


COMPENDIO DE BUENAS PRACTICAS
EN PLANES REGULADORES

Este compendio sistematizalas experiencias de nueve cantones, identificando
estrategias normativas y de proceso que, a través de enfoques creativos y
sostenibles, hanlogrado abordar desafios especificos del territorio. Asimismo,
se establece como una herramienta para inspirar a las municipalidades en la
formulacion y actualizaciéon de sus planes reguladores, fomentando Ia
replicabilidad y adaptacion de estas buenas practicas en contextos diversos.
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Glosario

ACA: Area de Control Ambiental (POT de San Pablo).

ACU: Anillo de Contencidn Urbana definido en el Plan GAM.
ARP: Areas de Reserva de Uso Publico (POT de San Pablo).
BANHVI: Banco Nacional Hipotecario para la Vivienda.

DGIT: Direccidén de Gestidn Integrada del Territorio, del MIVAH.

DPOT: Departamento de Planificacion y Ordenamiento Territorial de la DGIT, en el MIVAH.

INVU: Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo.

MCJD: Ministerio de Cultura Juventud y Deportes.

MIVAH: Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos.

ODS: Objetivos de Desarrollo Sostenible de la Agenda 2030 de la ONU.

Plan GAM: Plan Regional del Gran Area Metropolitana, original de 1983 y modificado
integralmente por ultima vez en el 2013.

POT: Plan de Ordenamiento Territorial.

PRC: Plan regulador cantonal, definido por la Ley de Planificacién Urbana N°4240.
RDU: Reglamentos de Desarrollo Urbano que componen el Plan Regulador.
SENARA: Servicio Nacional de Aguas y Avenamiento.

SETENA: Secretaria Técnica Nacional Ambiental.

SUDS: Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible.

URC: Suelo Urbanizable de Consolidacion (POT de San Pablo).

URC-I: Suelo de Consolidacion 1 (POT de San Pablo).

URC-II: Suelo de Consolidacién 2 (POT de San Pablo).

URE: Suelo de Expansién (POT de San Pablo).

URE-I: Suelo de Expansién 1 (POT de San Pablo).

URE-II: Suelo de Expansidn 2 (POT de San Pablo).

ZEPA: Zona Especial de Proteccién de Aguas (PR de Barva).
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Prologo

El Compendio de Buenas Practicas en Planes Reguladores se presenta como una contribucion
esencial para fortalecer la planificacion territorial en Costa Rica, integrando elementos
innovadores que promuevan la sostenibilidad urbana y la eficiencia en la gestidon del suelo.
Este instrumento responde a la necesidad de consolidar un marco técnico que articule las
directrices de politicas nacionales y compromisos globales en temas de desarrollo sostenible,
gestion responsable del territorio y protecciéon ambiental, alineando buenas practicas con
principios que fomentan un crecimiento ordenado y resiliente.

Este esfuerzo conjuntoliderado por el Proyecto TEVU y el Ministerio de Vivienda y Asentamientos
Humanos (MIVAH), con el aval técnico del Instituto de Vivienda y Urbanismo (INVU), demuestra
el compromiso interinstitucional por dotar al pais de instrumentos de planificacidon adaptados
a las necesidades del siglo XXI. En este contexto, las buenas practicas documentadas no solo
son un testimonio del avance en la planificacidn urbana, sino también representan un llamado
a la accidén para consolidar territorios mas habitables, inclusivos y sostenibles.

Este compendio sistematiza las experiencias de nueve cantones, identificando estrategias
normativas y de proceso que, a través de enfoques creativos y sostenibles, han logrado
abordar desafios especificos del territorio. Asimismo, se establece como una herramienta para
inspirar a las municipalidades en la formulacién y actualizacion de sus planes reguladores,
fomentando la replicabilidad y adaptacion de estas buenas practicas en contextos diversos.

La utilidad de este compendio trasciende a los actores técnicos y politicos, invitando a la
ciudadania a involucrarse activamente en los procesos de planificacion participativa, y sensi-
bilizandola sobre el impacto que estas herramientas tienen en la calidad de vida y el desarrollo
territorial equilibrado. Es nuestra esperanza que este documento se convierta en un referente
practico para la gestiéon del ordenamiento territorial, contribuyendo asi a un futuro mas
sostenible y resiliente para Costa Rica.

Hilda Carvajal Bonilla
Jefa
Departamento de Urbanismo

Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo



Presentacion

La Ley de Planificacidon Urbana define lo que es el plan regulador’ y su alcance normativo, pero
en términos practicos es el instrumento de ordenamiento territorial local que establece las
directrices para el uso del suelo en un territorio determinado, definiendo zonas para distintos
usos (residencial, comercial, industrial, entre otros) y regulando aspectos como la densidad
poblacional, la infraestructura y los servicios publicos. Su objetivo es ordenar el crecimiento
y desarrollo urbano de manera sostenible, asegurando una adecuada convivencia, calidad de
vida y protecciéon del ambiente, asi como una eficiente prestacion de servicios y adecuada
infraestructura urbana. Es elaborado por las municipalidades, con la participacién de diversas
entidades, y una vez adoptado por las municipalidades, su implementacién es obligatoria para
guiar el desarrollo del territorio en cuestion.

Es fundamental entender que las municipalidades pueden innovar en la formulacion e
implementacion del plan regulador, un instrumento de planificacién urbano-territorial altamente
versatil. Este permite a las municipalidades formular y adaptar la normativa de manera creativa,
incorporando no solo disposiciones coercitivas, sino también incentivos que promuevan el
desarrollo que desean, siempre y cuando estas innovaciones sean legalmente viables. De
esta forma, se abren amplias oportunidades para adoptar buenas practicas en sus planes
reguladores, alineandolos con sus intereses y aspiraciones.

El “Compendio de buenas practicas en planes reguladores” es una herramienta que facilita
la comprensién sobre diversos aspectos que pueden ser incorporados en un plan regulador,
detallando la forma en que lo han hecho algunos cantones que tienen su plan vigente, de
manera que sea comprensible para el publico en general. Constituye la primera referencia
de este tipo que ha sido elaborada de manera conjunta por el proyecto Transicion hacia
una Economia Verde Urbana (TEVU) y el Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos
(MIVAH) como rector del sector Vivienda, Habitat y Territorio, con la validacién y el apoyo del
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU) como instituciéon responsable de la revision
y aprobacion de Planes Reguladores, reconociendo de esta manera el valor del producto
generado y que se espera sea actualizado por el Instituto en afios posteriores.

Para los fines de este Compendio se entiende como una buena practica de un plan regulador
aquella donde se ha decidido gestionar una situacién o resolver un problema o situacién
identificada en un territorio, de manera innovadora o creativa, considerando las particularidades
y las condiciones del caso especifico; al hablar de innovacién se comprende que se trata
de una forma de adoptar una perspectiva distinta a los enfoques tradicionales para tratar el
problema. En especial interesan las buenas practicas asociadas con temas de medio ambiente,
infraestructura verde y azul, movilidad, economia verde, sostenibilidad, renovacién urbana,
incentivos e instrumentos de gestion del suelo y gobernanza.

Usualmente, una buena practica es una experiencia exitosa que ha sido probada y que guarda
un potencial de repeticion en contextos con cierta similitud, donde podria ser necesario hacer

' “Plan Regulador, es el instrumento de planificacion local que define en un conjunto de planos, mapas, reglamentos y
cualquier otro documento, grafico o suplemento, la politica de desarrollo y los planes para distribucién de la poblacién,
usos de la tierra, vias de circulacidn, servicios publicos, facilidades comunales, y construccion, conservacion y
rehabilitacion de dreas urbanas.” (Art. 1°, Ley N°4240).
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alguna adaptacién a las particularidades del caso. Las buenas practicas incluidas en este
Compendio corresponden a planes reguladores que han entrado en vigor y que, por ende, han
superado las etapas de revisidon de las instancias técnicas competentes, es decir SETENA y el
INVU. De esta manera las municipalidades del pais podrian tomar estas buenas practicas como
una referencia, para valorar si aplican o no en su territorio, en funcién de las particularidades.

De igual manera, por ser Planes Reguladores recientes, algunas buenas practicas estan sujetas
a reglamentos que deben ser creados por las municipalidades.

Adicionalmente, se han considerado buenas practicas en planes reguladores de dos tipos:

I. Normativas: serian aquellas que han quedado planteadas en los reglamentos del plan
regulador y que deben ser observadas por los municipes, contribuyentes y propietarios.
Se incluyen las que son de acatamiento obligatorio y aquellas que son potestativas, es
decir que son opcionales 0 que se proponen a modo de incentivos, para promover ciertas
practicas en el cantén.

Il. De proceso: se refieren a experiencias que se hayan implementado durante el proceso
de formulacion o, inclusive, en la posterior implementacion del plan regulador. Aunque no
quedan plasmadas en la normativa del plan, son importantes y determinantes para el éxito
en esos esfuerzos por formularlo e implementarlo.

Cada buena practica de normativa se presenta en una ficha donde se incluye:

- Nombre de la buena practica.

- Lugar de implementacion.

- Descripcién del problema y contexto.

- Descripcidn de la solucion.

- Insumos técnicos utilizados.

- Normativa donde se incluye la solucién.

- Imagenes asociadas a la buena practica.

- Caracteristicas especiales de esta buena practica.
- Detalles de publicacién.

- Detalles del equipo a cargo la formulacion del plan regulador.
- Datos de contacto en la Municipalidad.

Las fichas para buenas practicas de proceso contienen algunos detalles distintos, como: 3
claves del éxito con esta buena practica, resultados destacados de la implementacion de la
buena practica y equipo municipal que participa en esta buena practica.

Para facilitar la comprension de las buenas practicas se organizaron por tematicas, a las cuales
se les asigné la simbologia de color que se muestra en la Tabla 1.



Tabla 1. Tematicas en las cuales se clasifican las buenas practicas del Compendio.
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Tematica

Detalle

Infraestructura
verde

La planificacion de infraestructura verde busca integrar espacios
naturales en el tejido urbano vy el territorio, promoviendo la existencia de
areas publicas y espacios verdes que mejoren la calidad del habitat, del
aire, la biodiversidad y la conectividad ecoldgica, contribuyendo a crear
ciudades y territorios mas habitables y ecolégicamente equilibrados.

Infraestructura
azul

La infraestructura azul se enfoca en la gestién integral del recurso hidrico
en entornos urbanos, incluyendo el manejo de aguas pluviales y residuales,
que pueden mitigar el riesgo de inundaciones y mejorar la resiliencia de
las ciudades frente a eventos climaticos extremos.

Movilidad
sostenible

La movilidad sostenible en el contexto urbano incluye la creacién de calles
seguras y accesibles, asi como la promocién de politicas que apoyen el
uso de bicicletas, la caminabilidad y el acceso al transporte publico en
entornos urbanos.

Instrumentos
e incentivos

Para impulsar un desarrollo urbano ordenado se utilizan incentivos,
los cuales pueden ser instrumentos de gestiéon de suelo (porcentaje
de cobertura, incentivos en edificabilidad, econdmicos, entre otros)
y herramientas regulatorias (flexibilidad de norma) que aseguran el
cumplimiento de las normas y promueven ciertas practicas deseables, los
cuales pueden incentivar y facilitar ese desarrollo y la gestion eficiente de
los recursos urbanos.

Renovacion
urbana

La renovacion urbana se define en la Ley de Planificacion Urbana, en
su capitulo sexto, como el proceso de mejoramiento o rehabilitacion de
areas degradadas o subutilizadas en las ciudades, que permite revitalizar
el espacio urbano, mejorar su funcionalidad y atractivo, por medio de la
rehabilitacion de edificios histdricos, la mejora de la infraestructura y la
creacién de espacios publicos, entre otras posibilidades, promoviendo un
entorno urbano mas dinamico y accesible.

Zonificacion

La zonificacién es una herramienta fundamental en la planificacién urbana
y territorial que define los usos permitidos del suelo en un determinado
espacio geografico. A través de ésta, se busca proteger recursos
ambientales valiosos y la vida de las personas y prevenir conflictos entre
usos incompatibles, al tiempo que se garantice un desarrollo equilibrado y
ordenado, con reglas dindamicas y flexibles.

Construccion
sostenible

La construccion sostenible se centra en desarrollar infraestructuras que
minimicen el impacto ambiental y promuevan la eficiencia energética,
buscando que el desarrollo urbano respete el entorno natural, mejorando
la calidad de vida y promoviendo la sostenibilidad a largo plazo.

Desarrollo
econdémico

El desarrollo econémico en la planificaciéon urbana y territorial busca
transformar las ciudades en centros de actividad dindmica que generen
empleoy atraigan inversién, donde se fomenta la creacién de entornos que
apoyen la innovacion y el emprendimiento, al tiempo que se promuevan
actividades econdmicas sostenibles, como el turismo, fortaleciendo las
infraestructuras y condiciones necesarias para un crecimiento econémico
equilibrado.

Gobernanza

La gobernanza urbana y territorial implica la creacion de estructuras y
procesos que aseguren tanto una gestion eficiente y participativa del
territorio, como una adecuada implementacion de la normativa y la toma
de decisiones inclusiva, asegurando que las voces de todas las partes
interesadas sean escuchadas.
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Objetivos
Con la forma en que se presenta cada buena préactica se busca alcanzar 4 objetivos:

e i. Mostrar el trabajo que se realiza en el pais por tener planes reguladores que respondan
a las necesidades del territorio, enfocandose, especialmente, en algunos elementos mas
relevantes de dichos planes. Se busca dar valor a los esfuerzos que las municipalidades
realizan por cumplir con el mandato dado por la Ley de Planificacién Urbana N°4240, donde
el plan regulador es una de las herramientas que tienen para cumplir con el articulo 50 de la
Constitucion Politica, mismo que establece que “Toda persona tiene derecho a un ambiente
sano y ecoldgicamente equilibrado”.

e ii. Inspirar la implementacién de buenas practicas en todas las municipalidades del pais, sea
gue se cuente con un plan regulador o no? (ver Imagen 1), estas buenas practicas podran
ser consideradas al momento de modificarlos o hacerlos por primera vez, sirviendo como
una lista de chequeo que pueda tenerse en cuenta, para tratar de hacer el mejor plan que
sea posible.

e iii. Conectar a personas con informacion de interés. De esta forma quienes tienen interés en
implementar las buenas practicas, tendran acceso a las personas que tienen el conocimiento
y la experiencia en su formulacién e implementacién, con lo cual se facilita la adaptacidén
y replicabilidad de las mismas en la formulacion de planes reguladores mas modernos,
innovadores y capaces de responder a las necesidades de los territorios.

e iv. Ampliar conocimiento y comprension de la gente en general, para que sean capaces de

ejercer una participacion mejor informada en los procesos participativos que tengan lugar
en sus municipios, para la formulacién de planes reguladores. Este conocimiento servira
también para sensibilizar sobre el valor que tiene esta herramienta para dirigir el desarrollo
sostenible de un canton.

El trabajo de elaboracién del Compendio partié de la iniciativa del Proyecto TEVU, desde donde
se inicid la coordinacién con varias municipalidades con las que trabajaba, para formular las
fichas respectivas. Posteriormente, se hizo el contacto con el MIVAH, a través de la Direccién
de Gestidn Integrada del Territorio (DGIT) y su Departamento de Planificacion y Ordenamiento
Territorial (DPOT), quienes, en la Administracion Chaves Robles, han sido la contraparte técnica
del MIVAH en el marco del Convenio suscrito con el INVU y la SETENA para la coordinacion del
trabajo de revisién y acompafiamiento a las municipalidades en la elaboracién de los planes
reguladores. Por parte del INVU se contd con la revisién del producto personal profesional
multidisciplinario de la UCTOT vy la Jefatura de Urbanismo INVU, como validadores de los
contenidos.

Hay fichas de buenas practicas identificadas en planes reguladores de 9 cantones (ver
Imagen 2). En algunos casos las fichas fueron elaboradas por las mismas municipalidades
(Barva, Cartago, San José, La Unidn); en otros el equipo de la DGIT se encargo de formularlas
y recibir la retroalimentacion y validacion de las municipalidades o de la firma consultora
encargada (Siquirres, Paraiso, San Pablo); esto también fue realizado por el equipo del Proyecto
TEVU (Montes de Oca, Curridabat). La edicion general del documento fue realizada por el
Proyecto TEVU, en conjunto con el MIVAH.

2 A diciembre 2024, 20 cantones cuentan con planes reguladores que cubren la totalidad de su territorio, 23 cantones
con planes parciales y 41 cantones carecen de cualquier plan regulador.
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Imagen 1. Estado de planes de los reguladores en el pais Imagen 2. Cantones con buenas practicas en planes reguladoresincluidas en el Compendio.
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Antecedentes

Para el Gobierno de La Republica de Costa Rica, impulsar la creacion y entrada en vigencia
de planes reguladores ha venido siendo una prioridad por varios afios, lo cual se refleja en
instrumentos de politica publica vigentes. A continuacidn, se resume brevemente dos de los
mas relevantes.

Plan Nacionalde Desarrollo e Inversion Publica2023-2026 Rogelio Fernandez
Guell®

En este importante documento que manifiesta las prioridades del Gobierno Nacional,
se establece como una de las intervenciones publicas a realizar el Plan Intersectorial de
Priorizacién de Planes Reguladores, donde el objetivo es “Otorgar la Viabilidad (Licencia)
Ambiental a Planes Reguladores en proceso de revision en SETENA, con el fin de aumentar
el territorio regulado por alguna herramienta de planificacion territorial e impactar de manera
positiva en el ordenamiento de actividades humanas y beneficio de los ecosistemas.”

La inclusidon del tema en este Plan manifiesta el interés del Gobierno de avanzar, lo cual se
ha visto reflejado en diversas iniciativas que van desde el establecimiento de mecanismos
de articulacién interinstitucional para agilizar la revisién de los planes reguladores, hasta
la destinacion de recursos publicos para financiar la elaboracién de planes reguladores en
cantones que no lo tienen, pasando por la extension del tiempo de vigencia del Reglamento de
la transicion para la revision y aprobacién de Planes Reguladores, Decreto Ejecutivo N°39150-
MINAE-MAG-MIVAH-PLAN-TUR.

Politica Nacional del Habitat 2021-20404

Esta Politica que, en términos generales, busca promover el desarrollo planificado y sostenible
del territorio costarricense, fortaleciendo la coordinacion, participacién ciudadana e innovacion
para mejorar la calidad de vida y proteger los ecosistemas, incluye varios lineamientos y
acciones estratégicas relacionadas a los planes reguladores, siendo los mas relevantes los
incluidas en la Tabla 2.

3 PNDIP 2023-2026.

4 Oficializacién de la Politica Nacional del Habitat. Politica Nacional del Habitat 2020-2040 chrome-extension://efaid-
nbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.mivah.go.cr/Documentos/consultas_publicas/Politica-Nacional-del-Habi-
tat-2020-2040.pdf
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Tabla 2. Resumen de la Politica Nacional del Habitat en relacion al tema de planes
reguladores. Politica Nacional del Habitat” 2021-2040.

Lineamiento

Accion Estratégica

4. Se fortaleceran los procesos de
simplificacion, digitalizacidn, integracién
tecnoldgica y automatizacion de tramites,
en las instituciones con competencias

en materia de ordenamiento territorial,
desarrollo urbano, desarrollo rural y
vivienda.

4. Mejora del proceso de elaboracién y aprobacién
de planes reguladores, cantonales y costeros, para
simplificar el trdmite interinstitucional.

9. Se apoyara la elaboracidn, actualizacion e
implementacién de planes reguladores.

9.1. Desarrollo de espacios de articulacion interins-
titucional, intersectorial, intermunicipal y multinivel,

en el marco del SNH, para impulsar la elaboracion,
actualizacion e implementacion, de planes reguladores
y otros instrumentos de planificacion del territorio
continental y marino-costero.

9.2. Elaboracién de instrumentos que faciliten la
elaboracién de los planes reguladores.

9.3. Generacion de informacién y apoyo técnico a las
municipalidades, para la incorporacién de la variable
climatica y el riesgo de desastres, incluyendo los
relacionados con la variabilidad y el cambio climatico,
en los planes reguladores.

17. Se impulsara la integracion de soluciones
basadas en la naturaleza, en la planificacion
territorial, de modo que permita la gestién y
regeneracion sostenible de la biodiversidad,
asi como de los bienes y servicios
ecosistémicos asociados.

17.4. Sensibilizacién a los gobiernos locales para
la incorporacion de los servicios ecosistémicos y
soluciones basadas en la naturaleza en los planes
reguladores y su gestidn municipal.

21. Se impulsaran proyectos de renovacién
urbana para mejorar las condiciones de
vida de todas las personas en la zona de
influencia del proyecto, mediante obras de
infraestructura urbana, equipamiento social,
areas verdes y espacios recreativos, bien

localizados, que promuevan la densificacién.

21.1. Promocién de la inclusidn del mapa de areas de
renovacion urbana en planes reguladores.

Resulta evidente que el esfuerzo realizado para construir este Compendio, contribuye de
manera directa e indirecta al cumplimiento de varias acciones estratégicas de esta Politica,
tanto desde el Sector Ambiente y Energia, representado por el MINAE, la SETENA y el Proyecto
TEVU, como por el Sector Vivienda, Habitat y Territorio, representado por el MIVAH y el INVU.
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Introduccion

El Compendio es una herramienta valiosa para inspirar la incorporacion de buenas practicas
en los planes reguladores, a partir de experiencias ya adoptadas en diversas municipalidades
del pais, lo cual puede elevar el nivel en cuanto a la calidad de los planes reguladores que se
adoptan y, con ellos, contribuir al mejoramiento de los entornos que habitamos.

El documento expone las razones que justifican su elaboracién, el valor que posee como
herramienta y la metodologia utilizada en su formulacidn, destacando el papel de los actores
involucrados. Ademas, se describe el contenido, se presentan hallazgos relevantes y se
identifica el publico objetivo del Compendio.

También se incluyen secciones relevantes de caracter general, que abordan las limitaciones del
documento, referencias a otras herramientas Utiles para la formulacién de planes reguladores,
asi como la relacidn de estos planes con las metas y objetivos de importantes agendas
internacionales. EIl Compendio comprende 41 buenas practicas, 37 se refieren a la normativa
y 4 estdn asociadas al proceso de formulacién o implementacién del plan regulador. En cada
caso, las buenas practicas se agrupan por tematicas, segun lo detallado en la Tabla 1 vy el
Anexo 1.

Las buenas practicas incluidas son de los siguientes 9 planes reguladores: Barva, Cartago,
Curridabat, La Unién, Montes de Oca, Paraiso, San José, San Pablo y Siquirres. Todos estos
planes reguladores han sido aprobados y entrado en vigencia entre 2022 y 2024; las Unicas
excepciones sonlosde Curridabaty Montes de Oca, que datandel 2013 y 2007 respectivamente,
aungue actualmente ambas municipalidades trabajan en su modificacion.

Este compendio de buenas practicas no pretende abarcar todos los temas importantes de
un plan regulador que podrian generar ejemplos valiosos, ni representa las Unicas o mejores
practicas presentes en los planes reguladores vigentes analizados. Mas bien, se trata de una
seleccion de casos que ilustran formas especificas de gestionar situaciones o condiciones a
través del plan regulador, consideradas valiosas para ser compartidas, como se explicé en
la presentacion del documento. Ademds, no todos los planes reguladores vigentes fueron
analizados, por lo que es posible que existan otras buenas practicas relevantes que no
se identificaron en esta ocasion. La seleccion de las buenas practicas a incluir resultd del
criterio de quienes participaron en la formulacién del Compendio, particularmente desde las
municipalidades, considerando los objetivos planteados.

Como algunos hallazgos del Compendio, se puede resaltar el hecho de que es sobre la tematica
de infraestructura verde que se identificaron mas buenas practicas (7 en total), seguida por
el uso de incentivos e instrumentos de gestidn del suelo y gobernanza con 6 cada una y
zonificacion con 5. Posteriormente en materia de movilidad sostenible y renovacién urbana hay
4 buenas practicas en cada categoria. Esto pone de manifiesto temas que son relevantes para
las municipalidades y como los estdn incorporando en sus planes reguladores.
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Tabla 3. Numero de buenas practicas del Compendio clasificadas por tematica.

Tematica Buenas practicas

~N

Infraestructura verde

Movilidad sostenible

Renovacion Urbana

Desarrollo econdmico

Infraestructura azul

NN W[l | O |O®

Construccion Sostenible

El publico meta de este producto es amplio, abarca desde las personas que se desempefan
como técnicos municipales, que tienen a cargo la formulacion e implementacion de los planes
reguladores, hasta a aquellas que ocupan puestos politicos en las municipalidades y que tienen
responsabilidades asociadas a la aprobacion de resultados parciales y puesta en vigencia
del plan (Concejo Municipal), pasando por consultores que elaboran planes reguladores y el
publico en general que tenga interés en saber como esta normativa puede responder mejor
a diversas necesidades del territorio y de las personas que lo habitan, al tiempo que sean
herramientas mas innovadoras y dinamicas para dirigir el desarrollo urbano y territorial.

Limitaciones

El compendio se limita a exponer las buenas practicas identificadas en la normativa de los
planes reguladores vigentes. No obstante, no se dispone de informacién que permita afirmar
que las municipalidades estan aplicandolas con éxito. Esto se debe a que la mayoria de las
buenas practicas compartidas son de planes reguladores que entraron en vigencia hace
relativamente poco tiempo (después de noviembre 2022), por lo que no ha pasado tiempo
suficiente como para saber, a ciencia cierta, lo que ha sucedido y valorar el grado de éxito; las
excepciones a lo anterior son las buenas practicas de las municipalidades de Montes de Oca
y Curridabat. No obstante, este seria un tema que podria motivar futuras investigaciones o
analisis, pues el valor de definir buenas practicas en la normativa es que estas se implementen.

Por otro lado, en algunos casos no se contd con toda la informacién que interesaba incluir en
la ficha de buena practica, por lo cual podria faltar alguno de los detalles mencionados en el
apartado de Presentacién.

Finalmente, durante el proceso de formulacidn del Compendio se intentd incluir a otras
municipalidades que cuentan con planes reguladores vigentes, pero al no tener respuesta
apropiada para la validacion de las buenas practicas identificadas, se decidié no incluirlas en
esta publicacién.
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Referencias relevantes

A continuacion, se presentan diversas referencias de caracter nacional que resultan relevantes
para la tematica de los planes reguladores. Estos documentos contienen insumos Utiles que
pueden apoyar a las municipalidades en la incorporacidon de buenas practicas en sus procesos
de planificacion territorial. Tales referencias deben considerarse como complementarias a
las normas y manuales existentes, especialmente en aspectos cuya importancia ha cobrado
mayor relevancia en los Ultimos afios, como lo es la resiliencia del territorio frente a los efectos
del cambio climatico.

Guia del Modelo Ecobarrios para Costa Rica®

Este producto fue promulgado por el INVU y se deriva del esfuerzo interinstitucional del Sector
Vivienda, Habitat y Territorio, con apoyo del MIVAH y la asistencia técnica del Gobierno de
Francia, con el objetivo de establecer un modelo de Ecobarrio para el pais, hacia la busqueda
de ciudades sostenibles e inclusivas, a través de una adecuada conceptualizacién, ejecucion y
operacion de proyectos urbanos, desde el ambito publico y privado, orientados por objetivos,
criterios y preguntas para evaluacion.

Por medio de esta Guia, se definen herramientas a implementar para la atencion de los diversos
retos urbanos que se pueden estar enfrentando en un territorio especifico, en tematicas que
incluyen urbanismo, vivienda, medio ambiente y atencién al cambio climatico. Se parte del
“pbarrio” considerandolo como una célula urbana y social, siendo el contexto mas cercano a
las personas, desde donde se puede mejorar la calidad de vida de sus habitantes, para luego
alcanzar la escala local, regional y nacional.

Los objetivos planteados, ademas de vincularse con las politicas nacionales en relacidon con
la sostenibilidad urbana, se vinculan con los compromisos establecidos en la Agenda 2030
y sus Objetivos de Desarrollo Sostenible. Por otra parte, existe una relacién directa con el
Acuerdo de Paris, en donde se pretende reducir las emisiones, evitando el incremento de la
temperatura global por encima de 1,5°C.

Guia para la integracion de la Gestion del Riesgo de Desastre y la Accion
Climatica en los Planes Reguladores Cantonales®

Esta Guia, publicada por el INVU y elaborada con la asistencia técnica del Gobierno de Franciay
el apoyo del MIVAH, surge por la necesidad de establecer claramente los lineamientos basicos
para la Gestidon del Riesgo de Desastres y la Accion Climatica (GRD y AC) en el instrumento
de planificacion local implementado a nivel nacional, el Plan Regulador Cantonal (PRC). Esta
integracion al ordenamiento territorial implica el alcance de una adecuada valoracion para
determinar las amenazas e impactos provocados por el cambio de climatico.

% Guia de Ecobarrios - INVU.

¢ Guia de Accidn Climatica en los Planes Reguladores Cantonales - INVU. https://www.invu.go.cr/busqueda?p_p_
id=101&p_p_lifecycle=0&p_p_state=maximized&p_p_mode=view& 101_struts_action=%2Fasset_publisher%2Fview_
content&_101_assetEntryld=559723&_101_type=document&inheritRedirect=false
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El concepto de cambio climatico es incipiente para nuestras metodologias de gestién ambiental
y planificacion territorial, a pesar de que los efectos son visibles y provocan pérdidas humanas y
materiales relevantes, lo que conlleva incluso a modificaciones importantes en la funcionalidad
de los territorios y su 6ptimo desarrollo.

Por esta razén, mediante esta Guia se pretende incorporar las variables para el analisis del
cambio climatico en el proceso de diagndstico para los planes reguladores, complementando
lo que se establece en el “Manual de Planes Reguladores como Instrumento de Ordenamiento
Territorial” del INVU.

Cabe destacar que, como referencia, este producto retoma algunos puntos clave mencionados
en el “Plan de Accion de la Estrategia Nacional de Cambio Climatico” y de la “Politica Nacional
de Adaptacion al Cambio Climatico”, como lo son: Reduccién al riesgo asociado al clima;
Percepcion climatica; Fortalecimiento de capacidades; y Estrategias de adaptacion.

Guia de formulacion de proyectos para la Accion Climatica Soluciones
basadas en la Naturaleza’

Esta Guia establece una serie de herramientas y propuestas de soluciones basadas en
la naturaleza (SbN) para la accién climatica, estando dirigida a equipos relacionados con
la formulacién de proyectos a nivel regional y local. Su objetivo es “orientar intervenciones
puntuales que, a través de andlisis de riesgos climaticos y conectividad bioldgica, generen
impactos inmediatos a nivel local que, a su vez, contribuyan a esfuerzos nacionales e
internacionales”.

Se plantea que los proyectos e intervenciones tengan un manejo adaptativo, comprendiendo
como primer punto el contexto en el marco de la planificacidn territorial, bajo el lente climatico
y ecosistémico, abarcando biodiversidad y politica publica, regional y local. Seguidamente
se debe realizar un andlisis del alcance del proyecto, considerando, entre otros, un mapeo y
analisis de actores, riesgo climatico y conectividad bioldgica. Finalmente se debe establecer
un proceso de monitoreo y ajuste, identificando posibles escenarios para los proyectos y
aprendizajes.

Agendas internacionales relacionadas

Seguidamente, se presentan algunas referencias a acuerdos internacionales relevantes en
materia de ordenamiento territorial y planificacién urbana, que deben ser considerados como
parte de un marco conceptual y politico general, a la hora de hacer un plan regulador, de
manera que éste contribuya, en la medida de las posibilidades, a cumplir con estas agendas y
alcanzar sus metas.

7 Guia de formulacion de proyectos para la Accion Climatica SbN.
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La Nueva Agenda Urbana®

La Nueva Agenda Urbana (NAU) fue adoptada durante la Conferencia sobre Vivienda y
Desarrollo Urbano Sostenible (Habitat Ill), realizada en Quito, Ecuador, en octubre de 2016.
Esta agenda ofrece una visién compartida para construir un futuro mas equitativo y sostenible,
en el que todas las personas tengan igualdad de derechos y acceso a los beneficios y
oportunidades que las ciudades pueden proporcionar. Invita a la comunidad internacional a
replantear los sistemas urbanos y la estructura fisica de nuestros entornos urbanos como un
camino hacia ese objetivo.

La NAU propone un cambio significativo en la manera de concebir el desarrollo urbano,
basandose en un enfoque cientifico de las ciudades. Establece directrices y principios para
la planificacion, construccion, gestion y mejora de las areas urbanas, organizados en cinco
pilares clave: politicas urbanas nacionales; legislacion y normativas urbanas; planificaciéon y
disefio urbano; economia local y finanzas municipales; y la implementacion a nivel local. Este
marco sirve como un recurso comun para promover la sostenibilidad, involucrando a todos los
niveles de gobierno, desde el nacional hasta el local, asi como a organizaciones de la sociedad
civil, el sector privado, grupos de interés y cualquier persona que vea en los espacios urbanos
su “hogar”.

La agenda también reconoce la estrecha relacién entre una buena urbanizacion y el desarrollo,
lo cual incluye la creacidn de empleo, la generacion de medios de vida y la mejora de la calidad
de vida, aspectos que deben ser integrados en todas las politicas y estrategias de renovacién
urbana. Esta perspectiva refuerza aun mas la conexion entre la NAU y la Agenda 2030,
especialmente con el Objetivo 11, que se centra en la creacidon de ciudades y comunidades
sostenibles.

A continuacién, se destacan los aspectos tratados en la NAU que tienen una relacién mas
directa con lo que puede incluirse en un plan regulador:

« Planificacion y disefio urbano: Promocién de la ordenacién del territorio y el uso eficiente
de los recursos, lo que es fundamental para establecer zonas de uso del suelo.

e Desarrollo urbano sostenible: Asegurando que el crecimiento urbano sea ordenado y
sostenible, para que todas las personas tengan acceso a oportunidades.

o Espacios publicos seguros y accesibles: Definicion y proteccion de los espacios publicos,
asegurando que sean inclusivos y accesibles para todos.

o Infraestructura urbana y servicios basicos: La planificacién de la infraestructura y los
servicios para garantizar su adecuada provision y distribucion.

o Resiliencia urbana: Creacion de ciudades resilientes, donde se integren medidas de
mitigacion y adaptacién al cambio climatico y a amenazas naturales.

o Vivienda adecuada y accesible: A través de la zonificacion y otras normativas que
contribuyan a la provisién de viviendas adecuadas y accesibles para la poblacion.

» Movilidad urbana sostenible: Creacion de condiciones habilitantes para la existencia de
sistemas de transporte eficiente y accesible, incluyendo la movilidad activa.

» Proteccién del medio ambiente: Importancia de la sostenibilidad ambiental, proteccion de
ecosistemas y reduccidn del impacto ambiental del desarrollo urbano.

& Nueva Agenda Urbana (NAU) - ONU-H&bitat.
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o Economia urbana sostenible: La planificacion del uso del suelo que fomente la economia
local y la generacion de empleo, apoyando un crecimiento econdmico inclusivo y sostenible.
o Gestion y gobernanza urbana: A través de mecanismos que permitan una gestion urbana
eficiente y la gobernanza participativa.

Agenda 2030 y sus Objetivos de Desarrollo Sostenible®

La Agenda fue adoptada por las Naciones Unidas en el 2015, como un llamamiento universal
para poner fin ala pobreza, proteger el planeta y garantizar que todas las personas disfruten de
paz y prosperidad para el afio 2030. Este acuerdo reconoce que la accidén en un area afectara
los resultados en otras y que el desarrollo debe equilibrar la sostenibilidad social, econdmica y
ambiental, por lo que los 17 objetivos se avocan a esta premisa.

Especificamente el ODS 11 esta relacionado con la planificacion y ordenamiento territorial,
incidiendo en el desarrollo sostenible de los territorios, por medio lo cual se puede mejorar la
calidad de vida y bienestar de las poblaciones, conservando de forma sostenible los recursos
naturales y fortaleciendo las actividades productivas.

El ODS 11 indica lo siguiente: Lograr que las ciudades y los asentamientos humanos sean
inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles. Para lo cual se establecieron 7 metas al 2030:

111 Asegurar el acceso de todas las personas a viviendas y servicios bdsicos adecuados,
seguros y asequibles y mejorar los barrios marginales.

11.2 Proporcionar acceso a sistemas de transporte seguros, asequibles, accesibles y
sostenibles para todos y mejorar la seguridad vial, en particular mediante la ampliacion
del transporte publico, prestando especial atencién a las necesidades de las personas en
situacién de vulnerabilidad, las mujeres, los nifios, las personas con discapacidad y las
personas de edad.

11.3 Aumentar la urbanizacion inclusiva y sostenible y la capacidad para la planificacién y
la gestidn participativas, integradas y sostenibles de los asentamientos humanos en todos
los paises.

11.4 Redoblar los esfuerzos para proteger y salvaguardar el patrimonio cultural y natural del
mundo.

11.5 Reducir significativamente el numero de muertes causadas por los desastres, incluidos
los relacionados con el agua, y de personas afectadas por ellos, y reducir considerablemente
las pérdidas econdmicas directas provocadas por los desastres en comparacion con el
producto interno bruto mundial, haciendo especial hincapié en la proteccién de los pobres
y las personas en situaciones de vulnerabilidad.

11.6 Reducir el impacto ambiental negativo per capita de las ciudades, incluso prestando
especial atencidén a la calidad del aire y la gestién de los desechos municipales y de otro
tipo.

° Agenda 2030 - ODS.
°©0ODS 11 - Agenda 2030.
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11.7 Proporcionar acceso universal a zonas verdes y espacios publicos seguros, inclusivos y
accesibles, en particular para las mujeres y los nifios, las personas de edad y las personas
con discapacidad.

Contar con herramientas de planificacién territorial, como el plan regulador, contribuye
directamente al ODS 11y, de forma indirecta, al ODS 6 (Garantizar la disponibilidad de agua, su
gestion sostenible y el saneamiento para todos), ODS 13 (Adoptar medidas urgentes contra el
cambio climatico y sus efectos) y ODS 15 (Gestionar sosteniblemente los bosques, combatir
la desertificacion, revertir la degradacién de tierras y frenar la pérdida de biodiversidad). Esto
facilita un manejo eficiente de los recursos a nivel local, apoyando el cumplimiento de los
compromisos del pais con la Agenda 2030.

A continuacidn, se presentan las buenas practicas agrupadas por tematicas, segun detallado en
la Tabla 3. El uso de este simbolo “[...]" en alguna ficha indica que hay texto en la norma original
que no se esta citando. El texto que se encuentre entre este tipo de paréntesis “{ }” no es copia
textual de la norma, sino una interpretacion o explicacion de la misma.

La lista de todas las fichas incluidas en este Compendio se encuentra en el Anexo 1.

Infraestructura T,
verde -

La planificacion de infraestructura verde busca integrar espacios
naturales en el tejido urbano y el territorio, promoviendo la existencia de
areas publicas y espacios verdes que mejoren la calidad del habitat, del
aire, la biodiversidad y la conectividad ecoldgica, contribuyendo a crear
ciudades y territorios mas habitables y ecolégicamente equilibrados.



Buena Practica: Incentivos para proteccion ambiental

Lugar de implementacion: Cantoén de Barva, provincia de Heredia.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Descripcion del problema y contexto:

En el cantén deben gestionarse una serie de situaciones criticas para cumplir con los objetivos
relacionados a una gestién ambiental integral y sostenible, la conservaciéon de recursos
naturales, promociéon de una agricultura ecoldgica, la reforestacidn, la eficiencia energética,
educacion ambiental y reconocimiento de buenas practicas.

En muchos casos resulta complicado incidir positivamente en el accionar de las personas
del cantén, en relacién a estos temas, por lo cual se necesita contar con mecanismos o
herramientas para ello.

Es importante que la Municipalidad utilice los diversos recursos existentes, de manera
articulada, de modo que se puedan implementar politicas efectivas.

La implementacién de incentivos puede ser fundamental para motivar a los generadores a
adoptar buenas practicas para la proteccidon ambiental. Al tener claramente definidos los
beneficios y los procedimientos para acceder a ellos, lo cual se establece por medio de
reglamentos municipales especificos, se facilita la participacion activa y el compromiso con
estas iniciativas (reduccidén en la produccion de residuos, aumento de la cobertura verde,
conservacion forestal, eficiencia energética y uso de energias renovables), tanto en la
comunidad con en las empresas locales.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°241, de la Gaceta N°227, con fecha
del 7 de diciembre del 2023.

Equipo a cargo de la formulacion del plan regulador:

Descripcion de la solucién:

Desarrollos, Ecologia, Paisajismo, Planificacion, Arquitectura y Turismo Sociedad Andnima
(DEPPAT), en conjunto con la Comision de Plan Regulador de la Municipalidad.

Para abordar la problematica ambiental, se decidié incorporar en el Plan Regulador la
posibilidad de aplicar incentivos para promover la proteccion del medio ambiente, los cuales
tienen como objetivo motivar a los habitantes a adoptar buenas practicas ambientales, por
ejemplo: en la gestion de residuos, el uso eficiente de recursos y la realizacién de compras
sostenibles, entre otras.

Este mecanismo de incentivos debera ser reglamentado por la Municipalidad, de previo a su
implementacion, segun sea el caso.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Departamento de Gestion Ambiental. Licda. Carolina Morales Sanchez.
Teléfono: (506) 2260-3292; Correo: carolina.morales@munibarva.go.cr

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Zonificacién, Titulo Primero: Normas Generales del Plan Regulador, Capitulo
Octavo: Incentivos, articulo 44.

Articulo 44. Incentivos para proteccidn ambiental: Con el fin de incentivar el cumplimiento de
distintas disposiciones del reglamento relativas a la conservacién o proteccidn de recursos
naturales, la Municipalidad de Barva podra autorizar via dictamen técnico favorable y posterior
Acuerdo Municipal, la aplicacidon de incentivos fiscales mediante procedimientos previamente
reglamentados, entre ellos una disminucién en los montos de los impuestos por bienes
inmuebles. El cumplimento de este procedimiento sera Reglamentado por la Municipalidad de
Barva y aprobado por el Concejo Municipal en un plazo no mayor a los seis meses calendario
contados a partir de la entrada en vigencia del presente Reglamento. Podra ser aplicable a
los siguientes casos:

a) Para el caso de fincas que resulten restringidos en su cabida o en cuanto al uso del
suelo por estar afectados, total o parcialmente, por zonas de conservacion o proteccion
de recursos naturales.

b) Para el caso de fincas en las cuales existan y se mantengan, amplien o desarrollen
procesos de reforestaciéon y/o conservacion de la cobertura forestal.

c) Paraelcasodefincas donde existan o se quieran implementar proyectos de agricultura
ecoldgica, conforme a lo establecido para tales efectos por la Ley Orgdnica del Ambiente
N°7554.
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Buena Practica: Uso de especies nativas en franjas verdes de aceras 02

Lugar de implementacion: Cantén de Montes de Oca, provincia de San José

Detalles de publicacién:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°89, del 10 de mayo del 2007.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Descripcion del problema y contexto:

Equipo a cargo de la formulacién del plan regulador:

Presencia de especies exdticas en las zonas verdes del cantdn, las cuales contribuyen menos
a propiciar la conectividad bioldgica en el territorio y generan menos servicios ecosistémicos;
por otro lado, algunas de estas especies generan mayores costos de mantenimiento para la
municipalidad.

Esta conectividad es relevante para el cantéon, especialmente como parte que son de los
Corredores Bioldgicos Interurbanos Maria Aguilar y Torres, aunque la creacién de los mismos
es posterior a la entrada en vigencia de este plan regulador.

Programa de Investigacién en Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad de Costa Rica
(ProDUS-UCR). Correo: produs@ucr.ac.cr.Tel. 2511-2777.

Datos de contacto de la Municipalidad:

Direccién de Gestidn Territorial. Arq. Sergio Spera.
Correo: sspera@montesdeoca.go.cr

Descripcion de la solucidn:

Se definié un limite minimo para las especies de arboles nativas a utilizar en las franjas verdes
de nuevas urbanizaciones. También se hace una mencién a algunos criterios técnicos sobre
dichos arboles (tamafio, forma y crecimiento), a considerar para no afectar la infraestructura
existente (especialmente aceras).

También en el Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo se incluye en el Titulo 6. Areas
Verdes regulaciones sobre areas verdes por tipo de uso del suelo.

Insumos técnicos utilizados:

- Estudios de diagndstico bioldgico del cantén.
- Andlisis de estudios de flora y fauna de la zona.
- Recomendaciones generadas por especialista en el tema de biodiversidad.

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones, Titulo Urbanizaciones, Capitulo 6. Aceras
y franjas verdes, Articulo 44.

Articulo 44. Las especies de arboles que se utilicen en las franjas verdes tienen que ser al
menos en un 50% nativas de la zona. Las caracteristicas de tamafio, forma y crecimiento
deben ser tales que los tipos de arboles utilizados no alteren la infraestructura existente,
sobre todo que sus raices no rompan la acera. Ver Anexo de Arborizacion y Reglamento de
Zonificacion y Uso del Suelo, Titulo 6 Areas Verdes.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Es una préctica pionera, considerando que data del 2006, orientada a contar con una
cobertura vegetal en el cantén que contribuya a propiciar una mayor conectividad bioldgica,
con los consiguientes servicios ecosistémicos que pueden ser generados.
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Buena Practica: Urbanizacion de terrenos con pendientes pronunciadas 03

Lugar de

implementacion: Canton de Montes de Oca, provincia de San José.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Descripcion del problema y contexto:

Es una practica pionera, considerando que data del afio 2005, orientada a procurar que las
nuevas urbanizaciones se realizaran en terrenos mas aptos, mejorar su disefio en terrenos
con pendientes medias y que la cesidon de area publica no se diera en terrenos que puedan
limitar su aprovechamiento por parte de las personas.

Se identificaron procesos de urbanizacién en zonas de pendiente media o alta, hecho de
forma que causan problemas de erosién, con efectos negativos en la infraestructura y la
seguridad de las personas. También, como parte de esos procesos, se presenta la situaciéon
de que las areas a ceder como espacio publico se dejan en laderas de los rios en terrenos
con pendientes no apropiadas para este tipo de espacio, algo que las vuelve menos
aprovechables e, inclusive, inseguras.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°89, del 10 de mayo del 2007.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Equipo a cargo de la formulacion del plan regulador:

Descripcién de la solucion:

Programa de Investigacion en Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad de Costa Rica
(ProDUS-UCR). Correo: produs@ucr.ac.cr.Teléfono: 2511-2777.

Por un lado, se propuso una regulacidon para gestionar los procesos de urbanizacién a
realizarse en areas de pendientes medias y altas, procurando limitar la urbanizacién de
terrenos con pendientes mayores al 15% y proponiendo una forma de establecer los
cuadrantes mas acordes con la condicién del terreno. Por otro, se regula que no se podran
considerar los terrenos aledafios al cauce de rios que tengan mas del 20% como parte del
area urbanizable, por lo cual tampoco se pueden contar como parte de la cesién de areas
publicas que corresponda hacer en nuevas urbanizaciones.

Datos de contacto de la Municipalidad:

Direccién de Gestidn Territorial. Arg. Sergio Spera.
Correo: sspera@montesdeoca.go.cr

Insumos técnicos utilizados:

- Andlisis de topografia

- Estudios de escorrentia

- Andlisis de catastro

- Recomendaciones generadas por especialista en conservacion de suelos

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones, Titulo Urbanizaciones, Capitulo 8.
Movimiento de tierras y amenazas naturales, Articulo 64 y 65.

Articulo 64. En el caso de cafiones de rio, los terrenos aledafios al cauce que tengan mas
del 20% de pendiente no podran urbanizarse, para efectos de la cesidn de areas publicas
estos terrenos no se computan por no formar parte del area urbanizable. En dichas laderas
no se podran realizar movimientos de tierra que alteren la topografia natural de terreno, esto
implica prohibicion del terraceo y el depdsito o extraccion de materiales.

Articulo 65. Al proyectar urbanizaciones sobre terrenos accidentados o de fuerte pendiente
mayores a 15%, es conveniente que tanto las hileras de vivienda como las vias se coloquen
de tal manera que los lados largos de la “cuadra” sean paralelos a las curvas de nivel y los
lados cortos de la “cuadra” se coloquen formando angulos agudos para que la pendiente de
estas vias no sea muy alta. Formando romboides en lugar de rectangulos.

28

29



mailto:produs@ucr.ac.cr
mailto:sspera@montesdeoca.go.cr

Buena Practica: Cesion de area publica exhigida a condominios

Lugar de implementacion: Cantén de Montes de Oca, provincia de San José.

Descripcion de la situacion y contexto:

Se encontré que en diversos sectores del cantdén habia una carencia de espacio publico
para el transito, el estar y la recreacion de las personas. Esta situacion, en las zonas de
vocacion residencial, se ve agravada por la tendencia al desarrollo de condominios, que no
ceden ningun espacio para el uso publico, por lo cual era necesario explorar posibilidades
para poder aumentar la cantidad de espacio publico en las zonas del cantén donde los
condominios residenciales y rurales fueran permitidos.

Descripcidn de la solucion:

Se considerd la necesidad de que los condominios realizaran cesién de area publica a la
Municipalidad, lo cual se establecioé a través del Reglamento de Construcciones, tanto para
los condominios en zonas residenciales como para los condominios rurales.

En cada caso, se definieron condiciones para la cesidn que deberia realizarse, buscando la
mejor ubicacidn y acceso a dichas areas, lo cual equipara los desarrollos de condominios a
los tradicionales desarrollos de urbanizaciones, con los cuales, histdricamente, se ha dotado
a los cantones de espacios verdes publicos.

Articulo 107. Todo condominio rural deberd ceder gratuitamente a la municipalidad, una
porcién de su terreno, de conformidad con lo siguiente:

a. Cuando la porcion a ceder colinda con propiedad publica destinada a recreacion, y la
misma se ubique en borde del rio, que corresponde a la zona de proteccién de 15 metros a
cada lado, el valor sera de un 5% del area total del lote.

b. Cuando la porcion a ceder se ubique al frente de la propiedad: Tendra que cederse un 4%
del area total del lote, la distribucidn de esta area se regira de la siguiente forma:

b.1 Tanto la longitud paralela a la via como la perpendicular a esta, deberan tener una
longitud minima de 20 metros. La longitud paralela a la via podra ser menor en el caso de
que se cumpla el punto b.2 6 b.3

b.2 La longitud paralela a la via podra ser de 15 metros si la porcidén a ceder colinda con
otra porcioén de terreno de la misma naturaleza, o sea un area de caracter publico cedido
por otro propietario.

b.3 La longitud paralela a la via podra ser igual a 15 metros, si uno de sus limites laterales
tiene un angulo de inclinacion mayor o igual a 120° con respecto a la via, en ningin caso
el ancho efectivo de esta porcién serd menor a 15 metros.

b.4 Para cualquiera de los puntos b.1, b.2 y b.3; se permitira la construcciéon de un muro
lateral. En caso que se desee construir un muro al fondo del terreno a ceder, sera posible
Unicamente si el nivel de la calle se encuentra al menos 3 metros mas arriba que el punto
donde se construira el muro posterior.

Insumos técnicos utilizados:

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

- Visitas de campo

- Estudios de alturas

- Andlisis de catastro

- Analisis histéricos de permisos de construccién por tipos en el cantdn

Normativa donde se incluye la solucién:

Es una practica pionera, considerando que data del afio 2005. Asi mismo, tiene la bondad de
permitirle al municipio conservar parte de la cobertura verde del cantén, lo cual refuerza la
provision de los beneficios que la naturaleza ofrece (servicios ecosistémicos), para disfrute
de las personas. Al 2024 no se conoce otro Plan Regulador con este tipo de regulacion.

Reglamento de Construcciones. Capitulo 9. Condominios Residenciales, Articulos 89 y 90; y
Capitulo 11. Condominios Rurales, Articulo 107.

Articulo 89. El area de cobertura para un condominio residencial no sobrepasara el 75% del
area total del lote, dentro de este porcentaje estaran incluidos parqueos y las calles internas
con sus respectivas aceras. El 10% del area del lote restante podra cubrirse con materiales
que dejen libre el paso a la infiltracién del agua tales como zacate block, lastre, piedra o
similares.

Articulo 90. Del porcentaje libre de cobertura que corresponde a un 25% del area total del
lote, cuyo manejo se describe en los articulos 88 y 89 del Reglamento de Construcciones,
al menos 2/5 partes 6 un 40% seran cedidas al uso publico, tal y como sucede con las areas
comunales de una urbanizacion. Funcionaria como area publica y debera tener acceso desde
la acera. Al menos un 60% de esta porcidn publica correspondera a area verde, el resto
puede manejarse con adoquines, zacate block, u otro material que no represente una imper-
meabilizacion total de la superficie. El equipamiento de esta drea serd suministrado por el
desarrollador. Ademas, deberan acatarse las disposiciones establecidas en el Titulo 6 “Areas
Verdes” ambos del Reglamento de Zonificacion y Uso del Suelo.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°89, del 10 de mayo del 2007.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Equipo a cargo de la formulacion del plan regulador:

Programa de Investigacién en Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad de Costa Rica
(ProDUS-UCR). Correo: produs@ucr.ac.cr.Teléfono: 2511-2777.

Datos de contacto de la Municipalidad:

Direccion de Gestion Territorial. Arg. Sergio Spera.
Correo: sspera@montesdeoca.go.cr
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Buena Practica: Dotacidn de area publica

Lugar de implementacion: Canton de Paraiso, provincia de Cartago.

Descripcion del problema y contexto:

Existe un déficit de areas verdes, parques, plazas y otros espacios publicos en algunos
sectores del cantdon. La importancia de estas areas esta vinculada con los servicios
ecosistémicos que pueden proveer a las personas, lo cual genera beneficios relacionados
con la salud mental y fisica. Por tanto, es necesario asegurar que todas las personas tengan
acceso a espacios publicos adecuados, bien disefiados y en buen estado, para los cuales se
debe contar con una gestién integral, bien planificada, impulsada por la Municipalidad.

Descripcion de la solucion:

Se busca alinearse con la Politica Nacional de Ordenamiento Territorial, Decreto Ejecutivo
No.37623-PLAN-MINAET-MIVAH, la cual fue sustituida por la Politica Nacional del Habitat
2020-2040, donde se establece como la meta de contar con 10m? de area publica por
habitante, algo que la Municipalidad hara paulatinamente por medio de los establecido en el
plan regulador, donde se consideran 3 aspectos:

- Reglas generales para la dotacién de area publica, con el fin de alcanzar la meta sefialada,
donde se consideran tanto las cesiones y donaciones, como las expropiaciones y compras
de terrenos.

- Criterios técnicos basicos para la seleccidn de areas publicas.

- Criterios para la cesion de drea publica en fraccionamientos con fines urbanisticos,
urbanizaciones y conjuntos residenciales.

Los dos primeros se incluyen en el Reglamento de Mapa Oficial y el tercero en el Reglamento
de Fraccionamiento y Urbanizaciones del Plan Regulador.

Insumos técnicos utilizados:

- Plan de Desarrollo Humano Local 2021-2031.

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Mapa Oficial, Capitulo I: Disposiciones Generales sobre las vias y otros
espacios publicos, Articulos 5y 6.

Articulo 5. Dotacidn de area publica en el canton de Paraiso. La Municipalidad de Paraiso
buscard alinearse con la Politica Nacional de Ordenamiento Territorial, Decreto Ejecutivo
N0.37623-PLAN-MINAET-MIVAH y sus reformas o normativa que lo sustituya, gestionando
paulatinamente el drea publica necesaria para garantizar la meta de 10m?2de area publica por
habitante. Para ello establecera sus prioridades en la dotacion de area publica utilizando los
distritos como unidades de planificacion o bien unidades de planificacién mas pequefias que
al efecto disponga, tales como barrios u otros, segun se encuentren con mayor deficiencia
en la dotacién de drea publica, de acuerdo con el inventario del anexo No.1 del presente
Reglamento, el cual recibird mantenimiento de la dependencia encargada del catastro
municipal, mismo que sera relacionado con las proyecciones de poblacion de los estudios
basicos del Plan Regulador de Paraiso o bien las que periédicamente realice la Municipalidad
o el Instituto Nacional de Estadistica y Censos, para lo cual podra:

a. Recibir por donacién o cesién de parte del Estado o de sus Instituciones en los términos
que establece el Cddigo Municipal, o bien de terceros privados, los bienes inmuebles
necesarios para ser destinados a dotacion de areas publicas, incluyendo para ello la
figura de dacién de pago en los casos en que se justifique la misma segun la normativa
legal aplicable a tales casos.

b. Expropiar o comprar terrenos aptos y necesarios para areas verdes o facilidades
comunales de conformidad con la legislacion nacional aplicable para estos efectos.
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Todo lo anterior debera realizarse en coordinacion con los respectivos Concejos de Distrito,
y tomando en consideracion el respectivo Plan de Desarrollo Humano Local del cantén segun
los procedimientos establecidos por la Municipalidad de Paraiso. Ademas, la dotacién de
estas areas publicas se hara siempre sin perjuicio de las areas publicas que, de acuerdo con
el Reglamento de Fraccionamientos y Urbanizaciones del Plan Regulador, deban ser cedidas
en virtud de operaciones de fraccionamientos con fines urbanisticos o urbanizaciones que
se desarrollen en el cantén.

Articulo 6. Criterios técnicos basicos para la seleccion de areas publicas. Las dreas publicas
que se gestionen en los términos del articulo anterior deberan ubicarse en zonas con
disponibilidad de alumbrado publico, agua potable, recoleccion de residuos sélidos y a no
mas de 300m de distancia caminable de servicios de transporte publico, ademas no podran
tener pendiente predominante superior al 30%, y deben estar libres de amenaza natural o
antrépica de conformidad con las limitantes y potencialidades del territorio segun el indice
de fragilidad ambiental integrado para el cantdén de Paraiso. Como excepcién a lo indicado
en el parrafo anterior, no se aplicaran los criterios sefialados para la seleccion de areas
publicas, cuando se trate de adquisicion de areas de proteccion para fuentes de agua o
terrenos cuya adquisicion esté motivada en iniciativas de gestidn del riesgo promovidas por
la Municipalidad de Paraiso.

Reglamento de Fraccionamientos y Urbanizaciones, Capitulo Ill: Fraccionamientos con fines
urbanisticos, urbanizaciones y conjuntos residenciales, Seccién lll: De la cesién de area
publica, Art. 32.2.

Articulo 23.2. Porcentaje maximo por ceder para areas publicas. En urbanizaciones o
conjuntos residenciales y en fraccionamientos con fines urbanisticos en los que el calculo
del porcentaje de area por ceder como darea publica, signifique un lote menor al minimo
establecido por la Zona en que se ubique el inmueble segun el Plan Regulador del cantén
de Paraiso, la Municipalidad podra exigir un porcentaje mayor hasta completar el area del
lote minimo, siempre que este porcentaje no exceda del 20% del area total urbanizable o a
fraccionar de conformidad con lo indicado en el articulo No.40 de la Ley de Planificacion
Urbana.

Para las urbanizaciones o conjuntos residenciales y en los fraccionamientos que no puedan
cumplir con esta norma por exceder el maximo permitido de area publica para cumplir con la
cesion respectiva, la Municipalidad estara facultada para solicitar al fraccionador la cesidn
del area en otro predio de acuerdo con las necesidades de area publica establecidas en
atencion a lo dispuesto en el articulo “Dotacion de area publica en el cantén de Paraiso” del
Reglamento de Mapa Oficial del Plan Regulador de Paraiso y sus reformas. Estas areas seran
traspasadas a favor del dominio municipal para el uso publico.

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°47, de La Gaceta N°43, del miércoles
6 de marzo del 2024. Disponible en:

https://www.muniparaiso.go.cr/articulo/196/plan-regulador-es-un-exito

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Asesores para el Desarrollo Territorial SRL. https://www.desarrolloterritorialcr.com/
Tel: 2101-1978. WhatsApp: 8355-0150.
Correo: consultas.apd@desarrolloterritorialcr.com

Datos de contacto en la Municipalidad:

Coordinador a.i. Desarrollo Urbano: Ing. Nelson David Montenegro Masis.
Tel. 2220-8710. Correo: nmontenegro@muniparaiso.go.cr
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Buena Practica: Promocion de Recomendaciones Ambientales

Lugar de implementacion: Canton de Siquirres, provincia de Limén.

Descripcion del problema y contexto:

Por la ubicacion del cantén existe la necesidad de fortalecer los Corredores Bioldgicos
Naturales Moin-Tortuguero y Cordillera Volcénica Central-Talamanca, para fomentar
condiciones que aseguren la conectividad bioldgica entre las Areas Silvestres Protegidas
(ASP), a través de los diversos territorios del cantdn que cuentan con una vocacion de uso
del suelo compatible con esa conectividad.

Descripcién de la solucion:

Se incorporan “Recomendaciones Ambientales” para las Zonas especiales y protectoras,
las Zonas agricolas y las Zonas Agroecoturisticas. Estas Recomendaciones buscan la
implementacion de acciones para la gestidn del riesgo, de practicas de mejoramiento del
paisaje (reforestacion, cercas vivas, medidas de conservacidn de suelo y agua) e, inclusive,
para promover el fortalecimiento de dos Corredores Biolégicos Naturales existentes en el
canton; todo segun las caracteristicas propias de cada zona.

Insumos técnicos utilizados:

- Anadlisis del Diagndstico Territorial, Eje Fisico-Espacial.
- Mapeo de buenas practicas productivas.

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Zonificacion del Uso del Suelo, Capitulo IV. Zonas especiales y protectoras,
Articulos 33 y 34; Capitulo V. Zonas agricolas, Articulo 35; y Capitulo VI. Zona Agroecoturis-
ticas, Articulo 36.

{Nota: A modo de ejemplo se incluyen solamente las Recomendaciones Ambientales para un
par de zonas. El uso de este simbolo “[...]" indica que hay texto no citado}

Articulo 34. Descripcion de cada una de las areas que integran esta zona

[...]
Z-9 Zona Proteccion de Areas de Captacion (ZPAC)

[...]
Recomendaciones Ambientales:

1. En este caso la fluctuacion del caudal del rio tiene como efecto la inundacién de estas areas
por lo que debe de restringirse el uso antrépico y respetar el retiro de la rivera de acuerdo
con la Ley Forestal y delimitado por la Direccién de Urbanismo. Asimismo, las dreas que aun
presentan cobertura vegetal deberian de mantenerse y conservarse, para la recuperacion
de los ecosistemas riberefos.

2. Se debe solicitar la instalacién de tanques sépticos eficientes como miniplantas de
tratamiento o similares. Asimismo, en el futuro sistema de alcantarillado sanitario debera
ejecutarse la conexion de las aguas residuales de las zonas de Captacién.

3. Fortalecer el Corredor Bioldgico Moin-Tortuguero y Volcanica Central-Talamanca, a través
de: a) pagos de servicios ambientes a propietarios privados por la conservacion de bosques
secundarios y por terrenos en proceso de regeneracién natural; b) creaciéon de proyectos
de reforestacién con especies nativas y pioneras con fines de conservacion; c) Fomentar la
utilizacion de cercas vivas en las propiedades, de tal forma que se favorezca la diversidad
de especies. Estos proyectos deben ser realizados de comun acuerdo con los propietarios
privados de la zona.

Articulo 35. Definiciones y parametros para zonas agricolas
Z-10 Zona Agricola Uno (ZAG-1)
[...]

Recomendaciones Ambientales:

1. Conservar los potreros con arboles, las zonas de proteccion de rios. Se recomienda en la
medida de lo posible conservar estos agro paisajes con fines culturales y bioldgicos, siempre
implementando medidas de conservacion de suelo y agua.

2. Implementacién de proyectos de reforestacion en los pastizales de fuerte pendiente para
fomentar los corredores bioldgicos dentro del cantén, con las areas riberefas.

3. Se recomienda practicas de conservacion de suelo y agua en las diferentes actividades
agropecuarias aun cuando estos suelos presentan pocas limitantes agroecoldgicas.

4. Promover la estructuracion de zonas verdes y reforestaciones para favorecer los procesos
de infiltracion.

5. Aplicar la Ley de Aguas, politica de buenas practicas agricolas y agricultura organica.

6. Fortalecer el Corredor Bioldgico Moin-Tortuguero y Volcanica Central-Talamanca, a través
de: a) Pagos de servicios ambientes a propietarios privados por la conservacion de bosques
secundarios y por terrenos en proceso de regeneracion natural; b) Creacién de proyectos
de reforestacion con especies nativas y pioneras con fines de conservacion; c) Fomentar la
utilizacién de cercas vivas en las propiedades, de tal forma que se favorezca la diversidad
de especies. Estos proyectos deben ser realizados de comun acuerdo con los propietarios
privados de la zona.

7. Fomentar la presencia de cercas vivas en las propiedades de tal forma que se favorezca
la diversidad de especies. Estos proyectos deben ser realizados en comun acuerdo con los
propietarios privados de la zona.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Si bien es cierto que en la norma queda a nivel de recomendacion, es importante visibilizar
la posibilidad de implementar estas practicas, que responden a las condiciones especificas
del cantén y cada zona, que, en algunos casos, también se apoyan en plataformas existentes
con respaldo legal, como lo son los Corredores Bioldgicos Naturales.

Estado del proceso:

El plan regulador fue publicado en el Alcance N°246 de la Gaceta N°221, con fecha del 18 de
noviembre del 2022.

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Programa para la Promocion de la Gestién y del Ordenamiento del Territorio de la Escuela de
Ciencias Geograficas, Universidad Nacional (PROGOT-UNA). https://www.progot.una.ac.cr/

Correo: progot@una.cr
Contacto: Lidia Orias Arguedas. Correo: lidia.orias.arguedas@una.cr. Cel. 8348-9282.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Encargado de Desarrollo Control Urbano: Arg. Alvaro Ramirez Ruiz.
Tel. 2768-6266 ext.148. Correo: alvaroramirez@siquirres.go.cr
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Sesion de area publica a lo largo de la via férrea para

Buena Practica: s o .
conformacion de parque lineal.

Lugar de implementacion: Canton de Siquirres, provincia de Limoén.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Descripcion del problema y contexto:

Se utilizala posibilidad que la Ley de Planificacion Urbana les da a las municipalidades de exigir
la cesidn de espacio publico, para crear zonas verdes en el cantén que sean polifuncionales.
Para concretar la visidon que se tiene se requerird de que la buena practica se implemente a
lo largo de los afios, para poder integrar realmente un parque lineal.

El cantén de Siquirres es atravesado en gran parte por via férrea y estos espacios se han
convertido en zonas de poca seguridad y depdsitos ilegales de basura, estando poco
integrados a otros espacios o corredores de movilidad. Dado que el derecho de via de lalinea
férrea constituye un espacio publico de gran potencial, se ve la necesidad de considerarlo
de manera particular dentro de la planificaciéon urbana y el plan regulador, para poder
aprovecharlo desde una perspectiva paisajistica y de conectividad.

Estado del proceso:

El plan regulador fue publicado en el Alcance N°246 de la Gaceta N°221, con fecha del 18 de
noviembre del 2022.

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Descripcion de la solucidn:

En la busqueda de un cantdn con un paisajismo caracterizado por espacios verdes
seguros, donde se conserven especies adaptadas al clima y nativas, que requieran poco
mantenimiento, se penso en integrar las areas publicas que deben cederse a lo largo de la
linea del tren, de manera que pudiera crearse un parque lineal.

Asi, cuando se posible, el area publica a ceder a la Municipalidad se debera ubicar a lo largo
de la via férrea, con un ancho minimo de 6 metros. En la medida que esto se vaya realizando,
a lo largo del tiempo, podria conformarse un parque lineal contiguo a la linea del tren.

En estos sitios se pretende incorporar amenidades y comercio, con lo cual se esperaria una
mayor ocupacion y apropiacion del espacio publico por parte de las personas, lo cual revierte
€en una mayor seguridad.

Programa para la Promocién de la Gestion y del Ordenamiento del Territorio de la Escuela de
Ciencias Geograficas, Universidad Nacional (PROGOT-UNA). https://www.progot.una.ac.cr/

Correo: progot@una.cr

Contacto: Lidia Orias Arguedas. Correo: lidia.orias.arguedas@una.cr. Cel. 8348-9282.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Encargado de Desarrollo Control Urbano: Arg. Alvaro Ramirez Ruiz.
Tel. 2768-6266 ext.148. Correo: alvaroramirez@siquirres.go.cr

Insumos técnicos utilizados:

- Diagndstico Territorial, Eje Fisico-Espacial: Paisajismo y Espacio Verde.

Normativa donde se incluye la solucién:

lll. Reglamento de Vialidad y Redes, Capitulo Il. Jerarquia vial, derechos de via y publicidad,
Articulo 49.

Articulo 49. Red ferroviaria. Clasificacion: Se distinguen cuatro clases de vias férreas de
acuerdo con su importancia, trafico, alineamiento, pendiente maxima, velocidad maxima y
caracteristicas constructivas de rieles, uniones y traviesas.

Derecho de via minimo:

1. Clases 1a. y 2a.: 17 metros
2. Clases 3a. y 4a.: 14 metros
[...]

e) En los sitios en donde no se prevean calles marginales, parte del drea publica a ceder ala
Municipalidad se debera ubicar a lo largo de la via férrea con un ancho minimo de 6 metros,
como parque lineal con acceso por los extremos y en donde no se permitira ningun tipo de
construccion. Las construcciones en los lotes colindantes con la via férrea, cuando no existe
calle marginal, deberan guardar un retiro de construccién de 3 m sobre esa colindancia.
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Instrumentos
e incentivos

Para impulsar un desarrollo urbano ordenado se utilizan incentivos, los cuales
pueden ser instrumentos de gestion de suelo (porcentaje de cobertura, incentivos
en edificabilidad, econdmicos, entre otros) y herramientas regulatorias (flexibilidad
de norma) que aseguran el cumplimiento de las normas y promueven ciertas
practicas deseables, los cuales pueden incentivar y facilitar ese desarrollo y la
gestion eficiente de los recursos urbanos.

Buena Practica: Certificado de Obra Terminada

Lugar de implementacién: Canton de Cartago, provincia de Cartago.
Descripcion del problema y contexto:

El control urbano no es suficiente para garantizar que las edificaciones y obras de
infraestructura (temporales o permanentes) son desarrolladas en cumplimiento de lo
establecido en el plan regulador y las normas vinculantes, de alli que los parametros
edificatorios se indican desde el certificado del uso del suelo, y cualquier incumplimiento
podrian ir en detrimento del equilibrio ambiental del cantén y la visién de desarrollo que
la Municipalidad promueve, por lo cual se hace necesario implementar alguna medida que
permita verificar el cumplimiento de la norma y del cual, en caso de ser necesario, se puedan
derivar acciones correctivas o bien calificar la obra desde la sostenibilidad.

Descripcion de la solucién:

Para todas las obras que hayan sido concluidas conforme o no a lo aprobado para el
otorgamiento de la licencia, se extenderd un Certificado de Obra Terminada, a solicitud de
cualquier drea técnica municipal o bien como finiquito del seguimiento por parte del inspector
de la Direccién de Urbanismo Municipal, en el caso de los locales y los centros comerciales
este serd vinculante al tramite de la patente comercial.

En caso de incumplimiento de la licencia municipal aprobada, se iniciaran los procesos co-
rrespondientes a demolicion y se informara a los departamento municipales y sectoriales
encargados del suministro de servicios y otras autorizaciones para que procedan segun sus
estatutos.

Normativa donde se incluye la solucidn:

Titulo Il Reglamento de Construcciones; Capitulo Ill. De las licencias y otros permisos
municipales; Articulo 18.

Articulo 18. Certificado de obra terminada. Para las obras que hayan sido concluidas conforme
a lo aprobado para el otorgamiento de la licencia, se extenderd un certificado de obra
terminada, como tramite de oficio, una vez se verifique su cumplimiento por la Municipalidad.
En caso de incumplimiento de la licencia municipal aprobada, se informara a los entes
municipales y sectoriales encargados del suministro de servicios y otras autorizaciones para
que procedan segun corresponda. Se definen, segun el tipo de obra y trdmite, los siguientes
certificados:

18.1.- Tipos de certificado de obra terminada: Se definen segun el tipo de obra y tramite, los
siguientes certificados:

a) Certificado de obra terminada para edificaciones u obras en propiedad privada emitido
por la Direccién de Urbanismo de la Municipalidad de Cartago.

b) Certificado de obra terminada para urbanizaciones y fraccionamientos: Emitido
por el Concejo Municipal mediante acuerdo municipal expreso, que se fundamentara
necesariamente en el dictamen de la Comisidn de Obras Publicas y Urbanismo de la
Municipalidad. Se sustentara por los criterios de las dependencias municipales pertinentes
y otras instituciones involucradas.

Titulo Ill. — Reglamento de Fraccionamientos y Urbanizaciones; Capitulo XXXVII: Tramites de
urbanizaciones y licencias, Articulo 566.

Articulo 566.- Certificado de obra terminada. Para las obras que hayan sido concluidas
conforme a lo aprobado para el otorgamiento de la licencia, se extendera un Certificado de
Obra Terminada, a solicitud de parte y una vez se verifique su cumplimiento por la Direccidn
de Urbanismo Municipal, en el caso de los locales y los centros comerciales este sera
vinculante al tramite de certificado del uso del suelo y la patente comercial.




En caso de incumplimiento de la licencia municipal aprobada, se informara a los entes
municipales y sectoriales encargados del suministro de servicios y otras autorizaciones para
que procedan segun corresponda. Se definen segun el tipo de obra y tramite los siguientes
certificados:

Articulo 566.1.- Tipos de certificado de obra terminada. Se definen segun el tipo de obra y
trémite los siguientes certificados:

a) Certificado de obra terminada para edificaciones u obras en propiedad privada: Lo emite
la Direccion de Urbanismo de la Municipalidad.

b) Certificado de obra terminada para urbanizaciones y fraccionamientos: Lo emite
el Concejo Municipal mediante acuerdo municipal expreso que se fundamentard
necesariamente en el dictamen de la Comisiéon de Obras Publicas y Urbanismo de la
Municipalidad. Se sustentara por los criterios de las dependencias municipales pertinentes
y otras instituciones involucradas.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

La esencia de esta buena practica para crear una cultura de responsabilidad social y
ambiental, a través de la emision de un certificado que puede convertirse en una buena carta
de presentacion, ante toda la institucionalidad costarricense, o bien ser un instrumento de
valoracion, para iniciar procesos de demolicién y correccién de obras.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N° 121, de La Gaceta 120, del 2 de julio
del 2024. Disponible en: https://www.muni-carta.go.cr/plan-requlador-2024/

Equipo a cargo de la formulacion del plan regulador:

Imagenes asociadas a la buena practica:

Extracto del formulario interno para la emision de Certificado de Obra Terminada.

Equipo Planificador Municipal que incluyé a las siguientes unidades: Oficina de Planificacion
Urbana, Direccion de Urbanismo, Area Técnica de Acueductos Municipal, Unidad Técnica
de Gestion Vial, Unidad Ambiental, Oficina de Gestion de Riesgo, Unidad de GIS, Unidad
Resolutora, Oficina de Patentes, Oficina de Turismo y Area de Operaciones. Se contd con el
Servicio de Acompafiamiento del INVU.

Las gestiones para obtener la viabilidad ambiental y todos los documentos que la acompafian,
fueron desarrolladas por la empresa consultora Asesores para el Desarrollo Territorial SRL.
https://www.desarrolloterritorialcr.com/ Tel: 2101-1978. WhatsApp: 8355-0150. Correo:
consultas.apd@desarrolloterritorialcr.com

Datos de contacto en la Municipalidad:

Oficina de Planificacién Urbana. Jefe, Arq. Oscar Lépez Valverde.
Teléfono: 2550-4537; Correo: oscarlv@muni-carta.go.cr

40

41



https://www.muni-carta.go.cr/plan-regulador-2024/
https://www.desarrolloterritorialcr.com/
mailto:oscarlv@muni-carta.go.cr

Lugar de implementacion: Cantén de Cartago, provincia de Cartago.

Descripcion del problema y contexto:

En el territorio se desarrollan diversas actividades productivas e infraestructuras que
evolucionan con el tiempo, y deben ser orientadas desde el inicio bajo los pardmetros del
Reglamento de Desarrollo Sostenible del Plan Regulador, incluso si no se construyen todas
las etapas de inmediato. Las actividades no planificadas adecuadamente pueden tener
efectos negativos en el entorno, por lo que las unidades técnicas municipales como Control
Urbano, la Unidad Ambiental, la Unidad de Riesgo, y el Acueducto Municipal deben custodiar
aspectos como la erosion, la deforestacién, y la mala canalizaciéon de aguas, la correcta
disposicién de aguas servidas, el deterioro del paisaje (natural y cultural), el desarrollo
urbano ilegal, entre otras.

La Municipalidad también debe fomentar practicas sostenibles como la reforestacion, el
reciclaje, la recuperacion de paisajes deteriorados, todo como parte de una nueva cultura de
planificar y desarrollar el territorio del canton.

Es esencial definir mecanismos para que los interesados puedan afrontar y resolver estos
desafios, dentro de los parametros del plan regulador, antes de otorgar permisos de
construccién.

Descripcion de la solucion:

Se debe hacer un analisis técnico integral del uso de la finca para la implementacion de
actividades e infraestructuras que se quieran desarrollar en las areas de control especial
determinadas en el Plan regulador. Permite un analisis prospectivo de la finca, donde se
identifican mision, vision, objetivos, zonas de manejo, programas de manejo y modelo de
gestién de las areas protegidas. Incluye manejo de aguas pluviales, residuales y desechos
sélidos, programa de reforestacion, manejo del paisaje, accesibilidad y ubicacién de las in-
fraestructuras bajo el principio de sostenibilidad. Lo anterior como resultado del andlisis y
la evaluacién de los recursos naturales y culturales existentes en el area y su concordancia
con las disposiciones legales vigentes y el Reglamento de Desarrollo Sostenible del Plan
Regulador.

Normativa donde se incluye la solucién:

{Nota: dado que la norma es extensa, se incluirdn solamente las partes referidas
especificamente a la buena practica que se describe. El uso de este simbolo “[...]" indica que
hay texto no citado. El texto entre este tipo de paréntesis “{}" no es textual de la norma, sino
una interpretacion de la misma}

Titulo I. Disposiciones Generales del Plan Regulador Territorial y Glosario; Capitulo Il. Glosario
y Acronimos; Articulo 10.

Articulo 10.- Glosario

[...]

207) Plan de manejo de finca: Andlisis técnico requerido para la implementacion de in-
fraestructuras, que se establezcan en cualquier area de la zonificacién. Permite un analisis
prospectivo de la finca, donde se identifican mision, visidn, objetivos, zonas de manejo,
programas de manejo y modelo de gestion del area protegida. Incluye manejo de aguas
pluviales, residuales y desechos sdlidos, programa de reforestacion, manejo del paisaje,
accesibilidad y ubicacion de las infraestructuras bajo el principio de sostenibilidad. Lo anterior
como resultado del analisis y la evaluacion de los recursos naturales y culturales existentes
en el area y su concordancia con las disposiciones legales vigentes.

[...]

Titulo lll. - Reglamento de Fraccionamientos y Urbanizaciones, Capitulo XXXIlI: Generalidades
de Urbanizaciones; Articulo 504 y 515.

Articulo 504.- Terrenos con pendiente. Cuando el terreno donde se desarrolla la urbanizacion
cuente con pendiente, se deben determinar las condiciones del movimiento de tierra en
cuanto a cortes, rellenos y taludes. Se deben acatar las siguientes disposiciones:

1) Pendientes mayores al 15 % debe presentarse un estudio preliminar de suelos y terraceo.
2) Pendientes mayores del 30 % se debe presentar el estudio de estabilidad del terreno.

3) Prevenir la erosién y los deslizamientos de masas mediante actividades de plantacién de
especies forestales, que propicien la recuperacién del terreno con limitaciones, segun el plan
de manejo de finca propuesto en el anteproyecto.

[...]

Articulo 515.- Licencia para desarrollos urbanos. La obtencién de esta licencia constara de
dos fases:

515.1.- FASE 1. Visto bueno de anteproyecto

[...]

515.3.- FASE 2. Aprobacion de licencias para construccion de desarrollos urbanos

[...]

515.4.- Sistema Métrico Decimal. Los planos de construccién deben ser confeccionados en
el Sistema Métrico Decimal y estar debidamente acotados e incluir lo siguiente:

[...]

5) Lamina de areas publicas: proyectar en planta y elevacion las areas publicas indicando
el tipo de acondicionamiento, la arborizacion existente y el plan de manejo de finca que se
propone, asi como la porcién o las porciones de areas destinadas a juegos infantiles con
su correspondiente equipamiento y detalle de cada juego por instalar, pavimentos, vallas,
instalacién de agua, las areas de resguardo y cualquier otro detalle pertinente.

[...]

Titulo IV. - Reglamento de Zonificacidn de los Usos del Suelo del cantén de Cartago; Capitulo
XLI. Disposiciones Generales; Reglamento de Zonificacién; Articulo 578.

Articulo 578.- Contenido referente a la zonificacién de los usos del suelo. A continuacién, se
definen los diferentes contenidos propuestos para la zonificacion de los usos del suelo.

Los tamafios de lote indicados en la tabla de pardmetros se aplican Unicamente a lotes frente
a via publica.

578.5.- Zona agropecuaria (ZAG) {Seguidamente se incluye una tabla donde se listan usos
condicionados para los que se requiere la presentacion de un Plan de Manejo de Finca}.

578.6.-Zona rural (ZR) {existen usos condicionados para los que se requiere la presentacion
de un Plan de Manejo de Finca}.

578.7.- Zona de proteccién (ZP) {Seguidamente se incluye una tabla donde se listan usos
condicionados y parametros para los que se requiere la presentacién de un Plan de Manejo
de Finca}. En el Anexo 1. Tablas de parametros por distrito, hay una nota que sefiala que
“Todo proyecto constructivo en Zona de Proteccion, requiere del visto bueno de un Plan de
Manejo de Finca a evaluar por la oficina de Planificacion Urbana y/o Oficina Ambiental”.

578.8.- Zona de proteccidn paisajistica (ZPP) {Seguidamente se incluye una tabla donde se
listan usos condicionados para los que se requiere la presentacion de un Plan de Manejo de
Finca}.
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Imagenes asociadas a la buena practica:

Lamina incluida en el Plan de Manejo de Finca para un proyecto dentro de Zona de Proteccién,
en la zona norte de Cartago donde se promueven quintas habitacionales.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

El plan de manejo de finca permite visualizar en el tiempo el proceso que se requiere para
que un territorio cumpla con las disposiciones del Plan Regulador, en cuanto a un desarrollo
urbano integral y la custodia del medio ambiente a partir de buenas practicas, que eviten una
mala imagen del paisaje y garanticen un buen uso de los terrenos.

Detalles de publicacién:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N° 121, de La Gaceta 120, del 2 de julio
del 2024. Disponible en: https://www.muni-carta.go.cr/plan-reqgulador-2024/

Equipo a cargo de la formulacion del plan regulador:

Equipo Planificador Municipal que incluyé a las siguientes unidades: Oficina de Planificacion
Urbana, Direccién de Urbanismo, Area Técnica de Acueductos Municipal, Unidad Técnica
de Gestién Vial, Unidad Ambiental, Oficina de Gestion de Riesgo, Unidad de Sistemas de
Informacion Geografica (SIG), Unidad Resolutora, Oficina de Patentes, Oficina de Turismo y
Area de Operaciones. Se contd con el Servicio de Acompafiamiento del INVU.

Las gestiones para obtener la viabilidad ambiental y todos los documentos que la acompafan,
fueron desarrolladas por la empresa consultora Asesores para el Desarrollo Territorial SRL.
https://www.desarrolloterritorialcr.com/ Tel: 2101-1978. WhatsApp: 8355-0150. Correo:
consultas.apd@desarrolloterritorialcr.com

Datos de contacto en la Municipalidad:

Oficina de Planificacidon Urbana. Jefe, Arq. Oscar Lépez Valverde.
Tel. 2550-4537; Correo: oscarlv@muni-carta.go.cr
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Lugar de implementacion: Canton de Curridabat, provincia de San José.

Descripcion del problema y contexto:

Falta de areas verdes de uso publico en ciertas partes del cantén. Esto se habia visto
agravado con el establecimiento progresivo de condominios, que no ceden espacio publico.

Descripcién de la solucion:

Se crea la posibilidad de intercambiar un porcentaje de area verde del lote donde se haga un
nuevo desarrollo inmobiliario, la cual debe estar al frente de la propiedad y quedar abierta
para que pueda ser usada por las personas, por una mayor altura, de acuerdo con el transecto
en el que se encuentre.

Insumos técnicos utilizados:

- Conocimiento del canton.
- Estadistica de areas verdes en el cantdn, que con el establecimiento de los condominios
se fueron perdiendo.

Normativa donde se incluye la solucion:

Capitulo 6 Requisitos para edificaciones que superen la altura base/tipica en el Area Central
del cantdn de Curridabat, Articulos 46 a 50, 55, 57 a 60.

Articulo 46. Aquellos propietarios, inversionistas o desarrolladores que opten por aprovechar
el aumento de la altura en su proyecto, segun lo permita la zona donde se ubique y que se
sefiala en la Imagen 2, Tabla resumen del Plan Regulador en el Area Central, deben cumplir
con los requisitos que se indican en los articulos siguientes de este capitulo.

Articulo 47. Se debe cumplir con el Capitulo 5 del presente Reglamento de Plan Regulador.

Articulo 48. Unicamente se puede optar por edificios que superen la altura base/tipica en
las zonas denominadas en el presente Reglamento de Plan Regulador como Nucleo Urbano,
Zona Urbana Central, Zona Urbana General.

Articulo 49. Todo proyecto para la construccion de edificaciones que superen la altura base/
tipica, deben presentar ante la Direccién de Desarrollo y Control Urbano, un anteproyecto,
para ser analizado y aprobado, preliminarmente al ingreso del tramite para solicitud de
permiso de construccién del proyecto.

Articulo 50. El anteproyecto debe incluir una propuesta de disefio del espacio publico, con el
fin de verificar la integracion con su entorno inmediato.

Articulo 55. Todos los proyectos de edificios que superen la altura base/tipica deben incluir la
instalacién de mobiliario urbano, en el espacio publico, para beneficio de la comunidad. Para
esto, deberan retirarse en el frente de la propiedad lo que se exija en cada transecto, segun
los articulos 57.1, 58.1, 59.1 del presente Reglamento.

Articulo 57. En la Zona de Nucleo Urbano, la altura es de 4 pisos maximo, un proyecto puede
aumentar hasta 25 pisos maximo, al cumplir con los siguientes requisitos:

1. Retirar una porcion del edificio para generar un espacio abierto entre la calle y el ingreso
peatonal al edificio. El patio que se genera puede utilizarse para colocar cafés al aire libre,
mobiliario urbano y generar sombra. Este retiro debe ser minimo de 5.00 metros, a partir
de la linea de propiedad y no debe usarse como espacios de parqueo. [...]
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Articulo 58. En la Zona Urbano Central, la altura es de 3 pisos maximo, un proyecto puede
aumentar hasta 11 pisos maximo, al cumplir con los siguientes requisitos:

1. Destinar como minimo el 20% del area del lote para jardin frontal abierto, un drea de jardin
en el espacio entre la fachada frontal de un edificio y el limite frontal de la propiedad. Este
permanece sin cerramiento y genera un espacio visualmente continuo con los jardines de
las propiedades adyacentes. Dicho jardin genera una zona de amortiguamiento entre la
via publica y el edificio. [...]

Articulo 59. En la Zona Urbano General, la altura es de 2 pisos maximo, un proyecto puede
aumentar a 5 pisos maximo, al cumplir con los siguientes requisitos:

1. Destinar como minimo el 15% del drea del lote para jardin frontal abierto, un drea de jardin
en el espacio entre la fachada frontal de un edificio y el limite frontal de la propiedad. Este
permanece sin cerramiento y genera un espacio visualmente continuo con los jardines de
las propiedades adyacentes. Dicho jardin genera una zona de amortiguamiento entre la
via publica y el edificio. [...]

Imagenes asociadas a la buena practica:

Extracto de la Imagen 2 Tabla Resumen del Plan Regulador.
Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Permite aumenta la oferta de espacio para el uso publico en las zonas mas urbanas del
canton, buscando que los proyectos posean una fachada mas amigable con el peaton.

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°197, del 15 de octubre de 1993.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:
El Plan Regulador vigente fue formulado por un equipo municipal.
Datos de contacto en la Municipalidad:

Direccidn de Desarrollo y Control Urbano: Ing. Juan Carlos Arroyo.
Correo: juan.arroyo@curridabat.go.cr
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Lugar de implementacion: Cantén de Montes de Oca, provincia de San José
Descripcion del problema y contexto:

Debido a que para los edificios declarados como patrimonio arquitectdnico se establecen
una serie de limitaciones, que impiden que sus propietarios puedan hacer cualquier tipo de
cambio fisico severo, se considera la necesidad de ofrecer algun tipo de incentivo que se
otorgaria a los propietarios de edificaciones con un alto valor arquitecténico o patrimonial,
con el interés primordial de velar por la conservacién de la identidad arquitectodnica y cultural
del canton.

Descripcién de la solucion:

Se desarrolld la herramienta de transferencia de derechos de construccién, para la Zona
Especial de caracter Histérico- Arquitectdnico, la cual plantea la posibilidad de transferir un
area construible de una edificacidén declarada como patrimonio histérico a una edificacién o
propiedad en otra zona del cantén.

La propiedad declarada como patrimonio debe tener condiciones tales que por sus
caracteristicas (tamafio de lote, retiros y otros) y, ademas, por las limitaciones impuestas en
cuanto a las reestructuraciones y alteraciones en la edificacién no le sea posible aprovechar
el espacio disponible en el terreno, donde el calculo del area a transferir se hara tomando en
cuenta el area de construccion actual preservada, y el area de construccion potencial.

Solo se permitié la transferencia de derechos de construccién a las zonas comerciales y
mixtas establecidas en el Mapa de Zonificacion.
Insumos técnicos utilizados:

- Analisis de catastro

- Estudios de alturas

- Andlisis de infraestructuras con declaratoria de patrimonio segun el Ministerio de Cultura
Juventud y Deportes.

- Recomendaciones generadas por especialista en gestién del patrimonio

Normativa donde se incluye la solucién:
Reglamento de Zonificacion, Titulo 8 Zonas Especiales, Capitulo 40. Zona especial de caracter
histérico arquitectdnico, Articulos 188 a 196.

Articulo 188. Solo se permitird la transferencia de derechos de construccién a las zonas
comerciales y mixtas establecidas en el Mapa de Zonas Especiales de este reglamento. Los
usos que se establezcan en estas zonas receptoras de derechos de transferencia deberan
acatar las disposiciones de los usos permitidos en cada una de estas zonas receptoras,
segun lo establecido en el Titulo 2 “Actividades Permitidas en las Zonas del Cantén” de este
reglamento.

Articulo 189. El porcentaje de cobertura base sera el establecido en el Titulo 3 “Areas de
Cobertura” de este reglamento, segun la zona en la que se ubique el edificio y no podra
aumentarse. La transferencia de derechos le permitirda aumentar su area constructiva.

Articulo 190. La ecuacion de calculo del area a transferir sera:
At = (N*Az - Aa) * 0,65

At: Area para transferir

N: Numero de pisos permitido

Az: Area de cobertura permitida

Aa: Area de construccidn actual
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Articulo 191. Ubicacidn de las zonas de transferencia: Las zonas receptoras de derechos de
transferencia ubicadas en circunvalacion cuya capacidad de construccion en alturas es de 7
pisos 0 23 metros de altura, permitira su transferencia a las zonas debidamente especificadas:

Tabla 12. Ampliacién de las alturas por aplicacidn de derechos de transferencia en zonas
especificas con potencial para la transferencia de pisos

Ubicacién de la zona Altura maxima permitida segunla = Altura maxima permitida aplicando
zonificacién del uso del suelo los derechos de transferencia
Circunvalacion 7 pisos 0 23 metros 8 pisos 6 26 metros
Avenida central de Montes de Oca 5 pisos 0 17 metros 6 pisos o0 20 metros

hasta limite con Curridabat
Bordes Sector Universitario 5 pisos o 17 metros 6 pisos 0 20 metros
*ver el Mapa de Zonas Especiales
Articulo 192. Numero de pisos transferibles
a. Podré transferirse un maximo de 1 piso.
b. Nimero maximo de Pisos transferibles por zona:

Ubicacion de la zona Numero de pisos transferibles Méximo de pisos permitidos
Zona Comercial — Sector Circunvalacion 1 8
Resto de Zona Comercial 1 6
Zona mixta 1 6

Articulo 193. Altura Maxima en la zona de destino: Podran aumentarse el nimero de pisos
permitido segun el reglamento de zonificacion del uso del suelo y utilizarse los topes maximos
de altura planteados en la tabla 12 en las zonas destinatarias, siempre y cuando no se llegue
a alturas que sobrepasen 1.5 veces el ancho de la calle actual.

Articulo 194. Retiros para alturas superiores a los 7 pisos: Para alturas que sobrepasen los 7
pisos deberan tener retiros laterales de 6 metros como minimo.

Articulo 195. El derecho de transferencia solo sera otorgado una vez, esto se podra supervisar
a través de un titulo de derecho de propiedad de los cuales, propietarios y municipalidad
tendran copia, para evitar la doble transferencia.

Articulo 196. El derecho de transferencia no podra sobrepasar las alturas ya establecidas en
cada zona.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Es una practica pionera, considerando que su autoria es del afio 2005. Actualmente es mas
comun que se fomente ese tipo de practicas en los Planes Reguladores.

Se establecen zonas receptoras de los beneficios y los procedimientos para gestionar los
procesos de transferencia de derechos constructivos.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°89, del 10 de mayo del 2007.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Equipo a cargo de la formulacién del plan regulador:

Programa de Investigaciéon en Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad de Costa Rica
(ProDUS-UCR). Correo: produs@ucr.ac.cr.Teléfono: 2511-2777.

Datos de contacto de la Municipalidad:

Direccion de Gestion Territorial. Arg. Sergio Spera.
Correo: sspera@montesdeoca.go.cr
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Lugar de implementacion: Cantén de Montes de Oca, provincia de San José

Descripcion de la situacion y contexto:

Se encontrd que en diversos sectores del cantén habia una carencia de espacio publico para
el transito, el estar y la recreacién de las personas, lo cual no sélo se presentaba en barrios
predominantemente residenciales sino, especialmente, en dreas centrales, mas comerciales
y de servicios 0 mixtas, por lo cual era necesario explorar posibilidades para aumentar la
cantidad de espacio de uso publico en estas areas.

Descripcién de la solucion:

Se definié un incentivo para fomentar que los proyectos inmobiliarios comerciales incorporen,
en la primera planta, espacio abierto al transito y uso de las personas. En caso de hacerlo se
podria obtener un piso mas de altura de construccioén, que la definida para la zona donde se
encuentre el desarrollo, segun las condiciones definidas en la norma.

Insumos técnicos utilizados:

- Visitas de campo
- Estudios de alturas
- Analisis de catastro

Normativa donde se incluye la solucion:

Reglamento de Zonificacién, Titulo 4. Alturas Permitidas, Capitulo 26. Regulaciones en
Alturas, articulo 85.

Articulo 85. Para Zonas Mixta y Comercial, cualquier edificacién de indole comercial que
ponga a disposicion del peatdn una parte de su primera planta, de manera que favorezca
al espacio urbano mediante plazoletas, jardines, corredores, entre otros, se les permitira la
construccién de un piso mas cuya area de piso sera equivalente a 4 veces el area dispuesta
al peaton, para estos propodsitos existen dos casos:

a. Espacio Frontal: Para este caso el frente paralelo a la via publica no podra ser menor a
8 metros y el fondo no sera menor a 4 metros, la proporcién maxima frente fondo sera de
2.1. Ni la zona correspondiente a antejardin, ni los estacionamientos, ni accesos vehiculares
podran ser tomados en cuenta para este efecto.

b. Galeria Interior: Corresponde a un corredor interno que comunica dos frentes de cuadra,
no podran crearse galerias que de alguna forma se interrumpan o no traspasen la cuadra. El
ancho minimo de este pasaje serd de 6 metros.

Los espacios antes mencionados estaran disponibles al peatdn al menos 12 horas diarias,
siendorecomendable que lo esténlas 24 horas. Sdlo se permite construir mobiliario urbano. Se
excluyen de estos espacios actividades comerciales ambulantes, temporales o estacionarias
para lo que se firmara un acuerdo entre los propietarios del inmueble y la Municipalidad para
no cambiar el uso de este espacio.
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Imagenes asociadas a la buena practica:

Fuente: http://sigmabusinesscenter.com/

Lugar de implementacion: Canton de San Pablo, provincia de Heredia.

Descripcion del problema y contexto:

San Pablo ha sido un cantén muy atractivo para el desarrollo inmobiliario en las uUltimas
décadas. Ademas, por su ubicacion, cerca de la ciudad de Heredia, en un entorno agradable
para vivir y con buena disponibilidad, en sus alrededores, de bienes y servicios, donde
el desarrollo inmobiliario se ha orientado principalmente hacia la clase media, derivando
esto en un aumento en los precios del suelo, por lo que el acceso a soluciones de vivienda
para la poblacidon de menores ingresos esta muy comprometido. Ante esto, se identifico la
necesidad de considerar alguna forma para incentivar la creacion de oferta de vivienda de
interés social en el cantoén.

Descripcion de la solucidn:

Mediante un sistema de incentivos urbanisticos planteado en el plan regulador de San
Pablo, que es referido por la Municipalidad como Plan de Ordenamiento Territorial (POT),
se promueve el desarrollo de vivienda social, entendida como la unidad de vivienda que no
supera el monto maximo definido por el BANHVI.

La intencion es que exista una mayor oferta de vivienda asequible para aquellas familias que
pueden acceder a un subsidio, principalmente de manera individual. Para ello se establecen
parametros base de edificabilidad (area de piso), ocupacion (cobertura), frente y tamafio
minimo de lote, que pueden ser mejorados si al menos el 15% de las unidades de vivienda se
venden por debajo del valor maximo que considera el BANHVI. Esta practica incentivable es
una de las 18 existentes, referida como IDU-04, la cual se ha colocado en el primer grupo de
prioridad para ser aplicada.

Insumos técnicos utilizados:

- Andlisis del mercado inmobiliario.

- Andlisis legal de la normativa y jurisprudencia aplicable.

- Andlisis de experiencias internacionales en instrumentos de gestion del suelo, como el
derecho de compra preferente, el reajuste de terrenos, el banco de suelos y los planes
parciales.

Normativa donde se incluye la solucion:

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Es una practica pionera, considerando que data del afio 2005. Ofrece un gran potencial
para la generacion de espacios de transito y estar en las zonas mas centrales del canton,
ampliando el ejercicio del Derecho a la Ciudad para las personas.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°89, del 10 de mayo del 2007.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Equipo a cargo de la formulacion del plan regulador:

Programa de Investigacion en Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad de Costa Rica
(ProDUS-UCR). Correo: produs@ucr.ac.cr.Teléfono: 2511-2777.

Datos de contacto de la Municipalidad:

Direccion de Gestion Territorial. Arg. Sergio Spera.
Correo: sspera@montesdeoca.go.cr

Capitulo Cuarto. Zonificacidn, Seccién Segunda. Implementacidn del régimen dindmico de
zonificacién de uso de suelo en el territorio local, Subseccién Tercera. Implementaciéon de
practicas incentivables, Articulo 127. Anexos Septo y Sétimo.

{Nota: dado que este articulo es mas largo, se incluiran solamente las partes referidas a la
buena préctica que se describe. El uso de este simbolo “[...]" indica que hay texto no citado}

Articulo 127. Delimitacion y clasificacion de las practicas incentivables aplicables. Las
practicas incentivables se han definido de conformidad con criterios técnicos establecidos
en instrumentos nacionales e internacionales asociados a la implementacion del desarrollo
urbano sostenible, los cuales incluyen, pero no se limitan, a los mencionados en el articulo 5
del presente reglamento. La lista de practicas incentivables que se presenta a continuacion,
incluye todas aquellas practicas que, de forma voluntaria, podran ser implementadas para
acceder al régimen de incentivos urbanisticos.

[...]

IDU-04 Por construir vivienda densa y/o de interés social.
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Capitulo Cuarto. Zonificacion, Seccion Segunda. Implementacién del régimen dinamico de
zonificacidon de uso de suelo en el territorio local, Subseccion Tercera. Implementacion de
practicas incentivables, Articulo 127. Anexos Septo y Sétimo.

{Nota: dado que este articulo es mas largo, se incluirdn solamente las partes referidas a la
buena practica que se describe. El uso de este simbolo “[...]” indica que hay texto no citado}

Articulo 127. Delimitacién y clasificacion de las practicas incentivables aplicables. Las
practicas incentivables se han definido de conformidad con criterios técnicos establecidos
en instrumentos nacionales e internacionales asociados a la implementaciéon del desarrollo
urbano sostenible, los cuales incluyen, pero no se limitan, a los mencionados en el articulo 5
del presente reglamento. La lista de practicas incentivables que se presenta a continuacion,
incluye todas aquellas practicas que, de forma voluntaria, podran ser implementadas para
acceder al régimen de incentivos urbanisticos.

[...]

IDU-04 Por construir vivienda densa y/o de interés social.

[...]

Para la aplicaciéon de las practicas incentivables listadas en la tabla anterior, las cuales se
podran aplicar de forma voluntaria para la obtencion de los incentivos urbanisticos indicados
en el articulo siguiente, se establecen tres grupos de aplicacion (G1, G2 y G3), segun el
orden de prioridad definido por el municipio para su implementacion y promocion, por lo que
solo podra aplicarse una practica del grupo dos (G2) al haber aplicado previamente una del
grupo uno (G1) y asi sucesivamente. Para visualizar el orden de aplicacidn de las practicas
de manera grafica puede consultarse la Tabla de aplicacion de practicas incentivables segun
categoria de suelo, incluida como anexo sexto del POT.

Anexo Sexto. Tabla de aplicacion de practicas incentivables segun categoria de suelo.

{Se incluyen 10 diferentes tablas, segun el tipo de zona. Como ejemplo ver apartado
“Imagenes asociadas a la buena practica”}

Anexo Séptimo. Guia de implementacidn especifica de practicas incentivables.

[...]

IDU-4 Por construir vivienda densa y/o de interés social. En los casos en que aplique segun
se indique en la tabla de mejoramiento de pardmetros segun practicas por categoria de
suelo, se otorgara el derecho de acceder al pardmetro de edificabilidad mejorado al que tiene
derecho un predio, a los proyectos que construyan unidades de vivienda de interés social,
cuyo valor sea igual o esté por debajo del valor maximo de solucién de vivienda establecido
por el BANHVI. La edificacion o el proyecto debera tener la declaratoria de interés social del
BAHNVI, cuando se argumente que la solucion serd adquirida a través del Sistema Financiero
Nacional para la Vivienda (SFNV).

El proyecto podra acceder al 50% del rango entre el parametro base y el mejorado del valor
adicional de edificabilidad si cuenta con al menos un 15% de unidades de vivienda de interés
social.

Podra ademas liberar los parametros mejorados de frente y drea de predio hasta en un 75%,
el indice de ocupacién (I0) en hasta en un 20% del area del predio, el indice de permeabilidad
(IP) hasta en un 20% menos del area permeable requerida, la altura (h.) podra alcanzar hasta
un 50%)de| parametro mejorado y el retiro a vias principales (RVP) podra reducirse hasta en
un 20%).

Imagenes asociadas a la buena practica:

Tabla de aplicacion de practicas incentivables para la zona “Urbano Consolidado” (Anexo 6°), donde se
denota que la préactica IDU-4 otorga acceso a la mayoria de pardmetros mejorados.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Promueve que aumente la oferta de vivienda de interés social en el cantén, lo cual no es una
practica comun en los planes reguladores vigentes.

Detalles de publicacién:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°34, de La Gaceta N°32, del 20 de
febrero del 2024.

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Trabajo conjunto del Departamento de Planificacion y Ordenamiento Territorial de la
Municipalidad y el Consorcio GP Experts — Laboratorio de Disefio.

Datos de contacto en la Municipalidad:
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Departamento de Planificacién y Ordenamiento Territorial
Arq. Alejandro Vallejo Rivas. Correo: avallejo@sanpablo.go.cr
Arqg. Santiago Baizan Hidalgo. Correo: sbaizan@sanpablo.go.cr
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Gobernanza

La gobernanza urbana y territorial implica la creacion de estructuras y
procesos que aseguren tanto una gestion eficiente y participativa del
territorio, como una adecuada implementacion de la normativa y la toma
de decisiones inclusiva, asegurando que las voces de todas las partes
interesadas sean escuchadas.

Buena Practica: Gobernanza para el desarrollo urbano 14

Lugar de implementacién: Canton de Paraiso, provincia de Cartago.

Descripcion del problema y contexto:

Si bien el Plan Regulador es un instrumento clave en la planificacion urbana, que establece
el ordenamiento del territorio a mediano y largo plazo, para garantizar su eficacia es,
fundamental, un seguimiento constante que permita evaluar su implementacion y adaptarlo
a cambios imprevistos o nuevas realidades. Lo mismo aplica a procesos especificos como
la renovacion urbana, donde deben desarrollarse proyectos que, por lo general, son mas
complejos y donde se requiere de una adecuada participacion de todos los sectores
involucrados, en especial sociedad civil, sector privado y Gobierno Local, para asegurar el
beneficio de todas las partes y en especial para el entorno urbano.

Para esto se requiere de mecanismos especificos que aseguren el cumplimiento de los
objetivos del plan, fomentando la transparencia y la rendiciéon de cuentas en la gestion,
alineado con los principios de gobernanza para el desarrollo urbano.

Descripcion de la solucion:

Se considera la creacion de dos comisiones: una de Seguimiento del Plan Regulador y
otra de Renovacién Urbana. La primera supervisa la correcta aplicacion del plan, analiza
casos especificos, recomienda actualizaciones, controla permisos y licencias, y asesora
en situaciones conflictivas, garantizando la eficacia y relevancia del plan. La segunda se
encarga de analizar los programas de renovacion urbana que se propongan en el cantéon y
de dar seguimiento a todas las intervenciones.

Ambas comisiones serian instrumentos fundamentales para fortalecer la gobernanza urbana,
asegurando la implementacion efectiva del plan regulador en todos sus alcances.

Adicionalmente, para los procesos de renovacién urbana, se promueve la participacién de
todas las partes involucradas en la definicion de los proyectos, para lo cual también debera
considerarse con detalle la comunicacién a usar, incluyendo manejo de la informacién,
convocatorias, representatividad por sectores, alcances de intervenciéon de cada sector,
metodologia y cronograma.

Insumos técnicos utilizados:

- Datos de construccion para el cantén (2016-2021) facilitados por el CFIA.

- Datos de proyectos de interés social tramitados por el BAHNVI (2001-2011).

- Datos del Centro Nacional de Patrimonio, sobre patrimonio histérico arquitectdnico.

- Datos del proceso participativo (consulta sobre sitios de valor cultural, patrimonio
histdrico arquitectdnico o intangible y sobre el estado de las facilidades comunales).

Normativa donde se incluye la solucion:

Reglamento de Zonificacidn, Capitulo I: Disposiciones Generales, Articulo 2.

Articulo 2. Comision de Seguimiento del Plan Regulador. De conformidad con los articulos 59
y 60 de la Ley 4240 de Planificacién Urbana, se crea la Comisidn de Seguimiento del Plan
Regulador del cantdn de Paraiso, formada por regidores, funcionarios y vecinos interesados.

Corresponderd al Concejo Municipal de Paraiso, de conformidad con sus competencias en la
materia, determinar el mecanismo para el nombramiento de sus miembros, la distribucion de
los cupos (7 méaximo) y los mecanismos de sustitucion de éstos.

Esta comision serd la encargada de darle seguimiento al Plan Regulador y para efectos de
participar en la preparaciéon y aplicacion del Plan Regulador, se establecen las siguientes
funciones para la Comision de Seguimiento del Plan Regulador:




a. Velar por la correcta aplicacion del Plan Regulador.

b. Analizar aquellos casos particulares que requieran un criterio especifico y una toma de
decisidn particular, que esté fuera del alcance exclusivo del técnico municipal.

c. Estudiar los casos conflictivos y asesorar al personal municipal sobre la aplicacion de
restricciones, cuando la Comision trate de asuntos que circunstancialmente afecten a
otros organismos, solicitar asesoramiento y consultar al organismo afectado, pudiendo
pedir el envio de un representante en caso de que la magnitud del caso lo requiera.

d. Preparar y recomendar las modificaciones y enmiendas que sean necesarias para
mantener el Plan Regulador actualizado.Llevar un control de los permisos y licencias que
se otorguen, elaborando un inventario que facilite la actualizacién del Plan Regulador.
Cualquiera otra asignada por los reglamentos del Plan Regulador.

Reglamento de Renovacion Urbana, Capitulo I: Disposiciones Generales, Articulos 7 y 9.

Articulo 7. Comisidon de Renovacién Urbana. La Municipalidad de Paraiso podra nombrar
una comisién llamada Comisién de Renovacién Urbana, que se encargara de analizar
los programas de renovacion urbana que se propongan en el cantén y en general de dar
seguimiento a todas las intervenciones de renovacion urbana, o bien delegar estas funciones
en la Comisién de Seguimiento del Plan Regulador, constituida de conformidad con el
Reglamento de Zonificacion, o en la dependencia administrativa encargada del control y
fiscalizacion urbana.

En caso de que la Municipalidad nombre una Comisién de Renovaciéon Urbana o delegue
estas funciones en la Comision de Seguimiento del Plan Regulador, esta contara para lo
que corresponda con el apoyo técnico del Departamento de Desarrollo Urbano o aquella
dependencia que la sustituya, lo cual debera ser oficializado por acuerdo del Concejo
Municipal organismo que ademas establecera la forma de integracién y nombramiento de
los miembros de la Comisién de Renovacién Urbana.

Articulo 9. Participacidn ciudadana. La Municipalidad promovera la participacion de todas las
partes involucradas, sociedad civil, sector privado y Gobierno Local para la definicién de las
normas programaticas, a través de mecanismos, procedimientos y estrategias que permitan
garantizar el conocimiento oportuno y la cooperacién activa de las partes interesadas.
Para tales fines, se debe incluir en los programas de renovacién urbana una propuesta
de comunicacién y participacién que incluya aspectos como el manejo de la informacién,
convocatoria, sectores representados, alcances de intervencidn de cada sector, metodologia,
cronograma, entre otros.

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°47, de La Gaceta N°43, del miércoles
6 de marzo del 2024. Disponible en:

https://www.muniparaiso.go.cr/articulo/196/plan-regulador-es-un-exito

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Asesores para el Desarrollo Territorial SRL. https://www.desarrolloterritorialcr.com/
Tel: 2101-1978. WhatsApp: 8355-0150.
Correo: consultas.apd@desarrolloterritorialcr.com

Datos de contacto en la Municipalidad:

Coordinador a.i. Desarrollo Urbano: Ing.Nelson David Montenegro Masis.
Tel. 2220-8710. Correo: nmontenegro@muniparaiso.go.cr
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Lugar de implementacion: Canton de Siquirres, Provincia de Limén

Descripcion del problema y contexto:

El cantén posee un importante patrimonio cultural-arquitectdnico que se busca conservar.
Parte de la historia de éste se forjd con base en el funcionamiento del ferrocarril y las
actividades productivas asociadas, lo cual tiene un reflejo material en edificaciones y cultural
en sus pobladores que interesa preservar.

Descripcién de la solucion:

El Concejo Municipal nombré una Comisidn de Patrimonio conformada por funcionarios
municipales que incluyen a la persona coordinadora del proceso de ordenamiento territorial,
mas una persona regidora (quien la presidira) y representantes de la comunidad (maximo
3 personas) con experiencia en rescate de valores y tradiciones del cantén. A través del
trabajo de la Comision, la Municipalidad, de acuerdo con las potestades legales con las que
cuenta, ha impedido el derribo total o parcial de una edificacién declarada por el Ministerio
de Cultura Juventud y Deportes (MCJD) como patrimonio histérico arquitecténico.

Insumos técnicos utilizados:

- Declaraciones de bienes como patrimonio histérico arquitectdnico.
- Diagnostico sociocultural.

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Zonificacién del Uso del Suelo, Capitulo Il Tipos de zonas de uso segun su
naturaleza juridica o zonificacién, Articulo 30.

Articulo 30. Creacidén de la comision de patrimonio histérico de Siquirres. EIl Concejo Municipal
nombrara una Comisién de Patrimonio conformada por funcionarios municipales (coordinador
del proceso de ordenamiento territorial, mas un regidor que la preside) y representantes de
la comunidad (maximo 3 personas) con experiencia en rescate de valores y tradiciones del
cantén. La comision tendra como objetivos los siguientes:

a) Velar porelcumplimiento de laLey N°7555 Ley de Patrimonio Historico Arquitecténico.
b) Remitir al Centro de Investigacion y Conservacion del Patrimonio Histérico del MCJD
las solicitudes de Declaratoria del Patrimonio Histdrico Arquitectdnico.

c) Proponer los destinos de los fondos del presupuesto municipal referentes a
Patrimonio.

d) Definir las zonas protegidas o de control especial de interés histérico, cultural o
arquitectonico del Canton.

e) La definicion de zonas de interés que seran zonas de interés histérico, cultural o
arquitectonico en el Canton.

f) Autorizar los arreglos que se realicen en zonas de proteccién velando porque
permitan una integracién con el entorno y se utilicen materiales adecuados.

g) Velar por la conservacién y proteccion de los materiales histéricos o tradicionales por
contempordneos y cuando asi sea que mantengan las mismas o similares caracteristicas
en cuanto a textura, color, forma, sistema constructivo y estructural.

h) Convertirse en un érgano informativo y consejero cada vez que una obra afecte
un bien que pueda ser de interés patrimonial, ya sea, para demolicién, reparacién,
restauracion, reacondicionamiento, obra nueva o bien que afecte una de las partes
de la estructura o el terreno en la cual se ubica, esto con fin de evitar la pérdida del
patrimonio cultural.
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i) Podrala Comision sesionar cuando asi lo requiera para efecto de dar tramite a alguna
solicitud que afecte una propiedad que tenga interés patrimonial.

j) Sera la responsable de autorizar los permisos de construccion que afecten bienes
patrimoniales.

k) Deberd convertirse en un ente promotor del acervo cultural del cantén a escala
nacional e internacional, de la importancia histérica de los centros poblados y sus
edificaciones.

I) Poseer una base de datos de las edificaciones declaradas para apoyar en la
administracién y cuido de dichas instalaciones a nivel municipal.

Imagenes asociadas a la buena practica:

Fotos de tres propiedades declaradas patrimonio histérico arquitectdnico: Escuela Justo
Antonio Facio (1935); la antigua estacién del ferrocarril y la Iglesia Catdlica San José Patriarca.

Nota: Adaptado de Escuela Justo Antonio Facio de la Guardia [Fotografia], por mi-
costaricadeantano.com, s.f., micostaricadeantano.com (https://micostaricadeantano.
com/2020/01/23/escuela-justo-antonio-facio-de-la-guardiasiquirres-limon-1901-1950/).

Nota: Adaptado de Estacidn de Siquirres [Fotografia], por Fecosa.net, s.f., Fecosa.net (http://
www.fecosa.net/Estaciones_Atlantico_archivos/Siquirres1.htm).

Nota: Adaptado de Cantdn de Siquirres [Fotografia], por Guias Costa Rica, s.f., Guias Costa
Rica (https://quiascostarica.com/siquirres/).

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Para implementar esta buena practica se requiere hacer un reglamento especifico, donde se
deben definir los objetivos de la Comision, de acuerdo con las necesidades del canton, su
contexto historico y la aspiracion.
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Estado del proceso:

El plan regulador fue publicado en el Alcance N°246, de la Gaceta N°221, del 18 de noviembre
del 2022.
Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Programa para la Promocién de la Gestidn y del Ordenamiento del Territorio de la Escuela de
Ciencias Geograficas, Universidad Nacional (PROGOT-UNA). https://www.progot.una.ac.cr/

Correo: progot@una.cr

Contacto: Lidia Orias Arguedas. Correo: lidia.orias.arguedas@una.cr. Cel. 8348-9282.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Encargado de Desarrollo Control Urbano: Arq. Alvaro Ramirez Ruiz.
Tel. 2768-6266 ext.148. Correo: alvaroramirez@siquirres.go.cr
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Lugar de implementacion: Cantén de Cartago, provincia de Cartago.

Descripcién de la situacién que se debia gestionar:

En época de la pandemia por COVID-19, se debia dar a conocer la propuesta de modificacion
del Plan Regulador a todos los distritos, para validar la propuesta y recibir observaciones
que pudieran alimentar su construccion. Dada la situacidén, que impedia hacer talleres
presenciales, era necesario encontrar una forma de trabajo que permitird avanzar con el
proceso de formulacién de la modificacién al plan regulador, que fuera lo suficientemente
efectiva para ofrecer espacios apropiados para la participacion ciudadana y obtener los
insumos de informacidn relevantes de la poblacidn.

Descripcion de la forma en que se abordé la situacion:

Se ided una forma de realizar un proceso participativo por medio de talleres de trabajo
virtuales, el cual se presentd a aprobacién del Concejo Municipal para poder seguir con las
coordinaciones necesarias a lo interno de la Municipalidad.

Se coordind la creacidn de los talleres con el drea de Comunicacién y Tecnologias de la
Informacidn, los cuales se convocaron por medio de redes sociales

En total se realizaron 10 talleres, uno en cada distrito, donde hubo una participacion de mas
de 100 personas. Los talleres fueron realizados por equipo técnico de la Municipalidad, que
incluyd a la Alcaldia, la Oficina de Planificacion Urbana, el area de Comunicacién y parte del
Equipo Planificador.

El valor de estos espacios se refleja en la informacién levantada, en la diversidad de
actores que participaron y en la percepcion positiva de la gente respecto a la propuesta de
modificacidn que se les presento.

Insumos técnicos utilizados:

- Plataforma TEAMS.
- Mensajes graficos para divulgar las convocatorias por redes.

3 claves del éxito con esta buena practica:

- Aprobacién de la realizacidn de un taller por distrito por parte del Concejo Municipal.
- Apoyo desde la alcaldia para gestionar una buena comunicacién del proceso.
- Experiencia tecnoldgica y técnica para desarrollar los talleres virtuales.

Resultados destacados de la implementacion de esta buena practica:

Se logro validar la propuesta de modificacién del plan regulador con la ciudadania de todos
los distritos del cantén y recabar informacion antes de la audiencia publica.
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Imagenes asociadas a la buena practica:

Equipo a cargo de la formulacién del plan regulador:

Equipo Planificador Municipal que incluy6 a las siguientes unidades: Oficina de Planificacion
Urbana, Direccién de Urbanismo, Area Técnica de Acueductos Municipal, Unidad Técnica
de Gestién Vial, Unidad Ambiental, Oficina de Gestién de Riesgo, Unidad de GIS, Unidad
Resolutora, Oficina de Patentes, Oficina de Turismo y Area de Operaciones. Se contd con el
Servicio de Acompafiamiento del INVU.

Las gestiones para obtener la viabilidad ambiental y todos los documentos que la acompafian,
fueron desarrolladas por la empresa consultora Asesores para el Desarrollo Territorial SRL.
Tel: 2101-1978. WhatsApp: 8355-0150. Correo: consultas.apd@desarrolloterritorialcr.com

Datos de contacto en la Municipalidad:

Oficina de Planificacién Urbana. Jefe, Arq. Oscar Lépez Valverde.
Teléfono: 2550-4537; Correo: oscarlv@muni-carta.go.cr
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Lugar de implementacion: Cantdn de Curridabat, provincia de San José.

Descripcion de la situacion que se debia gestionar:

Desde la Municipalidad de Curridabat, por especial interés de la alcaldia, se queria la
formulacion de la modificacion al plan regulador vigente fuera realizada por el equipo técnico
municipal. Sin embargo, para ello se requeria ampliar los conocimientos de conceptos urbano,
a diversos niveles de la Municipalidad, que permitiera también una apropiada nivelacion del
equipo municipal que participaria en el proceso.

Asi mismo, se consideraba también necesario recibir algun apoyo profesional especializado,
que pudiera ayudarle al equipo municipal a dirigir la formulacién de la modificacion al plan
regulador en linea con la visidn que se tenia desde la alcaldia para el tipo de desarrollo
urbano deseado para el canton.

Descripcion de la forma en que se abordo la situacion:

En un primer momento se decide invertir en la capacitacion del equipo técnico de la
municipalidad, en materia de conceptos urbanos, lo cual incluyé al alcalde y a los encargados
de las areas financiera, ambiental, social, gestién vial y de desarrollo urbano. Para ello, todas
estas personas cursaron un diplomado que realizd la Facultad Latinoamericana de Ciencias
Sociales (FLACSO) con el Instituto Lincoln de Politicas de Suelo (LILP). Esta practica fue
conocida, en la Municipalidad de Curridabat, como “Alcalde + 5”.

Enun segundo momento, se contratd a un grupo de especialistas internacionales, que vinieron
al pais a desarrollar, de manera conjunta con el equipo municipal, bajo la coordinacion de
la Direccién de Desarrollo y Control Urbano, la modificacién al plan regulador. Este proceso
incluyd una dinamica de trabajo con diversos grupos, especialmente comunales, con quienes
se desarrollaron talleres de trabajo, donde se discutian y analizaban problemas concretos,
contraponiéndolos con las necesidades y aspiraciones de la poblacién, para llegar a plantear
las formas en que a través de la normativa del plan podrian gestionarse.

Insumos técnicos utilizados:

- Metodologia SmartCode.
- Conocimiento de la ciudad.
- Talleres de participacion ciudadana (Tipo Charretes).

3 claves del éxito de esta buena practica:

e Serealizdé unimportante desarrollo de capacidades y empoderamiento del equipo
municipal, que permitié no sélo cumplir con la tarea de realizar esa modificacién
del plan regulador, sino su posterior implementacion e, inclusive, asumir una
segunda modificacion.

o Elliderazgo de la alcaldia marcd la pauta del trabajo. Este liderazgo se caracterizé
por el involucramiento tanto a nivel técnico como politico, lo cual fue clave para
concretar la tarea.

o La forma de comunicacion con los participantes de los talleres resulté clave. Se
utilizaron imagenes e ilustraciones que permitieron trasmitir, de una forma mas
comprensible, los conceptos urbanos que se discutian y tener respuestas que
aportaron informacion valiosa.
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Resultados destacados de la implementacion de esta buena practica:

Con esta practica se consiguié hacer la modificacion al plan regulador en un tiempo récord,
de manera muy econdmica y en total congruencia con la visidn de desarrollo que la alcaldia
y la municipalidad tenian. Ademas, la gran participacion ciudadana y de actores clave, como
el Concejo Municipal, le dio viabilidad a la aprobacion y puesta en vigencia del plan.

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°197, del 15 de octubre de 1993.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:
El Plan Regulador vigente fue formulado por un equipo municipal.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Direccidn de Desarrollo y Control Urbano: Ing. Juan Carlos Arroyo.
Correo: juan.arroyo@curridabat.go.cr
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Lugar de implementacion: Cantén de La Unidn, provincia de Cartago.

Descripcion de la situacion que se debia gestionar:

Con miras a poder hacer una modificacidn mas expedita del Plan Regulador vigente, cuando
se considere necesario, se enfrenta la necesidad de contar con alguin mecanismo que permita
consolidar los insumos técnicos que puedan justificar esa modificacién.

Este mecanismo deberia ser parte de un proceso interno a la Municipalidad, para que
sea alimentado por las personas funcionarias de las distintas areas vinculadas con la
implementacion del Plan.

Descripcion de la forma en que se abordé la situacion:

Mediante una decision de la Alcaldia, se conformé el Equipo Interdisciplinario Municipal para
el Mantenimiento y Actualizacion del Plan Regulador, integrado por las unidades de Desarrollo
y Control Urbano, Gestién Ambiental, Infraestructura, Unidad Técnica Vial y Recurso Hidrico.
Este equipo tiene la responsabilidad de coordinar los distintos aspectos técnicos, tanto a
nivel interno como con otras instituciones, con el objetivo de que, al menos cada dos afios,
se eleve al Concejo Municipal la solicitud formal para iniciar el proceso de actualizacidn del
Plan Regulador

Para ello el Equipo prepararia la informacion e insumos técnicos necesarios (mapas,
propuestas de politicas y reglamentos) y las propuestas de mejora especificas, sirviendo
como un apoyo técnico al Concejo Municipal, responsable de aprobar cualquier modificacién
al Plan Regulador. Este apoyo también se materializaria en la actualizacién de los movimientos
registrales, vias, zonas municipales y recuperacién de bienes publicos, entre otros.

El Equipo es coordinado por la Direccion de Desarrollo y Control Urbano, responsable de
programar las diferentes sesiones de trabajo y mantener informada a la Alcaldia sobre el
avance y los cambios que se requieran desarrollar.

De este modo, se espera evitar procesos largos e indefinidos para la actualizacién de un Plan
Regulador.

Insumos técnicos utilizados:

e Directriz de la Alcaldia informada mediante oficio MLU-DAM-138-2024 del 31/
enero/2024.
o Convocatoria a reuniones periédicas.

3 claves del éxito con esta buena practica:

» Se mantienen actualizados los reglamentos de desarrollo urbano y el cantén se
adapta constantemente a los cambios.

e La coordinacion, a través de la Alcaldia, logra la atencién de las diferentes
direcciones relacionadas con el proceso de actualizacion.

» Mantener contacto estrecho con las instituciones involucradas en la revisién del
Plan (INVU y MIVAH, entre otros) para evacuar consultas que surjan del proceso
e identificar y definir las mejoras necesarias.
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Resultados destacados de la implementacion de esta buena practica:

Esta practica se estd empezando a implementar, pues el Plan Regulador se publicé en
setiembre del 2023, sin embargo, se espera que permita realizar una actualizacion constante
de la herramienta, logrando conformar un proceso rutinario de mejora.

A la fecha el Equipo se ha reunido periddicamente y se han identificado los reglamentos,
politicas y mapas que se deben actualizar, para ello se generd un cronograma de trabajo, con
el cual se programa y monitorea el proceso.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°186, de la Gaceta N°177, con fecha
del 27 de setiembre del 2023.

Equipo municipal que participa en esta buena practica:

Direccion de Desarrollo y Control Urbano, Unidad Ambiental, Unidad de Infraestructura,
Unidad Técnica Vial y Direccion de Recurso Hidrico.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Direccién de Desarrollo y Control Urbano. Ing. Mario Portuguez Castro.
Correo: mportuguez@munilaunion.go.cr
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Lugar de implementacion: Cantén de La Unidn, provincia de Cartago.

Descripcion de la situacion que se debia gestionar:

Debe darse cumplimiento al Reglamento de Desarrollo Sostenible (RDS) del Plan Regulador,
mismo que indica en su articulo 2 que las disposiciones contenidas en él son de orden
publico, interés social y observancia obligatoria en todo el territorio cantonal, debiendo ser
aplicadas a todas aquellas actividades, obras o proyectos que se desarrollen.

En este sentido, corresponde que se haga una revision integral de los proyectos inmobiliarios,
de previo a que sean otorgados los permisos de construccion, a fin de verificar el cumplimiento
de lo establecido en el RDS. Esa revision requiere de una coordinacién interna entre los
departamentos o unidades que pueden realizarla y los que otorgan, finalmente, los permisos.

Descripcién de la forma en que se abordd la situacion:

La Direccion de Desarrollo y Control Urbano, mediante Directriz MLU-DIDECU-596-2024
con el respectivo visto bueno de la alcaldia, solicita a la Unidad Ambiental de manera formal,
la revisidon de los proyectos de gran magnitud (superiores a los 2000 m?) y desarrollos
urbanisticos que impliquen la creaciéon de nuevos servicios y la apertura de calles, en el
cumplimiento de lo estipulado en el RDS.

Por este medio se garantiza la coordinacién interdepartamental para cumplir con lo estipulado
en el plan regulador.

Insumos técnicos utilizados:

- Directriz de la DIDECU vy Alcaldia, informada mediante oficio MLU-DIDECU-596-2024
del 17/mayo/2024.

3 claves del éxito con esta buena practica:

- Mitigacion de islas de calor verificadas por el Consultor Ambiental de la Municipalidad en
los desarrollos urbanisticos.

- Revisidn de lainclusion de especies autéctonas, grado de contaminacion visual que podria
generarse, de potenciales invasiones a areas de proteccion, inclusion de infraestructura
verde, cobertura vegetal versus grado de impermeabilizacion, pasos de fauna, pago
por servicios ambientales, relacidn con las Zonas Protectoras y efecto sobre especies
protegidas, realizado para todo desarrollo o proyecto urbanistico y de gran magnitud.

- Preservacion y disminucion del impacto negativo al ambiente, los servicios ecosistémicos
y las necesidades de arborizacidn, entre otros, asi como todo lo relacionado con el RDS
que sea de competencia del profesional responsable del proyecto.

Resultados destacados de la implementacion de esta buena practica:

Con esto se cuenta con un dictamen técnico de la Unidad Ambiental de la Municipalidad que
refuerza la justificacion de solicitud de subsanaciones, a quien gestiona los permisos para
el proyecto.

En el caso de que sea aprobado, se cuenta con la debida revisidon en materia ambiental, para
otorgar el visto bueno a un proyecto de este tipo.
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Imagenes asociadas a la buena practica:

ISLAS DE CALOR URBANAS

+ A MAYOR iNDICE DE CONSTRUCCION,
MENOR INDICE DE VEGETACION

«-A MAYOR iNDICE DE CONSTRUCCION,
MAS ISLAS DE CALOR

«-A MAYOR iNDICE DE VEGETACION,
MENOR TEMPERATURA SUPERFICIAL

Laimagen muestra el andlisis de las islas de calor en el cantén, algo que debe ser considerado
por todo nuevo proyecto de gran magnitud, para planear o definir el porcentaje de coberturay
las acciones de reverdecimiento que se vayan a ejecutar. Esta es sélo una de las condiciones
que se analizan en la Unidad Ambiental. Fuente: Municipalidad de La Unidn.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°186, de la Gaceta N°177, con fecha
del 27 de setiembre del 2023.

Equipo municipal que participa en esta buena practica:
Direccion de Desarrollo y Control Urbano, Unidad Ambiental y Alcaldia.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Direccién de Desarrollo y Control Urbano. Ing. Mario Portuguez Castro.
Correo: mportuguez@munilaunion.go.cr

Unidad Ambiental. Ing. Ricardo Laurent Aguilar.
Correo: rlaurent@munilaunion.go.cr
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Zonificacion —“

La zonificacion es una herramienta fundamental en la planificacion urbana
y territorial que define los usos permitidos del suelo en un determinado
espacio geografico. A través de ésta, se busca proteger recursos
ambientales valiosos y la vida de las personas y prevenir conflictos entre
usos incompatibles, al tiempo que se garantice un desarrollo equilibrado
y ordenado, con reglas dinamicas y flexibles.

Buena Practica: Proteccion del recurso hidrico subterraneo

Lugar de implementacién: Cantén de Barva, provincia de Heredia.

Descripcion del problema y contexto:

El cantdon de Barva se encuentra en la superficie de los acuiferos Colima y Barva, donde la
recarga acuifera potencial es muy alta, por lo cual se hace necesario contar con normativa
de uso del suelo que promueva la proteccion del recurso hidrico.

Es necesario proteger los mantos acuiferos de los procesos de urbanizacién y deforestacion,
para que no se reduzca la capacidad del suelo para absorber agua y que se dé la recarga
natural sin contaminacion, todo lo cual podria degenerar en una escasez de agua futura,
tanto para la poblacion de cantén como otros habitantes de la Gran Area Metropolitana.

Descripcion de la solucién:

Para fomentar la recarga acuifera y la proteccion del recurso hidrico en el cantén, se
implementd una zona especifica llamada Zona Especial de Proteccion de Aguas (ZEPA).

Estd zona tiene como objetivo proteger la parte del cantén que cuenta con una mayor
densidad de manantiales o nacientes de agua, asi como tomas de agua para abastecimiento
y consumo humano. En ella hay presencia importante de cobertura boscosa y terrenos
donde la pendiente va de media a fuerte y muy fuerte.

Asi, esta zona incentiva el uso de buenas practicas para la proteccion del recurso hidrico, con
un uso eficiente del mismo, donde se establecen usos del suelo y una serie de condiciones
asociadas a estos, acordes con la vocacién de la zona y lo que se pretende para ella,
promoviendo la proteccion ambiental y el desarrollo sostenible en la region.

Insumos técnicos utilizados:

- Estudio “Recarga potencial del acuifero Colima y Barva Valle Central, Costa Rica”, realizado
por el SENARA, en el afio 2006, que reflejan que, para el territorio que ocupa el cantén de
Barva, la recarga acuifera potencial es muy alta.

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Zonificacion; Titulo Primero Normas Generales del Plan Regulador, Capitulo
Séptimo: Transformacién de inmuebles, establecimientos peligrosos, proteccion de zonas e
impacto ambiental, Articulo 39; y Titulo Segundo Zonificacién, Capitulo Décimo Noveno: La
Zona Especial de Proteccién de Aguas (ZEPA), Articulo 109 a 111.

Articulo 39. Proteccién de Pozos y Nacientes: En cuanto a la existencia de pozos, nacientes y
sus areas de proteccion podran aplicarse, segun sea el caso, los siguientes procedimientos:

a) Cuando unafinca se encuentre afectada por la presencia de un pozo, naciente (permanente
o intermitente), toma de agua para consumo humano y/o sus areas de proteccién, de
conformidad con la ubicacién de fuentes que se indican en el mapa de Zonificacion; en los
registros del Servicio Nacional de Aguas Subterraneas, Riego y Avenamiento (SENARA); en
los registros de la Direccion de Aguas del Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE); en los
registros de las ASADAS; o en los registros municipales, se aplicarda como requisito previo
para el otorgamiento de un permiso de construccién, remodelacién, ampliacidon o demolicion,
la elaboracion de un estudio hidrogeoldgico especifico que determine:

i. La delimitacion precisa de la zona de proteccién y recarga.

ii. El andlisis de vulnerabilidad a la contaminacion

iii. Y los procedimientos, obras y mecanismos que deberan aplicarse y desarrollarse para

la dptima proteccidn del recurso agua, el suelo y el subsuelo.




b) Los estudios hidrogeoldgicos deberan ser elaborados y firmados por un profesional en el
area de hidrogeologiay ser aprobados por SENARA. Los costos de elaboracion de los estudios
correran por cuenta del interesado. Como resultado de tales estudios, la Municipalidad podra
sefalar los lugares autorizados.

Articulo 109. Esta zona comprende terrenos ubicados en la seccién norte del Cantén,
caracteristicos por una mayor densidad de manantiales o nacientes de agua, asi como
tomas de agua para abastecimiento y consumo humano; presencia importante de cobertura
boscosa y terrenos donde la pendiente va de media a fuerte y muy fuerte. Tiene como
propédsito contener el desarrollo urbano no compatible con la vocacion del suelo, establecer
restricciones para garantizar la proteccidn del recurso hidrico y los afloramientos de agua,
estimular la reforestacion y el desarrollo de actividades de bajo impacto compatibles con la
fragilidad del terreno, entre ellas el ecoturismo, la proteccién y la investigacidn. Se identifica
en el mapa de zonificacidon con la simbologia correspondiente y las siglas ZEPA.

Articulo 110. Los usos permitidos para la ZEPA son los establecidos en el anexo 1 del
presente Reglamento. Seran usos no permitidos o prohibidos, todos aquellos que no han
sido incluidos como usos permitidos.

Articulo 111. Los usos permitidos establecidos para la ZEPA, deberan cumplir con las
siguientes regulaciones minimas:

Superficie minima de Lote (m?) 20.000

Frente Minimo de Lote (m) 75

Retiro Frontal (m) 10

Retiro Lateral (m) 5

Retiro Posterior (m) 10

Altura Maxima (pisos) 2

Altura Maxima (metros) 8

Cobertura maxima (%) 10

Area Verde minima (%) 90

Densidad maxima 1 vivienda por hectarea
Para uso residencial, un espacio por

, , . . cada unidad habitacional. Para usos

Numero minimo de estacionamientos . . . .
comerciales o de servicios, un espacio por
cada 50m? de area de construccion.
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Imagenes asociadas a la buena practica:

Zonificacion de uso del suelo del Plan Regulador de Barva, con resalte de la Zona Especial
de Proteccidn de Aguas (ZEPA) en la parte alta del canton.

Fuente: Mapa de Zonificacidn del visor web de la Municipalidad de Barva.
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Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Se hace conservacién del recurso hidrico por medio de la proteccién de nacientes y
manantiales, buscando asegurar la disponibilidad para consumo humano, agricola e
industrial, a largo plazo, evitando su contaminacién y resguardando su pureza natural.

Se preservan ecosistemas asociados a las nacientes y manantiales, que albergan una
diversidad de especies de flora y fauna, con lo cual se promueve una conservacion
de la biodiversidad, la generacién de servicios ecosistémicos (regulacion del clima y
la proteccidn contra la erosion del suelo, entre otros) y la preservacion del equilibrio
ecoldgico, contribuyendo asi a la salud ambiental del cantén y la region.

Ademas, de esta proteccion se generan beneficios socioecondmicos, a través de la
generacién de empleo en actividades compatibles con la conservacion del medio
ambiente, como el turismo ecoldgico, asi como la seguridad alimentaria y el desarrollo
de practicas agricolas sostenibles.

Todo lo anterior redunda en un fortalecimiento de la resiliencia ante el cambio
climatico, al contribuir tanto con la mitigaciéon como la adaptacion.

Detalles de publicacién:

El plan regulador vigente fue publicado en el Alcance N°241, de la Gaceta N°227, con
fecha del 7 de diciembre del 2023.

Equipo a cargo de la formulacion del plan regulador:

Desarrollos, Ecologia, Paisajismo, Planificacion, Arquitectura y Turismo Sociedad
Andnima (DEPPAT), en conjunto con la Comisién de Plan Regulador de la
Municipalidad.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Departamento de Ingenieria Municipal. Arg. Kattya Ramirez Freer.
Tel. (506) 2260-3292 extensiones 230 y 232; Correo: kattia.ramirez@munibarva.go.cr
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Lugar de implementacion: Canton de Curridabat, provincia de San José.
Descripcion del problema y contexto:

En el cantdn habia una especializacidn del uso del suelo, donde no existian usos mixtos, lo
cual creaba diversas problematicas por la falta de cercania de ciertos usos complementarios
y necesarios en diversas zonas. Adicionalmente, se marcaba una segregacion del espacio por
medio de la variable de densidad utilizada como uno de los requisitos para zonas residenciales
en el plan regulador vigente hasta la fecha (de 1993) de habitantes por hectarea.

Descripcidn de la solucion:

Se decide incorporar en la zonificacidn del plan regulador la figura de transectos, donde se
permiten usos mixtos y eliminar la variable de densidad (habitantes x Ha).

De esta forma, el Plan se convierte en una norma que regula la forma.
Insumos técnicos utilizados:

- Metodologia SmartCode.

- Algebra de Mapas.

- Conocimiento de la ciudad.

- Talleres de participacion ciudadana (Tipo Charretes).

Normativa donde se incluye la solucién:

Capitulo 1. Objetivo y Alcances, Articulos 5y 6; y Capitulo 2 Caracterizacion de las Zonas de
Transectos, Articulo 7 a 14.

{Nota: dado que la norma es extensa, solo se incluye el primer articulo del Capitulo 2. El uso
de este simbolo “[...]” indica que hay texto no citado}

Articulo 5. Alcances del Reglamento. [...]
El Transecto

a) Las comunidades deben proveer opciones para la habitaciéon y asentamiento humano en
base a distintas zonas con caracteristicas fisicas definidas y no en base a usos.

b) Las zonas del Transecto descritas en la Tabla 1, tabla general de normativa constituyen
el Plan Regulador y Estandares urbanisticos, en lo que se refiere al caracter de cada una de
estas zonas.

c) El concepto del Transecto fue desarrollado por la firma estadounidense de Duany Plater-
Zyberk, para luego ser adaptado al Cddigo Urbano Inteligente (o SmartCode en inglés).

La normativa presentada en este reglamento se organiza con base al concepto del Transecto
y utiliza tablas y diagramas derivados del SmartCode, herramienta de uso abierto y publico,
pero que se adapto al espafiol, asi como a las condiciones y términos locales de Costa Rica
para su efectiva aplicacidn como parte del Plan Regulador, con el fin de proveer al ciudadano
un cantén mdas amigable para caminar, de facil acceso a los servicios y que respete y
desarrolle la belleza urbana.

Articulo 6. Definicion de Términos. [...]

68. Transecto: Herramienta de planificacion urbana que designa las zonas de una ciudad en
base a sus caracteristicas fisicas y su relacion con el medioambiente desde las zonas mas
urbanas a las mas rurales o naturales. [...]

79. Zona del Transecto: se define como un area donde para toda su superficie, se establecen
los parametros que se deben aplicar, como el uso, superficie minima de lote, altura maxima
de la edificacidon y niumero de niveles, frente minimo, cobertura maxima vy retiros (frontal,
posterior y lateral). Las zonas del Transecto vienen graficadas en las tablas y mapas
presentes en el documento.
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Articulo 7. Delimitacidén de Transectos. La delimitacién de cada una de las zonas definidas
en el Capitulo 2, se encuentran representadas en la Imagen 1, Mapa de los Estandares
Urbanisticos para el Plan Regulador del Area Central del Cantdn de Curridabat y en laimagen
2, Tabla General de Normativa, que se presentan a continuacion.

{Siguen al texto las imagenes que se incluyen en la seccién a continuacién.}

Imagenes asociadas a la buena practica:

MUNICIPALIDAD DE CURRIDABAT
TRANSECTOS

L

/
PLAN REGULADOR
PROVINCIA DE SAN JOSE
CANTON DE CURRIDABAT
DISTRITO PRIMERO
ESCALA 1:5000

El texto integro de la Imagen 2. Tabla resumen del Plan
Regulador en el Area Central del Cantén de Curridabat
puede encontrarse en el plan regulador.

Imagen 1. Mapa del Plan Regulador del Area Central del Cantén de Curridabat.
Imagen 2. Tabla Resumen del Plan Regulador en el Area Central del Cantén de Curridabat.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Permite los usos mixtos, elimina el concepto de densidad. Le permite al municipio tener
injerencia en cémo va a interactuar el proyecto con el espacio publico.

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°197, del 15 de octubre de 1993.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:
El Plan Regulador vigente fue formulado por un equipo municipal.
Datos de contacto en la Municipalidad:

Direccion de Desarrollo y Control Urbano: Ing. Juan Carlos Arroyo.
Correo: juan.arroyo@curridabat.go.cr
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Lugar de implementacion: Cantén de La Unidn, provincia de Cartago.

Descripcion del problema y contexto:

En el cantén hay dos Areas Silvestres Protegidas (ASP): la Zona Protectora Cerros de La
Carpintera al sur y la Zona Protectora Rio Tiribi al norte.

El uso del suelo en estas ASP se rige por los respectivos planes de manejo, pero se considera
necesario hacer una transicion apropiada entre éstas, las fincas con caracteristicas de
proteccién ambiental y las zonas mas densas y de mayor intensidad de usos del cantén, de
manera que se obtenga una apropiada transicién, mediante zonas que sean amortiguadoras,
donde se potencien actividades orientadas a la conservacion y de baja densidad, en las
areas colindantes a dichas Zonas.

Descripcion de la solucién:

Se definié la Zona de Amortiguamiento de Zonas Protegidas' (ZAM), la cual comprende
terrenos paralelos a los limites de ambas Areas Silvestres Protegidas.

El propdsito de la ZAM es prevenir, contener y/o mitigar el impacto directo e indirecto del
desarrollo de actividades humanas sobre los limites de las Zonas Protectoras, por medio de
un espacio que mitigue el efecto de borde, para lo cual se definen los usos del suelo, los
retiros, las alturas y las coberturas permitidas.

Insumos técnicos utilizados:

- Plan de Manejo de la Zona Protectora Cerros de la Carpintera.
- Plan de Manejo de la Zona Protectora Tiribi.
- Catastro municipal.

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Zonificacidn, Titulo Segundo Zonificacidn de Usos del Suelo, Capitulo Décimo
Quinto: La Zona de Amortiguamiento de Zonas Protegidas (ZAM), Articulo 94 a 96.

Articulo 94. La ZAM comprende terrenos paralelos a los limites de las areas silvestres
protegidas. El propdsito de la ZAM es el de prevenir, contener y/o mitigar el impacto directo
e indirecto del desarrollo de actividades humanas sobre los limites de las Zonas Protegidas,
por medio de un espacio que mitigue el efecto de borde.

Articulo 95. Los usos que son aplicables a todo el espacio que comprende la ZAM son los
establecidos en el anexo 1 del presente Reglamento. Seran usos no permitidos o prohibidos,
todos aquellos que no han sido incluidos como usos permitidos.

" El concepto correcto para el tipo de ASP considerada por la Municipalidad de La Unién en esta buena
practica, definido en la Ley Orgdnica del Ambiente N°7554, es “Zona Protectora”.
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Articulo 96. Los usos permitidos deberan aplicar las siguientes disposiciones:

Residencial Unifamiliar Agropecuario y/o Servicios

Superficie minima lote (m?) 50.000 50.000
Frente minimo de lote (m) 30 30
Retiro frontal minimo (m) 10 10
Retiro lateral minimo (m) 10 10
Retiro posterior minimo (m) 10 10
Altura maxima (pisos) 2 3
Altura maxima (m) 7 11 7 11
Cobertura maxima (%) 3 15

Imagenes asociadas a la buena practica:

La imagen muestra un acercamiento al Mapa de Zonificacién, donde puede identificarse en
color verde oscuro la ZAM que limita con la Zona Protectora Cerros de La Carpintera, al sur
del canton.
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La Imagen muestra un acercamiento al Mapa de Zonificacién, donde puede identificarse en
color verde oscuro la ZAM que limita con la Zona Protectora Tiribi, al norte del canton.

Fuente: Municipalidad de La Unién.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

En el anterior plan regulador, las zonas residenciales de mediana densidad se ubicaban en
colindancia inmediata a las Zonas Protectoras, lo que creaba un efecto de borde sobre ésta.
Con la implementacion de la ZAM, se disminuira la construccidn muy cercana a los limites de
las ASP, trasladando el efecto de borde a una distancia mayor.

Promover una menor segregacion, ya que el tamafio minimo de finca es de 50.000 m?, donde
la cobertura de construccion permitida es Unicamente del 3% para uso habitacional y del 15%
para actividades agropecuarias, con lo que se evita el surgimiento de desarrollos densos.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°186, de la Gaceta N°177, con fecha
del 27 de setiembre del 2023.

Equipo a cargo de la formulacién del plan regulador:

La modificacién del Plan Regulador fue realizada por un equipo técnico de la Municipalidad
de La Unidn, que incluyd a las siguientes unidades: Direccién de Desarrollo y Control Urbano,
Unidad Ambiental, Unidad Técnica Vial, Direccion de Recurso Hidrico y Asesoria Juridica
de Control Urbano. Ademas, también participaron en el proceso el Concejo Municipal y la
Alcaldia.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Direccion de Desarrollo y Control Urbano. Ing. Mario Portuguez Castro.
Correo: mportuguez@munilaunion.go.cr
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Lugar de implementacion: Canton de San Pablo, provincia de Heredia.

Descripcion del problema y contexto:

El cantdn de San Pablo ha presentado en las Ultimas décadas un desarrollo urbanistico
vertiginoso. Poco a poco el suelo disponible con las mejores caracteristicas se haido ocupando
con usos urbanos y en especial con residencias. Algunas de las areas urbanizables que
van quedando son igualmente atractivas para el desarrollo inmobiliario, pero plantean retos
respecto a la provision de servicios basicos, la geometria de los predios que la conformanyy la
inadecuada conexidn de éstas con el tejido urbano existente. Existen tres zonas de especial
interés: 1) El sector conocido como Calle Maria Manca en los alrededores del Cementerio
de San Pablo; 2) La zona definida como zona industrial La Valencia en el Plan GAM de 1982,
ubicada entre la linea del tren que atraviesa el cantén al este y la ruta nacional 3 al oeste,
y 3) Una zona ubicada al sur de la ruta nacional 112, que se encuentra fuera del Anillo de
Contencidn Urbana del Plan GAM de 1982, en el barrio de Las Cruces.

Estastreszonassonvitales, desde elpuntode vista estratégico, porque suapropiado desarrollo
permitiria: i) Darle continuidad al tejido urbano existente; ii) Dotarlas de equipamientos
publicos, zonas recreativas y para el esparcimiento; iii) Promover el emplazamiento de
mas fuentes de empleo en el cantén; y iv) Consolidar los centros urbanos, aumentando la
densidad en ellas.

Descripcion de la solucion:

La solucién es brindar, a través de diferentes instrumentos, las mejores condiciones para
encauzar el desarrollo urbano hacia estas zonas, considerando las politicas de desarrollo del
canton. Para estas areas se promovieron las siguientes acciones:

1. Clasificacion del suelo mayoritariamente urbanizable, con algunas limitantes ambientales,
asociadas principalmente a la topografia, las cuales pueden ser solventadas por medio
de la implementacién de medidas tecnoldgicas. El desarrollo debe ser integrado con el
de su entorno para optimizar su uso. A raiz de ello, estas tres areas se consideran en el
POT como suelo urbanizable de consolidacion tipo | (las dos dreas que se ubican dentro
del ACU de la GAM) y como suelo urbanizable de expansion tipo | (el area de Las Cruces
que esta fuera del ACU de la GAM) Estas dreas tienen un tratamiento de desarrollo urbano
especial.

2. Reforzamiento de un tratamiento diferenciado y encauzar el desarrollo urbano, para
gue sea mas intenso, hacia estas 3 areas, en el mapa de zonificacién de uso del suelo
se establecieron como las siguientes subzonas: 1) Zona Mixta Centro Urbano San Pablo;
2) Zona Mixta Centro de Empleo y 3) Zona Mixta Centro Urbano Las Cruces. Cada una
de estas zonas tienen parametros urbanisticos ventajosos respecto a su entorno (a
excepcion de los parametros urbanisticos de los ejes viales).

3. Limitacién al desarrollo de condominios de gran tamafio y establecimiento de
continuidades viales, con el fin de asegurar que haya continuidad del tejido urbano
existente (Ver articulo 86 del POT). Asi, el desarrollo de condominios en estas areas esta
condicionado a la provision de areas publicas para la vialidad, parques, juegos infantiles
y facilidades comunales. Las continuidades viales que deben respetarse estan definidas
en el Mapa Oficial.
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4. Definicidon de areas de reserva para uso publico. En estas mismas dareas de interés,
utilizando una variante ajustada al ambito del cantén del derecho de compra preferente,
se establecieron areas de reserva para el uso publico (Ver a partir del articulo 31 del POT).
Las propiedades que se encuentran en el poligono delimitado como Areas de Reserva de
Uso Publico (ARP), cuando su propietario desee venderlas, deben ser ofrecidas primero al
municipio para una eventual compra, de previo a solicitar un certificado de uso del suelo
para cualquier actividad a desarrollar. No existe obligacion del municipio de adquirir la
propiedad, ni tampoco del propietario de vendérsela a la municipalidad. Solo esta obligado
a ofrecérsela primero al Gobierno Local.

5. Complementariamente, estas areas son “receptoras” de:

- Canjes de area publica que pueda negociar la municipalidad, a partir de la aplicacién
del articulo 40 de la LPU, que provengan de otros proyectos, en estricto apego de lo que
permite la propia ley y la jurisprudencia relacionada.

- Donaciones de area publica que pueda recibir la municipalidad por el otorgamiento de
derechos adicionales de construccidon o parametros urbanisticos mejorados.

- Dado que mediante el reglamento de mapa oficial se establece que el 10% del recaudo
por concepto de permisos de construccion se debera utilizar en la compra de terrenos, la
adquisicion de suelo debera realizarse prioritariamente en estas areas. Para cada una de
las ARP indicadas en el Mapa Oficial, existe una distribucion preferible de usos publicos
gue deben desarrollarse. La intencién de esta medida es que el municipio pueda participar
activamente del desarrollo urbano integral de estas areas, no solo como promotor, sino
también como propietario de suelo, dado que en las mismas la relacién suelo publico -
suelo privado estd desbalanceada.

Insumos técnicos utilizados:

- Levantamiento de uso del suelo.

- Analisis de infraestructura urbana existente.

- Estudios viales.

- Analisis de la geometria y disposicidn de las propiedades a partir del mapa catastral.

- Clasificacidn del suelo urbanizable con tratamientos especificos.

- Andlisis de la normativa y jurisprudencia aplicable.

- Andlisis de experiencias internacionales en instrumentos de gestién del suelo como el
derecho de compra preferente, el reajuste de terrenos, el banco de suelos y los planes
parciales.

- Indices de Fragilidad Ambiental.

Normativa donde se incluye la solucién:

{Nota: dado que la norma es extensa, se incluirdn solamente las partes referidas
especificamente a la buena practica que se describe. El uso de este simbolo “[...]" indica que
hay texto no citado}

Capitulo Segundo. Mapa Oficial; Secciéon Segunda. Adquisicién, gestidon y enajenacion del
dominio publico municipal; Articulos 31 a 42.

Articulo 31. Reservas Publicas Para Futuros Equipamientos. De conformidad con el resultado
de los estudios que fundamentan el POT, y considerando las necesidades futuras de
cobertura e infraestructura del cantén, se incluye como parte del contenido del Mapa Oficial,
las areas de reserva publica previstas para futuros equipamientos.
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Articulo 32. Condiciones Aplicables a las Propiedades que Soportan Reservas Publicas Para
Futuros Equipamientos. [...]

Articulo 33. Clasificacién y Pardametros Aplicables a las Areas de Reserva Publica para futuros
equipamientos. [...]

Articulo 34. Aplicacion de la Cesién Urbanistica en Areas de Reserva de uso Publico. [...]
Articulo 35. Naturaleza de las Continuidades Viales. [...]

Articulo 36. Disposiciones Aplicables a Propiedades que Soportan Continuidades Viales. [...]
Articulo 37. Incorporacién de Nuevas Vias Publicas. [...]

Articulo 38. Fondo de Tierras. [...]

Articulo 39. Aplicacién de Tasa de Valorizacion por Beneficios Generados al Adquirir Terrenos
y Ejecutar Obras de Interés Publico. [...]

Articulo 40. Disposiciones Relativas al uso y Disposicion del Dominio Publico Municipal. [...]

Articulo 41. Enajenacion de Terrenos Municipales Destinados a Parques, Facilidades
Comunales y Otros Destinos Especificos. [...]

Articulo 42. Procedimiento para la Enajenacion de Terrenos Municipales. [...]

Capitulo Tercero. Fraccionamientos, urbanizaciones y otras operaciones de transformacién
de suelo; Seccién Primera. Clasificacion del Suelo; Subseccidon Segunda: Categorias vy
Subcategorias de Suelo, Art. 50; y Secciéon Tercera. Régimen de Propiedad en Condominio;
Art. 85.

Articulo 50. Aplicacién de Planes Parciales y Planes Maestros en los suelos URC-I, URC-II,
URE-I y URE-Il. En consideracién de las particularidades de los suelos URC-1 y URE-I, se
considera prioritario que los predios ubicados en dichas subcategorias sean desarrollados
por medio de planes urbanisticos detallados de forma preferente, por lo que, en virtud de
lo anterior, la realizacion de dichos planes en estos suelos se considera como una practica
incentivable, de conformidad con lo indicado en el capitulo cuarto del POT y en el Anexo
Quinto del POT. En el caso de que el propietario decida no realizar dicho plan para transformar
el predio o los predios incluidos en dichas categorias, deberd aportar como requisito para
el otorgamiento del permiso respectivo, un plan maestro arquitecténico con naturaleza de
anteproyecto, el cual debera ser formulado a escala de todo el poligono correspondiente al
tipo de suelo en cuestidn, delimitado por calles publicas, cauces de dominio publico y suelos
de otra categoria.

Dadas las caracteristicas de los suelos URC-Il y URE-II, los propietarios de predios ubicados
en dichos suelos no deberan realizar planes urbanisticos detallados, sino que Unicamente
estaran obligados a realizar un plan maestro, en los términos previamente indicados, el cual
debera ser aprobado por el Concejo Municipal.

Articulo 86. Localizacién y condiciones para la realizacién de los proyectos sometidos al
régimen de propiedad en condominio. Los proyectos que se deseen desarrollar bajo el
régimen de propiedad en condominio en San Pablo, seran permitidos, siempre que cumplan
las siguientes condiciones:
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a) En predios que no han sido previamente urbanizados y que se encuentran incluidos en las
subcategorias de suelo URC-I, URC-II, URE-I y URE-Il, de conformidad con lo indicado en el
articulo 47 del POT, se permitira unicamente el desarrollo de proyectos bajo el régimen de
propiedad en condominio, sin haber realizado previamente una urbanizacion, en los términos
del articulo 40 de la Ley de Planificacion Urbana, en aquellos predios que no superan los
8000 metros cuadrados de area, y que conserven una relacion de 1:3 en lo que se refiere
al frente y fondo del predio. En caso de que el interesado acceda a realizar las obras de
habilitacion urbana requeridas, incluidas en la seccion quinta del presente capitulo, se
permitira la realizacion de proyectos en régimen de condominio en dichas subcategorias de
suelo, con un area maxima de 25000 metros cuadrados, sin ninguna restriccion en cuanto a
la relacion entre el frente y fondo del predio.

b) En predios que se encuentran incluidos en las subcategorias de suelo Urbano consolidado
(UC), Suburbano (SU), Urbanizable de consolidacion tipo 3 (URC-IIl) y Urbanizable de
expansion tipo 3 (URE-Ill), de conformidad con lo indicado en el articulo 47 del POT, se
permitira el desarrollo de proyectos bajo el régimen de propiedad en condominio, con o sin
la habilitacion urbana requerida, con un area maxima de 25000 metros cuadrados, y sin
ninguna restriccidon en cuanto a la relacion entre el frente y fondo del predio.

c) Los proyectos bajo el régimen de propiedad en condominio, no seran permitidos en ninguna
de las subcategorias de suelo no urbanizable (NU-I, NU-Il y NU-IIl), dada las caracteristicas y
naturaleza de dicha categoria de suelo, salvo en los casos de predios que sean afectados por
zonas de proteccion definidas en la Ley Forestal (suelo NU-I), cuya area restante sea suelo
urbanizable o urbanizado.

d) Los proyectos de condominio, deberan cumplir con todas las disposiciones incluidas en la
Ley numero 7933 y en su Reglamento.

Capitulo Cuarto. Zonificacidon; Seccion Primera. Delimitacion del Uso Mixto en el territorio
local; Art. 115.

Articulo 115. Régimen de Zonificacion aplicable al canton de San Pablo. Para la articulacion
del uso mixto de forma general en el territorio local, e igualmente, con la finalidad de procurar
el uso razonable y sostenible del suelo no urbanizado, se establecen las siguientes zonas,
de conformidad con los criterios enunciados en el articulo 42 del presente Reglamento: [...]

c) Zona Mixta Centro de Empleo (MCE): Esta clasificacion alude directamente a la
localizaciéon de grandes equipamientos comerciales, de servicios e industrias, de bajo
impacto, los cuales se pueden combinar con usos residenciales, siendo capaces de influir
de forma significativa en la generacién de empleo en el cantén.

d) Zona Mixta Centralidad San Pablo (MCSP): Esta zonificacion ha sido establecida con el
propdsito de consolidar el tejido urbano existente del distrito primero, procurando asegurar
la generacién de infraestructura, de equipamientos publicos y privados requeridos, asi
como la provision de servicios, necesarios para mejorar la funcionalidad y compacidad de
dicho sector.

e) Zona Mixta Centralidad Las Cruces (MCLC): La zonificacién aplicada al sector
de Las Cruces, tiene como principal objetivo la articulacion de esta zona mediante el
potenciamiento del uso mixto y una habilitacion urbana, gradual y gestionada. [..]
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Imagenes asociadas a la buena practica:
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Imagen 3. Mapa de Clasificacion del Suelo.

En las tres imagenes se resaltan con flechas rojas las tres dreas de interés citadas, las cuales
tienen una especial atencién en el Plan de Ordenamiento Territorial.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Esta buena practica muestra como puede darse la articulacion de las diferentes facultades
otorgadas por la Ley de Planificacion Urbana a las municipalidades y el maximo provecho que
se le pueda sacar a la normativa vigente, para promover el desarrollo urbano en el territorio
y una mejor integracion del tejido urbano.

Detalles de publicacién:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°34, de La Gaceta N°32, del 20 de
febrero del 2024.

Equipo a cargo de la formulacion del plan regulador:

Trabajo conjunto del Departamento de Planificacién y Ordenamiento Territorial de la
Municipalidad y el Consorcio GP Experts — Laboratorio de Disefio.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Departamento de Planificacién y Ordenamiento Territorial
Arq. Alejandro Vallejo Rivas. Correo: avallejo@sanpablo.go.cr
Arqg. Santiago Baizan Hidalgo. Correo: sbaizan@sanpablo.go.cr
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Lugar de implementacion: Cantén de San Pablo, provincia de Heredia.

Descripcion del problema y contexto:

En San Pablo se han presentado problemas por la inadecuada ocupacion de zonas de mayor
fragilidad ambiental; es este caso se ubican en torno alas riberas de los rios Bermudez y Pirro
y las quebradas San Pablo, Gertrudis y La Saca. Estas areas son fragiles mayoritariamente
por la topografia del terreno, por ser las dreas de mayor vulnerabilidad a la contaminacién de
acuiferos y por encontrarse en ellas la mayor parte de la cobertura boscosa del cantén. Se
identifican en los IFAS como I-A 'y I-B.

Descripcién de la solucion:

Como se conoce la metodologia IFAS funciona como un sistema de “semaforo” que permite
identificar aquellas dreas que son susceptibles ante la ocupaciéon humana del territorio de
conformidad con un conjunto de variables, pero sin profundizar en estudios mds especificos
que permitan la toma de decisiones certera. Por esta razon, se incorporé en el mapa de
zonificacién de uso del suelo una zona especial denominada Area de Control Ambiental
(ACA), conformada por las areas identificadas con el IFAS |-A y I-B.

Estas zonas no tienen parametros urbanisticos especificos, tampoco son excluyentes de
otras zonas de uso del suelo, sino que se sefialan sobre la zonificacion de uso del suelo,
con el fin de que para ellas se realicen estudios mas especificos o se implementen ciertas
medidas ambientales, si se quiere urbanizar, construir o hacer uso de un terreno que forme
parte del ACA; las condiciones para ello estan en el articulo 207.

Insumos técnicos utilizados:

- indices de Fragilidad Ambiental y Analisis de Alcance Ambiental.
- Andlisis de la normativa y jurisprudencia aplicable.

Normativa donde se incluye la solucién:

Capitulo Cuarto. Zonificacién; Seccion Quinta. Areas de Control Especial, Art. 169;
y Capitulo Quinto. Construcciones, Seccién Séptima. Edificaciones en dreas de
Renovacién Urbana y Areas de Control Ambiental, Art. 207.

Articulo 169. Area de Control Ambiental. EI Area de Control Ambiental (ACA)
corresponden a un area delimitada alrededor del perimetro de los rios, quebradas y
nacientes que se identifican en el cantén, ACA ha sido establecido para garantizar un
adecuado tratamiento urbano-ambiental de dichos predios, en razén de su cercania
con las zonas de proteccion forestal.

En los predios ubicados dentro de las ACA es permitido construir, de conformidad con
los pardmetros aplicables segun la zona en la cual se ubique el predio en cuestion, y
de forma adicional, se deberan cumplir una serie de medidas dispuestas para asegurar
la integridad ambiental de los suelos aledafios a las areas de proteccion.
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Las ACA delimitan en su totalidad, las areas I-A y I-B identificadas en el mapa
de zonificacién ambiental del cantén de San Pablo, las cuales corresponden, de
conformidad con la clasificacion de los IFAS, a las dreas de mayor fragilidad, mismas
que reciben dicha clasificacidn en el caso particular de San Pablo, por el alto nivel
de riesgo que presentan estos predios por ser propensos a deslizamientos e
inundaciones.

En razon de lo anterior, se establece en el articulo 207 del POT, las disposiciones
que debera cumplir cualquier interesado en edificar en los predios ubicados en
esta zona, con la finalidad de mitigar dichos factores y reducir el riesgo potencial
presente en dichos predios.

Articulo 207. Lineamientos para Edificaciones en Areas de Control Ambiental
(ACA). Para las edificaciones proyectadas en los predios comprendidos en las
Areas de Control Ambiental, se deberd cumplir con los siguientes lineamientos
en lo que se refiere a la edificacion de las construcciones y obras. Lo anterior,
de conformidad con lo dispuesto en Reglamento de Desarrollo Sostenible de
San Pablo, en relacion con las condiciones de uso de los terrenos de fragilidad
ambiental I-A y |-B presentes en el cantdn, los cuales conforman en su totalidad
las ACA definidas en el presente Reglamento:

a) En areas con pendiente igual o mayor al 20%, se prohibe la eliminacién de
especies forestales cuyo diametro del tronco sea igual o superior a 15 cm a
la altura del pecho (1.25 m.), independientemente de la especie arbdrea en
particular. En terrenos con pendiente menor a la indicada anteriormente, se
debe mantener un porcentaje del 25% de los individuos forestales presentes en
la propiedad. Para los casos que amerite, sera necesario tramitar la autorizacién
de corta de arboles respectiva ante el SINAC.

b) De previo a otorgar licencias de urbanizacién o construccién en predios
ubicados en las ACA, es necesario realizar lo siguiente:

i. Estudios especificos y medidas de mitigacion para el control de la erosién
(en terrenos con pendientes mayores al 10%) escorrentia (en todos los
casos) y estabilidad de taludes (en terrenos con pendiente mayor a 15%).

ii. Estudios que descarten o establezcan medidas de mitigacion para
proteger edificaciones e infraestructura de inundaciones y deslizamientos.
En el caso de propiedades que limiten o presenten colindancia con cursos
de agua, es necesario un dictamen de la CNE sobre la posible afectacién
por estas amenazas y las recomendaciones técnicas que surjan al respecto,
las cuales condicionaran el otorgamiento de la respectiva licencia por parte
del municipio.

iii. En proyectos urbanisticos, se debe procurar la ubicacion de areas verdes
y parques lineales en estos sitios.

c) Es obligatorio el uso de sistemas de tratamiento colectivo (plantas de
tratamiento) que cumplan con los pardmetros fisico-quimicos y bioldgicos
minimos del Reglamento de Vertidos.
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Imagenes asociadas a la buena practica:

Detalle del mapa de zonificacién de uso del suelo, donde es posible apreciar el Area de
Control Ambiental (ACA) sobrepuesta a la zonificacidon convencional.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Se incorporan, en los Reglamentos de Desarrollo Urbano y en el mapa de zonificacion de
uso del suelo del plan, las zonas de mayor fragilidad ambiental para darles un tratamiento
particular en la normativa.

Detalles de publicacién:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°34, de La Gaceta N°32, del 20 de
febrero del 2024.

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Trabajo conjunto del Departamento de Planificacion y Ordenamiento Territorial de la
Municipalidad y el Consorcio GP Experts — Laboratorio de Disefio

Datos de contacto en la Municipalidad:

Departamento de Planificacién y Ordenamiento Territorial
Arq. Alejandro Vallejo Rivas. Correo: avallejo@sanpablo.go.cr
Arqg. Santiago Baizan Hidalgo. Correo: sbaizan@sanpablo.go.cr
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Lugar de implementacion: Canton de San Pablo, provincia de Heredia

Descripcion del problema y contexto:

El cantéon de San Pablo de Heredia ha presentado en las ultimas décadas un desarrollo
urbanistico vertiginoso, con un mercado inmobiliario muy dinamico, lo que implica que su
catastro esta en constante cambio y, por ende, es muy probable que haya propiedades que
ocupen area ubicada en dos o mas zonas diferentes del plan regulador, lo cual constituye
una concurrencia de zonas de uso del suelo. Aun ajustando la zonificacién al mapa catastral
del cantén, se pueden presentar concurrencias por este dinamismo en la transaccién de
propiedades, ante lo cual se requiere prever una forma para gestionar el asunto cuando se
presente.

Descripcion de la solucion:

Enla subseccion décima del POT “Zonificacidon concurrente en un mismo predio” se definen las
normas a considerar para resolver estos casos. Por ejemplo, las zonas que pretenden cierta
conservacién ambiental o mantener la ocupacién minima de los predios y usos agropecuarios,
no pueden verse disminuidas independientemente de la zona con la que concurran. Por
otro lado, las zonas que pretenden potenciar los usos distintos a los residenciales pueden
extenderse al resto de la propiedad.

Estos criterios estan alineados con las politicas de desarrollo definidas en el plan y con el
modelo de ocupacion establecido. El detalle de solucion para cada concurrencia puede
consultarse en subseccién indicada.

Insumos técnicos utilizados:

Propuesta de zonificacién de uso del suelo.

Mapa catastral del canton.

Analisis legal de la normativa y jurisprudencia aplicable.

Analisis de experiencias internacionales en instrumentos de gestidn del suelo como
el derecho de compra preferente, el reajuste de terrenos, el banco de suelos y los
planes parciales.

Normativa donde se incluye la solucion:

Subseccidn décima: Zonificacidn concurrente en un mismo predio. Articulo 156 a 159.

Articulo 156. Resolucion de oficio en casos de concurrencia de zonas o subzonas en un
mismo predio. La municipalidad, por medio del otorgamiento del certificado del uso de suelo,
definira las condiciones en las que se debe resolver los casos de concurrencia, tomando en
consideracién el uso o actividad solicitada por el interesado, de conformidad

con los criterios de resolucion indicados en la presente subseccion.

Articulo 157. Criterio para la aplicacion de dos o mas zonas con categorias de suelo no
urbanizables, de forma simultanea, en casos de zonificacidn concurrente. En consideracion
de la importancia de asegurar la conservacion de los predios destinados a la conservacion
ambiental y la conservacion en estado natural de los predios ubicados

en la zona agroecoldgica, respectivamente, se permitira la concurrencia de predios en las
zonas AECO y PAMB, Unicamente bajo las siguientes condiciones:
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a) Concurrencia con zonas AECO y PAMB. De conformidad con lo indicado en el articulo
anterior, las zonas AECO y PAMB no podran ser sometidas a cambios de zona por motivo
de concurrencia en un mismo predio con otra zona o subzona, y por lo tanto, se deberan
respetar los parametros aplicables a dichas porciones, de conformidad con la zonificacidn
aplicable a las mismas. Tomando como base el plano de catastro de la propiedad y la
zonificacién del POT, y aplicando las herramientas y programas de gestién de informacion
geografica municipales, la institucion determinara la superficie de terreno que corresponde
ala zona AECO o a la zona PAMB, a efectos de localizar la aplicacién de dichos parametros
en el predio afectado por esta condicidn.

Sien la propiedad concurren mas de dos zonas, se podran aplicar los criterios de resolucion
de concurrencias estipulados en el presente articulo, siempre y cuando se mantenga
invariable la porcién de terreno correspondiente a AECO o PAMB, de conformidad con lo
indicado en el parrafo anterior.

Articulo 158. Criterio para la generalizacién de una zona sobre dos 0 mas zonas o subzonas,
por ubicacién frente a ejes viales. En aquellos casos en donde un predio se encuentre
ubicado frente a una via o eje vial principal, y de forma concurrente se encuentre afectado
por la zona MEV y otra zona o subzona, se procedera a generalizarla

aplicaciéon de la zona MEV sobre las otras zonas o subzonas, de conformidad con las
siguientes condiciones:

a) Concurrencia de zona MEV con zonas MRP y MRS. Los pardmetros de las subzonas que
conforman la zona MEV prevaleceran por sobre los parametros de las subzonas de MRP
y MRS, siempre y cuando el acceso al predio esté consignado en el plano de catastro por
la via publica de mayor jerarquia. Cuando un predio sobre el cual ya se generalizé la zona
MEV, sea sometido posteriormente a operaciones de fraccionamiento, urbanizacién vy
proyectos bajo el régimen de condominio en los cuales se genera tenencia de la tierra, los
predios resultantes y colindantes con la via publica de mayor jerarquia, deberan facilitar el
acceso por esta via, y respetar los parametros de la subzona MEV aplicable.

Los predios accesados por vias publicas o privadas internas, originados a partir del
sometimiento de un predio a las operaciones urbanisticas detalladas en el parrafo anterior,
deberan aplicar los parametros de MRP o MRS segun corresponda.

No es posible bajo ninguna circunstancia, la aplicacién de los parametros de MRP o MRS a
la totalidad del predio, si en el mismo concurre una subzona MEV. Por lo tanto, se debera
respetar la aplicacién de la zona MEV y sus parametros, en al menos una cuarta parte del
predio, la cual se debera ubicar adyacente a la via publica de mayor jerarquia.

b) Concurrencia de zona MCLC y MCSP con zona MEV. Los parametros de las subzonas
gue conforman la zona MEV prevaleceran por sobre los parametros de las subzonas MCLC
y MCSP, siempre y cuando el acceso al predio esté consignado en el plano de catastro
por la via publica de mayor jerarquia. Cuando un predio objeto de esta doble zonificacién,
sea sometido a operaciones urbanisticas de fraccionamiento, urbanizacién y proyectos
sometidos al régimen de propiedad en condominio bajo la modalidad de condominio
horizontal, o bien bajo aquellas modalidades donde el condémino es propietario exclusivo
de un terreno propio, los predios resultantes y adyacentes a la via publica de mayor
jerarquia que se generen, deberdn ser accesados por esta via obligatoriamente, y cumplir
con los pardmetros de la subzona MEV, seguln corresponda, en concordancia con la
subzona aplicable. [...]
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Articulo 159. Criterio para la generalizacidon de una zona sobre dos o mas zonas 0O
subzonas, por mayor afectacion del area del predio. En aquellos casos en donde de forma
concurrente se encuentre afectado un predio por la zona MRP y la zona MRS, o bien se
encuentre afectado por dos subzonas pertenecientes a una misma zona, se procedera a
generalizar la aplicacion de una zona o subzona, de la siguiente forma:

a) Concurrencia de zona MRP con zona MRS. Los parametros de las subzonas que
conforman la zona MRP prevalecerdn sobre los parametros de las subzonas de MRS,
cuando la superficie del predio que corresponde a la primera sea mayor a la superficie
del predio que corresponda a la segunda, y se aplicard, en sentido contrario, cuando la
situacion sea inversa, es decir, cuando la superficie del predio que corresponde a la zona
MRS sea mayor a la superficie del predio que corresponda a la zona MRP.

b) Concurrencia de subzonas que pertenecen a la misma zona. En el caso de los
predios donde concurren dos subzonas distintas pero que pertenecen a la misma zona,
prevaleceran los parametros de la subzona que cubra la porcidn mayor del predio.

Imagenes que ilustran la solucién:

La imagen muestra un acercamiento al Mapa de Zonificacién de uso del suelo, donde se
incluyé el mapa catastral (linea gris) para tener una referencia de los limites de las zonas y
el deslinde las propiedades. En este caso los parametros y usos de la zona “Mixta Eje Vial 3
(MEV-3)” que son predominantemente no residenciales, pueden aplicarse a la totalidad de la
propiedad, inclusive si la misma esta zonificada como zona “Mixta Residencial Suburbano 1
(MRS-1)" en la cual predomina el uso residencial. No obstante, no se puede hacer a lainversa,
coincidiendo con una de las politicas de desarrollo del POT, que pretende promover usos
distintos a los residenciales.
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Caracteristicas especiales de esta buena practica:

» Evita vacios legales y ambigliedades en la interpretacion del Mapa de Zonificacién

de uso del suelo.
e Articulacion entre el modelo de ocupacién definido en el plan con las cuestiones

operativas mas especificas.

Detalles de publicacién:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°34, de La Gaceta N°32, del 20 de
febrero del 2024.

Consultores que apoyaron la formulacion del plan regulador:

Trabajo conjunto del Departamento de Planificacion y Ordenamiento Territorial de la
Municipalidad y el Consorcio GP Experts — Laboratorio de Disefio.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Departamento de Planificacion y Ordenamiento Territorial
Arg. Alejandro Vallejo Rivas. Correo: avallejo@sanpablo.go.cr
Arg. Santiago Baizan Hidalgo. Correo: sbaizan@sanpablo.go.cr

MOViIidad ‘
sostenible

La movilidad sostenible en el contexto urbano incluye la creacion de calles
seguras y accesibles, asi como la promocion de politicas que apoyen el
uso de bicicletas, la caminabilidad y el acceso al transporte publico en
entornos urbanos.
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Buena Practica: Tamaio maximo para condominios

Lugar de implementacion: Cantén de Montes de Oca, provincia de San José.

Descripcion de la situacion y contexto:

La falta de regulacion sobre el tamafio maximo de los condominios ha generado impactos
significativos en la morfologia urbana y en la conectividad vial, tanto en zonas urbanas
como rurales. Durante afios, la practica comun fue autorizar la construcciéon de condominios
horizontales de gran extensién, que superan ampliamente el tamafio de una cuadra
tradicional. Estas estructuras se consolidan como bloques cerrados que no permiten el paso
a través de ellos, lo que obliga a peatones y vehiculos a rodearlos para continuar su trayecto.
Esto provoca mayores distancias de desplazamiento, afecta la conectividad vial y peatonal,
y reduce la redundancia de la red vial, comprometiendo la eficiencia y accesibilidad del
espacio urbano.

Descripcién de la solucion:

Se decidio establecer limites al tamafio de los condominios, con el fin de que sus dimensiones
permitieran la creacion de una trama urbana con conectividad y redundancia vial, similar a
la que existe en el centro del cantdn, donde las cuadras tienen un area construida cercana a
los 6.000 mil metros cuadrados (sin contar las aceras).

Para ello se decidid regular el tamafio maximo de un terreno para construir en condominio, el
frente de lote minimo y la longitud maxima de cada condominio.

Insumos técnicos utilizados:

- Estudios de diagndstico de morfologia urbana

- Catastro, andlisis de frente y fondo de lotes

- Analisis de estudios de conectividad y redundancia en temas de vialidad

- Recomendaciones generadas por especialista en el tema de morfologia urbana

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Construcciones. Capitulo 8. Regulaciones generales: Condominios o
construcciones bajo el régimen de propiedad horizontal, Articulos 82 a 84.

Articulo 82. El area de terreno maxima para construir en condominio no debe de sobrepasar
los 6000 metros cuadrados.

Articulo 83. El frente minimo de terreno para construir condominios, en ningun caso puede
ser menor a 12 metros.

Articulo 84. La longitud mas larga de cualquier tipo de condominio no podra sobrepasar los
150 metros de longitud.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Es una préctica pionera, considerando que data del afio 2005. Asi mismo, al 2024 auln no es
comun que se fomente ese tipo de control de impactos a la morfologia urbana y conectividad
de los condéminos en los Planes Reguladores.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°89, del 10 de mayo del 2007.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Equipo a cargo de la formulacidén del plan regulador:

Programa de Investigacion en Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad de Costa Rica
(ProDUS-UCR). Correo: produs@ucr.ac.cr.Teléfono: 2511-2777.

Datos de contacto de la Municipalidad:

Direccidn de Gestion Territorial. Arg. Sergio Spera.
Correo: sspera@montesdeoca.go.cr
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Buena Practica: Calles internas en condominios

Lugar de implementacion: Canton de Montes de Oca, provincia de San José.

Descripcion de la situacion y contexto:

La falta de regulacion sobre el tamafio minimo de las calles o vias internas en los condominios
ha generado problemas de circulacion y convivencia urbana entre residentes y usuarios. Esta
situacion puede dar lugar a espacios viales insuficientes para el transito seguro de vehiculos
y peatones, dificultando la movilidad interna, el acceso de servicios y la calidad del entorno
habitacional. Estos efectos negativos pueden prevenirse mediante un disefio adecuado del
proyecto, que contemple criterios minimos de dimensionamiento vial y una planificacién
coherente con la normativa urbana.

Descripcion de la solucioén:

Se definiéd un ancho minimo para las calles internas en todos los condominios que garantice
suficiente espacio para el adecuado transito y la convivencia.

Insumos técnicos utilizados:

- Estudios del Diagndstico Vial
- Andlisis de estudios de conectividad y redundancia en temas de vialidad
- Recomendaciones generadas por especialista en el tema de transporte y disefio vial

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Construcciones. Capitulo 8. Regulaciones generales: Condominios o
construcciones bajo el régimen de propiedad horizontal, Articulo 81.

Articulo 81. Las calles internas de un condominio tendran un ancho minimo de 7 metros
mas las aceras como lo establece el articulo 80 de este reglamento. Dichas circulaciones no
se consideran como zonas de recreacién ni mucho menos estan contempladas dentro del
porcentaje de dareas verdes, el area para circulacién vehicular no podra exceder en ningun
caso el 10% del area total del lote y este porcentaje forma parte del drea de cobertura.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Es una practica pionera, considerando que data del afio 2005. Al 2024 aln no es comun que
se fomente ese tipo de regulacién a través de los Planes Reguladores.

Detalles de publicacién:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°89, del 10 de mayo del 2007.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Equipo a cargo de la formulacidn del plan regulador:

Programa de Investigacién en Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad de Costa Rica
(ProDUS-UCR). Correo: produs@ucr.ac.cr.Teléfono: 2511-2777.

Datos de contacto de la Municipalidad:

Direccidon de Gestion Territorial. Arg. Sergio Spera.
Correo: sspera@montesdeoca.go.cr

93


mailto:produs@ucr.ac.cr
mailto:sspera@montesdeoca.go.cr
mailto:produs@ucr.ac.cr
mailto:sspera@montesdeoca.go.cr

Buena Practica: Fomento a la movilidad activa

Lugar de implementacion: Canton de Paraiso, provincia de Cartago.

Descripcion del problema y contexto:

Falta de implementacién adecuada de Movilidad y su fortalecimiento.

Descripcion de la solucion:

Se propone incorporar desde los Objetivos de Desarrollo Local y las Acciones Estratégicas la
promocion del desarrollo orientado al transporte publico y de la movilidad activa, bajo lo cual
se promueve especialmente el desarrollo de infraestructura ciclista, incluyendo la instalacion
de cicloparqueos.

Lo anterior en apego a lo dispuesto tanto en la normativa nacional vigente, como en el Plan
de Movilidad Activa o Plan de Reordenamiento Vial municipal.

Adicionalmente, se considera la construccion de infraestructura ciclista externa a un
proyecto como uno de los criterios de desarrollo sostenible, bajo los cuales se puntuan los
proyectos para obtener la autorizacion de una variacion en las normas de zonificacién sobre
cobertura, altura y densidad permitidas (Ver la ficha de la buena practica Promocion del
disefio sostenible).

Insumos técnicos utilizados:

- Plan de Desarrollo Humano Local 2021-2031.

Normativa donde se incluye la solucion:

Objetivos de Desarrollo Local Acciones Estratégicas

Procurar que la movilidad y el transporte 1. Mejorar la operacion y funcionamiento de
sean seguros, eficientes y sostenibles, las redes viales previendo el crecimiento
considerando la estructura y el futuro y la integracion de nuevos desarrollos
funcionamiento de los asentamientos a la estructura urbana existente mediante
humanos del cantén y permitiendo la planes viales cantonales.

creacion y acceso a las oportunidades que
las dreas urbanas generan (empleo, servicios,
comercio, recreacion y cultura).

2. Promover el desarrollo con orientacién a los
sistemas de transporte publico y la movilidad
no motorizada.

[...]

Reglamento de Construcciones, Capitulo I: Disposiciones Generales, Articulo 7.
Articulo 7. Disefo sostenible. [...]

Descripcion de criterios: [...]

11. Construccion de infraestructura ciclista externa al proyecto (parqueos para bicicletas
y otros): La construccién de infraestructura ciclista se programara de conformidad con lo
indicado en el Reglamento de Mapa Oficial del Plan Regulador de Paraiso, asi como losplanes
de movilidad activa que desarrolle la Municipalidad. (Puntaje 7)

Reglamento de Mapa Oficial, Capitulo Ill: Disefio, Construccién y Operacion de infraestructura
en espacio publico, Articulo 20.

Articulo 20. Intervenciones autorizadas para la movilidad y seguridad ciclista. La construccién
de infraestructura ciclista debera realizarse en todos los casos, respetando lo dispuesto
por la Ley de Movilidad y Seguridad Ciclista No.9660 y sus reformas o normativa que la
sustituya. Particularmente se podran desarrollar las intervenciones autorizadas por el MOPT
y la Municipalidad de Paraiso, segun sus competencias en la administraciéon de las vias
plblicas, amparadas o contempladas en un Plan de Movilidad Activa desarrollado para estos
efectos, asi como en la determinacion de los estudios técnicos necesarios para dictaminar la
factibilidad y tipo de infraestructura requerida, respetando ademas para efectos de disefio
y construccién de ciclovias segregadas, demarcadas, independientes o cicloparqueos las
normas basicas del presente Reglamento y aquellas establecidas en el Decreto Ejecutivo
No0.42111-MOPT-H-MEP, Reglamento de la Ley de Movilidad y Seguridad Ciclistica y sus
reformas o normativa que lo sustituya.

Reglamento de Mapa Oficial, Capitulo VII: Ciclovias, Articulo 45.

Articulo 45. Cicloparqueos. La Municipalidad podra definir con base en un Plan de Movilidad
Activa o Plan de Reordenamiento Vial, las areas recreativas donde se requiera al menos
un punto de estacionamiento de bicicletas o cicloparqueos, los cuales deberan tener una
capacidad de al menos 10 usuarios. Asi mismo debera asegurar puntos de estacionamien-
tos a lo largo del recorrido de las ciclovias que se construyan en los cuales se garantice la
seguridad de los ciclistas y las bicicletas.

Reglamento de Zonificacion, Capitulo I: Disposiciones Generales, Articulo 4.

Articulo 4. Objetivos de desarrollo y acciones estratégicas. Atendiendo lo dispuesto por
el inciso a) del articulo No.16 de la Ley de Planificaciéon Urbana y sus reformas, asi como
otros instrumentos de planificacion como el Plan de Desarrollo Humano Local del Cantdn,
el Plan Regulador de Paraiso y su presente Reglamento de Zonificacién, buscan atender los
siguientes lineamientos y objetivos de desarrollo.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Pone de manifiesto el interés de la Municipalidad de Paraiso, el cual se refleja en la normativa,
por promover un desarrollo orientado al transporte publico y a la movilidad activa, donde
pueda desarrollarse infraestructura ciclista de manera progresiva, de la mano con el
desarrollo urbanistico del cantén. También se plantea la necesidad de que la Municipalidad
cuente con un Plan de Movilidad Activa, que sustente el desarrollo de algunas de los aspectos
contemplados en la noma.

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°47, de La Gaceta N°43, del miércoles
6 de marzo del 2024. Disponible en:

https://www.muniparaiso.go.cr/articulo/196/plan-regulador-es-un-exito

Consultores que apoyaron la formulacion del plan regulador:

Asesores para el Desarrollo Territorial SRL. https://www.desarrolloterritorialcr.com/
Tel: 2101-1978. WhatsApp: 8355-0150.

Correo: consultas.apd@desarrolloterritorialcr.com

Datos de contacto en la Municipalidad:

Coordinador a.i. Desarrollo Urbano: Ing. Nelson David Montenegro Masis.
Tel. 2220-8710. Correo: nmontenegro@muniparaiso.go.cr
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Buena Practica: Gestion de continuidades viales publicas

Lugar de implementacion: Canton de San Pablo, provincia de Heredia.

Normativa donde se incluye la solucién:

Descripcion del problema y contexto:

San Pablo ha presentado un crecimiento urbanistico vertiginoso en los ultimos afios.
La principal modalidad utilizada ha sido la figura de condominio residencial, la cual no
dota de espacio publico, ni tampoco permite una extension del tejido urbano de manera
integrada con la trama existente, al no contar con calles publicas. Aunado a esto, el
desarrollo urbanistico se ha llevado a cabo a lo largo de las vias existentes, siguiendo una
configuracion de espina de pescado, dejando predios vacantes “a espaldas” de estos
proyectos que, a la postre, representan una oportunidad para conectar y articular las
areas urbanas existentes.

Por otro lado, también ha existido incertidumbre respecto a los mecanismos de los que
dispone el municipio para concretar la construccién de nuevas vias publicas, donde se
requieren y hay oportunidades para hacerlo, empezando por los medios para adquirir el
suelo necesario.

Descripcion de la solucion:

La politica establecida respecto a la gestién de nuevas vias publicas (continuidades
viales) pasa por reconocer la naturaleza de “reserva de dominio publico” de las vias
publicas proyectadas en el mapa oficial del POT. Ademas, se reconocen los mecanismos
para adquirir el suelo necesario, los cuales son: compra, donacién, cesidén o expropiacion.

Se establece la obligatoriedad de que en los proyectos urbanisticos bajo la modalidad de
“urbanizacion” se consideren e incorporen las continuidades viales proyectadas, en vista
de que este tipo de proyectos estan obligados a ceder area para espacio publico. Para
los proyectos en condominio, los mismos se limitan en entornos donde estan previstas
las continuidades (Ver ficha “Identificacion y potenciacién de dreas de interés para el
desarrollo urbano”).

Adicionalmente, también se establecen normas para modificar parcialmente el trazo de la
continuidad vial, siempre y cuando se respete la intencién de conectar las vias publicas
que originalmente se consideraron y también se establecen normas para evitar trazos
sinuosos, que no contribuyan al despliegue del tejido urbano en el territorio por urbanizar.

Insumos técnicos utilizados:

- Ortofotos

- Levantamiento de uso del suelo

- Mapa catastral del cantén

- Andlisis legal de la normativa y jurisprudencia aplicable

- Analisis de experiencias internacionales en instrumentos de gestién del suelo como
el derecho de compra preferente, el reajuste de terrenos, el banco de suelos y los
planes parciales.
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Seccidn Segunda. Adquisicidon, Gestidn y Enajenaciéon del Dominio Publico Municipal.
Articulos 35, 36 y 227.

Articulo 35. Naturaleza de las continuidades viales. Las continuidades viales constituyen
reserva de dominio publico, para la ampliacion futura de la red vial cantonal. En razén
de lo anterior, no se consideran calles publicas, y por lo tanto, no le son aplicables las
disposiciones sobre segregacion o transformacion de suelo frente a calle publica, en el
tanto no sean habilitadas como consecuencia de dichos procesos, e incorporadas de
forma definitiva al dominio publico municipal.

Articulo 36. Disposiciones aplicables a propiedades que soportan continuidades viales.
A todas aquellas propiedades que soporten continuidades viales de conformidad con
lo establecido en el mapa oficial de la municipalidad, se les aplicara las siguientes
condiciones:

a) Las propiedades que soportan continuidades, dado el interés publico manifiesto en
lo que respecta a la ampliacidon de la red vial cantonal, podran ser adquiridas por la
municipalidad, mediante cualquier forma de adquisicion de dominio contemplado en la
legislacién vigente.

b) De conformidad con los principios y procedimientos previstos en el POT, para la
formalizacién, extension y consolidacion de la red vial municipal, asi como del tejido
urbano que articula dicha red, se debera ceder y habilitar la continuidad a favor del
dominio publico municipal, en aquellos casos donde se lleve a cabo un proceso de
urbanizacién, con el correspondiente sustento técnico, por parte de la municipalidad.

Articulo 227. Jerarquia de las vias publicas proyectadas. Las vias publicas proyectadas
del cantén, en lo que se refiere a su jerarquia, respetaran la clasificacidon establecida
en el articulo anterior, no obstante, deberan utilizar para su habilitacion y proyeccion
de disefo, el ancho mayor de disefio transversal de la via dispuesto en los articulos
anteriores, de conformidad con lo dispuesto en el mapa de jerarquia de vias publicas
proyectadas, el cual se incluye como anexo décimo al POT. En ningun caso estas vias
podran ser de uso privado.

Las vias publicas proyectadas que se indican en el mapa oficial del POT podran ser
modificadas cuando se cumplan las siguientes disposiciones:

1. El trazo de la via puede variar si se respeta el punto de inicio, el punto final y si la
longitud del nuevo trazo no supera en 1.3 veces el trazo original de la misma.

2. El punto de inicio o el punto final puede variarse si se conectan las mismas vias publicas
y se mantiene la afectacidén sobre las mismas propiedades, que fueron consideradas
inicialmente en el planteamiento del POT.

3. Unicamente se permite trasladar la afectacién de una via proyectada de una propiedad
a otra, como parte de un planteamiento integral (plan urbanistico detallado) donde se
demuestre el consentimiento de los propietarios o la debida compensacion, a través de
la aplicacién del principio de reparto equitativo de cargas y beneficios.

97




J

mov.sos

En el Mapa Oficial se denota el trazo de las continuidades viales que deberan respetarse
(Vias Cantonales Propuestas), en linea en color rojo oscuro donde destaca el punto de
inicio y fin de cada una.

« Evita vacios legales y ambigliedades en la interpretacion del Mapa Oficial.

e Permite tener un panorama claro sobre la forma en cémo se concreta una
continuidad vial.

« Articula el modelo de ocupacion definido en el plan con las cuestiones operativas
mas especificas.

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°34, de La Gaceta N°32, del 20 de
febrero del 2024.

Trabajo conjunto del Departamento de Planificacidon y Ordenamiento Territorial de la
Municipalidad y el Consorcio GP Experts — Laboratorio de Disefio.

Departamento de Planificacién y Ordenamiento Territorial
Arq. Alejandro Vallejo Rivas. Correo: avallejo@sanpablo.go.cr
Arg. Santiago Baizan Hidalgo. Correo: sbhaizan@sanpablo.go.cr

Buena Practica: Declaracion de ciclovias como de alta importancia

Lugar de implementacién: | Cantdn de Siquirres, provincia de Limon.

Culturalmente la bicicleta ha sido un medio de transporte muy popular en el cantén,
caracterizado por una topografia plana. Asi, se ve la necesidad de procurar mayor seguridad
para los ciclistas, para lo cual se deben mejorar las rutas utilizadas por los ciclistas
actualmente, definiendo ciclovias formales y ampliar su alcance. Esta accién podria incidir en
la disminucién de los costos de transporte y de la contaminacién ambiental, asi como en la
mejora de la condicién fisica de las personas, con impactos positivos en su salud, los cuales
serian externalidades positivas adicionales a tener en consideracién.

Se propone el disefio y construccion de ciclovias en el cantén, tanto a nivel de la periferia
como en el centro, las cuales permitiran conectar el cantén transversalmente y permitiendo
un recorrido amigable al ciclista. En el cantdn se debe disponer de ciclovias periféricas y en
la ciudad de Siquirres. Las ciclovias que se propone construir, para lo que se requiere del
visto bueno del MOPT cuando se trata de una carretera es nacional, son las siguientes: i.
Al oeste de la Ciudad de Siquirres via Guacimo (Siquirres-Germania) y cinco kildémetros via
Limodn, en la Ruta Nacional 32 (Siquirres — Pacuarito); ii. Una en dos partes, de La Alegria al
cruce, y de Portdn a Florida; iii. En la avenida 3 de la ciudad de Siquirres, cinco kilémetros via
a El Carmen.

Si el derecho de via es de 11m y las dimensiones de la calzada lo permitan, la ciclovia sera
unidireccional y presentard un derecho de via de 2m.

Ill. Reglamento de Vialidad y Redes, Capitulo Il. Jerarquia vial, derechos de via y publicidad,
Articulo 48.

Articulo 48. Otras vias

Ciclovias: Se declaran de alta importancia en el Cantdn de Siquirres donde la topografia plana
ayuda a que su uso sea muy generalizado fundamentalmente en los sectores populares, ya
que ademas permiten mayor seguridad a los ciclistas, disminuyen la contaminacién ambiental,
mejoran la condicion fisica, de las personas y disminuyen los costos de transporte. Las
ciclovias tendran una calzada de 2,5 metros.

Se encuentran sefialadas en el Mapa de Vialidad, pero también pueden ser implementadas
sobre vias cantonales primarias y secundarias; asi como en las vias de los cuadrantes urbanos
si el derecho de via es de 11m y las dimensiones de la calzada lo permitan, en este caso, la
ciclovia sera unidireccional y presentara un derecho de via de 2m.

[...]
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Imagenes asociadas a la buena practica:

En la imagen se muestra un acercamiento al mapa de ciclovias propuestas para el cantén, las
cuales estan trazadas en lineas de color magenta. Estas se disponen en la periferia y en la
ciudad de Siquirres y tendran una calzada de 2,5 metros.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

El tema se desarrolla a nivel inicial basico, pero se potencia una condicién del lugar que, por
medio de infraestructura adecuada, puede ser atendida, conservada y potenciada.

Estado del proceso:

El plan regulador fue publicado en el Alcance N°246 de la Gaceta N°221, con fecha del 18 de
noviembre del 2022.

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Programa para la Promocion de la Gestion y del Ordenamiento del Territorio de la Escuela de
Ciencias Geograficas, Universidad Nacional (PROGOT-UNA). https://www.progot.una.ac.cr/

Correo: progot@una.cr
Contacto: Lidia Orias Arguedas. Correo: lidia.orias.arguedas@una.cr. Cel. 8348-9282.

Datos de contacto en la Municipalidad:
Encargado de Desarrollo Control Urbano: Arg Alvaro Ramirez Ruiz.

Tel. 2768-6266 ext.148. Correo: alvaroramirez@siquirres.go.cr

Renovacion
urbana

La renovacion urbana se define en la Ley de Planificacidon Urbana, en su capitulo
sexto, como el proceso de mejoramiento o rehabilitacion de areas degradadas o
subutilizadas en las ciudades, que permite revitalizar el espacio urbano, mejorar
su funcionalidad y atractivo, por medio de la rehabilitacion de edificios historicos,
la mejora de la infraestructura y la creacion de espacios publicos, entre otras
posibilidades, promoviendo un entorno urbano mas dinamico y accesible.
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Buena Practica: Incentivos para la renovacion urbana

Lugar de implementacion: Cantén de Montes de Oca, provincia de San José.

Descripcion del problema y contexto:

Se presentan areas con cierto grado de deterioro en el cantdén con un potencial para la
renovacion urbana, misma que debe incentivarse de algun modo para que los propietarios
encuentren ventajas en implementar ciertas estrategias que contribuyan a dicha renovacién.

Descripcién de la solucidn:

Se generd un incentivo para que, en el caso de utilizar los lotes en zonas residenciales
para procesos de regeneracidn urbana, se pudieran construir 2 pisos adicionales al limite
maximo permitido para la zona, segun el Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo. Para
ello se generaron una serie de condiciones para poder implementar el incentivo, las cuales
quedaron plasmadas en este mismo Reglamento.

Insumos técnicos utilizados:

- Visitas de campo

- Analisis de topografia

- Estudios de escorrentia

- Analisis de catastro

- Recomendaciones generadas por especialista en conservacion de suelos

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Zonificacion, Titulo 4 Alturas permitidas, Capitulo 26 Regulaciones en alturas,
Articulo 79.

Articulo 79. En el caso de zonas especiales la altura maxima permitida sera de dos pisos u
ocho metros de altura, excepto si es Zona de Renovacién Urbana, caso en que se permitiran
4 pisos o catorce metros si el lote se va a utilizar para este fin, siempre y cuando cumpla
con los requisitos sefialados en los articulos 76 y 77 de este Reglamento. Ver Titulo 8 Zonas
Especiales de este Reglamento.

Imagenes asociadas a la buena practica:

La imagen es un acercamiento al Mapa de Renovacion Urbana.

Comparando ambas imagenes puede verse los sitios donde aplica la buena practica
comentada.

La imagen corresponde al Mapa de Zonas Especiales del Plan Regulador de Montes de Oca.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Es una practica pionera, si se considera que su autoria es del ailo 2006, donde se manifiesta
una zonificacién mas dinamica del territorio

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°89, del 10 de mayo del 2007.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Equipo a cargo de la formulacién del plan regulador:

Programa de Investigacion en Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad de Costa Rica
(ProDUS-UCR). Correo: produs@ucr.ac.cr.Teléfono: 2511-2777.

Datos de contacto de la Municipalidad:

Direccion de Gestion Territorial. Arg. Sergio Spera.
Correo: sspera@montesdeoca.go.cr
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Buena Practica: Incentivos para la regeneracion y repoblamiento urbano 32

Lugar de implementacion: Cantoén de San José, provincia de San José.

Insumos técnicos utilizados:

Descripcion del problema y contexto:

A finales de la década de 1990 se detectd un decrecimiento de la poblacién en los 4 distritos
centrales de San José (tasa de decrecimiento de hastaun -0,4%). Este fendmeno se manifestd,
primero, con la desocupacion de viviendas y, progresivamente, el paso de viviendas a otras
actividades como comercio, servicios y oficinas, entre otros. Posteriormente, empezd a
darse una desocupacioén y un decaimiento de la actividad constructiva. Todo ello incidia en la
pérdida de competitividad con respecto a otros lugares del GAM, que crecian en poblacién y
actividades comerciales y de servicio.

Por otra parte, los proyectos inmobiliarios que se desarrollaban carecian de un enfoque de
renovacion urbana, donde no contribuian a mejorar el entorno urbano y el espacio publico
de la ciudad.

El Decreto N°31730-MIDEPLAN-MIVAH (3/febrero/2004), se establece para crear el
“Programa de Regeneracion y Repoblamiento de San José”, para los cuatro distritos centrales
de San José, que busca “... conservar, rehabilitar o remodelar las areas urbanas defectuosas,
deterioradas o en decadencia, tomando en cuenta la inconveniente parcelaciéon o edificacion,
la carencia de servicios y las facilidades comunales, o cualquier otra condicién adversa a la
seguridad, salubridad y bienestar general.”.

Posteriormente, se reforma con el Decreto N°42154-MIDEPLAN-MOPT-MCJ-MIVAH (20/
diciembre/2019), cambiando el nombre del programa por “Programa de Renovacion Urbana
Repoblamiento del Cantén de San José” el cual aplica a los 11 distritos.

Pese a lo anterior, se vuelve necesario complementar dicho decreto a través del plan
regulador, el cual la Municipalidad de San José refiere como los Reglamentos de Desarrollo
Urbano (RDU), para definir los parametros que aplican para la obtencién de incentivos.

- Proceso de reformas a los Reglamentos de Desarrollo urbano del cantén San José.
- Consulta a la sociedad civil y desarrolladores inmobiliarios.
- Audiencia publica.

Normativa donde se incluye la solucién:

Descripcién de la solucidn:

Para llevar a cabo la Renovaciéon Urbana y Repoblamiento, del cantéon de San José, es
fundamental acompafar la parte programatica de una obra publica con normas que regulen
los proyectos inmobiliarios a los que se les otorgaba licencia de construccién en el cantén
de San José, a fin de orientarlos a un desarrollo mas armoniosos con el entorno, reduciendo
impactos ambientales en su puesta en marcha. Para ello se definieron un conjunto de
paramentos en los RDU, para calificar los proyectos que buscan obtener los incentivos
disponibles. No obstante, antes de otorgar estos beneficios los desarrolladores deben de
cumplir con una serie de aspectos que buscan la sustentabilidad del edificio y la mejora del
espacio publico en su entorno, como:

- Sistemas de ahorro de agua y energia.

- Sistemas de climatizacién natural.

- Implementacion de paredes y techos verdes.

- Arborizacion.

- Implantacion de elementos artisticos.

- Aporte de espacio para el uso publico.

Asi, en los RDU se define un articulo donde se desarrollan los elementos relacionados con la
Regeneracion y Repoblamiento Urbano del cantén y los beneficios o incentivos disponibles,

mismos que deben ser aprobados previamente por la Comision de Repoblamiento, establecida
por medio del decreto ejecutivo mencionado antes.
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Reglamento de Disposiciones Generales, Capitulo Il Intervenciéon municipal en la regulacion
y promocion del desarrollo urbano, Seccién | Formas y Zonas de Intervencién, Articulo 13.
Regeneracién y Repoblamiento Urbano (RRU)

Articulo 13. Regeneracion y Repoblamiento Urbano (RRU). En coincidencia con el Decreto
N°31730-MIDEPLAN-MIVAH del 3 de febrero del 2004 y su reforma con el Decreto N°42154-
MIDEPLAN-MOPT-MCJ-MIVAH del 20 de diciembre del 2019, se declaran los 11 distritos del
canton San José como territorio de Regeneracion y Repoblamiento Urbano.

[...]

13.1.4. Incentivos. A fin de favorecer estos proyectos, la Municipalidad de San José tendra
por incentivos las siguientes acciones:

a. Las dependencias encargadas de emitir las autorizaciones de dichos proyectos daran
un tramite mas expedito a las solicitudes y gestionara lo correspondiente ante otras
instituciones involucradas, a fin de agilizar los tiempos de su respuesta.

b. El impuesto de construccidn se reducird hasta un 0.01% del valor de la obra.

c. La MSJ priorizara dentro de los planes de inversién publica y de mejora de sus servicios,
la zona donde se ubica el proyecto, ademads coordinara con otras instituciones aspectos
de mejoramiento de ésta.

d. Los valores de Coeficiente del Aprovechamiento del Suelo (CAS), definidos en la Tabla 2
“Valores de los Coeficientes de Aprovechamiento del Suelo (CAS)”, podran variarse a favor
del proyecto, por parte de la Comision Interinstitucional de Regeneracion y Repoblamiento,
de acuerdo con la Tabla 1. Incentivos porcentuales de edificabilidad segun condicion y
zona, conforme al desglose de las siguientes condiciones:

- Dotacién de sistemas mas eficientes para el manejo de aguas (SEA). Busca la
instalacién de sistema eficientes en aguas pluviales, residuales y ahorro en el suministro
de agua potable.

- Dotacidén de sistemas mas eficientes de consumo eléctrico (SEE). Busca que se
incorporen en los proyectos sistemas energéticos eficientes y de climatizacion que
disminuyan el consumo eléctrico.

- Movilidad Sostenible (MS). Conforme las politicas de carbono neutral que promueve
el Estado y el Municipio, en busca de mejorar la calidad y movilidad urbana, se
promueve la incorporacién de espacios de estacionamiento para bicicletas y vehiculos
100% eléctricos con puestos de recarga, adicionales a los que se establecen en la Ley
N°9660 Movilidad y Seguridad Ciclistica; Ley N°9518 Incentivos y promocidn para el
transporte eléctrico; y otras normas que regulen este la movilidad.
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- Disefio arquitectonico integrado al espacio publico (DAI). Se promueve que los
proyectos contemplen en sus disefios arquitectdnicos elementos paisajisticos con
funcionalidad ecoldgica que se integren al entorno inmediato; instalando elementos
verdes en: muros, paredes de fachada, techos o azoteas, ya sea de forma individual o
combinada, al menos en una tercera parte de su superficie.

- Arborizacién sobre la via publica peatonal (AVP). Se refiere a la plantar especies
forestales en un minimo de 80 metros al frente del proyecto. Las especies por plantar
deben contar con el aval o criterio técnico de la Seccidn de Parques y Arboricultura
Urbana. En caso de que el espacio ya se encuentre arborizado o no cuente con las
condiciones para realizarlo, éste podra ser permutado preferiblemente en un radio de
200 metros alrededor del proyecto, o bien en cualquier otro espacio del cantén que lo
requiera, previa valoracion de la Direccién de Desarrollo Urbano.

- Arte Urbano (AUb). Consiste en la integracion al proyecto de nuevos elementos de
arte urbano (muralismo y/o elementos escultéricos), como también, la posibilidad
de restaurar y/o dar mantenimiento a obras existentes. En caso de desarrollos en
propiedades esquineras, dichos elementos escultéricos (nuevos) deben ubicarse al
menos en una de sus esquinas. Los murales podran integrarse a una de las fachadas
o paredes del inmueble que se proyecten a la via publica con un drea minima de 50m>.

De no existir la posibilidad de integrar estos elementos artisticos al inmueble, esta area
podra ser permutada preferiblemente en un radio de 200 metros alrededor del proyecto;
o bien, en cualquier otro espacio del cantdn que lo requiera; esto aplicaria también para
la posibilidad de la restauracién y/o mantenimiento de elementos existentes.

- Habilitacion del Espacio Publico (HEP). Para optar por este incentivo del area total
de la finca, se debe habilitar un minimo de ésta al uso publico de la siguiente manera.

- Para todo el cantén, con excepcién de las Zonas de Interés Socioeconémico, Cultural
y Turistico (ZISECT), debera destinar como minimo un 10% del area total de la finca.

- En las centralidades de Distrito de Innovacion T24 (DI-T24) y Centro Histérico
(CHSJO), debera destinar como minimo un 12% del area total de la finca. Para el caso
del CHSJO, existe la posibilidad de permutar “HEP” a otro sitio del cantén, de acuerdo
con lo indicado en el inciso 10.2.2.2. del presente Reglamento. {Ver otra ficha de la
MSJ}

- En la centralidad de Gonzalez Viquez (GV), debera destinar como minimo un 15% del
area total de la finca. Este espacio deberd ubicarse frente a la via publica, y destinarse
para areas verdes, parques, jardines, plazoletas o similares; integradas estrictamente
al uso publico a través de las aceras o vias peatonales, entendiendo que dentro este
porcentaje se encuentran contemplados los retiros frente a via publica establecidos
por ley. Estos espacios no deben estar destinados para actividades privativas (areas de
mesas y/o publicidad relacionada a establecimientos comerciales particulares, otras).

Todo lo anterior, bajo la coordinacién y valoracion del Departamento de Servicios
Culturales.

Para las condiciones anteriores, el desarrollador presentara a la Seccidn de Permisos
de Construccion, previo a ser presentado ante a la Comision Interinstitucional de
Regeneracion y Repoblamiento, memoria de calculo donde se demuestren los
beneficios y ventajas de los sistemas de energia y consumo de agua propuestos,
sobre otros existentes en el mercado; asi también, se debera presentar memoria
descriptiva de las intervenciones que se hagan en cuanto a las variables ambientales,
culturales y paisajisticas del proyecto como aporte al espacio publico.

La siguiente tabla resume los valores porcentuales de incentivo de edificabilidad
asignados a cada una de las condiciones segun zona:

Tabla 1. Incentivos de Edificabilidad seguin condicion y zona.
(Valores porcentuales)
Condiciones Todo el Zonas de Interés Socio-Econdmico, Cultural y
canton, con Turistico (ZISECT).
excepcion Centralidades
deZI?SsEzg?_as Distrito de Centro Gonzalez Viquez
Innovacion Historico (GV)
T24 (DI-T24) (CHSJO)
SEA 1.0 1.5 1.0 1.5
SEE 1.0 1.5 1.0 1.5
MS 1.0 2.0 1.0 2.0
DAI 4.0 5.0 5.0 5.0
AVP 4.0 5.0 5.0 5.0
AUb 4.0 5.0 5.0 5.0
HEP 10.0 15.0 12.0 15.0
% total de 25% 35% 30% 35%
edificabilidad

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Se considera que con ella se lograra el desarrollo de proyectos ambientalmente aceptables
y con certificacién de sustentabilidad; una renovacién urbana a través de nuevos espacios
para el uso publico, con arborizacién y arte urbano y la generacién y captura de plusvalias.

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°257, de La Gaceta N°237, del 21 de
diciembre del 2023. Disponible en:

https://www.msj.go.cr/docu/Paginas/Reglamentos_Desarrollo_Urbano.aspx

Equipo a cargo de la formulacion del plan regulador:

El Plan Regulador fue elaborado por la Direccidn de Desarrollo Urbano de la Municipalidad
de San José.

Datos de contacto en la Municipalidad:
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Direccion de Desarrollo Urbano. Geog. Luis Mauricio Vega Ramirez.
Teléfono: 2547-6707. Correo: mvegar@msj.go.cr
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Buena Practica: Zonas de Intervencion para la Renovacion Urbana

Dichas formas de intervencién se puedenidentificar enlos mapas de: “Unidades Geograficas
de Renovacién para la Intervencion Urbana del cantén San José” y que se detallan en el de
“Zonas de Control Especial y de Renovacién Urbana del cantdén San José” de la siguiente
manera:

Lugar de implementacion: Cantdn de San José, provincia de San José.

Descripcion de la situacion y contexto:

De acuerdo con el Diagndéstico Cantonal 2020, e informacion de otras fuentes (programas y
proyectos a nivel regional y local) se han identificados sitios importantes que requieren de
intervencidén urbanistica, ya sea a través de un proceso de renovacién o de control urbano,
que contribuya a mejorar la ciudad y sus entornos.

Los anteriores Reglamentos de Desarrollo Urbano (RDU) no incluian un recurso de este tipo,
existiendo un vacio con la parte programatica del Plan de Desarrollo Municipal.

Descripcién de la solucion:

Se incluyé en los RDU normativa sobre Zonas de Intervencion para la Renovaciéon Urbana,
donde se identifican y caracterizan, entendiendo que requieren de una reintervencion o
tratamiento urbanistico diferenciado, para las cuales se han definido una serie de criterios
y condiciones para orientar las intervenciones en dichas zonas. Asimismo, se acompana la
norma de un conjunto de mapas tematicos, disponibles en la pagina web de la Municipalidad,
que incluyen: Unidades Geograficas de Renovacion para la Intervencion Urbana; Zonas
de Control Especial y de Renovacion Urbana; Zonas de Amenazas a Deslizamientos e
Inundaciones; Indice de Fragilidad Ambiental Integrado - Agrupacion por Limitantes Técnicas
y Barrios.

Insumos técnicos utilizados:

- Proceso de reformas a los Reglamentos de Desarrollo urbano del cantén San José.
- Consulta a la sociedad civil y desarrolladores inmobiliarios.
- Audiencia publica.

Normativa donde se incluye la solucion:

Reglamento de Disposiciones Generales, Capitulo Ill Intervencién municipal en la regulacion
y promocioén del desarrollo urbano, Secciéon | Formas y Zonas de Intervencién, Articulo 10.

{Nota: dado que este articulo es muy largo, se incluiran solamente algunas partes. El uso de
este simbolo “[...]” es para indicar que hay texto no citado}

Articulo 10. Zonas de intervencion para la Renovacion Urbana (ZIRU). Son aquellas areas que
por sus caracteristicas particulares se someten a regulaciones especiales de acuerdo a la
Ley 4240 Planificacién Urbana; en los RDU se distinguen, para los fines de aplicacién de sus
normas y desarrollo de programas, planes y proyectos, a través de las Unidades Geograficas
de Renovacion para la Intervencion Urbana y Zonas de Control Especial y de Renovacion
Urbana.

10.1. Unidades Geograficas de Renovacién para la Intervencion Urbana (UGRIU). Estan
dados en el cantén San José por medio de cuatro formas de intervencion: la competitividad
territorial para rehabilitar, remodelar, regenerar las areas urbanas disfuncionales, o conservar
las mismas. Estos planes deben cumplir con las disposiciones de altura, densidad, y uso de
la tierra, entre otros, dispuestos en la presente normativa.

a. Rehabilitaciéon Urbana. Abarca el Centro Histdrico, las zonas de control especial y
de renovacién urbana y las dreas de interés patrimonial y turistico, asi como algunos
ejes viales donde se proponen paseos peatonales y bulevares, ademds, de la zona de
influencia inmediata a la linea del ferrocarril por ser ésta un corredor publico masivo
que estructura el desarrollo urbano orientado al transporte, rehabilitando el eje
ferroviario en sus principios de movilidad (caminar, pedalear, transportar, conectar),
de planificacion (mezclar, densificar, compactar, cambiar), ambientales y de foresta
(reforestar, paredes verdes, ornato), tal como se detalla en el Articulo 10, incisos 10.2.1.
y 10.2.2.2., del “Reglamento 1 Disposiciones Generales”.

b. Remodelacion Urbana. Comprenden en su mayoria a los asentamientos humanos
informales que se encuentran dispersos en el cantdn, con la particularidad de que gran
parte de ellos estan ubicados en terrenos marginales préximos a los cuerpos de agua
(rios, quebradas), con carencias de servicios bdsicos, algunos de ellos localizados
en sitios con fuertes pendientes y con presencia de amenazas por deslizamientos e
inundacion principalmente. Ademas, estos asentamientos se caracterizan por tener
una variabilidad en cuanto a tamafio, cantidad de habitantes, composicién social, e
incluso estructura econdémica. En referencia a la atencién de este tipo de invasiones,
se considera el Articulo 10, inciso 10.2.4., del “Reglamento 1 Disposiciones Generales”,
la aplicacién de normas excepcionales para la regularizacion y formalizacién de estos
espacios urbanos.

c. Regeneracion Urbana. Estas zonas estan fundamentadas en el Decreto N°42154-
MIDEPLAN-MOPT-MCJ-MIVAH del 20 de diciembre del 2019 y contemplan las
centralidades del Distrito de Innovaciéon T-24 y Gonzalez Viquez. Las principales
intervenciones o proyectos publicos que se proponen impulsar para esta zona por
parte de la municipalidad y del Gobierno Central se basan en: mejoramiento de las
vias vehiculares y peatonales; mejora y ornato del paisaje urbano; mejoras en la
infraestructura; gestidon para fomentar procesos de economia naranja; reactivacion
econodmica, sociocultural, ambiental; y concentracion de instituciones de gobierno;
promoviendo nuevas edificaciones en altura con usos mixtos, tal como se detalla en el
Articulo 10, incisos 10.2.2.1y 10.2.2.3, del “Reglamento 1 Disposiciones Generales”.

d. Conservacioén Urbana. Corresponden a todos los terrenos o predios que comparten
margenes de rios y quebradas, que estan regulados por zonas de proteccién de rio de
10 0 50 m., segun la gradiente del terreno. Entre ellas se pueden encontrar, en general,
corredores bioldgicos interurbanos, areas de proteccién de cuerpos de agua, parques
y otros espacios verdes, que constituyen areas ambientalmente fragiles, tal como se
detalla en el Articulo 10, inciso 10.2.3, del “Reglamento 1 Disposiciones Generales”.
En el cantén San José se identifican en los rios Virilla, Torres, Maria Aguilar, Tiribi; asi
como las quebradas Rivera, Ocloro, Lantisco, Bribri, Chapui y otros cauces menores.
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10.2. Zonas de Control Especial y de Renovaciéon Urbana (ZCERU). Comprenden todas
aquellas areas de interés o estratégicas para el desarrollo urbano del cantén, que buscan
lograr la integracion e identidad urbanistica, fomentando la vocaciéon y caracteristicas
histéricas, patrimoniales, culturales, socioecondmicas, turisticas y ambientales. Estas zonas
se identifican a través de las Areas de Interés Patrimonial y Turistico (AIPT); Areas de Interés
Socio-Econémico y Cultural (AISEC), Areas Ambientalmente Fragiles (AAF), Asentamientos
Humanos Informales (AHI) y Urbanizaciones Irregulares No Recibidas (UR-INR).

10.2.1. Areas de Interés Patrimonial y Turistico (AIPT). [...] Las regulaciones que se establecen
para estas areas se aplican a fachadas, alturas, construcciones y/o remodelaciones, control
de la publicidad, proyectos de mejoramiento de espacios publicos, reforestacion, y la
reactivacion de edificios total o parcialmente desocupados. [...]

10.2.2. Areas de Interés Socio-Econdmico y Cultural (AISEC). Son espacios estratégicos para
el desarrollo de la ciudad, que se definen y delimitan en el Plan 4D 2050: “Plan Maestro de
Regeneraciéon Urbana y Reconversion Productiva de los cuatro distritos centrales de San
José”, que corresponden a los predios ubicados en las centralidades de: Centro Histdérico de
San José (CHSJO), Distrito de Innovacién -T24 (DI-T24), y Gonzalez Viquez. [...]

10.2.2.1. Distrito de Innovacion T24 (DI-T24). Es un territorio que comprende parte de los
distritos Hospital, Merced y Mata Redonda [...]

El DI-T24 es el territorio seleccionado para la promocion, coordinacién y ejecucion de
estrategias y proyectos de desarrollo local, cuyos componentes se vinculen a la innovacion
urbanistica, econdmica, social, tecnoldgica y educativa, con el fin de convertir a la ciudad de
San José en un ecosistema de emprendimiento e innovacidon de nivel internacional. [...]

En inversiones o desarrollos constructivos en altura, con mas de 100 espacios de parqueos o
mayores a 3.000 m? de construccion, se deberd contemplar dentro del disefio constructivo,
un minimo del 15% de uso mixto (vivienda, comercio, servicios u oficinas).

Los proyectos que requieran evaluacion de impacto ambiental, la huella constructiva no debe
de exceder el 88% del area del lote; por lo que el 12% restante, debe de ser para usos de
areas verdes, parques, plazas, jardines, calles y aceras, que se integren sin restriccién al
espacio publico inmediato; mismas que deben permitir la permeabilidad del suelo, ya sea
por medio de disefio del espacio publico, que integre un porcentaje tal de zona verde y
arborizacion, o, por medio de la implementacién de materiales y/o pavimentos permeables
en el disefio de plazoletas o similares.

Las inversiones que se desarrollen dentro de esta area, preferiblemente deben contar con
una certificacion de sustentabilidad, o bien, una declaracion jurada emitida por el propietario
ante notario publico donde se acredite la instalacion de sistemas de ahorro de agua,
energia, edificios con una calidad interna del ambiente, procesos constructivos eficientes y
sostenibles, y un disefio arquitecténico que esté destinado a la inclusion del espacio publico.
En caso de determinarse incumplimiento a las caracteristicas de sostenibilidad mediante las
cuales se otorgaron los incentivos, tendra que asumir la diferencia del monto del impuesto
de construccion correspondiente.

Cuando un proyecto destine como minimo un 12% a areas con destino publico, y cumpla con
la condicidn de sustentabilidad indicada en el parrafo anterior, puede optar por los incentivos
de edificabilidad de hasta un 35% de drea maxima de construccién (AMC) de acuerdo con
la Tabla 1. “Incentivos porcentuales de edificabilidad segun condicién y zona” descrita en el
Reglamento 1 apartado 13.1.4. incisos b y d. [...]
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10.2.2.2. Centro Histérico (CHSJO). Se ubica dentro de los cuatro distritos centrales de la
ciudad de San José: Carmen, Merced, Hospital y Catedral, delimitado al norte por la avenida
7, al sur por la avenida 10, al este por calle 9 y al oeste por calle 12; se caracteriza por su
importancia histérica, patrimonial, turistica y cultural. [...]

En inversiones o desarrollos constructivos en altura, con mas de 100 espacios de parqueos
o mayores a 3.000 m? de construccién, se deberd contemplar una huella constructiva no
mayor al 88% del drea del lote; por lo que el 12% restante debe ser para usos de dareas
verdes, plazas, calles y aceras que se integren sin restriccién al espacio publico inmediato;
mismas que deben permitir la permeabilidad del suelo, ya sea por medio de disefio del
espacio publico, que integre un porcentaje tal de zona verde y arborizacion, o, por medio
de la implementacién de materiales y/o pavimentos permeables en el disefio de plazoletas o
similares. [...]

Cuando un proyecto destine como minimo un 12% a areas con destino publico, y cumpla con
la condicidn de sustentabilidad indicada en el parrafo anterior, puede optar por los incentivos
de edificabilidad de hasta un 30% de area maxima de construccion (AMC) de acuerdo con
la Tabla 1. “Incentivos porcentuales de edificabilidad segun condicién y zona” descrita en el
inciso 13.1.4. apartado “d” del presente Reglamento. También puede optar por los incentivos
fiscales, mencionados en este inciso apartado “b” y otros.

En caso de que el proyecto en cuestion esté limitado por area, se podra permutar estas
areas a otro sector del CHSJO o incluso del Cantén; o bien hacer una renovacion urbana en
areas publicas ya existentes que asi lo requieran, previa aprobacién del Municipio. Para optar
por la posibilidad de permuta, el desarrollador debe presentar la solicitud ante la Seccién
de Permisos de Construccion; ésta a su vez, solicitara criterio técnico a la Direccién de
Desarrollo Urbano para la valoracién de los casos particulares en cuestion, previo a que el
expediente completo sea presentado ante la Comision Interinstitucional de Regeneracion y
Repoblamiento quien sera el ente encargado de brindar una resolucién final. [...]

10.2.2.3. Gonzalez Viquez (GV). Esta zona responde a la regeneracion y revitalizacion urbana
del sector Pacifico — Gonzalez Viquez, incluyendo el proyecto “Ciudad Gobierno”, como un
nuevo centro de instituciones gubernamentales, el cual pretende la construcciéon de un
complejo de edificios en las inmediaciones del actual MOPT. [...]

En inversiones o desarrollos constructivos en altura, con mas de 100 espacios de parqueos o
mayores a 3.000 m? de construccion, se debera contemplar dentro del disefio constructivo,
un minimo del 15% de uso mixto (vivienda, comercio, servicios y oficinas).

Los proyectos que requieran evaluacion de impacto ambiental, la huella constructiva no debe
de exceder el 85% del area del lote; por lo que el 15% restante, debe de ser para usos de
areas verdes, parques, plazas, jardines, calles y aceras, que se integren sin restriccién al
espacio publico inmediato; mismas que deben permitir la permeabilidad del suelo, ya sea
por medio de disefio del espacio publico, que integre un porcentaje tal de zona verde y
arborizacion, o, por medio de la implementacién de materiales y/o pavimentos permeables
en el disefio de plazoletas o similares.

[...]

Cuando un proyecto destine como minimo un 15% a areas con destino publico, y cumpla con
la condicidn de sustentabilidad indicada en el parrafo anterior, puede optar por los incentivos
de edificabilidad de hasta un 35% de area maxima de construccion (AMC) de acuerdo con
la Tabla 1. “Incentivos porcentuales de edificabilidad segun condicién y zona” descrita en el
inciso 13.1.4. apartado “d” del presente Reglamento. También puede optar por los incentivos
fiscales, mencionados en este inciso apartado “b” y otros.
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10.2.3. Areas Ambientalmente Fragiles (AAF). Son espacios geograficos que se muestran
en el Mapa “indice de Fragilidad Ambiental Integrado del cantén San José - Agrupacion
por Limitantes Técnicas”, que en funcién de sus condiciones de geoaptitud, capacidad de
uso de la tierra, ecosistemas que lo conforman y su particularidad socio-cultural, presenta
una capacidad de carga restringida, y con algunas limitantes técnicas, que previamente
fueron evaluadas por el IFA y los Alcances Ambientales y deberan ser consideradas para
su uso en actividades humanas. También comprende, areas para las cuales el Estado haya
emitido un marco juridico especial de proteccion, resguardo o administracion, en virtud de
sus caracteristicas ambientales.

10.2.3.1. Areas de Proteccién de Rios (APR). Son aquellas aledafias a los rios, sujetas a
restricciones de uso, con el fin de preservarlas y crear un sistema natural de aireacion,
escorrentia y diversidad bioldgica de la ciudad. El drea de proteccidn de rios se sustenta
segun la Ley Forestal N°7575, para regular la construccion, con el fin de preservar y mejorar
las condiciones del recurso hidrico del cantén San José. [...]

En estas dreas de proteccién, aun cuando sea de propiedad privada, por ser su objetivo
la conservacién y la proteccion del drea natural, de los suelos, del agua, y sobre todo la
seguridad humana, se permite Unicamente, respetando criterios técnicos y juridicos que
regulen la materia, el uso forestal, jardines y parques lineales y pluviales, recreativos con
sus facilidades, tales como pavimentos para veredas, aceras, senderos, iluminacién para
seguridad e instalaciones deriego, drenajes pequefos, obras civiles hidraulicas y geotécnicas,
para la proteccién de laderas y taludes, mitigacién de riesgos conservando su cobertura
vegetal. Todos los demads usos y actividades no seran permitidos. [...]

10.2.4. Asentamientos Humanos Informales (AHI). Esta zona se compone de terrenos publicos
y privados ocupados ilegalmente por vivienda informal, los cuales deben ser sometidas a la
regularizacién o formalizacion a través de: politicas, estrategias y/o procesos de renovacion
urbana para su intervencion; asi mismo, podra aplicarse norma excepcional y/o experimental
segun el plan de renovacién presentado por lasinstituciones competentes. Estos seidentifican
en el Mapa “Zonas de Control Especial y de Renovacién Urbana del cantdn San José”.

Por otra parte, la MSJ acompanfara a las instituciones rectoras en materia de vivienda y
asentamientos humanos, en cualquier iniciativa de regularizacién y formalizacion en estas
zonas, siempre y cuando cumplan con el Plan de Mejoramiento Urbano establecido en el
Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones del INVU. [...]

10.2.4.2. Aplicaciéon de norma excepcional y/o experimental (variaciéon de la norma). Se
considera norma experimental y/o experimental al reajuste o disminucion de los requisitos
establecidos dentro de este cuerpo normativo, esta excepcion sera aplicable solo en
asentamientos humanos informales, asi declarados por el Gobierno Central, con la intencién
de regularizar la tenencia de la propiedad como parte de una propuesta interinstitucional.
Este reajuste de norma debe tener un fundamento juridico y técnico que justifique del porque
se realizo la variacién a la norma con forme lo indica el Reglamento de Fraccionamiento y
Urbanizaciones del INVU.

La norma excepcional para estos asentamientos se aplicara siempre que contenga un plan
de renovacion urbana realizado por las instituciones competentes. [...]

Imagenes que ilustran la solucién:

ZONAS DE CONTROL ESPECIAL Y DE RENOVACION URBANA (SECTOR CENTRAL) R1-02.01

Mapa de Zonas de Control Especial para la Renovacion Urbana del sector central.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Se considera que con ella se lograra priorizar y dirigir mejor la inversion publica, sobre sitios
que han sido estudiados de previo y que requieren de un proceso de renovacion urbana, de
acuerdo con los intereses y politicas de la institucion. Ademas, para el control urbano y la
tramitologia de permisos de construccién y patentes, es fundamental el tener identificados
los sitios o los espacios de fragilidad ambiental.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°257, de La Gaceta N°237, del 21 de
diciembre del 2023. Disponible en:

https://www.msj.go.cr/docu/Paginas/Reglamentos_Desarrollo_Urbano.aspx

Equipo a cargo la formulacién del plan regulador:

La modificacion de los RDU fue realizada por la Direcciéon de Desarrollo Urbano de la
Municipalidad de San José

Datos de contacto en la Municipalidad:
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Direccién de Desarrollo Urbano. Geog. Luis Mauricio Vega Ramirez.
Teléfono: 2547-6707. Correo: mvegar@msj.go.cr
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Incentivos e instrumentos de gestion del suelo para la

Buena Practica: renovacion urbana

Lugar de implementacion: Cantén de Siquirres, provincia de Limén.

Descripcion del problema y contexto:

Existen en el cantdn diversas areas con caracteristicas que las hacen propicias para impulsar
una renovacién urbana que permita mejorar ciertas condiciones y caracteristicas. Sin
embargo, se hace necesario establecer incentivos para impulsar la transformacién que se
requiere, en particular en lo que se refiere a las areas privadas que pueden integrar estas
zonas de renovacion urbana.

Descripcion de la solucidn:

Se crea la posibilidad de que la Municipalidad implemente incentivos y el uso de instrumentos
de gestién del suefio urbano en proyectos de renovacidn urbana, en los cuales podria
concederse mayores aprovechamientos urbanisticos (mayor cobertura, aprovechamiento de
suelo, altura, densidad, edificabilidad) o aplicar la simplificacion de tramites o la exoneracién
parcial o total de impuestos municipales), para incentivar su desarrollo.

Los proyectos donde aplicarian estos incentivos deben estar en zonas de Renovacion
Urbana. Se deben mencionar algunas practicas, incentivos e instrumentos de Gestion del
Suelo. Esto debera ser reglamentado apropiadamente por la Municipalidad, de previo a su
implementacion.

Insumos técnicos utilizados:

- Reglamento de Renovacién Urbana del INVU.
- Diagndstico Territorial.

Articulo 65. Definicién de incentivos. Ante la realizacion de una o varias de las practicas
incentivables establecidas en el articulo anterior, el gobierno municipal podra determinar,
previa verificacién de la normativa aplicable para cada caso concreto y la capacidad de
carga del sector, la posibilidad de que se utilicen uno o varios de los siguientes incentivos en
los planes proyecto:

1) Mayor cobertura.

2) Mayor aprovechamiento de suelo.

3) Mayor altura.

4) Mayor densidad.

5) Mayor edificabilidad.

6) Simplificacion de tramites.

7) Exoneracidn parcial o total de impuestos municipales.

Articulo 66. Instrumentos de gestion del suelo urbano. Para la aplicacion de la renovacion
urbana el gobierno municipal utilizara algunos de los siguientes instrumentos de Gestion del
Suelo:

1) Practicas Incentivables.

2) Concesidén de Potencial Edificable por Inversion en Espacio Publico.

3) Reajuste de Terrenos.

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

5) Contribuciones especiales.

Previo a su aplicacion, el gobierno municipal reglamentara dichos instrumentos y establecera
una metodologia de aplicacion, tomando en consideracion lo indicado en el Reglamento de
Renovacion Urbana del INVU que se encuentre vigente.

Normativa donde se incluye la solucién:

Imagenes asociadas a la buena practica:

XXXVI. Reglamento de Renovacion Urbana, Articulo 64 a 66.

Articulo 64. Incentivos. La Municipalidad podra establecer incentivos en la forma de
mayores aprovechamientos urbanisticos, simplificacion de tramites o bien cualquier otra
condicion favorable para la construccién de los proyectos a ser desarrollados en las dreas de
Renovacién Urbana, estas practicas incentivables seran incluidas como parte de las normas
programaticas de los proyectos de Renovacién Urbana y seran definidas de previo por la
Municipalidad, algunas de estas practicas seran:

i. Integracién de predios que permita un uso mas intensivo del suelo.

ii. Donacion de terrenos a la municipalidad.

iii. Restauracion de inmuebles patrimoniales.

iv. Por mayores cesiones de espacio publico, ensanchamiento de aceras.

v. Por el cumplimiento de accesibilidad para las personas con discapacidad.

vi. Por integrar cauces de rios y quebradas al proyecto.

vii. Por proveer vias de alta calidad peatonal y paisajistica.

viii. Por construir proyectos de uso mixto, que incluya vivienda en areas centrales de
las ciudades, o bien convertir un uso no residencial en residencia o de uso mixto
en areas centrales de las ciudades.

ix. Por construir equipamiento social de educacién o salud donde no se presente la
oferta.

X. Por eliminar actividades no permitidas o no conformes o bien condicionadas.

xi. Por cambiar el uso del suelo para la instalacion de equipamiento social.

xii. Por la implementacion de sistemas de ahorro energético, generacion de energias
limpias, reutilizacién de agua, entre otros.
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La imagen es una acercamiento al Mapa de Renovacién Urbana de Siquirres, donde se
definen las zonas en las que aplican Incentivos e instrumentos de gestidn del suelo (Arts.
64-66).
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Caracteristicas especiales de esta buena practica:

El Plan Regulador define la posibilidad de aplicar incentivos por parte del municipio y utilizar
instrumentos de gestidn del suelo para promover la renovacion urbana, con lo cual queda
abiertala posibilidad de que los desarrolladores privados puedan aprovechar para darle mayor
viabilidad a sus proyectos. No obstante, la municipalidad deberd formular la reglamentacion
especifica de dichos instrumentos y establecer la metodologia de aplicacién, de manera que
sean apropiados y convenientes para el tipo de desarrollo urbano que se desean para las
zonas de renovacién urbana y para el canton.

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°246, de la Gaceta N°221, con fecha
del 18 de noviembre del 2022.

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Programa para la Promocién de la Gestidn y del Ordenamiento del Territorio de la Escuela de
Ciencias Geogréficas, Universidad Nacional (PROGOT-UNA). https://www.progot.una.ac.cr/

Correo: progot@una.cr
Contacto: Lidia Orias Arguedas. Correo: lidia.orias.arguedas@una.cr. Cel. 8348-9282.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Encargado de Desarrollo Control Urbano: Arg. Alvaro Ramirez Ruiz.

Tel. 2768-6266 ext.148. Correo: alvaroramirez@siquirres.go.cr

Desarrollo
economico

El desarrollo econdmico en la planificacion urbana y territorial busca transformar
las ciudades en centros de actividad dinamica que generen empleo y atraigan
inversion, donde se fomenta la creacion de entornos que apoyen la innovacion
y el emprendimiento, al tiempo que se promuevan actividades econdmicas
sostenibles, como el turismo, fortaleciendo las infraestructuras y condiciones
necesarias para un crecimiento economico equilibrado.
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Buena Practica: Promocion de un desarrollo turistico sostenible

Lugar de implementacion: Cantoén de Paraiso, provincia de Cartago.

Imagenes asociadas a la buena practica:

Descripcién del problema y contexto:

El desarrollo turistico del cantdn no ha estado a la altura del potencial existente, y hasta el
momento no se ha logrado posicionar al turismo como una de sus principales actividades
econdmicas. Se reconoce que existe tanto la necesidad como la posibilidad de revertir esta
situacion, lo cual requiere una estrategia orientada desde la normativa de uso del suelo, que
favorezca y ordene el impulso del sector turistico de manera sostenible y planificada.

Descripcidn de la solucién:

Se tom¢ la decisidon de promover el turismo de forma sostenible, integrando la preservacion
de sitios histéricos y culturales, asi como la proteccion de los recursos naturales del canton.
Como parte de este enfoque, se identificaron y delimitaron dreas con potencial turistico o
ecoturistico, asi como aquellas que ya cuentan con actividades y servicios asociados al
turismo, las cuales fueron designadas como zonas de interés turistico.

Asimismo, se establecié una zona de uso mixto, residencial y turistico, que permite la
convivencia arménica de ambas actividades. Adicionalmente, en las zonas agricolas y de
proteccidn, se autorizd la infraestructura turistica de cierta escala, de manera que se asegure
la compatibilidad con los valores ambientales y productivos del territorio.

Insumos técnicos utilizados:

- Plan Estratégico Municipal 2021-2025.
- Plan de Desarrollo Turistico Sostenible.

Normativa donde se incluye la solucién:

La imagen muestra un acercamiento al Mapa de Zonificacién, donde se sefialan algunas
zonas para facilitar la comprensién de la simbologia.

Reglamento de Zonificacion, Capitulo II: Zonificacion del cantén se Paraiso, Articulos 20 y 26.

Articulo 20. Zona de Interés Turistico (ZIT A - ZIT B). Las zonas de interés turistico
corresponden con areas que poseen potencial y atractivo turistico o ecoturistico, asi como
aquellas que ya concentran actividades y servicios destinados al turismo delimitadas en
el Mapa de Zonificacion del Plan Regulador. Para todos los efectos de usos conformes,
condicionales o no conformes se atendera lo dispuesto en el anexo No.2 “Detalle de usos
conformes, condicionales o no conformes” del presente Reglamento.

Articulo 26. Zona Mixto Residencial y Turistico (ZMRT). Las zonas mixto residencial y turistico,
han sido concebidas para conservar la dinamica urbana durante todo el dia, y favorecer el
uso comercial y de servicios turisticos en espacios también ocupados por vivienda. Para
todos los efectos de usos conformes, condicionales o no conformes se atendera lo dispuesto
en el anexo No.2 “Detalle de usos conformes, condicionales o no conformes” del presente
Reglamento.

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°47, de La Gaceta N°43, del miércoles
6 de marzo del 2024. Disponible en:

https://www.muniparaiso.go.cr/articulo/196/plan-regulador-es-un-exito

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Asesores para el Desarrollo Territorial SRL. https://www.desarrolloterritorialcr.com/
Tel: 2101-1978. WhatsApp: 8355-0150.

Correo: consultas.apd@desarrolloterritorialcr.com

Datos de contacto en la Municipalidad:

Coordinador a.i. Desarrollo Urbano: Ing. Nelson David Montenegro Masis.
Tel. 2220-8710. Correo: nmontenegro@muniparaiso.go.cr
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Buena Practica: Mayor Oportunidad Econémica

Lugar de implementacion: Cantoén de Paraiso, provincia de Cartago.

Descripcién del problema y contexto:

El plan anterior contaba sdélo con 130 actividades econdmicas en la lista de usos, lo cual
limitaba la operacion de la Municipalidad al solicitarse permisos para usos no listados. Asi,
en el plan regulador es necesario considerar la diversificacion de la economia y la aparicién
de sectores emergentes, e incorporarlos en la planificacién de uso del suelo, de manera que
puedan promoverse su desarrollo, para diversificar la actividad en el cantén, de manera que
no se dependa exclusivamente de actividades tradicionales.

Descripcidn de la solucién:

Se incorporan aproximadamente 1.600 actividades econdmicas en el nuevo plan regulador,
ampliando significativamente el espectro de usos permitidos del suelo. Esta medida
permitira una gestion mas eficiente e intensiva del territorio, alineada con una planificacién
urbana estratégica que favorezca tanto la recuperacidon econémica local como la atraccidon
de inversion privada, al brindar mayor certeza juridica y flexibilidad para el desarrollo de
actividades productivas diversas.

Insumos técnicos utilizados:

- Plan de Desarrollo Humano Local 2021-2031.

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento Zonificacién, Capitulo Ill: Otras Regulaciones segun el tipo de zona, Articulo 7 y
Anexo No.2 Detalle de usos conformes, condicionales o no conformes.

ARTICULO 7. Clasificacién de los usos del suelo segun la zonificacién. Para todos los efectos
del otorgamiento del certificado de uso de suelo y resolucion de ubicacién, segun las
normas de la Ley de Planificacion Urbana y el Reglamento general para permisos sanitarios
de funcionamiento, permisos de habilitacién y autorizaciéon para eventos temporales de
concentracién masiva de personas, otorgados por el Ministerio de Salud, Decreto Ejecutivo
No0.43432, se clasificaran los usos y actividades de la siguiente manera:

1. Uso conforme: Corresponden a aquellos que no contradicen las caracteristicas de la zona
donde se desea desarrollar una obra, proyecto o actividad, los mismos se indican en el
anexo No.2 del presente Reglamento. No obstante, pueden estar sujetos al cumplimiento de
normas especificas tales como organizacion de la actividad dentro de la propiedad, esta-
cionamientos, altura maxima de edificaciones, cobertura maxima de edificacién, despliegue
de propaganda comercial, rétulos comerciales, horarios de funcionamiento, etc. Para los
casos de lotes existentes y debidamente inscritos en el Registro Inmobiliario con su ndimero
de finca respectivo, que tienen frente y area que no corresponden a lo reglamentado, se
permitird el desarrollo de actividades siempre que no se contradiga la naturaleza del uso de
la zona.

2. Uso condicional: Corresponden a aquellos que, por sus caracteristicas pueden causar
molestias o incomodidades a los usos conformes en la zona, o bien, aquellos que deben
cumplir con requisitos ambientales especificos para la zona segun lo establecido en el
Reglamento de Desarrollo Sostenible (RDS) del cantén de Paraiso, o de uso tales como,
mayores retiros, parqueos, planes de confinacion de molestias, etc., garantizando con ello
su operacion ambientalmente sostenible y sin causar molestias a sus vecinos o bien dafio
a su entorno. Los usos condicionales corresponden a los indicados en el anexo No.2 del
presente Reglamento y el incumplimiento comprobado de las condiciones a las cuales deban
sujetarse estas actividades, obras o proyectos, deja sin efecto el otorgamiento de toda
licencia municipal previo cumplimiento del debido proceso.

Las condiciones especificas a las que quedan sujetas los diferentes usos o actividades
se indican en el anexo No.2 del presente reglamento, y para aquellos a los cuales no se
establecen condicionamientos especificos se deben confinar Unicamente todas las posibles
molestias que puedan causar a los predios vecinos.

3. Uso no conforme: Corresponden a todos aquellos que contradicen las caracteristicas de
la zona donde se desean desarrollar, los usos no conformes se indican en el anexo No.2 del
presente Reglamento.

4. Uso existente no conforme tolerado: Todo aquel uso o actividad no conforme con la
zonificacién del Plan Regulador, pero que cuente con licencia municipal emitida antes de la
promulgacién de dicho Plan, sean estos permisos de construccion para usos o actividades
especificas, o bien patentes (licencias comerciales), podra seguir operando bajo su
condicion de “Uso existente no conforme tolerado” de acuerdo con los articulos 28 y 29 de
la Ley de Planificacidon Urbana, en tanto se mantenga vigente la licencia municipal que lo
ampara. El departamento de Patentes verificara la validez del certificado de uso del suelo y
los condicionantes que los sustentan al momento de analizar el otorgamiento de la licencia
municipal. En estos casos las intervenciones en construcciones existentes se permitiran,
como excepciodn en las siguientes situaciones:

a. Obras de mantenimiento de lo existente (no implique cambios o reparacién de la
estructura primaria).

b. Cuando el inmueble sea de valor histdrico, cultural o patrimonial.

c.Cuando las remodelaciones sean para cumplir con las normas de seguridad e higiene.
d. Cuando elinmueble sufra dafios por siniestros. En este caso, para fijar los dafios se debe
presentar la memoria de célculo estructural, elaborado por un profesional responsable.

5. Uso no listado: Todos aquellos usos, actividades, obras o proyectos que no estén
especificados en el anexo No.2 “Detalle de usos conformes, condicionales o no conformes”
del presente Reglamento de zonificacidén. Estos usos podran adquirir Unicamente la
caracteristica de “condicional” o bien de “no conforme” segun el andlisis que de ellos se haga
en la Comisién de Seguimiento del Plan Regulador, para la emisidn del certificado de uso de
suelo con base en lo establecido en el presente reglamento.
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Imagenes asociadas a la buena practica:

NOMENCLATURA: SI = USO CONFORME, CO = USO CONDICIONAL, NO = USO NO CONFORME

DESCRIPCION RIESGO (*) |  ZRAD ZRMD 2r8D ™ - 2T(A8) a6 2 2cEA
Vivienda unifamiliar No aplica si s sl | s [ s [ s ||
[Apartamentos y/o vivienda multifamiliar (39) No aplica [ce no [ [ NO
Urbanizaciones residenciales (40) No aplica NO [ No
Urbanizaciones comerciales y/o centros comerciales (41) No aplica [ co [co@En NO
Urbanizaciones y/o complejos industriales (42) No aplica

SECCION A. AGRICULTURA, GANADERIA, SILVICULTURA Y PESCA
AGRICULTURA, GANADERIA, CAZA Y ACTIVIDADES DE SERVICIOS CONEXAS

Cultivo de plantas no perennes MAG 0 0 ) 0 o o 0 0 0 si
Cultivo de otras plantas no perennes (flores, plantas follajeras, entre otras) MAG 0 0 0 0 o 0 0 0 0 B

Cultivo de plantas (productos) perennes MAG 0 0 ) 0 o o 0 0 0 B

Propagacion de plantas (explotacion de viveros, excepto viveros forestales) MAG 0 0 0 0 si si st st
Ganaderia MAG

Cria de aves de corral (pollos, capones, patos, gansos, pavos y gallinas de Guinea, asi como produccion de

huevos entre otros) MAG &

Cria de otros animales (conejos, perros, gatos, pajaros, apicultura, entre otros) MAG 0 0 0 0 0 0 0 0 0 B

Cultivo de productos agricolas en combinacion con la cria de animales (explotacién mixta) MAG 0 0 0 0 0 0 0 0 0 B
de apoyo a la agricultura y la ganaderia y actividades poscosecha

Servicios de alquiler de maquinaria agricola con chofer B

Servicios de fumigacion y riego agricola A

(Otros servicios de apoyo a la agricultura (comprende Gnicamente las instalaciones accesorias tales como

bodegas, bodegas de agroquimicos, drea de mezcla, talleres, invernaderos, entre otros) 8

Actividades de apoyo a la ganaderia (servicios de Inseminacion artificial y mejoramiento genético) MAG

[Actividades posteriores a la cosecha (incluye beneficio de café, asi como el recorte, clasificacion,
limpieza, lavado, desinfeccién, desmontado, encerado, secado al sol de frutas, granos, legumbres y| 8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 st
hortalizas, incluye el empaque -empacadora-)

Tratamiento (procesamiento) de semillas para la propagacion MAG 0 0 ) 0 ) ) 0 0 0 si
Caza ordinaria, mediante trampas y actividades de servicios conexas MAG

SILVICULTURA Y EXTRACCION DE MADERA

Silvicultura y otras actividades forestales (incluye explotacién de viveros forestales) MAG 0 0 ) 0 ) ) o 0 0 Si

Extraccion de madera MAG

Recoleccion de productos forestales distintos de la madera (nueces, bellotas, corcho, entre otros) MAG

Servicios de apoyo a la silvicultura (servicios de consultoria de gestion forestal) MAG ) 0 0 0 0 o ) ) 0 | |
PESCA Y ACUICULTURA

Pesca de agua dulce MAG 0 0 ) 0 ) 0 0 o si st si

[Acuicultura de agua dulce 6n de criaderos de peces o pisicultura) MAG 0 0 0 0 ) 0 0 0 si

SECCION B. EXPLOTACION DE MINAS Y CANTERAS
EXTRACCION DE CARBON DE PIEDRA Y LIGNITO

Extraccion de carbon de piedra A
Extraccion de lignito A
EXTRACCION DE PETROLEO CRUDO Y GAS NATURAL

Extraccion de petrdleo crudo A
Extraccion de gas natural A
EXTRACCION DE MINERALES METALIFEROS

Extraccion de minerales de hierro A
Extraccin de minerales metaliferos no ferrosos

Extraccion de minerales de uranio y torio A
Extraccion de otros minerales metaliferos no ferrosos A
EXPLOTACION DE OTRAS MINAS Y CANTERAS

Extraccion de piedra, arena y arcilla A
Explotacion de minas y canteras n.c.p.

Extraccion de minerales para la fabricacién de abonos y productos quimicos A
Extraccion de turba A
Extraccion de sal A

Extracto del Anexo 2 del Reglamento de Zonificacion.

Buena Conceptualizacion de la ciudad como nodo

Practica: dinamizador de actividades

Lugar de implementacion: Cantén de Siquirres, provincia de Limon.

Descripcion del problema y contexto:

Las particularidades de la cabecera de cantén necesitan de una atencién y propuesta
diferenciada, que permita potenciar su vocacion de centro de las actividades econdmicas
y socioculturales. En virtud de que el centro de Siquirres es de gran actividad econdémica
(comercio y servicios), con un alto flujo de personas y vehiculos todos los dias de la
semana, corresponde gestionar los espacios publicos y el paisaje urbano para hacerlo
un sitio mas agradable, eficiente y atractivo, de modo que puedan mejorarse la imagen y
las condiciones fisicas en el sitio, para que se adquiera un mayor dinamismo desde una
perspectiva econdmica y sociocultural.

Esta mejora puede involucrar el rescate de la imagen tradicional del casco urbano, la
valoracién y promocién de la escala humana, especialmente considerando los espacios
aptos para los peatones y el reverdecimiento urbano y la creaciéon de mas espacios
publicos, ya que hay escasas areas verdes y arborizacion.

Descripcion de la solucién:

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°47, de La Gaceta N°43, del miércoles
6 de marzo del 2024. Disponible en:

https://www.muniparaiso.go.cr/articulo/196/plan-regulador-es-un-exito

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Asesores para el Desarrollo Territorial SRL. https://www.desarrolloterritorialcr.com/
Tel: 2101-1978. WhatsApp: 8355-0150.

Correo: consultas.apd@desarrolloterritorialcr.com

Datos de contacto en la Municipalidad:

Se define el centro del cantén como Zona Publico Institucional Comercial Siquirres (ZPICS),
donde se busca darle un tratamiento urbano particular, para fomentar el encuentro social
y el intercambio

de bienes y servicios, donde darle la escala humana a la ciudad es importante.

El rescate de la imagen tradicional del casco urbano se busca permitiendo acercar a los
peatones a elementos referentes de las construcciones, como puertas, ventanas, mobiliario
urbano y arborizacién. Para crear espacios mas aptos para los peatones, se incluye una
medida para protegerlos de la lluvia y el sol: la disposicidén de aleros a 3m sobre nivel de
la franja correspondiente a la acera. También se incluyen medidas para la arborizacién de
aceras y la incorporacién de corredores verdes dentro de la trama urbana.

Ademas, se definen recomendaciones ambientales orientadas a: gestionar los depdsitos
aluviales presentes en la Zona; a la conservacién de la cobertura vegetal; al uso de
tanques sépticos eficientes y al desarrollo de una red de alcantarillado sanitario; a hacer
una gestion correctiva y preventiva del riesgo en localidades afectadas por inundaciones;
y al fortalecimiento de los Corredores Bioldgicos Naturales Moin-Tortuguero y Volcénica
Central-Talamanca.

Coordinador a.i. Desarrollo Urbano: Ing. Nelson David Montenegro Masis.
Tel. 2220-8710. Correo: nmontenegro@muniparaiso.go.cr
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Normativa donde se incluye la solucion:

Imagenes asociadas a la buena practica:

Il. Reglamento de Zonificacidon del uso del suelo, Capitulo IX. Zonas publico institucional:
propdsito, usos, requisitos y disposiciones especiales, Articulo 34.

Articulo 34. Definicion y parametros de zonas publico-institucionales
Z-20 Zona Publico Institucional Comercial Siquirres. (ZPICS)

Propdsito: Se parte del concepto de ciudad como nodo dinamizador de las actividades
econdmicas y socioculturales del cantdon para el ordenamiento del centro de Siquirres. En ese
sentido Siquirres centro tendra un tratamiento urbano particular que fomentara el encuentro
social y el intercambio de bienes y servicios. Se realizaran intervenciones urbanas de
revitalizacidon y fortalecimiento funcional para promocionar la recuperacion de la ciudad para
los peatones. La escala humana de las ciudades se reflejara en la dimensién de las vias tanto
peatonales como vehiculares.

De igual manera, para rescatar la imagen tradicional del casco urbano, se permitird la
construccion a partir de la linea de propiedad una vez respetado el alineamiento solicitado
para la via, garantizdndose la proximidad del peatdn con elementos referentes como puertas,
ventanas, mobiliario urbano, arborizacion, y otros, ademads solo en las zonas comerciales
centrales se permite la cobertura del 100% con servicio de alcantarillado sanitario. A la vez el
area frente a la propiedad dedicada a estacionamiento no podra ser mayor al 50% del frente del
lote, no se permitirdn entradas de estacionamientos a menos de 25m de la esquina.

Asi mismo, el nivel de confort en el espacio publico se garantizara con la disposicidn oportuna
y adecuada de proteccion para la lluvia y el soleamiento. Por la condicidn climatica tropical
lluviosa del cantén, se solicitara la disposiciéon de aleros a 3m sobre nivel de la franja
correspondiente a la acera. Ademas, se promocionara la incorporacién de corredores verdes
dentro de la trama urbana que favorezcan la fauna local. En el drea correspondiente a la zona
verde de la acera se solicitara la siembra de un arbol cada 20m, medidos desde las esquinas.
Se fomentarad la siembra de especies autdctonas, que sean apropiadas para espacios urbanos
por sus dimensiones y caracteristicas y que den frutos. Para aumentar se deberan ubicar del
lado contrario al tendido eléctrico y con especies de poca altura, la seguridad se mejorard y
completard la red de iluminacién publica y la cantidad y calidad del mobiliario urbano, tales
como bancas, basureros, rotulacién y otros.

Usos permitidos: Segun se indica en “Tabla de Usos Anexo 25",
Usos condicionales: Segun se indica en “Tabla de Usos Anexo 25"

Usos no permitidos: Segun se indica en “Tabla de Usos Anexo 25",
Requisitos:

- Densidad: maximo 160 viviendas / Ha.

- Area minima de lote: 200 m2, frente a vias publicas existentes.

- Altura maxima de la estructura en metros: 12 metros desde el nivel medio de acceso al lote.

- Niveles: maximo 3 pisos.

- Frente minimo: 12 m. Para Usos institucionales el frente minimo sera de 10m.

- Cobertura maxima de construccién: Se permite un maximo de un 70% de cobertura de
construccion, que incluye todas las instalaciones y pavimentos que se realicen en la
propiedad.

- Retiros minimos: Frontal: 0 m. Posterior 5 m y Laterales 1,5 m cuando no hay ventanas
laterales, de lo contrario revisar lo propuesto en el Reglamento de Construcciones.

Recomendaciones ambientales: {...}

La imagen muestra la diversidad del uso del suelo en el centro del Siquirres.
Fuente: Atlas Cartograficodel PlanRegulador Urbano del Canténde Siquirres, PROGOT-UNA.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Se atiende la necesidad de dar escala humana al centro del cantén, proponiendo
condiciones para potenciar las actividades que ya se dan en la zona, en beneficio de las
personas.

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°246, de la Gaceta N°221, con
fecha del 18 de noviembre del 2022.

Consultores que apoyaron la formulacién del plan regulador:

Programa para la Promocién de la Gestidn y del Ordenamiento del Territorio de la Escuela
de Ciencias Geogréficas, Universidad Nacional (PROGOT-UNA). https://www.progot.una.
ac.cr/

Correo: progot@una.cr

Contacto: Lidia Orias Arguedas. Correo: lidia.orias.arguedas@una.cr. Cel. 8348-9282.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Encargado de Desarrollo Control Urbano: Arg. Alvaro Ramirez Ruiz.
Tel. 2768-6266 ext.148. Correo: alvaroramirez@siquirres.go.cr
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Infraestructura
azul

La infraestructura azul se enfoca en la gestion integral del recurso hidrico
enentornos urbanos, incluyendo el manejo de aguas pluviales y residuales,
que pueden mitigar el riesgo de inundaciones y mejorar la resiliencia de
las ciudades frente a eventos climaticos extremos.

Buena Practica: Manejo de aguas pluviales 38

Lugar de implementacion: Cantén de Barva, provincia de Heredia.

Descripcion del problema y contexto:

En el cantén de Barva, la gestidn inadecuada de las aguas pluviales hace que una gran
cantidad de agua de lluvia fluya hacia los rios, en lugar de ser absorbida y sirva para recargar
mantos acuiferos. Esto puede resultar en varios problemas, que deben ser mejor gestionado,
como:

1. Escasez de agua: La disminucion de la recarga acuifera puede contribuir a la escasez
de agua en la region, afectando tanto a la poblaciéon como a los ecosistemas locales.
2. Degradacion ambiental: La falta de practicas adecuadas para manejar las aguas
pluviales puede llevar a la erosion del suelo, contaminacion de cuerpos de agua y
pérdida de biodiversidad.

3. Desarrollo urbano no sostenible: El crecimiento urbano sin considerar la gestién
adecuada del recurso hidrico puede comprometer el desarrollo sostenible del cantén.
4. Falta de conciencia ambiental: Puede existir una falta de educacion y sensibilizacién
en la comunidad sobre laimportancia de la conservacién del aguay las buenas practicas
ambientales.

Descripcion de la solucién:

En vista de la situacidn descrita, se considerd conveniente que en aquellas propiedades que
midan 300 metros cuadrados o mds, donde se quieran desarrollar nuevas construcciones,
deban encargarse de manejar las aguas pluviales que se generen dentro de la misma
propiedad. Lo anterior, independientemente de la zona del cantén donde se encuentren.

Con ello se busca no agravar los problemas de inundaciones, que se ocasionan las aguas de
lluvia, que escurren hasta llegar a los rios y que, en su trayecto, generan también problemas
de erosidon en los suelos, especialmente en las areas de proteccién. También se espera
fomentar la responsabilidad individual en esta materia, por medio de buenas practicas
ambientales que contribuyan a un desarrollo sostenible.

Insumos técnicos utilizados:

- Estudio “Recarga potencial del acuifero Colima y Barva Valle Central, Costa Rica”, realizado
por el SENARA, en el afio 2006, que reflejan que, para el territorio que ocupa el cantén de
Barva, la recarga acuifera potencial es muy alta.

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Zonificacidn, Titulo Primero: Normas Generales del Plan Regulador, Capitulo
Séptimo: Transformacién de inmuebles, establecimientos peligrosos, proteccion de zonas e
impacto ambiental, Articulo 40.

Articulo 40. Manejo de Aguas Pluviales: Toda nueva construccién en cualquiera de las zonas
del Plan Regulador debera contar con un sistema de drenaje para la confinacion de las aguas
pluviales dentro del limite de la finca, siempre y cuando se trate de fincas con un area de lote
mayor o igual a los 300 m2. A las construcciones actuales de caracter comercial, de servicios
o residencial que se ubiquen en fincas con tales dimensiones, se les exigira estos sistemas
como requisito para cuando se soliciten ante la Municipalidad, permisos de remodelacidn,
ampliacion o mejoras de las instalaciones, o bien cuando en los mismos inmuebles se solicite
licencia municipal para nuevas actividades, diferentes a las ya aprobadas y conformes segun
las disposiciones del presente Reglamento.




Caracteristicas especiales de esta buena practica:

El buen manejo de la infiltracidon de aguas pluviales es esencial para mitigar el impacto de las
lluvias y mejorar la gestion del recurso hidrico en areas urbanas, disminuyendo el riesgo de
inundaciones urbanas y periurbanas.

Con esta norma se busca que se implementen técnicas o métodos para que puedan
gestionarse el escurrimiento de las aguas de lluvia, a nivel de quien lo genera. Se espera que
puedan implementarse, cada vez mas, soluciones o infraestructura basada en la naturaleza
[como techos verdes, Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS)], las cuales puede ser
implementadas de manera individual en cada nuevo desarrollo inmobiliario; estas técnicas
incluyen también las medidas de captacidon y almacenamiento de agua de lluvia para su
posterior aprovechamiento (cosecha de lluvia), lo cual trae beneficios econémicos para
quien las implemente.

Como elemento adicional, cabe resaltar que una mayor infiltracién del agua de lluvia puede
ayudar a recargar los acuiferos subterrdneos, lo que es crucial para mantener el suministro
de agua para uso humano y agricola.

Buena Practica: Manejo de aguas residuales

Lugar de implementacion: Canton de Barva, provincia de Heredia.

Descripcion del problema y contexto:

Detalles de publicacion:

En el cantdn de Barva, la falta de sistemas adecuados para el tratamiento de aguas residuales
ha llevado a que estas aguas se viertan sin un tratamiento efectivo, lo que genera varios
problemas, tales como:

1. Contaminacién de fuentes de agua: Las aguas residuales sin tratar pueden contaminar los
mantos acuiferos y cuerpos de agua cercanos, afectando la calidad del agua disponible
para el consumo humano y para los ecosistemas.

2. Riesgos para la salud publica: La presencia de coliformes fecales y otros patdgenos en
el agua puede representar un grave riesgo para la salud de la poblacién, aumentando la
incidencia de enfermedades transmitidas por el agua contaminada.

3. Degradacion del medio ambiente: La contaminacion de las aguas puede afectar la flora 'y
fauna local, alterando los ecosistemas y reduciendo la biodiversidad.

4. Falta de conciencia y educacion ambiental: Puede existir una carencia de conocimiento
en la comunidad sobre la importancia del tratamiento adecuado de aguas residuales y
sus implicaciones para la salud y el medio ambiente.

El plan regulador vigente fue publicado en el Alcance N°241, de la Gaceta N°227, con fecha
del 7 de diciembre del 2023.

Descripcién de la solucion:

Equipo a cargo de la formulacidn del plan regulador:

Desarrollos, Ecologia, Paisajismo, Planificacion, Arquitectura y Turismo Sociedad Andnima
(DEPPAT), en conjunto con la Comision de Plan Regulador de la Municipalidad.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Departamento de Ingenieria Municipal. Arg. Kattya Ramirez Freer.
Tel. (506) 2260-3292 extensiones 230 y 232; Correo: kattia.ramirez@munibarva.go.cr

Se decidié implementar en todo el cantdn la obligatoriedad del uso de plantas o sistemas
de tratamiento de aguas residuales, tanto para lotes individuales como para urbanizaciones,
residenciales y condominios. No se permite el uso de tanques sépticos tradicionales o
convencionales.

Se busca garantizar que el agua que llegue al subsuelo, luego de pasar por el tratamiento,
esté por encima de un 75% libre de coliformes fecales, logrando una infiltracién hacia los
mantos acuiferos de agua limpia. Esto se lograria con el uso de sistemas de tratamiento
primario, que permiten remover particulas grandes y no disueltas en el agua por medios
mecanicos.

Con esto se espera fomentar la responsabilidad individual en esta materia, por medio de
buenas practicas ambientales que contribuyan a un desarrollo sostenible.

Insumos técnicos utilizados:

128

- Reglamento de Vertido y Reliso de Aguas Residuales, Decreto Ejecutivo N° 33601.

Normativa donde se incluye la solucién:

Reglamento de Zonificacidn, Titulo Primero: Normas Generales del Plan Regulador, Capitulo
Séptimo: Transformacion de inmuebles, establecimientos peligrosos, proteccién de zonas e
impacto ambiental, Articulo 38; y Reglamento de Construccidn, Articulos 15y 16.

Reglamento de Zonificacién

Articulo 38. Tratamiento de Aguas Residuales: Toda nueva obra, actividad o proyecto que
genere aguas residuales, deberd incluir el sistema de tratamiento de todas sus aguas
residuales, de acuerdo con las siguientes disposiciones:

a) No se permitira la implementacion de tanques sépticos tradicionales o convencionales.

b) Debera cumplir con el Reglamento de Aprobacién de Sistemas de Tratamiento de Aguas
Residuales, Decreto Ejecutivo N°39887-S-MINAE, sus reformas o normativa que lo
sustituya.
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c) Para las nuevas construcciones o remodelaciones que lo requieran, solamente se
permitird la construccién e instalacion de sistemas de tratamiento para aguas negras
de tanques sépticos a dos fases (amigables con el ambiente o conocidos también como
tanques mejorados) de filtro anaerdbico con flujo ascendente.

d) Toda nueva urbanizacion o desarrollo en modalidad de condominio, deberd implementar
una planta de tratamiento para aguas residuales.

Reglamento de Construccion:

Articulo 15. Area de Drenaje y Tratamiento de Aguas Residuales: Es la superficie minima
indicada en metros cuadrados que hay que reservar, para garantizar la infiltracién en el
suelo del efluente del sistema de tratamiento. Requiere de un estudio de uso de suelos y una
prueba de percolacién, ubicdndose en el drea de jardin, en el antejardin o en el remanente
de las areas permeables. Las dreas de drenaje, no asi las areas de jardin o dreas verdes,
podran ser eliminadas como requisito cuando el lote sea servido por colector de aguas
negras que esté efectivamente operando, o bien cuanto se cuente o proponga un sistema
de tratamiento de aguas residuales aprobado por el Ministerio de Salud y que no requiera
area de drenaje.

Articulo 16. Red Sanitaria: Toda construcciéon nueva en urbanizacion, desarrollos bajo la
modalidad de condominios y fraccionamientos con nimero de lotes mayor a cuatro, debera
acatar las disposiciones del nstituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados (AyA) en
materia de previstas para conexion futura a la red sanitaria.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

El buen manejo y tratamiento de aguas residuales es fundamental para la salud publica, el
bienestar medio ambiente y el desarrollo sostenible del cantén. Con esta norma se espera
que esto se gestionen a nivel individual, donde hay diversas alternativas y tecnologias para
hacer el tratamiento primario, secundario y terciario (si se requiere), dependiendo del tipo
de residuo liquido a tratar, y asi eliminar de manera efectiva los contaminantes, reduciendo
el problema a nivel cantonal.

Un tratamiento adecuado de las aguas residuales permite eliminar contaminantes, remover
sdlidos (sedimentables y suspendidos), materia organica, grasas y aceites, entre otros, lo
que resulta en un efluente tratado que cumple con estandares de calidad ambiental y puede
ser devuelto al medio ambiente, de manera segura. A la vez, hay reduccion de generacion
de vectores que transmiten enfermedades gastrointestinales.

Detalles de publicacién:

El plan regulador vigente fue publicado en el Alcance N°241, de la Gaceta N°227, con fecha
del 7 de diciembre del 2023.

Equipo a cargo de la formulacién del plan regulador:

Desarrollos, Ecologia, Paisajismo, Planificacion, Arquitectura y Turismo Sociedad Andnima
(DEPPAT), en conjunto con la Comision de Plan Regulador de la Municipalidad.

Datos de contacto en la Municipalidad:

Departamento de Ingenieria Municipal. Arqg. Kattya Ramirez Freer.
Tel. (506) 2260-3292 extensiones 230 y 232; Correo: kattia.ramirez@munibarva.go.cr

Construccion
sostenible

La construccion sostenible se centra en desarrollar infraestructuras que
minimicen el impacto ambiental y promuevan la eficiencia energética,
buscando que el desarrollo urbano respete el entorno natural, mejorando
la calidad de vida y promoviendo la sostenibilidad a largo plazo.


mailto:kattia.ramirez@munibarva.go.cr

Buena Practica: Cerramiento perimetral en condominios m

Lugar de implementacidn: Cantén de Montes de Oca, provincia de San José.
Descripcion de la situacion y contexto:

La construccidon de muros perimetrales en condominios contribuye a crear una percepcion de
inseguridad para las personas transeuntes, ademas de generar una segregacion paisajistica
en el entorno urbano. Asi mismo, las fachadas no permeables no contribuyen a la dinamizacion
en el entorno urbano, pues separan y dividen los espacios de manera muy marcada, negando
a quienes caminan por las calles el deleite saludable del espacio publico.

Descripcion de la solucion:

Se establecid normativa para regular la tipologia y caracteristicas de los muros de los
condominios, fomentando la permeabilidad que fomente una mayor integracion visual desde
la calle, facilitando la posibilidad de que haya mayor seguridad por medio del efecto conocido
como “ojos en la calle”.

Insumos técnicos utilizados:

- Visitas de campo
- Andlisis de morfologia urbana
- Estudio de tendencias de fachadas de condominios

Normativa donde se incluye la solucion:

Reglamento de Construcciones. Capitulo 8. Regulaciones generales: Condominios o
construcciones bajo el régimen de propiedad horizontal, Articulo 77.

Articulo 77. Todo condominio debera contar con un antejardin cuyo ancho minimo sera de 2
metros el cudl debe ser area verde.

Si existiera algun tipo de barrera visual como muros o setos entre la linea de construccion y
la calle, ésta no puede sobrepasar el metro de altura, a partir de la cual podran incorporarse
elementos, tales como verjas, mallas u otro que garanticen la transparencia necesaria y
permitan al menos un 80% de visibilidad desde la calle a la propiedad.

Bajo ninguna circunstancia se permitira la creacién de muros que excedan la altura antes
indicada, si se desea delimitar de alguna forma la propiedad con respecto a la calle debera
hacerse con los lineamientos indicados en este articulo.

No se recomiendan configuraciones que nieguen la apertura visual hacia la calle, prescindiendo
de ventaneria hacia el antejardin y negando la posibilidad de convivencia con el espacio urbano.

Caracteristicas especiales de esta buena practica:

Es una practica pionera, considerando que data del afio 2005. Asi mismo, al 2024 auln no
es comun que se fomente ese tipo de control de impactos a la morfologia urbana de los
conddéminos en los Planes Reguladores.

Detalles de publicacion:

El Plan Regulador vigente fue publicado en La Gaceta N°89, del 10 de mayo del 2007.
Actualmente se trabaja en su modificacion.

Equipo a cargo de la formulacidn del plan regulador:

Programa de Investigacion en Desarrollo Urbano Sostenible de la Universidad de Costa Rica
(ProDUS-UCR). Correo: produs@ucr.ac.cr.Teléfono: 2511-2777.

Datos de contacto de la Municipalidad:

Direccion de Gestion Territorial. Arq. Sergio Spera.
Correo: sspera@montesdeoca.go.cr
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Buena Practica: Promocion del diseiio sostenible “

Lugar de implementacion: Cantoén de Paraiso, provincia de Cartago.
Descripcion del problema y contexto:

En el cantén no se ha promovido o incentivado el disefio sostenible en nuevas construcciones,
lo cual estaria en linea con la politica de desarrollo urbano que se tiene.

Descripcion de la solucion:

Se establecen incentivos para el disefio de construccion sostenible. Con base en diversos
criterios la Municipalidad hara una evaluacién de cada proyecto y asignara un puntaje, lo cual
sera la base para autorizar una variacién en las normas de zonificacién del Plan Regulador,
aplicable a los proyectos en diversas zonas.

En general se busca la aplicacién de principios de construccion sostenible en el disefio,
construccién y operacion de los proyectos, que impliquen una reduccién de la cobertura
edificable y un cambio positivo, permanente y verificable en las siguientes areas: Medio
ambiente, cambio climatico y gestidon del riesgo ante eventos hidrometeoroldgicos extremos;
Desarrollo social y comunitario; Urbanismo y Paisajismo.

Insumos técnicos utilizados:

Valoracion de amenazas naturales y gestion del riesgo ante eventos naturales, especialmente,
pero sin limitarse a ello, amenazas hidrometeoroldgicas que afectan a zonas del cantén con
ocupacion humana permanente, identificadas por la CNE.

Normativa donde se incluye la solucion:

Reglamento de Construcciones, Capitulo I: Disposiciones Generales, Articulo 7.

Articulo 7. Disefio sostenible. El profesional y/o el desarrollador responsable de la planificacion,
disefio y construccién de edificaciones y obras de infraestructura urbana, puede utilizar
principios de construccién sostenible, con la finalidad de alcanzar el desarrollo social,
economico, cultural y ambiental de la comunidad, que permita la evaluacion y certificacion de
la sostenibilidad, de edificaciones y espacios intervenidos mediante procesos constructivos.
Para ello se podra utilizar a manera de guia, normas estandar aprobadas por entes
competentes a nivel nacional o directrices debidamente aprobadas para su aplicacion, tales
como la norma RESET o bien la Directriz N°50-MINAE para construccion sostenible, todo ello
sin perjuicio de las normas ambientales que se deban cumplir en la zona de acuerdo con lo
establecido en el Reglamento de Desarrollo Sostenible.

Ademas, en atencion a lo anterior y como incentivo para su aplicacién, la Municipalidad de
Paraiso podra autorizar una variacién en las normas de zonificacion del Plan Regulador para
actividades, obras o proyectos residenciales y/o comerciales ubicados en zonas residenciales
de alta y media densidad, zona comercial y de servicios y zona mixta residencial comercial
ubicadas en cuadrante urbano, permitiendo un aumento de altura o densidad (o ambas)
en aquellos proyectos que apliquen principios de construccion sostenible en su disefio,
construccién y operacién siempre y cuando estos propongan reduccién de la cobertura
edificable y un cambio positivo, permanente y verificable en las siguientes areas:

« Medio ambiente, cambio climatico y gestidn del riesgo ante eventos hidrometeorold-
gicos extremos.

» Desarrollo social y comunitario.

o Urbanismo.

« Paisajismo.
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Para la aprobacién del incentivo antes mencionado, la persona interesada debera tramitar un
anteproyecto con el cual hara la solicitud de aplicacion del incentivo ante el Departamento
de Desarrollo Urbano cumpliendo con la normativa que se indica en el presente reglamento.
El Departamento de Desarrollo Urbano valorara el cumplimiento de los items respectivos
para el otorgamiento del incentivo y emitira la aprobacién del anteproyecto para todos los
efectos de continuar posteriormente con el tramite de la licencia de construccion.

Los proyectos que se acojan al incentivo antes mencionado seran evaluados segun el puntaje
obtenido por disefio y construccién sostenible, asi como por la reduccién propuesta en la
cobertura segun la tabla siguiente, en la cual se muestran los aumentos permitidos en altura
y densidad en funcién de la reduccion de cobertura y puntaje de sostenibilidad obtenido.

Tabla de evaluacion para el otorgamiento de incentivo de mayor altura o densidad.

Reduccion propuesta Aumento en altura

de cobertura sobre el Aumento en densidad

Puntaje i .S sobre el maximo sobre el maximo
maximo permitido en la o
zona permitido en la zona permitido en la zona
Entre 60y 70 10% 1 piso 10%
Entre 71y 85 15% 2 pisos 15%
Entre 86 y 100 20% 3 pisos 20%
Notas:

1. 60 puntos es el puntaje minimo que debe obtener un proyecto para acceder al beneficio
del incentivo de aumento en altura o densidad por encima del maximo permitido en la
zona.

2. En caso de que la aplicaciéon del beneficio de aumento en densidad resulte en nimeros
fraccionados para cantidad de viviendas (densidad), estos seran redondeados a la unidad
inmediata superior si la fraccidn es igual o mayor a 0,50.

Para la evaluacion del puntaje del proyecto se aplicaran los criterios que se detallan
a continuacién. Nétese para estos efectos que el cumplimiento del primer criterio no es
obligatorio, sin embargo, su atencidn facilita el cumplimiento de la mayoria de los criterios
siguientes a éste:

[...]

{Seguidamente se incluyen 3 tablas sobre puntajes correspondientes a criterios en materia
de Medio ambiente, cambio climatico y gestion del riesgo ante eventos hidrometeoroldgi-
cos (puntaje maximo 48); Desarrollo social (puntaje maximo 26) y comunitario y Urbanismo
y Paisajismo (puntaje maximo 26). También hay una descripcién de los 12 criterios que se
puntuan}

Estado del proceso:

El Plan Regulador vigente fue publicado en el Alcance N°47, de La Gaceta N°43, del miércoles
6 de marzo del 2024. Disponible en:

https://www.muniparaiso.go.cr/articulo/196/plan-regulador-es-un-exito
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Consultores que apoyaron la formulacion del plan regulador:

Asesores para el Desarrollo Territorial SRL. https://www.desarrolloterritorialcr.com/

Tel: 2101-1978. WhatsApp: 8355-0150.

Correo: consultas.apd@desarrolloterritorialcr.com
Datos de contacto en la Municipalidad:

Coordinador a.i. Desarrollo Urbano: Ing. Nelson David Montenegro Masis.
Tel. 2220-8710. Correo: nmontenegro@muniparaiso.go.cr
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Compendio de Buenas Practicas en Planes Reguladores

ena pra d 0d DO

Anexo 1. Lista de fichas en orden de aparicion

Proteccién del recurso hidrico
20 . Barva Norma
subterraneo
Fichas de buenas practicas de proceso 21 | Zonificacion por medio de transectos | Curridabat Norma
Tematica # Buena practica Lugar Tipo 22 | Zonas de amortiguamiento de ASP La Unién Norma
. . . Potenciacion de areas de interés para
1 Incentivos para proteccion ambiental | Barva Norma = Cid 23 ol desarrollo urbano San Pablo Norma
2 Uso de especies nativas en franjas Montes de Norma Incorporacion de zonas de mayor
verdes de aceras Oca 24 | fragilidad ambiental en mapa de San Pablo Norma
Urbanizacién de terrenos con Montes de zonificacion
3 . . Norma
pendientes pronunciadas Oca . i
= - o5 Gestion de concurrencias de zonas de San Pablo Norma
Infraestructura 4 Prom’om'on de mayores oportunidades | Montes de Norma uso del suelo en una misma propiedad
verde econémicas Oca
5 Dotacion de area publica Paraiso Norma ~ . . Montes de
26 | Tamafio maximo de condominio o Norma
Promocién de Recomendaciones o ca
6 . Siquirres Norma
Ambientales . - Montes de
27 | Calles internas en condominios Oca Norma
Sesion de area publica a lo largo de ovilidad
7 |lavia férrea para conformacion de Siquirres Norma sstenible 28 | Fomento de la movilidad activa Paraiso Norma
parque lineal -~ . )
29 | Gestién de continuidades viales San Pablo Norma
8 Certificado de Obra Terminada Cartago Norma = X -
30 Declaracion de ciclovias como de alta Siquirres Norma
9 Plan de Manejo de finca Cartago Norma importancia
10 In'ter_cambio de areas verdes de uso Curridabat Norma 31 Incentivos para la renovacion urbana Montes de Norma
. publico por altura Oca
Incentivos e - | i | ”
. 1 Derechos_c’ie transferencia de Montes de Norma 32 ncentivos para la regeneracion y San José Norma
instrumentos construccion Oca D e novaciS repoblamiento urbano
12 | Incentivo por drea de transito y uso Montes de Norma . 33 |Zonas de intervencion para la San José Norma
publico Oca Renovacién Urbana
13 Zro.mtoc[on deI' dlesarrollo de vivienda San Pablo Norma 34 Incentivos e instrumentos de gestién Siquirres Norma
© Interes socia del suelo para la renovacion urbana q
14 | Gobernanza para el desarrollo urbano | Paraiso Norma — .
Promocion de un desarrollo turistico .
35 tenibl Paraiso Norma
Creacién de Comisién de Patrimonio . sostenible
15 o Siquirres Norma . — .
Historico Desarrollo Promocion de mayores oportunidades .
36 -t Paraiso Norma
econdémicas
16 | Talleres de Participacion Ciudadana Cartago Proceso RIS - . _
Conceptualizacion de la ciudad como -
37 do di izador d vidad Siquirres Norma
Gobernanza 17 | Formulacién por equipo municipal Curridabat Proceso nodo dinamizador de actividades
Creacion de Equipo Interdisciplina- ae : 38 | Manejo de Aguas Pluviales Barva Norma
18 |rio para la actualizacion del Plan La Unién Proceso 3 39 | Manejo de Aguas Residuales Barva Norma
Regulador.
. Cerramiento perimetral para Montes de
Revision de proyectos por parte de la Construccién 40| condominios Oca Norma
19 | Unidad Ambiental previo a conceder La Unién Proceso Sostenible
permisos 41 | Promocion del disefio sostenible Paraiso Norma
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