UNIVERSIDAD DE COSTA RICA
SISTEMA DE ESTUDIOS DE POSGRADO

EL REAJUSTE DE TERRENOS COMO HERRAMIENTA PARA LA
ATENCION DE ASENTAMIENTOS INFORMALES EN ZONAS URBANAS

Trabajo final de investigacion aplicada sometido a la consideracion de la Comision del
Programa de estudios de Posgrado en Arquitectura para optar al grado y titulo de Maestria

Profesional en Vivienda y Equipamiento Social

NATALIA MORERA CALVO

Ciudad Universitaria Rodrigo Facio, Costa Rica

2022



Dedicatoria

A las personas que habitan en los asentamientos informales que luchan cada dia por tener una mejor
calidad de vida y que me recuerdan que hay que seguir trabajando porque este territorio en el que

decidimos vivir sea cada vez mas justo.

Agradecimientos
A mi familia, por siempre estar presentes apoyandome en cada paso.
A mis amigos y amigas, por ser familia y alentarme a concluir este proceso.

Al equipo del MIVAH, donde tuve la oportunidad de volver a trabajar de lleno en el tema que me mueve,

por generar complicidad en la busqueda de un mejor pais y permitirme aportar hacia ese fin.

A Alejandro y Julien, por hacer del Ultimo taller un recordatorio de que el trabajo en equipo siempre

enriquece la discusion. Este proceso y este trabajo también es de ustedes.
A Roy, Daniel y Catherine, por guiarme y acompafiarme en este cierre.

A los profesores y las profesoras, por compartir sus conocimientos y motivarme a seguir aprendiendo.



“Este trabajo final de investigacion aplicada fue aceptado por la Comision del Programa de Estudios de
Posgrado en Arquitectura de la Universidad de Costa Rica, como requisito parcial para optar al grado y
tftulo de Maestria Profesional en Vivienda y Equipamiento Social”

DAN |A CHAVARR|A Firmado digitalmente por DANIA

HAVARRIA NUNEZ (FIRMA)

NUNEZ (FIRMA) Eecha: 2022.05.10 20:08:47 -06'00"

Mag. Dania Chavarrfa NUfiez
Representante de la Decana Sistema de Estudios de Posgrado

ROY ALLAN Digitally signed by ROY ALLAN
JIMENEZ CESPEDES (FIRMA)
JIMENEZ Date: 2022.05.14 18:06:53

CESPEDES (FIRMA) -0600

Mag. Roy Allan Jiménez Céspedes
Tutor

MSc. Daniel Navarro Quesada
Lector

CATH ERlNE Digitally signed by

CATHERINE KAUFFMANN

KAUFFMANN  INCER (FIRMA)

Date: 2022.05.27

INCER (FIRMA) 14:14:03 -06'00

Mag. Catherine Kauffmann Incer
Lectora

Firmado digitalmente

BRYAN ROBERTO por BRYAN ROBERTO
VARGAS VARGAS

VARGAS (FIRMA)
VARGAS (FIRMA) Fecha: 2022.05.30
16:54:39 -06'00'

Mag. Bryan Roberto Vargas Vargas
Representante de la Directora del Programa de Posgrado en Arquitectura

NATALIA Firmado digitalmente

NATALIA
MORERA lF\J/IoOrRERA CALVO
CALVO {FIRMA)
Fecha: 2022.06.05
(FIRMA) 20:56:30 -06'00"

Natalia Morera Calvo
Sustentante

Nota aclaratoria: El lector que consta en esta hoja de aprobacion, cuyo certificado digital es omiso, se
encuentra fuera de la Republica de Costa Rica, razén por la cudl la grabaciéon de la defensa de tesis,
debidamente resguardada por la Universidad de Costa Rica, respalda la probacion y participacion de su

parte.
-iil-



Tabla de contenido

DIEAICATOMIA. 11+ i
AGrAQECIMIENTOS ...t i
HOJa A€ @PIODACION ... v s if
RESUMEN L. viii
SUMIMIGIY 1Lt iX
LISTA A TADIAS ... v X
LISTA A FIGUIAS vt Xii
LISTA A€ @DTEVIATUIGS ...t XV
CAPITULO O vt 1
INEFOTUCTION 1. bbb 2
JUSTITICRCION .. 4
ODJETIVOS e 6
ODJELIVO GENETAL ... e 6
ODJELIVOS ESPECITICOS ... vttt 6
MaICO CONCEPTUAL ...ttt 7
DEreChO @ 12 CIUAAA ... vt 7
Informalidad urbana y deficit NabitaCional ... 8
Vivienda Social y el Sistema Financiero Nacional para la VIVIENda ..........co.oooviiiiiiis 12

Renovacién urbana e instrumentos de gestion del suelo - reajuste de terrenos con reparto de cargas

Y DENEFICIOS .. 14
Planificacion de €SCala PArCial.........ccoviiiiiiii s 16
CAPITULO 02 woovoeeveesversisiessesessssesss s 18
El reajuste de terrenos con reparto de cargas y DENEfICIOS. ..o 19
Aplicacion del ReQJUSTE e TEIENOS .. ..v.vriiiitiit ittt 20
ODbjetivos del reaJUSTE & TEITENOS ... c.viiiiii e 22

—iv-



Metodologia de implementacion del instrumento de reajuste de terrenos con reparto de cargas y

DN ICIOS e 23

Etapas y pasos de la metodologfa de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios ...23

Herramientas para la aplicacion del reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios........32
ACLOres Y ProCeS0S e GESTION ...t 32
Viabilidad del reajuste de tEITENOS .....v.viiiirii e 33
ESTUAIOS 8 CASO .o e 35

Estudio de caso: Plan Parcial de Renovacion Urbana Triangulo de Fenicia — Bogota, Colombia...35

Estudio de caso: Reajuste de tierras para el mejoramiento de asentamientos informales — Addis

ADADE, EHIOPIA ..o 38
Relacion del reajuste de terrenos vy la vivienda SOCIal ... 40
CAPITULO O3 ottt s 42
Estudio de priorizacién de zonas aptas para el reajuste de terrenos — caso piloto........ccovvviiiiinnn, 43
Etapa 1 — Identificacion del Sitio de OPEraCioN ..........coiiiiiiiiii s 47
Reconocimiento de posibles areas para la implementacion de regjuste de terrenos...........cocovevee. 47
Priorizacion del sitio de implementacion de reajuste de termrenOS ... 52
Evaluaciéon de posibles areas para la implementacion de reajuste de termrenos ..., 54
Caracterizacion del area de INTENVENCION ... e 56
CAPITULO 0% oot 62
Aplicacion del instrumento de reajuste de terrenos reparto de cargas y beneficios ..., 63

Calculo y disefio de Plan Parcial para el reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios ....64

Lineamientos de dISEMO. ... 64
MELAS € INICAAOIES .. ...t 64
DEMANAAS SOCIAIES ... .t 65
Etapa 2 — Delimitacion del &rea de 1a OPEraion.........coooviiiiiiiii s 66
Delimitacion del area total de [a INteNVENCION .....c.c.viiiiii s 66
Identificacion de la estructura Predial. .. ... 67



Identificacion de las cargas generales y el area neta urbanizable ... 71

Célculo estimado del valor inicial del SUEIO .....c....ciiiiii 73
Definicion de 10S apOrteS MESPECHIVOS. ......viviiriiit it 77
Etapa 3 — Plan Maestro de Reajuste de Terrenos como parte del Plan Parcial..........cccoocoviniiiin, 79
Esquema de Disefio Urbano del Plan Parcial..........ccoooiiis 79
Definicion de las cesiones para trama vial, espacio publico y equipamientos ..., 88
Perfil general de aproveChamiENTO ... ....covviii s 92
Costos de construccion de 1a iNfra@STrUCTUIA . ... oo 96
CoStOs IMPULADIES @l TEPAIO ...cvu it 97
Etapa 4 — Balance de 12 OPEraCiON .........coiiiiiiiii s 99
Célculo de las rentas de 1a OPEIACION ..o 99
Balance iniCial del FEPAMO ... v 100
Etapa 5 — Reparto de 105 DENETICIOS. ... v 102
Reparto de los beneficios entre los diferentes participantes ... 102
Desarrollo del plan maestro — Unidades de Actuacion UrbanistiCa.........ccouvciiiiniinins 104
Definicién de Unidades de Actuacion UrbaniStiCa..... ... 104
Unidad de Actuacion Urbanistica O2: Vivienda social y de ingresos medios ..., 108
Vivienda de Interés Social €n la UAU O2 ... 112
Actores y estrategia de PartiCiPaCION .......c.oiiriiiiii 114
ACEOTES DIIMAIIOS 1.ttt 114
ACTOTES SECUNTANIOS: .. vcvaiia ittt 114
Estrategia de participacion para 1a GESTION ... 115
Proceso de reubicacion de familias de los asentamientos informales. ... 117
Proceso con las comunidades aledanas ... 118
FASES Y PrESUDUESTO ...t 119
CAPITULO 05 oottt s s 121
EVAIURCION ... bbb 122



CONCIUSIONES ... et ettt

RECOMENAACIONES ...ttt

Bibliografia

-Vii-



Resumen

El reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios es un instrumento de gestion del suelo que
esta disponible en la legislaciéon nacional para su implementacion en la blsqueda de un mejor y mayor
uso del suelo urbano. En otros contextos, el instrumento tiene variedad de aplicaciones desde la
rehabilitacién de zonas afectadas por un desastre hasta el reparcelamiento de zonas en verde para su
urbanizacion. Esta investigacion pretende exponer, a través de un ejercicio académico, una muestra de
cdbmo un proyecto de reajuste de terrenos con reparto de recargas y beneficios puede ser viable para

atender la creciente problematica de la informalidad urbana y del déficit habitacional.

En el Taller de Reinvencion Urbana, llevado a cabo durante el primer semestre del 2021, se desarrolld
un ejercicio de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios que habilitd el estudio de este
instrumento como una opcidn para la atencién de los asentamientos informales y por ende también del
deéficit habitacional. El ejercicio desarrollado, comprende el estudio de zonas aptas para la aplicacion del
instrumento en el Area Metropolitana de San José (AMSJ), con una relacién al sistema de transporte
publico de autobuses y el tren metropolitano. Asi mismo, también se desarrollan todos los célculos de
la operacion del reajuste de terrenos para una visualizacion de su viabilidad con el fin de incorporar
opciones de vivienda social manteniendo la rentabilidad. De esta manera, se analiza una propuesta en
la zona de Cinco Esquinas, en un area entre el canton de Tibas y Goicoechea, donde actualmente se
concentran zonas industriales, residencia con tenencia informal, predios en desuso, con una estructura
predial deficiente y edificaciones de baja altura y densidad, y que a su vez es atravesada por la via férrea

y por las nuevas lineas troncales de autobuses, convirtiendolo en un sitio estratégico dentro del AMS).
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Summary

Land readjustment with burden- and benefit-sharing is a land management instrument that is available
in national legislation for implementation in the pursuit of better and greater use of urban land. In other
contexts, the instrument has a variety of applications from the rehabilitation of disaster-affected areas to
the parceling of green areas for urbanization. This research aims to expose, through an academic
exercise, @ sample of how a land readjustment project with distribution of recharges and benefits can be

viable to address the growing problem of urban informality and housing deficit.

In the Urban Reinvention Workshop, carried out during the first semester of 2021, an exercise of
readjustment of land with distribution of burdens and benefits was developed which enabled the study
of this instrument as an option for the upgrading of informal settlements and therefore of the housing
deficit. The exercise developed includes the study of areas suitable for the application of the instrument
in the Metropolitan Area of San José (AMS]), with a relationship to the public transport system of buses
and the metropolitan train. Likewise, all the calculations of the operation of the land readjustment are
also developed to determine its viability to incorporate social housing options while maintaining
profitability. In this way, a proposal is analyzed in Cinco Esquinas, in an area between the canton of
Tibas and Goicoechea, where industrial zones are currently concentrated, as well as residence with
informal tenure, disused properties, all with a deficient property structure and buildings of low height and
density. Also, the area is crossed by the railway and by the new trunk bus lines, making it a strategic site
within the AMSJ.
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Introduccion

El reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios es un instrumento de gestiéon del suelo que
esta disponible en la legislacion nacional para su implementacion en la busqueda de un mejor y mayor
uso del suelo urbano. En otros contextos, el instrumento tiene variedad de aplicaciones desde la
rehabilitacion de zonas afectadas por un desastre hasta el reparcelamiento de zonas en verde para su
urbanizacion. Esta investigacion pretende exponer, a través de un ejercicio académico, una muestra de
cdbmo un proyecto de reajuste de terrenos con reparto de recargas y beneficios puede ser viable para

atender la creciente problematica de la informalidad urbana y del déficit habitacional.

Principalmente las zonas urbanas de nuestro pals, a raiz de la carente planificacion del territorio, se han
convertido en areas con una alta desigualdad espacial. El acceso a la ciudad no es equitativo para la
totalidad de sus habitantes. El crecimiento y el desarrollo urbano, donde muchas veces prevalecen los
intereses privados, ha generado que el acceso al suelo urbano sea escaso y se limite a un sector
socioecondmico con alta capacidad de pago. Es por esta razén que explorar opciones como el reajuste
de terrenos se vuelve prioritario para revertir el curso que se viene gestando con la modalidad de

desarrollo urbano actual.

En el Taller de Reinvencion Urbana, llevado a cabo durante el primer semestre del 2021, se desarrolld
un ejercicio de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios que habilitd el estudio de este
instrumento como una opcién para la atenciéon de los asentamientos informales y por ende también del
déficit habitacional. El ejercicio desarrollado, comprende el estudio de zonas aptas para la aplicacion del
instrumento en el Area Metropolitana de San José (AMSJ), con una relacién al sistema de transporte
publico de autobuses y el tren metropolitano. Asi mismo, también se desarrollan todos los calculos de
la operaciéon del reajuste de terrenos para una visualizacion de su viabilidad con el fin de incorporar
opciones de vivienda social manteniendo la rentabilidad. De esta manera, se analiza una propuesta en
la zona de Cinco Esquinas, en un area entre el cantdn de Tibas y Goicoechea, donde actualmente se
concentran zonas industriales, residencia con tenencia informal, predios en desuso, con una estructura
predial deficiente y edificaciones de baja altura y densidad, y que a su vez es atravesada por la via férrea

y por las nuevas lineas troncales de autobuses, convirtiéndolo en un sitio estratégico dentro del AMS].

Es fundamental aclarar que para este trabajo se cuentan con una serie de limitantes que son importantes
de indicar para vislumbrar su alcance. Inicialmente este debe comprenderse como un ejercicio tedrico y
académico que permite explorar alternativas habilitadas en la legislacién nacional para mejorar el
ordenamiento del territorio, incluyendo la posible incorporacion de vivienda social en la propuesta.

Seguidamente, los cantones de Tibas y Goicoechea no son zonas catastradas por lo que la informacion
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de predios y propietarios no esta actualizada y se obtuvo de instrumentos oficiales vy trabajo de campo.
Finalmente, debe indicarse que no se hizo contacto con los actuales propietarios de la zona de la
propuesta de reajuste de terrenos. Para la aplicacion de este instrumento, los propietarios son uno de
los principales actores y determinan, en gran medida, el curso del reajuste de terrenos. El no contemplar
esta variable, debe considerarse al momento de visualizar sus resultados v la viabilidad. Sin embargo, la

creacion de este escenario podrfa convertirse en una oportunidad para iniciar un proceso de construccion

de consenso con los propietarios.



Justificacion

En el pais existen mas de 700 asentamientos informales’ (Ministerio de Vivienda y Asentamientos
Humanos [MIVAH], 2021), los cuales se concentran principalmente en las zonas urbanas. La formacion
de asentamientos informales tiene una estrecha relacion con el acceso al suelo urbano. La escasez del
suelo urbano bien servido genera un incremento en el precio de la tierra, lo cual termina excluyendo a
familias en situacion de pobreza de ingresar al mercado de la vivienda formal y las obliga a acceder al

mercado informal, que si les proporciona alternativas de vivienda.

Aunado a esto, gran parte de los asentamientos informales se encuentran localizados total o
parcialmente en zonas de riesgo o de proteccion por lo que la posibilidad de regularizar la tenencia de

la propiedad que actualmente ocupan se vuelve practicamente nula.

El Estado ha demostrado no ser eficiente y tener una muy baja capacidad de atender los asentamientos
informales. Solamente durante el 2020, a pesar de haber aprobado mas 12800 bonos familiares de
vivienda, Unicamente 1667 subsidios fueron para el propdsito de erradicacion de tugurios, indicado en
el articulo 59 de la Ley de Creacion del Sistema Financiero para la Vivienda (Banco Hipotecario de la
Vivienda [BANHVI], 2020). A pesar de estos esfuerzos, la cantidad y el tamafio de los asentamientos

en condicion de precario sigue creciendo con el tiempo.

Los proyectos de vivienda del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV) responden a una
dindmica de mercado inmobiliario, donde son los privados quienes deciden la ubicacion de los
desarrollos, sopesando el precio de la tierra y otros aspectos financieros por encima del acceso a la
ciudad. Es por esta razén que muchos de los proyectos de vivienda social terminan ubicandose en las
periferias urbanas o en zonas rurales donde hay mayor disponibilidad de suelo barato. En 2020, segun
datos del BANHVI, tnicamente el 14,1% de los bonos familiares de vivienda aprobados se encontraban
en el Gran Area Metropolitana (GAM). Adicionalmente, los proyectos se han enfocado en proveer una
vivienda, y no especificamente en atender o brindar una solucion a los asentamientos informales, aunque

exista un programa del SFNV que asf se nombre (erradicacion de tugurios y asentamientos en precario).

Factores como el acceso al suelo urbano, la informalidad y las opciones de vivienda de interés social se
unen para establecer la problematica a la que nos enfrentamos, donde la posibilidad de atencién de los

asentamientos informales se vuelve limitada. Es ahi donde es de suma importancia explorar instrumentos

! El dato de asentamientos informales es el resultado de unificar la base de datos de precarios actualizada del
2012 por la MIVAH-DVAH-DDIS, con las capas SIG MIVAH (2005-2010), TECHO (2013), INEC (2011), y
FUPROVI (2012). Disponible en: https://geocexplora-mivah.opendata.arcgis.com/datasets/MIVAH::asentamientos-
informales/about

4



como los de gestion de suelos principalmente el reajuste de terrenos que permitan un mejor y mayor
uso al suelo urbano. Sin embargo, surge la pregunta, ¢son los instrumentos de reajuste de terrenos con
reparto de cargas y beneficios una herramienta viable para hacer mas eficiente el uso del suelo urbano

e incorporar proyectos de vivienda social de escala intermedia”?

La hipétesis indica que a través del instrumento de reajuste de terrenos se puede hacer un uso mas
eficiente del suelo urbano. De esta forma, areas como los asentamientos informales, que estan
segregados, se encuentran en situacion de riesgo, estan desarticulados de la trama urbana y no cuentan
con servicios ni equipamiento urbano adecuado, pueden atenderse y rehabilitarse en sitio sin necesidad
de reubicarse fuera de su contexto. El aprovechamiento del escaso suelo urbano vy la intensificacion de
su uso permite que los habitantes de los asentamientos informales se consideren dentro del proceso de
reajuste de terrenos y la propuesta de reparto de cargas y beneficios, como parte de una propuesta de

renovacion urbana e incorporacion de vivienda social.

Dado que en nuestro pais no hay experiencias aplicadas de reajuste de terrenos con reparto de cargas
y beneficios, la presente investigacion se torna relevante como un ejercicio académico de exploracion
del uso de la herramienta como una medida para atender el creciente fendmeno de los asentamientos
informales. Al momento de presentacion de este trabajo, el MIVAH, con cooperacion de JICA, esta
desarrollando tres casos de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios en conjunto con las
municipalidades de Liberia, Flores y San Pablo. Es por esta razén que, a partir de este trabajo de
investigacion aplicada, se puede ahondar en ejercicios exploratorios de la aplicacion del instrumento con

el fin de aportar en una opcién para atender los asentamientos informales urbanos.



Objetivos
Objetivo general

Determinar si la técnica del reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios es una herramienta
viable para hacer un uso més eficiente del suelo urbano incorporando vivienda social con el fin de atender

los asentamientos informales en zonas urbanas.

Objetivos especificos

- Analizar el instrumento de reajuste de terrenos como posibilidad de proveer vivienda social en zonas

urbanas y rehabilitar un asentamiento informal.

- Establecer zonas aptas para la aplicacion del instrumento de reajuste de terrenos y cercanas a
asentamientos informales con el fin de permitir su renovacién priorizando mediante un modelo

multicriterio una zona para su intervencion.

- Desarrollar un proceso académico de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios, en una
de las zonas elegidas, que ejemplifique como se lleva a cabo el mismo incorporando la renovacion de

un asentamiento informal.



Marco Conceptual

Para la comprension de la tematica a desarrollar, es vital revisar una serie de conceptos que enmarcan
la investigacion realizada, iniciando por el derecho a la ciudad como marco general del desarrollo urbano
y el entendimiento de una ciudad que es un derecho de todas las personas habitantes, asi como del
concepto de vivienda social asociado a estos, De ahi se deriva que una de las manifestaciones del
incumplimiento de este derecho fundamental es la informalidad, la que se concentra principalmente en
las zonas urbanas. Parte de la respuesta a la atencién de la informalidad, fue la creacion del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda y su oferta de vivienda social. Sin embargo, este, a pesar de sus
aciertos, ha tenido debilidades en la atencién especifica de los asentamientos informales. Debido a esto,
el concepto de renovacion urbana y los instrumentos de gestion de suelos como el reajuste de terrenos
cobran importancia ya que se convierten en una estrategia para proveer de acceso al suelo urbano. Para
la aplicacion de la técnica del reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios, es vital considerar

la planificacién de escala parcial como medida para su implementacion.

Derecho a la Ciudad

El Derecho a la Ciudad es el derecho de todos los habitantes, presentes y futuros, permanentes y
temporales, a habitar, utilizar, ocupar, producir, transformar, gobernar y disfrutar ciudades, pueblos y
asentamientos urbanos justos, inclusivos, seguros, sostenibles y democraticos, definidos como bienes
comunes para una vida digna, que debe compartirse y pertenecer a todos los miembros de la comunidad

(Plataforma Global por el Derecho a la Ciudad, s.f.).

Segln se expone en la Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad (2004), el derecho a la ciudad significa
garantizar ciudades y asentamientos humanos libres de discriminacion; con igualdad de género; que
integren las minorfas y la diversidad racial, sexual y cultural, con ciudadania inclusiva; con una mayor
participacion politica, que cumplan sus funciones sociales, incluso reconociendo y apoyando los procesos
de produccién social y la reconstruccion del habitat; con economias diversas e inclusivas; y con vinculos

urbano-rurales inclusivos.

Adicionalmente, en el Articulo V. Desarrollo Urbano Equitativo y Sustentable de la Carta Mundial por el
Derecho a la Ciudad (2004), se indica que “las ciudades deben desarrollar una planificacion, regulacion
y gestion urbano-ambiental que garantice el equilibrio entre el desarrollo urbano vy la proteccion del
patrimonio natural, histérico, arquitectonico, cultural y artistico; que impida la segregacion y la exclusion

territorial, que priorice la produccion social del habitat y garantice la funcion social de la ciudad y de la
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propiedad. Para ello, las ciudades deben adoptar medidas que conduzcan a una ciudad integrada y

equitativa.” (2004, p.3).

Esta ciudad integrada y equitativa, pasa también por el aseguramiento de una vivienda. Es por esto por
lo que en su Articulo XIV. Derecho a la Vivienda, se indica que “las ciudades deben facilitar una oferta
adecuada de vivienda y equipamientos urbanos para todos(as) los(as) ciudadanos(as) y establecer
programas de subsidio y financiamiento para la adquisicion de tierras e inmuebles, de regularizacion de

la tenencia del suelo y de mejoramiento de barrios precarios y ocupaciones informales” (2004, p.5).

Este mismo concepto se retoma en la Nueva Agenda Urbana, en su compromiso 11, el cual indica:
“compartimos el ideal de una ciudad para todos, refiriéndonos a la igualdad en el uso y el disfrute de las
ciudades vy los asentamientos humanos y buscando promover la inclusividad y garantizar que todos los
habitantes, tanto de las generaciones presentes como futuras, sin discriminacion de ningun tipo, puedan
crear ciudades y asentamientos humanos justos, seguros, sanos, accesibles, asequibles, resilientes y
sostenibles y habitar en ellos, a fin de promover la prosperidad vy la calidad de vida para todos. Hacemos
notar los esfuerzos de algunos gobiernos nacionales y locales para consagrar este ideal, conocido como

‘el derecho a la ciudad”, en sus leyes, declaraciones politicas y cartas.” (Naciones Unidas, 2017, p.5).

Como se puede apreciar, tomando como marco lo considerado por el Derecho a la Ciudad, es necesario
en el abordaje de la problematica del acceso al suelo y la informalidad urbana que las personas tengan
acceso a una ciudad. Este es un derecho que debe exigirse y cerciorase, y la vez, debe considerarse

dentro de la planificacién urbana.

La planificacion urbana, segun definido en la Ley de Planificacion Urbana, Ley 4240 del 15 de noviembre
de 1968, es el proceso continuo e integral de andlisis y formulacién de planes y reglamentos sobre

desarrollo urbano, tendiente a procurar la seguridad, salud, comodidad y bienestar de la comunidad.

Como puede apreciarse, es a través de la planificacion urbana que se puede asegurar ese derecho a la

ciudad, de manera equitativa entre todos sus habitantes.

Informalidad urbana y déficit habitacional

La informalidad urbana es un fendmeno latente en nuestras ciudades. Segin estimaciones de las
Naciones Unidas, actualmente, 1.6 mil millones de personas o el equivalente al 20 por ciento de la
poblacion mundial vive en viviendas inadecuadas y de esas, mil millones de personas viven en

asentamientos informales (United Nations Human Settlements Programme [UN-Habitat], 2020, p. 4).



En el contexto nacional, segin lo define el Reglamento de Renovacién Urbana (INVU, 2018), los
asentamientos informales son edificaciones que se encuentran ubicadas en terrenos que han sido
ocupados, pese a que sus habitantes no tienen la tenencia legal. ComUnmente se conocen como
asentamientos en condicién de precario o solamente precarios y son la expresion de la informalidad
urbana latente a nivel mundial. Para nuestro pais, segin datos del Ministerio de Vivienda y Asentamientos
Humanos para el 2021, existen 729 asentamientos informales en condicion de precario donde habitan
méas de 228 mil personas. De esos asentamientos informales, 293 de ellos se ubican en el Gran Area
Metropolitana (GAM); se concentra mas de la mitad de los asentamientos informales en un espacio que
representa Unicamente alrededor del 4% del territorio nacional. En los asentamientos informales del
GAM, habita una poblacién de aproximadamente 120 mil personas, correspondientes al 52,6 por ciento
de la poblacién que reside en la informalidad. En la Figura 1, puede apreciarse la ubicacion de los
asentamientos informales en el territorio nacional. Alli mismo puede observarse la concentracion de

éstos en la GAM.

Figura 1: Asentamientos informales en Costa Rica

Gran Area Metropolitana (GAM)

Fuente. Elaboracion propia con gatos MIVAH, 20271

Como explica Acioly Jr., “los asentamientos informales son un sintoma de un sector de la vivienda que

no funciona bien, marcado por una relacion elevada entre precios de vivienda e ingresos, escasez de
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suelo servido, y mercados de suelo, vivienda y bienes raices distorsionados y poco transparentes.”
(2007, p.404) y Costa Rica no estd exenta de esa sintomatologia. La problematica de los
asentamientos informales esta directamente relacionada con el acceso al suelo. Un escaso suelo urbano
incrementa el valor de la tierra y se reducen las posibilidades de suelo urbano asequible, lo cual afecta
directamente a familias en pobreza. De esta manera, las posibilidades de tenencia segura de una vivienda
se reducen y es donde los asentamientos informales se convierten en la respuesta para miles de hogares.
Consecuentemente, van surgiendo nuevos asentamientos informales, aumentando su tamafio vy
replicandose, como una solucion a permanecer dentro de la ciudad, cerca de empleos, servicios,

equipamiento urbano y social, asi como a redes de transporte.

Segun indica Acioly Jr., la problematica de la informalidad se resume en que “la mayoria de las ciudades
estan teniendo dificultades para alojar a sus residentes dentro de los planes formales, oficiales y
sancionados que regulan el uso del suelo y del espacio urbano” (2007, p.403). La respuesta que se le
ha dado desde la planificacion de las ciudades no ha sido suficiente; planes reguladores, planes
regionales y otros instrumentos disponibles no han dado resolucion a la generacion, crecimiento y réplica

de asentamientos en condicion de precario.

A nivel regional, “el fendbmeno de formacién de asentamientos informales ha aumentado en escala 'y ha
producido diversos tipos de asentamientos locales o regionales, como las favelas y los asentamientos
clandestinos de Brasil, las barriadas de PerU, los katchi abadis de Pakistan, los gecekondu de Turquia y
subdivisiones del suelo piratas en Colombia. A pesar de estas diferencias locales, el fendbmeno tiene
muchas caracteristicas comunes: el sistema de oferta de suelo formal no funciona en el caso de muchas
personas; los precios del suelo estan por las nubes; las personas intercambian tierras y derechos de
propiedad sin importar su estado legal como forma de acceder a un lugar para vivir y legitimar su derecho
ante la ciudad; y estos asentamientos estan plagados de problemas de hacinamiento, condiciones

sanitarias inadecuadas y viviendas en malas condiciones” (Acioly Jr., 2007, 433-434).

En Costa Rica, y principalmente en la GAM, los asentamientos informales se caracterizan por ubicarse
inmersos o cercanos a zonas de proteccion de los rios, lo que deriva a que se encuentren en situacion
de riesgo a desastres. Este dato es relevante, ya que las posibilidades de regularizar la tenencia se ven
reducidas. Adicionalmente, gran parte de ellos se ubican en propiedades publicas, principalmente
pertenecientes a instituciones publicas como el Instituto de Vivienda y Urbanismo (INVU), el Instituto
Mixto de Ayuda Social (IMAS) o los Gobiernos Locales. Por otro lado, el que los asentamientos
informales pertenezcan a entidades de caracter publico, podrian facilitar la regularizacion y el

otorgamiento de titulos de propiedad ya que la estrategia puede venir de estos mismos entes.
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Entre el 2016 y el 2018, segun el Compendio Estadistico del MIVAH, los datos de la Encuesta Nacional
de Hogares (ENAHO) indican que el déficit habitacional o faltante de vivienda a nivel pals esta en un
rango entre 176.749 en 2020 a 186.800 en 2019. A nivel porcentual, el déficit habitacional esta en
unrango entre el 12,4% (2016y 2017) yel 11,1% (2020) del total de viviendas, este ha disminuido
levemente a lo largo de este periodo. Como puede apreciarse en la Tabla 1, la Region Central2 agrupa
para el perfiodo 2016 al 2020, alrededor de la mitad del del faltante de vivienda, tanto a nivel cuantitativo
como a nivel cualitativo, concordando con la ubicacion de la mayorfa de los asentamientos informales.
Es importante indicar que la variacion en el dato del faltante de vivienda, principalmente el nivel
cuantitativo, pueden deberse a la metodologia de célculo, ya que se toma como base la Encuesta
Nacional de Hogares (ENAHO), que es un muestreo, y se consideran variables que pueden cambiar

dependiendo de la percepcion del encuestado, como el estado de la vivienda en buena, mala y regular.

Tabla 1: Faltante de vivienda en el pais y la Region Central, 2016-2020

2016 2016 2018 2019 2020
Total R. Total R. Total R. Total R. Total R.
pais Central pais Central pais Central pais Central pais Central
FEliEEE Ee 182633 93611 186517 92368 180.241 82806 186.800 90071 176.749 88954
vivienda
Fellins 31570 24093 27816 21461 21608 16528 22636 17.696 23120 18664
cuantitativo3
Total de
iondas 1.465.259 906.117 1.496.053 924.155 1.540.029 949.460 1.578.161 972.619 1.581.585 969.174
Total de
hogares 1.496.829 930210 1.523.869 945616 1.561.637 965.988 1.600.797 990.315 1.604.705 987.838
Pl 151.063 69518 158701 70907 158.633 66278 164164 72375 153629 70.290
cualitativo4
Viviendas en oo oo 60590 136537 60952 132.806 54868 141620 61996 133759 60505
mal estado
Viviendas en
Lec)gnu'aregado 16830 5568 14536 5539 17322 7886 15866 5988 13214 6184
hacinamiento
Viviendas en

buen estado con 8.374 3.360 7.628 4416 8415 3.524 6.678 4.391 6.656 3.601
hacinamiento

Fuente. Elaboracion propia con datos INEC, ENAHO 2018, 2019, 2020

¢ Segun el Ministerio de Planificacion y Politica Econdémica (MIDEPLAN), la Region Central corresponde a 45
cantones y 277 distritos de nuestro pais. El GAM esté inmerso en la Regién Central y coinciden en un 18,43%
del territorio, seglin datos del Plan GAM 13-30 y de MIDEPLAN.

% El faltante cualitativo se calcula como el total de hogares menos el total de viviendas y corresponde a la cantidad
de hogares gue no tienen una vivienda.

* El faltante cualitativo se calcula como la suma de las viviendas en mal estado, las viviendas en regular estado con
hacinamiento por dormitorio y las viviendas en buen estado con hacinamiento por dormitorio.
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Vivienda Social y el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda

Con el fin de recaudar recursos financieros para procurar la solucién al déficit habitacional existente, en
1986 se creb el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda por medio de la ley 7052. Desde 1987
y al 30 de junio de 2021, se han otorgado un total de 399.143 bonos de vivienda. Esta cantidad de
subsidios otorgados, sin duda ha tenido un impacto positivo en las condiciones habitacionales del pals,
principalmente de las familias con menores facilidades de acceso a un financiamiento tradicional. Como
consecuencia de esta politica de vivienda, Costa Rica es el pais con menor tasa de déficit total
habitacional®> a nivel latinoamericano con un 18%, de acuerdo con el BID con datos de 18 paises
latinoamericanos para el 2009 seguido por Chile con un 23%; paises como Pert, Bolivia y Nicaragua,

superan el 70% del déficit habitacional (BID, 2012).

En el articulo 59 de la Ley 7052, se indica que “el Banco Hipotecario de la Vivienda (BANHVI) podra
destinar hasta un cuarenta por ciento (40%) de los ingresos anuales del Fondo de Subsidios para la
Vivienda (FOSUVI), para subsidiar, mediante las entidades autorizadas del Sistema Financiero Nacional
para la Vivienda, la adquisicion, segregacion, adjudicacion de terrenos, obras de urbanizacion, mejoras,
construcciéon de viviendas, en caso de proyectos individuales o colectivos de erradicacion de tugurios y
asentamientos en precario, localizados en zonas rurales o urbanas, para las familias cuyos ingresos sean
iguales o inferiores a un salario minimo y medio de un obrero no especializado de la industria de la
construccion o que hayan sido declarados en estado de emergencia”. Sin embargo, a pesar de la
exhortativa del fin del uso de los fondos, en los Ultimos 5 afios los subsidios aprobados para el programa
de Erradicacion de Tugurios y Asentamientos en Precario no supera el 17,1% de los bonos totales

otorgados, como puede apreciarse en la Tabla 2.

> Déficit cuantitativo y cualitativo
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Tabla 2. Bonos de vivienda totales y del programa de erradicacion de tugurios y asentamientos en precario,

2016-2020

2016 2017 2018 2019 2020
e Totles 11 823 11 155 11 461 12 844 12 873
Aprobados
Bono Ordinario
Erradicacién de 1853 1786 1619 1714 1 604
Tugurios
Bono Art 59
Erradicacién de 167 75 59 108 63
Tugurios
e pees Euadlicacar 17,09% 16,68% 14,64% 14,19% 12,95%

de Tugurios®

Fuente: Elaboracion propia con datos BANHVI

El GAM es la zona donde se concentra cerca del 60% de la poblacion del pais, la cual coincide también

con el territorio donde se concentra la poblacién en informalidad. Sin embargo, como se puede observar

en la Tabla 3: Bonos de vivienda totales y en el GAM, 2016-2020, en los Ultimos 5 afios, los subsidios

asignados para esta region oscilan Unicamente entre un 8,98% en 2017 y un 14,09% en 2020 de los

bonos totales aprobados.

Tabla 3. Bonos de vivienda totales y en el GAM, 2016-2020

2016 2017 2018 2019 2020
e 11 823 11155 11 461 12 844 12873
Aprobados
Bonos GAM 1333 1002 1191 1255 1814
% bonos GAM 11.27% 8,98% 10,39% 9,77% 14,09%

Fuente: Elaboracion propia con datos BANHVI

El limitado acceso al suelo genera un incremento en el costo de los terrenos, principalmente en las areas

urbanas, lo que provoca una concentracién de las soluciones habitacionales tramitadas en las zonas

rurales o mixtas, donde los desarrolladores ubican opciones de terrenos con menores costos. Como se

percibe en la Tabla 4: Bonos de vivienda totales y en zonas urbanas, 2016-2020, el porcentaje de

© Se consideran los bonos ordinarios y bonos de articulo 59 otorgados del programa de Erradicacion de Tugurios

y Asentamientos en Precario
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subsidios entregados en las zonas urbanas en el periodo 2016-2020, no supera el 8,06%, y segun
datos del BANHVI, el valor histérico de los Gltimos 15 afos se ubica en el 8,3% del total de bonos

pagados.

Tabla 4: Bonos de vivienda totales y en zonas urbanas, 2016-2020

2016 2017 2018 2019 2020
EES VElElEs 11 823 11 155 11 461 12 844 12 873
Aprobados
Bonos Zona Urbana 860 669 924 882 975
% bonos Zona Urbana 7.27% 6,00% 8,06% 6,87% 7.57%

Fuente: Elaboracion propia con datos BANHVI

Con un analisis de las variables de informalidad, déficit habitacional, cantidad de bonos otorgados del
programa de Erradicacion de Precarios y su ubicacion, es evidente que la forma en que esta trabajando
el SFNV no esté siendo suficiente para atender, en las zonas urbanas, la necesidad de vivienda y los

asentamientos informales.

Renovacién urbana e instrumentos de gestion del suelo - reajuste de terrenos con

reparto de cargas y beneficios

La problematica de la informalidad, y el acceso a la vivienda, esta estrechamente relacionada con el
acceso al suelo y su mercado. Como medida para un mejor y mayor aprovechamiento del suelo urbano
ya abastecido, es posible acudir a la gestion del suelo. Segun el Reglamento de Renovacion Urbana, la
gestion del suelo es el conjunto de intervenciones que se promueven por medio del gobierno municipal,
mediante instrumentos legales, administrativos y financieros, dirigidos a facilitar el acceso al suelo
urbano, su aprovechamiento y utilizacién en beneficio del interés comun, de acuerdo con las iniciativas
de la sociedad local y politicas de desarrollo (2018, p.12). Se apunta que “existen diferentes
mecanismos y herramientas legales, técnicas, administrativas y financieras dirigidas a la gestion del suelo

urbano para potenciar su aprovechamiento y utilizacion” (INVU, 2018, p.12).

Principalmente en las ciudades, y en zonas urbanas ya consolidadas, existen sectores que se estan
desaprovechando, que se encuentran deteriorados, que cambiaron su uso y que, en general, no ofrecen
a la poblacién las condiciones para la vida digna y el disfrute de la ciudad. Es ahi donde procesos de
renovacion urbana buscan brindar a los espacios deteriorados de las ciudades condiciones dptimas para
la calidad de vida de sus habitantes, la conservacion ambiental y el aumento en la competitividad

territorial. Estos procesos estan dirigidos a erradicar estructuras inhabitables, zonas de tugurios,
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rehabilitar las areas urbanas en decadencia o estado defectuoso, conservar areas urbanas y prevenir su

deterioro, de conformidad con el articulo 1° de la Ley de Planificacion Urbana (INVU, 2018, p. 14).

El MIVAH, INVU, IFAM y MOPT elaboraron una Guia Basica para la Implementacién de Procesos de
Reajuste de Terrenos -Reparcelamiento- con Reparto de Cargas y Beneficios con el fin de guiar procesos
de gestion del suelo. En ella se indica que puede ser aplicada en diversidad de tratamientos urbanisticos,
dentro de los cuales se incluyen los proyectos de renovacion urbana que requieran reajuste de terrenos.
Sobre ellos se apunta que “producto del crecimiento predio a predio y de la urbanizacién de sectores
urbanos respetando el parcelamiento original con fines agricolas, muchas zonas dentro de la ciudad
presentan condiciones de inadecuado tejido urbano, parcelamiento irregular y carencia de espacios
publicos. Estas areas de la ciudad pueden ser identificadas y tratadas con la técnica de reajuste para
revalorizar las propiedades y generar un tejido urbano adecuado. La erradicacién de zonas en riesgo y
asentamientos informales son parte de este tipo de intervenciones” (s.f., p.12). Es asf como se ve el
enlace que puede generarse entre la renovacion urbana por medio de instrumentos de gestion de suelo
como el reajuste de terrenos con el fin de aprovechar el suelo urbano como una manera de atender la

problematica de la informalidad en zonas urbanas y a su vez disminuir el déficit habitacional.

En 2012, Yu-Hung Hong e Isabel Brain refuerzan este Ultimo enunciado, cuando indican que “los
profesionales también contemplan la posibilidad de utilizar la herramienta de reajuste de suelos no sélo
para gestionar la urbanizacion de las periferias y la reconstruccién posterior a una catastrofe, sino
también para mejorar los asentamientos informales, como es el caso en ciertas ciudades africanas que

estan experimentando una rapida urbanizacion.” (2012, p.3).

Para entender mejor el reajuste de terrenos, el Reglamento de Renovacion Urbana lo define como “el
instrumento de gestion del suelo que consiste en la agrupacion de predios de forma voluntaria por parte
de uno o varios propietarios, con el objetivo de redefinir catastral y registralmente sus limites prediales
por otros de mayor y mejor conveniencia técnica y funcional, permitiendo una mejor dotacion de
infraestructura y espacio publico, con el fin de mejorar el tejido urbano. Cada persona propietaria aportara
una parte o todo su bien inmueble para fusionarlo con los predios colindantes.” (2018, p.13). Este
comunmente se aplica en zonas con un parcelamiento irregular, usualmente pequefio y con diversidad
de propietarios con intereses particulares, teniendo como resultado zonas con un inadecuado acceso a

servicios, carentes de espacios publicos y con infraestructura y equipamientos nulos o de baja calidad.

Es importante mencionar que actualmente en nuestro pais no hay experiencias aplicadas de reajuste de
suelos. Sin embargo, hay 3 casos que se estan desarrollando en las municipalidades de Flores, San

Pablo y Liberia, desarrollados con financiamiento de JICA y con acompafiamiento de las instituciones del
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gobierno nacional. No obstante, aunque no hay todavia casos de estudio nacionales, la normativa
habilitante ya esta vigente. El Capftulo VI de la Ley de Planificacion Urbana -N°4240- habilita a las
municipalidades a incorporar en sus propios Reglamentos de Renovacion Urbana del Plan Regulador, el
instrumento que permita realizar los procesos re-modeladores de la trama urbana. El articulo 53 hace
referencia a la gestion conjunta con los propietarios para la redistribucion de lotes, abrir y cerrar calles,
asi como rectificar su trazado. Adicionalmente, se faculta a la Municipalidad para llegar a convenios con
los propietarios con el objetivo de traslados o compensaciones (MIVAH, INVU, IFAM y MOPT, s.f., p.10).
Esto es de suma importancia ya que el factor legal se vuelve determinante a la hora de buscar innovacion
urbana. Es a nivel internacional que pueden estudiarse casos aplicados y revisar la factibilidad de

incorporar vivienda social dentro del proceso de reajuste de terrenos.

Planificacion de escala parcial

Entendiendo el concepto de los instrumentos de gestion del suelo y su aplicabilidad en los
procedimientos de renovacion urbana, es importante asociarlos a procesos mas amplios como la
planificacion urbana, principalmente la de escala parcial o intermedia. Estos proyectos de escala
intermedia comprenden aquellas intervenciones que se ubican entre la escala del plan regulador v la

construcciéon de proyectos, y a su vez implican la redefinicion de un sector de la ciudad.

De acuerdo con Jiménez (2016), la planificacion a escala intermedia permite definir perimetros de
actuacion donde se realiza una intervencion a una escala mayor a los lotes existentes. Los aspectos
basicos de la trama urbana deben quedar resueltos a priori, y los proyectos que se ejecuten tendran
implicitas estas mejoras generales. Dependiendo de los paises, la escala de estas intervenciones puede
variar, rondando en el caso de América Latina, las 10 hectareas. Este tipo de intervencion es vista como
una intervencién Unica, con diferentes etapas de implementacion, las cuales incluyen el reajuste de las

geometrias tanto de lotes como de calles y espacio publicos.

Segun Jiménez (2016), algunas ventajas de la planificacion a escala parcial para la ciudad son las

siguientes:

La geometria de los terrenos puede ser adaptada para mejorar la trama vial y garantizar su
mejor aprovechamiento. Para conseguir esto, la planificacién intermedia incluye el reajuste o la
reparcelacion de los terrenos, entendido como la técnica de mejoramiento de las areas urbanas,
con el cual se adecua y regulariza la forma de los terrenos individuales, se incrementa su utilidad

y se rehabilitan o construyen las infraestructuras e instalaciones publicas (Pinto, 2005)
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El espacio publico gana en jerarquia y calidad espacial.

Los usos del suelo y aprovechamiento se adaptan a la mejor rentabilidad financiera de los
proyectos. Esto a través de usos mixtos, incentivos y parametros constructivos determinados
especificamente para los proyectos.

Al ser una intervencion de escala superior la tramitacion de simplifica y se hace mas expedita

conforme se avanza en la ejecuciéon de los proyectos.

La planificaciéon de escala parcial es especifica a un territorio, y ayuda a completar o redefinir el tejido
urbano en un sector determinado de la ciudad, tal y como se identifico anteriormente para el reajuste

de terrenos.
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CAPITULO 0 2

El Reajuste de Terrenos
con Reparto de Cargas y Beneficios




El reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios

Para este apartado, se extrae la informacion de la Guia bdsica para la Implementacion de Frocesos de
Reajuste de Terrenos -reparcelamiento- con Reparto de Cargas y Beneficios, elaborada por el MIVAH,
INVU, IFAM y MOPT, en adelante Guia de Reajuste de Terrenos, y de la Guia para Flan Estratégico en
Proyectos de Reajuste de Terrenos, elaborada por el MIVAH con colaboracion de JICA, en adelante

Cuadernillos para el Reajuste de Terrenos.

Segin la Guia de Reajuste de Terrenos, el reajuste de terrenos es una herramienta de desarrollo
urbanistico y construccion de ciudad que consiste en la redefinicion de los limites prediales con el fin de
mejorar la estructura urbana, hacerla mas funcional, aumentar el espacio publico existente, valorizar el
suelo y mejorar la provision de servicios urbanos basicos -vivienda, transporte publico, servicios, entre

otros aspectos- (s.f., p.7)

Los Cuadernillos para el Reajuste de Terrenos adicionan que el reajuste de terrenos es una herramienta
tanto de planificacion como de gestion (2020, p. 6). Se entiende que es de planificacién porque permite
formular propuestas integrales y supone el cambio en la forma de los predios. Se propone la unificacion
de estos en un area determinada con el objetivo de ser planificada como unidad, modificando el uso de
suelo, dotandolo de infraestructura y servicios, y otorgandole un mayor valor. Adicionalmente, se dice
que es un instrumento de gestion porque permite coordinar a los propietarios, gobierno local y
desarrolladores para generar un beneficio para todos, que en la practica permite el financiamiento de

obras mediante su venta, proporcionando un equilibrio entre las cargas y los beneficios.

Para la implementacién del instrumento, dentro de un Proyecto de Renovacién Urbana, la negociacion y
gestion conjunta entre los participantes es de vital importancia para el éxito de la operacion. Al momento
de la municipalidad indica la norma urbanistica para el proyecto, es necesario llegar a un consenso entre
las autoridades locales y los desarrolladores interesados. Los aprovechamientos que se otorguen no
deben sobrepasar las capacidades instaladas del sitio (mejoras a las redes de servicios basicos pueden
ser incluidas en la negociacion y costeadas por el desarrollador) y al mismo tiempo, deben cumplirse
las expectativas financieras de los inversionistas en la forma de ganancias satisfactorias. (MIVAH, INVU,

IFAM y MOPT, 5., p.7)

Estos parametros no sélo deben ser de caracter fisico espacial, si no que deben incluir las reglas del
juego para el reajuste de las geometrias prediales, la negociacion con los duefios de la tierra y el reparto

de las cargas vy los beneficios generados. La Municipalidad podra aplicar un aprovechamiento minimo
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ordinario de manera que el desarrollador pueda acceder a mas aprovechamiento (niveles, alturas, o usos
complementarios) a través de incentivos definidos por cada Municipalidad. (MIVAH, INVU, IFAM y MOPT,
sf., p.8)

Segun el Reglamento de Renovacion Urbana del INVU, las municipalidades pueden promover practicas
incentivables en un proyecto de renovacion urbana que utilice el reajuste de terrenos si contine alguna

de las siguientes précticas:

_ Donacién de terrenos al gobierno local para uso publico

_ Restauracion de inmuebles patrimoniales de interés municipal y nacional, asi como los
declarados bienes inmuebles de interés histérico arquitectdnico

_ Mayor cesion de area para espacio publico, de lo establecido en la norma

_ Integracion de cauces de rios y quebradas al proyecto

_ Provision de vias peatonales, vehiculares y ciclovias

_ Implementacién de usos mixtos en el proyecto

_ Edificacion de equipamiento publico para educaciéon o salud

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

_ Instalacién de equipamiento urbano

_ Implementacién de sistemas de ahorro energético, generacion de energias limpias, reutilizacion

de agua

De conformidad con el Reglamento de Renovacion Urbana, las practicas listadas anteriormente pueden
ser promovidas por las municipalidades en forma de mayores aprovechamientos o condiciones
favorables para el desarrollo de los proyectos con estrategias como: mayor cobertura, mayor
aprovechamiento de suelo, mayor altura, mayor densidad, mayor edificabilidad o simplificacion de

tramites.

Aplicacion del Reajuste de Terrenos

Segln se expone en la Guia de Reajuste de Terrenos (MIVAH, INVU, IFAM y MOPT, sf., p.9) el
instrumento de Reajuste de Terrenos puede ser utilizado en gran diversidad de tratamientos urbanisticos

COMO:
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Proyectos que impliquen el reparcelamiento de terrenos en verde para su urbanizaciéon
e incorporacioén al tejido urbano. Estos desarrollos se caracterizan por ser considerados de
expansion urbana. Las geometrias prediales generalmente son de gran extension y responden
a necesidades de produccion agropecuaria, por lo cual su urbanizacion sin reparcelamiento
implica complicaciones para el correcto desarrollo de las actividades urbanas. El reparcelamiento
con reparto de cargas y beneficios viene a detener y controlar el desarrollo predio a predio en
estos sectores.

Proyectos en zonas urbanas que por diferentes motivos no hayan sido objeto de un
proceso formal de urbanizacion y presentan carencias de espacios publicos vy
conectividad vial. Estas zonas pueden ser areas industriales o agricolas que producto del
crecimiento urbano hayan quedado enclavadas en la ciudad. Las zonas industriales en desuso
con vocacion para ser reconvertidas constituyen uno de los proyectos que permiten la aplicacion
del reajuste de terrenos.

Proyectos de renovacién urbana que requieran reajuste de terrenos. Producto del
crecimiento predio a predio y de la urbanizacion de sectores urbanos respetando el
parcelamiento original con fines agricolas, muchas zonas dentro de la ciudad presentan
condiciones de inadecuado tejido urbano, parcelamiento irregular y carencia de espacios
pUblicos. Estas areas de la ciudad pueden ser identificadas vy tratadas con la técnica de reajuste
para revalorizar las propiedades y generar un tejido urbano adecuado. La erradicacién de zonas
en riesgo y asentamientos informales son parte de este tipo de intervenciones.

Proyectos de renovacion urbana en zonas consolidadas que requieran un modelo de
reparto de cargas y beneficios: Este tipo de proyectos se realizan en zonas con el tejido
urbano debidamente consolidado pero que la geometria predial impide un uso mas intensivo
del suelo. Estas intervenciones no requieren de un proceso de reajuste de las geometrias
prediales por haber sido la zona objeto de un proceso previo de urbanizacion, pero si requiere
de integracion o englobe de distintos predios colindantes en una manzana. Para hacer posible
estos procesos y evitar expropiaciones, en los casos de la construccion de infraestructura
pUblica, se busca la participacion conjunta de los propietarios mediante un modelo de reparto

de cargas y beneficios.

Como objeto de esta investigacion, se desarrollara el caso piloto de un proyecto de renovacion urbana

que requiere de reajuste de terrenos, principalmente por la presencia de un asentamiento informal y ser

una zona con un tejido urbano inadecuado donde parcialmente se encuentra un area industrial, siendo

una combinacion del punto 2 y 3 previamente expuestos. Esta condicién de atender dos problematicas

puede considerarse como una de las fortalezas del proyecto, el cual se da gracias a la escala parcial.
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Objetivos del reajuste de terrenos

La Guia de Reajuste de Terrenos (MIVAH, INVU, IFAM y MOPT, s.f., p.11) presenta que, como parte de
la implementacion de los procesos de regjuste de terrenos o reparcelamiento a nivel general, se buscan

los siguientes objetivos para la gestion del suelo urbano:

_ Establecer un sistema de control de los precios del suelo de manera consensuada desde la
formulacion del proyecto.

_ En el caso del desarrollo orientado al transporte masivo, se busca promover la participacion

conjunta del estado, el sector privado vy la sociedad civil en el desarrollo inmobiliario en la

generacion de proyectos cercanos a los corredores de transporte.

Evitar la posible gentrificacién asociada a la renovaciéon urbana participando a los propietarios

del suelo en el proceso.

Promover el autofinanciamiento de los proyectos a través de la movilizacion de las plusvalias

producidas por las mismas operaciones inmobiliarias.

Evitar la adquisicion de suelo mediante enajenacion o expropiacion para la construccion de

infraestructura publica y equipamientos sociales.

Promover la construcciéon de una ciudad mas compacta, donde las personas tengan acceso a

los bienes y servicios urbanos en condiciones de proximidad que disminuyan los tiempos de

viaje.

Lograr que los usos del suelo y el desarrollo urbano fortalezcan el funcionamiento vy eficiencia

del transporte masivo.

Introducir usos del suelo residenciales y mixtos en las zonas cercanas al sistema de transporte

masivo, de manera que la demanda del transporte se localice en proximidad al sistema de

transporte masivo.

Puede apreciarse que los objetivos de este proceso estan relacionados con dar un mejor y mayor uso
del suelo urbano, aprovechando la infraestructura existente y promoviendo un desarrollo urbano y una
ciudad para todas las personas, asegurando una igualdad en el uso y el disfrute de esta ciudad y los

asentamientos humanos que al finalmente brinden prosperidad y la calidad de vida para sus habitantes.
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Metodologia de implementacion del instrumento de reajuste
de terrenos con reparto de cargas y beneficios

Para la implementacion del instrumento de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios, la
Guia de Reajuste de Terrenos (MIVAH, INVU, IFAM y MOPT, s.f.) brinda una metodologia de aplicacion
general que puede utilizarse y adaptarse para los diversos tratamientos urbanisticos expuestos
anteriormente. En esta seccidn se extraen los componentes, etapas y pasos que componen esta técnica
y se desarrollara la explicacion de cada uno de ellos. A su vez, en el siguiente capitulo, estos mismos
pasos se aplicaran en un caso piloto en Cinco Esquinas de Tibas, donde se estudia la incorporacion de
vivienda social dentro del modelo como una medida para el reasentamiento de un asentamiento informal
y de proveer una oferta habitacional accesible en la centralidad urbana para hogares con un déficit

habitacional.
Con relacion a la eleccion del sitio del caso piloto, se consideran las siguientes caracteristicas:

Zona que muestre un inadecuado parcelamiento y que requiera acciones para su remodelacion.
Zona urbana consolidada, suelo urbano no consolidado o suelo de expansion planificada.
Area minima de 10 hectareas

Tener al menos 10 propietarios.

Estas deferencias para la seleccion del area donde se aplicara el caso piloto seran explicadas con un
mayor detalle el Capitulo O2. Zonas Aptas para el Reajuste de Terrenos, en el cual se expone la

metodologia seguida para la escogencia y delimitacion de la zona de estudio.

Etapas y pasos de la metodologia de reajuste de terrenos con reparto de cargas y

beneficios

A continuacion, se enlistan las 5 etapas generales y se describen los 16 pasos de la metodologia
indicadas en la Guia de Regjuste de Terrenos (MIVAH, INVU, IFAM y MOPT, s.f.):
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1. Identificacién del sitio de operaciéon

_ Reconocimiento de posibles areas para la implementacion de reajuste de terrenos

Consiste en el analisis previo de los sitios considerados en las zonas urbanas como aptos para aplicar

el regjuste en donde se consideren al menos las siguientes caracteristicas que reconozcan la necesidad

de la aplicacion del instrumento:

O

Inconveniente parcelacion y/o edificacion
Carencia de servicios y facilidades comunales
Condiciones adversas de seguridad y/o salubridad
Identificacion de vacios urbanos

Proyeccion del crecimiento de la trama urbana

_ Priorizacion del sitio de implementacion de reajuste de terrenos

Posterior a la identificacidn y caracterizacion de las posibles areas, se prioriza la atencion en funcién de

la viabilidad, donde se valoran las siguientes variables:

e}

Tipo de estrato socioecondmico de las familias en el sitio de implementacion

Posible afectacion por riesgos naturales

Incumplimiento de retiros en cauces de rios y cuerpos de agua

Topografia inadecuada asociada a altos costos para el desarrollo urbano

Usos de suelo distintos al uso residencial asociado a eventuales compensaciones por

impacto en la actividad econémica

2. Delimitacion del area de la operacién

_ Seleccion y delimitacion del area total a ser re parcelada

En esta etapa se debe seleccionar y definir exactamente el poligono del area que va a ser intervenida.

Para el caso de proyectos de renovacion urbana, se hace la recomendacion de contemplar los siguientes

criterios para priorizar la seleccion y establecer la delimitacion:

O

O

O

Acceso de servicios publicos
Acceso a alcantarillado sanitario

Fragilidad ambiental moderada
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o Cercanfa peatonal a los sistemas de transporte masivo
o Equipamiento social existente
o Zonas de inadecuado parcelamiento, vias sin ancho reglamentario, usos no conformes,

terrenos ociosos, etc.

Para este tipo de proyectos, se busca que las areas de intervencion sean zonas en condicion de

deterioro, en desuso o que presenten condiciones que impacten negativamente la ciudad.

Asimismo, en el caso de que se contemple el transporte publico como variable de priorizacion, la
ubicacion del proyecto debe buscar que se genere un impacto transformador en la dindmica urbana 'y

contribuya a la demanda del sistema.

_ Identificacion de la estructura predial y sus propietarios

Posterior a la delimitacion del area del proyecto, se deben determinar los predios, sus condiciones, asf
como los propietarios de los predios y sus habitantes. Para efectos del calculo se deben identificar las

siguientes componentes:

o Numero de predios que componen el drea exacta de aplicacion del reajuste con sus
respectivos propietarios, area de cada uno y su porcentaje en relacion con el area total de
la operacion

o Ladivision predial y las condiciones registrales de cada propiedad y su tenencia

o Lainfraestructura de cada predio con el tipo de actividad que alberga

_ Abordaje socioespacial del proyecto

Paralelo a todo el desarrollo técnico del proyecto, la participacion de los actores sociales vinculados al
reajuste de terrenos es primordial; estos deben se ser considerados en las diferentes etapas del
proyecto. Para su involucramiento es necesario establecer las fases del abordaje social, su alcance, asf
como los resultados deseados. De esta manera, su participacion esta definida a lo largo del proyecto y

sus ideas e intereses pueden irse plasmando en la consolidacion del proyecto.

Dentro del abordaje social, debe considerarse la reubicacion temporal de quienes ocupan el sitio del
proyecto y son parte de la operacion. Se pueden considerar estrategias como el alquiler o la construccion

de edificaciones para la relocalizacion de las familias. Para el caso especifico de esta investigacion, cobra
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interés este tema al incluirse un asentamiento informal como parte de los habitantes del &rea del

proyecto.

_ Identificacién de las Cargas Generales y el Area Neta Urbanizable
Dentro del proyecto se deben identificar las 3 categorias de suelo:

o Suelo no urbanizable: dreas de proteccion rios, quebradas o cualquier otro cuerpo de agua,
alineamientos de las calles publicas existentes, derechos de vias nacionales, derecho de via
del tren, calles proyectadas por el estado, lineas de alta tension o de provision de servicios
publicos, terrenos que no son aptos para construir por sus condiciones fisicas, topogréficas,
0 geoldgicas, entre otros. Este suelo no genera aprovechamientos o rentas finales pero su
habilitacion o mejor si puede ser incluido como parte de las cargas generales del proyecto.

o Suelo objeto del reparto de cargas y beneficios (SOR): area total del proyecto menos las
calles.

o Area neta urbanizable (ANU): 4rea total del proyecto menos el area del suelo no

urbanizable.

_ Valor inicial del suelo, compensaciones y lucro cesante

Para establecer el valor inicial de los terrenos que van a ser sometidos al reparcelamiento, se deben
realizar avallos particulares de cada inmueble, los cuales serviran de base para la negociacion con los
propietarios del suelo. El valor determinado por el avalto sera la referencia para determinar el aporte

inicial de los propietarios al proyecto, asi como para la plusvalia generada con la mejora.

El avalto de la propiedad debe incluir el costo del terreno y el costo de los inmuebles construidos, los
cuales deberan corresponder al uso actual y real de la propiedad. Adicionalmente, se debe incluir una
estimacion d las ganancias mensuales correspondientes a cualquier actividad comercial que requiera ser
objeto de compensacion durante la ejecucion del proyecto. Esta estimacion se conoce como lucro

cesante.

El mono de las edificaciones existente debe ser incluido en el calculo como parte de los costos indirectos
del proyecto y se paga a favor de los propietarios como una compensacion por las mejoras realizadas
en los terrenos. En el caso de las edificaciones de uso residencial, se debe incluir un monto por alquiler

durante el tiempo de la construccion, como un lucro cesante.
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Definicion de los aportes respectivos
Para definir los partes de cada uno de los propietarios se establecen las siguientes premisas:

o El valor del terreno arrojado por el avallo constituye el aporte de cada propietario al
proyecto

o Las compensaciones y lucros cesantes identificados se cargan como costos indirectos de
las obras

o El costo de cada terreno con relacion al costo inicial del suelo es el porcentaje de

participacion de cada propietario

3. Plan Maestro de Reajuste de Terrenos como parte del Plan Proyecto

_ Definicion de las cesiones para trama vial, espacio publico y equipamientos: cargas locales

El Gobierno Local es quien determina, de previo al desarrollo, los parémetros minimos de cantidad y tipo
de espacio publico, las vias y equipamiento social a ser financiado por el proyecto. Asimismo, debe
determinar la densidad habitacional y otros parametros necesarios para el disefio del plan maestro del

reajuste de terrenos.

El plan maestro, tal y como se habilita en el Reglamento de Renovacion Urbana, debe procurar y
promover una serie de condiciones como la implementacion de usos mixtos, la densificacion de los
centros urbanos, la confluencia de diferentes estratos socioeconémicos y la generacion de espacio
publico de calidad. El plan maestro debe proveer conexion con la trama vial y espacio publico existente,

convirtiendose éste en un espacio urbano integrado a la ciudad.

Al momento que de definen las cargas del proyecto, aplicando los parametros urbanos establecidos, se
puede identificar el Area Neta Urbanizable (ANU) por ser desarrollada, asi como el Area Méxima de

Construccion (AMC).
Se definen los siguientes calculos relacionados a las cargas locales

o El Area Neta Urbanizable (ANU) es el resultado de restarle al Area Bruta (AB)- las Cargas
Generales.
o ElArea Utilen Verde (AUV) corresponde al ANU menos el &rea correspondiente a las Cargas

Locales (CL).
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o EI AUV multiplicada por el Coeficiente de Aprovechamiento del Suelo (CAS) da como
resultado el Area Construible Maxima (ACM).

o El ACM dividida entre la huella de las edificaciones se obtiene el nimero de pisos
aproximados necesarios.

o Al ACM se le debe restar un porcentaje correspondiente a circulaciones (CIR) el cual puede
variar dependiendo de la optimizacion del disefio que se desee.

o En el caso de edificios de en régimen de propiedad en condominio el area construible debe
ser destinada para Areas Comunes (ACOM)-.

o Elresultado de restarle al Area Maxima Construible (ACM) las Areas de Circulaciones- (CIR)

y Areas Comunes (ACOM) determina el total de Area Vendible (AVEN)

Para proyectos de grandes dimensiones, y dependiendo de las capacidades financieras de la operacion,
se recurre a la division en Unidades de Actuacion Urbanistica o etapas de desarrollo. De ser necesario
la subdivision del proyecto, debe procurarse que la distribucion de cargas y beneficios en cada una de

las etapas se realice de manera equitativa.

_ Perfil general de aprovechamientos

Como producto de este paso, se calcula el total del &rea vendible producto de la operaciéon urbana. Para
esto, se utiliza el pardmetro de edificabilidad o el Coeficiente de Aprovechamiento del Suelo (CAS)
definido por el gobierno local. La estimacion del Area Vendible (AVEN) resta las pareas de servicio y
circulacion, asf como las areas comunes, en el caso de estar dentro del régimen de condominio. Para
las areas destinadas a los estacionamientos, en ciertos casos pueden ser considerados como parte de

las Areas Vendibles.

El resultado del perfil general de aprovechamiento se expresa en metros cuadrados vendibles segln los
usos del suelo permitidos por la norma urbana. Si el proyecto cuenta con varias etapas, es importante
que tanto las cargas como los beneficios se encuentren equitativamente distribuidas de manera que la

relacion de aumento se mantenga en todas las etapas.

Modificaciones en el CAS o en la cantidad necesaria de parqueos, pueden ser propuestos como

incentivos lo cual beneficiara la cantidad de parea vendible que podra construir el desarrollador.
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_ Costos de construccion de la infraestructura

En este paso, el Plan Maestro debe tener una definicion lo suficientemente clara como para que se
puedan presupuestar el costo de las cesiones y la infraestructura del proyecto. Las cesiones, previamente
definidas por el Gobierno Local, son costos imputables a la operacion; las ganancias esperadas financian
las obras. Estas cesiones corresponden a vias, parques, juegos infantiles o areas comunales que forman

parte de los equipamientos publicos incluidos como pare del perfil del proyecto.

Existen dos tipos de cargas: generales y locales. Las Cargas Generales (CG) son las determinadas por
normativa de rango superior como las indicadas en el paso de /dentificacion de las Cargas Generales y
el Area Neta Urbanizable como Suelo No Urbanizable pero que pueden tener mejoras. Las Cargas
Locales (CL) son las relacionadas al proceso de urbanizacion como las cesiones indicadas en el parrafo
anterior. Para ambas se define un costo y adicionalmente se incluye una ganancia del desarrollador

encargado de la construccion.

_ Costos imputables al reparto

Para este paso, se definen los costos que son imputables al reparto. Todas las obras de urbanizaciéon
correspondientes al proyecto deben ser incluidas como parte del reparto. Sin embargo, se indica que
obras de gran escala, de calles circundantes o que excedan el ambito del proyecto, pueden negociarse

entre el inversionista y las entidades publicas como parte de una alianza publica-privada.

El costo de construccién se debe considerar todos los costos directos e indirectos. Se incluyen servicios
profesionales, visados, impuestos, seguros, ademas se debe considerar toda la habilitacion inicial del

sitio como demoliciones y movimientos de tierra.

La suma de los costos imputables al reparto, mas la ganancia del urbanizador y el desarrollador o
constructor constituyen la totalidad de los costos de la operacion. El valor inicial del suelo se descuenta

en el balance de la operacion.

_ Negociacion

En el proceso de negociacion se deben de considerar 3 escenarios posibles de compensacion:
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o Tierra por tierra: cuando el proyecto es un reparcelamiento y no se da un desarrollo de las
edificaciones. En estos casos, el terreno queda con toda la infraestructura urbana requerida y
listo para construir.

o Tierra por piso: cuando del proyecto de reajuste se obtiene una solucidon construida a cambio
del terreno original.

o Tierra por dinero: cuando se recibe una compensacién econémica a cambio del terreno, ya sea
porque el propietario no desea participar o porque el uso de suelo no es compatible con lo que

establece el proyecto.

Para todos los casos, se debe establecer el proceso de negociacion y compensacion entre el promotor
del proyecto y los propietarios. Se debe prestar principal atencion a los terrenos ocupados por unidades
habitacionales y se debe establecer la negociacién con todos los nicleos familiares, aungue haya uno
més por terreno. Cuando se trate de proyectos habitacionales de interés social se debe contemplar el

otorgamiento de soluciones habitacionales para toda la poblacion.

Adicionalmente, cuando los usos sean distintos al habitacional, se debe considerar una compensacion

econdémica por el detrimento de la actividad productiva actual.

Para todos los casos, se recomienda que el promotor del proyecto tenga conocimiento de las
posibilidades y limitaciones que tiene cada terreno para gestionar el desarrollo actual, asi como las

ventajas que obtiene producto del reajuste.

Entre las cosas que deben de considerarse para la negociacion estan variables como localizacion, arraigo,
redes comerciales, uso del suelo, densidad, potencial edificable, huella, restricciones o afectaciones de

area edificable, las que juegan un rol en la negociacion entre los actores.

4. Balance de la operaciéon

_ Célculo de las rentas de la operacion

Posterior al célculo del costo total del proyecto, se deben calcular las rentas asociadas a todo el suelo
creado. Se requieren los datos aproximados de la cantidad de suelo que se va a crear, el uso de ese

suelo, asi como el valor de mercado asignado.

La suma de la venta de todas las &reas comerciales, residenciales, de oficina, entre otras, que contiene

el proyecto, constituye la proyeccion inicial de las ganancias generadas por la operacion.
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_ Balance Inicial del Reparto

Inicialmente, se calcula el valor del suelo una vez ejecutada la operacion por medio del método residual
de calculo. Este método cosiste en restar a las rentas totales proyectadas, el costo total del proyecto y
el costo inicial del suelo. Con esta estimacion del valor del suelo y los costos de la construccion, se

puede obtener el primer balance del proyecto.

Posteriormente, se calcula la plusvalia generada por el proyecto. Esta se calcula restando a las rentas
totales proyectadas, los costos del proyecto y el valor inicial del suelo. La diferencia del costo del suelo
entre el valor inicial y el valor provocado por la construccion del proyecto es la plusvalia generada por la
operacion. El balance se expresa en la relacion de aumento entre el valor del suelo original y el valor del

suelo luego de realizada la operacion.

El suelo generado en la operacién se utiliza para sufragar los costos de la construccion del proyecto.
Una vez cancelados esos costos, el remanente de la plusvalia se reparte entre los propietarios de manera

proporcional al aporte realizado.

5. Reparto de los beneficios

_ Reparto de los beneficios entre los diferentes participantes

La distribucion de las cargas y el beneficio significan el concretar el reparto, lo cual se realiza entre todos
los actores de la operaciéon proporcionalmente a su aporte. Cada metro cuadrado de suelo con derecho
al aprovechamiento, o que sea objeto de reparto, participa en igual proporcion en la operacion,

indiferentemente para lo que sea destinado.

Los actores que aporten los recursos para la construccién también participaran de los aprovechamientos
de la misma manera que quienes aporten suelo, en proporcion al valor del aporte. Un solo participante

también puede aportar de ambas maneras.

El aporte del suelo urbanizado tiene valores diferenciados, de acuerdo con su uso. Posterior al reparto,

cada propietario puede elegir si mantener lo asignado o si venderlo.

Segun la aplicacion de la Guia bdsica para la Implementacion de Frocesos de Keajuste de Terrenos -
reparcelamiento- con Reparto de Cargas y Beneficios (MIVAH, INVU, IFAM y MOPT, s.f.), el Gobierno

Local es quien debe aprobar el Modelo de Reparto de Cargas y Beneficios para que este sea equitativo
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y se reciban los beneficios proporcionalmente al aporte inicial efectuado, tal como lo dispone el

Reglamento de Renovacion Urbana del INVU.

Herramientas para la aplicacion del reajuste de terrenos con reparto de cargas y

beneficios

Para la aplicacion y consecucion de los pasos explicados en la seccion anterior, se utilizan una serie de
tablas de célculo que se exponen con mayor detalle en la Guia basica para la Implementacion de
Procesos de Reajuste de Terrenos -reparcelamiento- con Reparto de Cargas y Beneficios (MIVAH, INVU,
IFAM y MOPT, s.f.). Todos los calculos de la operacion vienen mostrados a través de los cuadros como

ejemplo explicativo que lleva una secuencia entra cada uno de los pasos descritos.

Para la presente investigacion, se utiliza un archivo en Excel que contiene las tablas explicadas en la
Guia y ejemplifica la operacion y los célculos para cada uno de los pasos anteriormente descritos. Este
archivo fue provisto como parte de los materiales del Taller de Reinvencion Urbana del primer semestre

del 2021.

Actores y procesos de gestion

Segun la Guia de Reajuste de Terrenos (MIVAH, INVU, IFAM y MOPT, s.f.), un proceso de reajuste de

terrenos puede involucrar la siguiente serie de actores:

Propietarios de los terrenos: Duefios registrales de los inmuebles sujetos a remodelacion y
directamente involucrados en el proyecto de reajuste de terrenos.

Municipalidad: Persona juridica estatal con patrimonio propio, personalidad y capacidad juridica
plena para gestionar un territorio delimitado.

Entes financieros: Instituciones del sistema financiero nacional con capacidad de otorgar
recursos para el pago de la totalidad o de forma parcial de los costos asociados al proyecto.
Ente gestor del proyecto: Unidad coordinadora de la administracion del proyecto desde sus
etapas iniciales hasta el reparto de cargas y beneficios inclusive.

Consultores: Profesionales encargados de la elaboracion de distintos entregables e insumos a
lo largo del proceso para la definicion del proyecto.

Constructores: Empresas encargada de la ejecucidon de las obras de infraestructura vy

edificaciones.
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Comunidades receptoras del proyecto: Poblacion residente en la zona de influencia del proyecto.
Inversionistas: Persona fisica o juridica que participa en el proyecto de reajuste de terrenos
facilitando recursos econémicos para el desarrollo de este a cambio de participacion sobre la
rentabilidad futura del mismo.

Consumidor: Persona fisica o juridica que adquirira un derecho de usufructo en el proyecto.

Cada actor tiene niveles distintos de involucramiento de acuerdo con la etapa en la que se encuentre y

quien sea el gestor del proyecto. El planteamiento puede darse bajo 3 tipos de modalidades:

Iniciativa Publica: donde instituciones publicas deciden emprender un proceso de reajuste de
terrenos. Para estos casos, usualmente un gobierno local prioriza sitios segun su planificacion
local, factibles para realizar ajustes en la dimensién y configuracion de los predios. Para este
caso, se debe establecer una unidad encargada de gerencias el proyecto en sus diferentes
etapas.

Iniciativa Privada: donde un agente privado, ya sea persona fisica o juridica, decide emprender
un proceso de reajuste de terrenos. Este puede ser un desarrollador o grupo de propietarios
que presentan una propuesta alineada con la planificacion de la norma urbanistica, en mera en
las condiciones del sitio y a partir del autofinanciamiento para gestionar el proyecto.

Iniciativa Publica-Privada: donde una organizacion o acuerdo legal realizado entre el poder
publico y personas fisicas o juridicas para el establecimiento de una asociacion publica privada,

una sociedad de economia mixta 0 una concesion de obra publica o de servicio, entre otras.

Viabilidad del reajuste de terrenos

Segun los Cuadernillos para el Regjuste de Terrenos (MIVAH, 2020), la viabilidad y el éxito de un

proyecto de reajuste de terrenos depende de varios factores, dentro los que se encuentran:

La seleccion del sitio y el calor agregado de las condiciones urbanas actuales que considera la
intervencion, eligiendo un lugar estratégico.

La incorporacion del gobierno local bajo su rol y competencia del desarrollo local, donde
independientemente del tipo de iniciativa que se realice, se debe considerar su involucramiento,
tanto como ente competente de la planeacion y desarrollo del territorio como generador de
politicas publicas y normativa.

Abordaje interdisciplinario que permita hacer un andlisis integral de la herramienta.
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El respaldo politico y concertacion de equipos interdisciplinarios para su abordaje, donde se
generen instrumentos que fortalezcan el proceso y faciliten la intervencion.

Loa instrumentos técnicos v juridicos que respalden su realizacion, por medio de la mejora o
generacion de nueva normativa local o nacional o cualquier otro instrumento que facilite la
implementacion.

La facilitacidon de procesos participativos, donde se requiere una comunicacion activa entre
actores que permita su inclusion donde se reconozcan sus intereses, Esta participacion es un
componente fundamental, ya que gran parte de la factibilidad depende de la concertacion de
acuerdos entre las partes que beneficien a la mayoria.

La concertacion de acuerdos entre las partes mediante espacios de didlogo en los cuales se
reconozcan los intereses de cada uno y se dirijan al cumplimiento de los objetivos del proyecto.
La formalidad de la tenencia de las propiedades a poner en comun, correlativo a la tenencia, en
la cual se identifica el caracter legal de los bienes inmuebles, asi como su condicion de uso.

La validacion financiera de los alcances determinados con la estimacion de costos de la

operacion, producto de la propuesta de disefio del proyecto.
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Estudios de caso

Estudio de caso: Plan Parcial de Renovacion Urbana Triangulo de Fenicia — Bogota,

Colombia

El Triangulo de Fenicia es un proyecto de renovacion urbana en el centro de Bogota, colindante con la
Universidad de Los Andes, su principal promotor. Segin explica Pinilla, uno de sus principales
diferenciadores es justamente su promotor, ya que no se trata de una entidad publica ni de inversionistas
privados, si no una institucion académica de educacion superior. El otro de sus diferenciadores, es que
busca corregir la problematica de la desigualdad que otros proyectos de renovacion urbana enfrentaron,

por medio de una dindamica inclusiva entre los promotores, las autoridades locales y los propietarios.

Flgura 2: Propuesta de disefio y usos del Pian FParcial de Renovacion Urbana Tridngulo de Fenicia
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Para Pinilla, este caso, ofrece evidencias sobre las potencialidades del reajuste de terrenos como “tercera
via" para la gestion de la tierra y la oferta de vivienda social en proyectos de renovacidn urbana y aunque
para 2019 se encontraba en las primeras fases de ejecucion, ya se habfa convertido en referente para
la ciudad. Dentro de sus principales caracteristicas se encuentra la inclusion de los propietarios originales
y una oferta diversa de vivienda: vivienda de remplazo para los propietarios, vivienda social y vivienda

‘libre” o para la venta (2019, p. 1).

Segun Pinilla, uno de los componentes y objetivos del plan parcial es promover la oferta de vivienda por

medio de la renovacion urbana. Para ello, en el proyecto se propone la construccion de 946 unidades
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de vivienda distribuidas asf: 400 viviendas de remplazo, 108 viviendas de interés social y 438 viviendas

para venta.

En este sentido, la oferta de vivienda ofrecida en el plan parcial esta dirigida a los propietarios originales
y a los poseedores de los predios que se encuentran en el ambito del plan parcial, con el fin de garantizar
su permanencia y evitar su desplazamiento hacia otras zonas de la ciudad. De acuerdo con las encuestas
de calidad de vida realizadas en el barrio Las Aguas, por parte de la Universidad de Los Andes, se pudo
establecer que los predios que se encuentran en situacién de ocupacion son 16,4%. De este porcentaje,
se desprenden dos tipos de situaciones; la primera es la de poseedores que llevan mas de 10 afios de
posesion pacifica quienes pueden regularizar su situacion, y la segunda, en la cual se encuentran
alrededor de 49 personas que conforman 15 hogares, ocupando areas que corresponden a espacio

publico.

En el caso de los poseedores con més de 10 afios, estos gozaran de los mismos beneficios que cualquier
propietario, siempre y cuando inicien el proceso de regularizacion de sus predios y estos lleguen a buen
término. En cuanto a las familias que ocupan espacio publico, en el marco legal colombiano de la
propiedad, no es posible que estos sean reconocidos como propietarios en el plan, por lo que la
propuesta de viviendas de restitucién no es posible para este porcentaje de hogares que residen en la

Z0oNna.

Esta situacion restringe la estancia de estas familias en la zona por medio de la adquisicién de un
subsidio de vivienda que les permita obtener una de las unidades de vivienda VIS ofrecidas en el plan
parcial. Esto solo puede pasar si la familia que piensa acceder a esta oferta cumple con las condiciones
que establece el sistema de subsidios distritales para acceder a vivienda tipo social. Lo anterior no
constituye una solucion estructurada, dejando en evidencia una de las limitaciones del plan, la cual es
no poder contar con una medida efectiva para la estancia de esta poblacion particular en el rea. (2019,
p.10). Esta Ultima situacion tiene un paralelismo con lo que podri enfrentar una familia de un
asentamiento informal que no tenga tenencia sobre la propiedad, el cual debera cumplir con todos los
requisitos del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda para poder acceder a la misma. En caso de
no cumplirlos, se debera buscar una medida alterna de financiamiento provista ya sea por una entidad

financiera o con algun subsidio o modalidad privada.
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Flgura 3: Resultados esperados del proyecto de renovacion urbana Tridngulo de Fenicia — Farque Fiedemonte

A

Fuente: Universidad de los Andes (2014) en UN-Habitat (2018)

Parte de las lecciones aprendidas para este proyecto, segin Pinilla, incluyen:

El reajuste como instrumento de gestion del suelo, junto con el involucramiento y participacion
de los propietarios genera un buen escenario para la apropiacion ya que hay una motivacion.
Tener un proceso claro, incluyendo la firma de planos y documentacién, crea transparencia en
el proceso.

La integracion de la diversidad de propietarios de variados estratos socioecondmicos asegura
la inclusion.

Los procesos de reajuste pueden fomentar o fortalecer la organizacién comunitaria, ya sea que
exista de previo o que se cree para este fin especifico.

La confianza entre los diversos actores en los procesos de negociacion, planificacion, gestion e
implementacion es vital para todas las etapas del proyecto y debe ser por medio de un mismo

equipo.

-37-



Estudio de caso: Reajuste de tierras para el mejoramiento de asentamientos informales
— Addis Ababa, Etiopia

La ciudad de Addis Ababa, en la década del 2000, disefid una estrategia de mejora de asentamientos
informales basado en el reajuste de terrenos e implementé un proyecto piloto en Lidata llamado
Renovacion Senegatera—LidataFrdbat. La estrategia se sustenta en que el mejoramiento de
asentamientos informales no solo mejora las condiciones de habitabilidad de los residentes, sino que
también, y especialmente en los centros de ciudad, hacen un mejor uso del suelo valioso y escaso para
un desarrollo densificado y de uso mixto. Adicionalmente, la rehabilitacion urbana reduce la presion en
la transformacion de terrenos agricolas, brindando un balance entre el desarrollo urbano vy la seguridad

alimentaria (UN-Habitat, 2018, p.46).

Lidata era un asentamiento informal ubicado en el centro de Addis Ababa, la capital de Etiopia. Este
tenia condiciones de vivienda de mas de 40 afios de antigliedad, donde gran parte de sus habitantes
no eran propietarios del terreno. El sitio tiene un area de 26 hectdreas y aproximadamente 1343
hogares con 5000 habitantes. En la Figura 4 se puede apreciar las condiciones iniciales del

asentamiento.

Figura 4. Condiciones iniciales del asentamiento informal Lidata

Fuente: UN-Habitat (2018)

El proceso de renovacién inicid cuando los residentes ingresaron la solicitud a la ciudad y fue electo
como proyecto piloto por su ubicaciéon central, cercana al mercado Merkato, su conectividad con otros

centros, la facilidad de mejorar la infraestructura local, la baja densidad, asi como su fragmentacion.
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Los objetivos del proyecto fueron la transformacién socioecondmica sostenible de la ciudad, una
renovacion centrada en los residentes que mejore las condiciones de habitabilidad, una reparticion
equitativa y justa de la propiedad, incrementar los estandares de infraestructura y vivienda, establecer
un sistema de suministro de tierras para estabilizar el mercado, e institucionalizar una organizacion del

manejo de la tierra (UN-Habitat, 2018, p.48).

Figura 5. Resultados del reajuste de tierras y construccion del proyecto

Fuente: UN-Habitat (2018)

De proceso de reajuste de tierras en Lidata, segin Abebe Zeluel (UN-Habitat, 2018, p.54), se pueden

extraer los siguientes aprendizajes relacionados con su implementacion y el tema de vivienda social:

El apoyo y el involucramiento politico fue primordial en la apertura de ideas innovadoras para la
rehabilitacion de los asentamientos informales.

Los estudios preliminares son importantes para entender los intereses de la comunidad y
disefiar de acuerdo con esos intereses

La firma de memorandums de entendimiento con la comunidad, una vez que se llega a un

consenso, genera confianza.
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Que haya una aceptacion de la comunidad hacia el proyecto hace que las operaciones puedan
darse de manera fluida vy eficiente. La participacion, toma de decisiones de manera democrética
y crear consensos generan aceptacion.

El involucramiento de actores externos como ONGs o instituciones que atiendan a la poblacion
en pobreza puede generar un apoyo adicional en temas de asistencia social, empleo vy
educacion.

En nuevos mercados, donde los instrumentos no son conocidos, el apoyo gubernamental con

asistencia a los privados para incentivar la inversion y acelerar el proyecto.

Relacién del reajuste de terrenos y la vivienda social

Haciendo la revision de los casos de estudio, en ambos se plantea la integracion de una poblacion
vulnerable dentro de la operacion del reajuste de terreno con opciones de integrarlas a la ciudad formal
y asi mejorar las condiciones de habitabilidad y acceso al equipamiento. Sin embargo, el tratamiento que
se hace de la poblacién que aln no tiene tenencia del terreno es un poco distinta para cada caso. En
Bogotd, quienes no tienen tenencia y no pueden regularizar su situacion, quedan excluidos de la
operacibn como propietarios y tienen acceso solamente a la vivienda social si pueden obtener un
subsidio; mientras que, para el caso de Addis Ababa, todos los ocupantes estan integrados dentro de la
operacion independientemente del tipo de posesion que tengan. Finalmente, en ambos casos se da
opcion para su inclusion, pero el caso colombiano es mas riguroso con quienes participan de la
operacion, siendo que, si no cumplen con los requisitos para el financiamiento, no pueden participar del

nuevo proyecto, aunque anteriormente ese fuera su sitio de habitacion.

Como puede observarse para ambos casos, la ubicacién estratégica dentro de la ciudad fue
trascendental para su priorizacién y atencion, asi como para el interés en su desarrollo. Ambos proyectos
buscan renovar una zona bien localizada pero que originalmente no presenta las condiciones optimas
para aprovechar el suelo, lo cual uno de los principales objetivos del reajuste de terrenos. Para ambos
casos, logro densificarse y proponer una cantidad mayor de soluciones habitacionales de las que
inicialmente se encontraban. En el caso de Bogotd, también se indica que la propuesta habitacional es
diversa, es decir, esta dirigida a diferentes estratos socioecondmicos, lo que enriquece la oferta y aporta

en la inclusién social y espacial.

Adicionalmente, es importante recalcar la importancia de la participaciéon comunitaria en los procesos de

reajuste de terrenos. El involucramiento comunitario aporta en la aceptacion que se vaya a dar del
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proyecto, de esta manera las operaciones se dan de manera mas fluida y manejable. Asi mismo, se

puede indicar que hay una mayor apropiacidn del proceso y se fomenta la organizacién comunitaria.

Finalmente, ambos casos tienen particularidades en quienes fueron los promotores de la operacion; el
caso etiope fue postulado por los residentes mientras que el colombiano fue promovido por una
universidad, para ambos casos no son inversionistas privados ni entidades gubernamentales sus
promotores. A pesar de esto, el apoyo y respaldo de las entidades publicas es significativo ya que se

depende de las politicas y directrices que desde institucionalidad se emitan para regular su desarrollo.

Puede apreciarse a través de estos dos ejemplos en contextos geograficos, sociales, urbanos muy
distintos como puede involucrarse vivienda dirigida a estratos de bajos ingresos dentro del proceso de
reajuste de terrenos y adicionalmente cdmo puede darse la atencion de una poblacion que no posee

una tenencia legal sobre el suelo, con dos tratamientos distintos.

Para ambos casos de estudio, el uso de la técnica de reparto de cargas beneficios fue clave en la
inclusion de vivienda social en un contexto urbano. De esta manera se pudo hacer mas eficiente el uso
del terreno, se permitié densificar una zona bien localizada que tenia acceso a servicios y con posibilidad
de mejorar su infraestructura y equipamiento urbano. EI mejor aprovechamiento del suelo habilitd a que
dentro de las opciones habitacionales, se incluyera la vivienda social. A través de estos ejemplos puede
apreciarse la viabilidad de la inclusion de vivienda social en contextos ya urbanos por medio del uso de

herramientas de gestion del suelo como la del reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios.
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CAPITULO 0 3

Zonas Aptas
para el Reajuste de Terrenos



Estudio de priorizacion de zonas aptas para el reajuste de
terrenos - caso piloto

En este capitulo se presentara el proceso seguido durante el Taller de Reinvencion Urbana del primer
semestre del 2021 con el fin de establecer zonas aptas para la aplicacion del instrumento de reajuste
de terrenos y elegir una idénea para su implementacion. Como fue explicado en el Capitulo 02, la
identificacion del sitio de operacién con el reconocimiento de posibles areas y su posterior priorizacion
obedece a diversos criterios que reconocen que la aplicacion del instrumento de reajuste de terrenos

sera de beneficio para un mejor y mayor aprovechamiento del suelo urbano.

Para esta eleccion, y como parte integral de esta investigacion, se considero el criterio de la cercania a
asentamientos informales o su incorporacién dentro del area delimitada de la operacion con el fin de

integrar y demostrar dentro de la propuesta la posibilidad de rehabilitacion.

Inicialmente, como parte de la estipulacion de las zonas aptas para el reajuste de terrenos, se define
que se contemplarén zonas de influencia del sistema de transporte publico en el Area Metropolitana de
San José (AMSJ), segun lo establecido en el Sistema Integrado de Transporte Publico Masivo para la
GAM [SITGAM] (MOPT, 2020), el Proyecto de Modernizacion del Transporte Publico Modalidad
Autobus para el AMS] vy la investigacion del proyecto NODOS de integracion (MOPT, 2020). Esta sera
la zona de estudio basica definida para la posterior eleccion de una zona especifica y la aplicacion de
un caso piloto que albergara una propuesta de un plan parcial de reajuste de terrenos. En la Figura 6

pueden apreciarse graficamente esos parametros para la definicion de la zona de estudio.
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Flgura 6: FPardmetros iniciales para la definicion de la zona de estudio

Anillo de contencion GAM

Area de influencia troncales

Area Metropolitana San José

El SITGAM es un Programa para un Sistema Integrado de Transporte Publico para la GAM disefiado y

aprobado en el 2020. Auditorfas realizadas por la Contraloria General de la Republica solicitan al sefior

ministro de Obras Publicas y Transportes la formulacion de un programa que agrupe los proyectos,

programas secundarios y actividades asociadas a la Propuesta de un Sistema Integrado de Transporte

Publico Masivo tomando como principal insumo técnico lo planteado por el proyecto PRUGAM en el afio

2008 (MOPT, 2020), esto da origen al SITGAM. Este estudio es la base para el planteamiento de las

propuestas de renovacidn y regeneracion urbana que se desarrollaron en el Taller de Reinvencién

Urbana. Como parte de los estudios que acompanan al SITGAM, se encuentra el estudio de Identificacion

y Caracterizacion de los Nodos de Integracion del Sistema de Transporte Publico, el cual se aprecia en

la Figura 7, que define las zonas de influencia estudiadas y abordadas en el taller.
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Figura 7. Sistema General de Nodos de Integracion
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Fuente: MOPT (2020)

El objetivo de desarrollo del SITGAM se ha definido en funcidn del mejoramiento de la experiencia de
las personas usuarias del transporte publico mediante la implementacion de estrategias de coordinacion
que incluyan la integracion operacional, la integracion fisica, la multimodalidad, el acceso a la informacion,
la construccion de infraestructura de apoyo y la generacién de una propuesta de gobernanza (MOPT,
2020). La Figura 8 y la Figura 9 ilustran el SITGAM vy el proyecto de Modernizacién del Transporte

Publico Modalidad Autobus para el AMS] y su integracion con el Tren Eléctrico Interurbano.
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Figura 8. Proyecto de Modernizacion ael Transporte FPublico Modalidad Autobus para el AMSJ- Tren Eléctrico
Interurbano
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Figura 9. Froyecto de Modernizacion ael Transporte Publico Modalidad Autobus para el AMS/
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Etapa 1 - Identificacion del sitio de operacion
Reconocimiento de posibles areas para la implementacion de reajuste de terrenos

Para el reconocimiento de las posibles areas para la implementacion de reajuste de terrenos con el fin
de seleccionar una zona para el disefio de un plan parcial y la aplicacion de la técnica de reajuste de
terrenos con reparto de cargas y beneficios, se establece una base de informacion cartogréfica y se

definen criterios para la priorizacion de las posibles zonas a ser intervenidas.

Dentro de la metodologia para la identificacion de las posibles areas, se define como criterio inicial que
solamente se consideraran las zonas definidas como Frioridad de Densificacion 1 por el SITGAM que se
encuentren dentro de la zona de influencia de las troncales del proyecto de Modernizacion del Transporte
Publico Modalidad AutobUs para el AMSJ, tal y como se ilustra en la Figura 10. La prioricad de
densificacion 7 indica que la zona tiene un indice de fragilidad ambiental moderado, tiene acceso al
trasporte publico y adicionalmente tiene acceso al alcantarillado sanitario. Estas condiciones demuestran

que es posible tener una densidad mayor, en comparacion con otras areas de la ciudad.

Flgura 10: Zonas con priorigad de densificacion

Anillo de contencion GAM Area de influencia troncales Troncales

. Prioridad de densificacion Zonas industriales Nodos
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Sin embargo, adicional al criterio de densificaciéon, se constituyen otra serie de criterios para excluir
posibles zonas de estudio. Estos parametros, relacionados a la clasificacion del suelo vy la distancia a los
nodos del SITGAM, se establecen desde un criterio profesional y como interés para guiar el desarrollo

de la investigacion. Los criterios son los siguientes:

Casco urbano: se excluyen las zonas de los cascos urbanos debido a que estas areas ya estan
consolidadas, abastecidas de multiples servicios y presentan un trazado urbano regular; también
tienden a tener indices socioeconémicos favorables en comparacion a otras zonas de la ciudad,
segun los datos geoespaciales del INEC y el Censo 2011.

Zona urbana consolidada: se excluyen las zonas urbanas consolidadas ya que estas se
encuentran cercanas a los centros urbanos o cuentan con facilidades para el acceso a servicios
y equipamiento urbano.

Fuera del nodo y fuera del area de influencia de las troncales: Dado que se busca una
propuesta alineada con el Desarrollo Orientado al Transporte, se persigue que el transporte
publico se articules con el proyecto y su espacio publico y se privilegian las zonas que estén

dentro de los nodos.

En la Figura 11 puede observarse la clasificacion del suelo dentro del area de influencia de las troncales

del AMS)J. El suelo se clasifica en las siguientes categorias:

Casco urbano: Zonas centrales de la ciudad caracterizadas por una estructura urbana regular,
amanzanamientos definidos y presencia de instituciones y equipamientos publicos.

Urbana consolidado: Zonas de la ciudad que han sido objeto de un proceso de urbanizacion
formal, pueden también tener caracteristicas suburbanas dependiendo de su ubicacidn con
respecto al centro urbano mas cercano.

Suelo urbano no consolidado: Zonas insertas en el perimetro urbano pero que no han sido
objeto de procesos formales de urbanizacion (vacios urbanos).

Zonas de crecimiento predio a predio: Areas caracterizadas por una tendencia de
crecimiento urbano a través del fraccionamiento desarticulado de predios individuales, de forma
irregular y sin una correcta gestion de conectividad, tipo espiga de pescado, efecto burbuja,
entre otros.

Asentamientos informales: Zonas de la ciudad que responden a procesos de ocupacién donde

los habitantes no ostentan la tenencia de los terrenos.
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Asentamientos irregulares: Zonas de la ciudad donde los habitantes, aunque ostentan la
tenencia legal del terreno, se han desarrollado sin observar la normativa urbana y por lo tanto

presentan problemas de regularizacion.

Figura 11. Clasificacion del suelo dentro del drea de influencia de las troncales en el AMS/

Area de influencia troncales .Casco urbano Urbano consolidado

. Crecimiento predio a predio .Zonas industriales

Como se indico anteriormente, se excluyen las zonas del casco urbano y las zonas urbanas consolidadas,
lo que tiene como resultado que solo se estudiaran las areas ilustradas en la Figura 12, donde se
muestran los nodos de transporte publico, asi como las zonas industriales, el suelo no consolidado, el

suelo con crecimiento predio a predio y los asentamientos informales e irregulares.
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Figura 12: Nodos de transporte publico y zonas industriales, suelo no consoligado, crecimiento predio a predio y
asentamientos informales e irregulares

Anillo de contencion GAM Troncales

Asi como se menciond previamente, solamente se considerarian las areas dentro del area de influencia
de las troncales y de los nodos, priorizando zonas urbanas con accesibilidad al transporte publico con
capacidad de densificaciéon y que presenten condiciones de estructura urbana que muestren un
inadecuado parcelamiento y que requieran acciones para su remodelacion. Estas zonas se muestran en

la Figura 13.
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Figura 13 Cruce de nodos con zonas industriales, crecimiento predio a predio, asentamientos irregulares e
informales y suelo urbano no consolidado

Anillo de contencion GAM

Area de influencia troncales

. Crecimiento predio a predio .Zonas industriales

Troncales

Una vez hecha la exclusion de las areas de acuerdo con los criterios anteriormente indicados, se precisan

10 nodos para el estudio, seguin se muestran en la Figura 14. Cada uno de ellos se va a evaluar segin

una serie de criterios para poder priorizarlos y elegir el que contenga mayor cantidad de condiciones

para la aplicacion del reajuste de terrenos.
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Figura 14. ldentificacion de zonas en nodos a evaluar

Guachipelin

Tirrases

Anillo de contencibn GAM Area de influencia troncales Troncales

.Asentamiento informal .Asentamiento irregular Nodos
. Crecimiento predio a predio .Zonas industriales .Urbano no consolidado

Priorizacion del sitio de implementaciéon de reajuste de terrenos

Posterior a la identificacion de posibles zonas para aplicar el reajuste de terrenos, se priorizan de acuerdo
con una evaluacién multicriterio. El listado de criterios, con sus componentes, variables e indicadores, se
explican en la Tabla 5. La evaluaciéon esta compuesta por 15 variables agrupadas en 8 componentes y
valoran tanto los aspectos fisicos como los sociales del territorio. Para cada uno de ellos se determina
un valor del O al 2, el cual serd asignado a los nodos a evaluar segln sus caracteristicas. En cuanto a
las variables de clasificacién del suelo y la regularidad del trazado urbano, estas tienen valores
duplicados, debido a la importancia de estos en la determinacion y priorizacion del nodo a elegir para la
aplicacion del reajuste de terrenos. Asimismo, los componentes de Estructura urbana, Aspectos sociales
y Potencial de densificacion, se multiplica por dos el promedio de las variables del componente para

darles un mayor peso en la suma final, esto debido a su relevancia.
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Tabla 5. Criterios para la evaluacion multicriterio

# Componentes

Variables

Indicadores

Valor

1 Estructura urbana
(X2)

Propietarios por hectarea
(catastro)

Tiene mas de 10 propietarios por hectarea

no

Tiene menos de 10 propietarios por hectarea

Tiene un solo propietario por hectarea

Jerarquizacién vial

Todas las vias de la zona tienen la misma jerarquizacion

La zona tiene areas donde no hay jerarquizacion

La zona tiene una clara jerarquizacion vial

Clasificacion del suelo

Predominan los asentamientos irregulares (6

)
Predominan los asentamientos informales (5)

Predominan la zona urbana no consolidada (4)
Predomina el crecimiento predio a predio (3)

Predominan las zonas urbanas consolidadas

Predomina el casco urbano

Regularidad del trazado
urbano

Tiene un inadecuado parcelamiento

MooV MO INM|IO]—

Tiene una mezcla de cuadrantes regulares e inadecuado
parcelamiento

Ny

Tiene un trazado regular de cuadrantes

2 Usos del suelo

Diversidad de usos de suelo

Predomina el uso de suelo comercial o residencial y colinda
con un uso de suelo industrial

Predomina el uso de suelo comercial o residencial pero no
colinda con un uso de suelo industrial

—

Predomina el uso de suelo mixto

3 Aspectos sociales
(X2)

Densidad poblacional

Densidad baja menor a 300 habitantes por hectarea

Densidad media de 301 a 500 habitantes por hectarea

Densidad alta mayor a 501 habitantes por hectarea

indice de Desarrollo Social

Tiene un nivel bajo o muy bajo de desarrollo relativo

Tiene un nivel medio de desarrollo relativo

Tiene un nivel alto de desarrollo relativo

o|l=|INM|O|=|INM|O

Nivel de ingreso

Predominan los hogares de ingresos bajos (pobreza y
pobreza extrema)

Predominan los hogares de ingresos medios

Predominan los hogares de ingresos altos

4 Aspectos
Ambientales

Rios

No tiene rios

Es bordeado por uno o mas rios

Es atravesado por uno o mas rios

5 Servicios basicos

Espacios publicos (parques,
plazas, calles peatonales
etc.)

A méas de 500 m de la zona de estudio

ISR RN E_N NIVE KON B

A menos de 500 m de la zona de estudio pero fuera de la
misma, o dentro de la zona pero insuficientes

—

Dentro de la zona de estudio

Equipamiento social (salud,
educacién, cultura, deporte,
etc.)

No tiene acceso a equipamiento social

Tiene acceso a algunos tipos de equipamiento o estos no
estén en buen estado

Tiene acceso a varios tipos de equipamiento y estos estan en
buen estado

6 Potencial de
densificacion (X2)

Cantidad de viviendas por
hectéarea

Tiene una densidad baja menor a 100 viviendas por hectarea

Tiene una densidad media entre 100 y 175 viviendas por
hectarea

Tiene una densidad alta mayor a 175 viviendas por hectarea
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7 Vivienda Condiciéon de la vivienda Predominan las condiciones de vivienda malas

Predominan las condiciones de vivienda regulares
Predominan las condiciones de vivienda buenas

8 Movilidad Tipos de nodos de Tren-troncal-secundaria o tren-troncal
integracion Troncal-troncal o troncal-secundaria
Terminal
Nivel de integracion Alta integracion

Buena integracion
Integracion basica

[N E=N EIVE RO ECN NIV SN ol NV

Evaluacion de posibles areas para la implementacién de reajuste de terrenos

Como se indicé anteriormente, la evaluacidon multicriterio define un puntaje para cada una de las variables
a evaluar. Una vez determinada la puntuacion para cada uno de los componentes de las zonas a evaluar,
se suman todas las puntuaciones por zona y su total se divide entre el puntaje maximo posible, esto
para definir una calificacién para cada una de las areas a evaluar. De esta manera se puede clasificar,
priorizar y elegir la zona que, segun los criterios evaluados, sea mas apta para realizar el ejercicio del
reajuste de terrenos. La formula de la operacion para determinar la necesidad de intervencion es la

siguiente:

Suma de (Promedio componente x Coeficiente multiplicador)
Puntaje maximo

x100

La Tabla 6 presenta la evaluacion multicriterio de la de las zonas a previamente seleccionadas y

mostradas en la Figura 15: Zonas a evaluar.

Flgura 15: Zonas a evaluar

PARQUE DE PARQUE DE
LLORENTE MORAVIA GUADALUPE CURRIDABAT

NODO 1 NODO 3 NODO 4 NODO 5

NODO 8
PARQUE DE
ALAJUELITA

NODO 10
GUACHIPELIN BRIBRI

NODO 2
CINCO

ESQUINAS PARQUE DE DESAMPARADOS
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Tabla 6. Fvaluacion Multicriterio

Nodo2 Nodo3 Nodo4 Nodo7 Nodo8 Nodo
# Comp. Variables Nodo Cinco Parque Parque de '(\:lOd.os N.°d°6 Parque de Parque Nodo9 10
urridabat Tirrases

Llorente esquinas Moravia Guadalupe Desamparados Alajuelita Guachipelin Bribri

1 Estructura  Propietarios
urbana (X2) por hectérea
(catastro)

Jerarquizacion
vial
— |40 4.5 4.5 4.5 5.0 6.0 4.5 4.5 3.0
Clasificacion

del suelo

Regularidad

del trazado

urbano

2 Usos del Diversidad de
suelo usos de suelo 2 2 0 0 1 1 1 1 1 1

3 Aspectos Densidad
sociales poblacional

(X2) indice de

Desarrollo 2.0 2.7 1.3 2 2 2.7 2 2 1.3 2.7
Social

Nivel de
ingreso

4 Aspectos Rios
Ambientales 1 1 2 1 1 0 0 1 0 1

5 Servicios Espacios
bésicos publicos

(parques,
plazas, calles
peatonales
etc) 1 1 0 05 05 05 1 1 2 1
Equipamiento
social (salud,
educacién,
cultura,
deporte, etc.)

6 Potencial de Cantidad de
densificacion viviendas por 4 4 4 2 2 2 4 2 4 2
(X2) hectarea

7 Vivienda Condicién de
la vivienda 0 1 0 2 0] 2 0] 1 0 2

8 Movilidad Tipos de
nodos de
integracién
Nivel de
integracion

Total 145 16.7

Total sobre
100

60.4 69.4

Producto de esta evaluacion, se define que los 3 nodos con mayor potencial para implementacion del
proceso de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios son Cinco Esquinas, Tirrases y

Llorente. Segun se muestra en la Tabla 6 y la Figura 16, estas 3 zonas son las que concentran la mayor
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cantidad de condiciones para aplicar el instrumento. Finalmente se elige el nodo de Cinco Esquinas

como el area dénde aplicar el proyecto de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios.

Flgura 16. Zonas finalistas para la intervencion

Nodo 2 Nodo 6 Nodo 1
Cinco Esquinas Tirrases Llorente

Estructura urbana (X2) Estructura urbana (X2) Estructura urbana (X2)

Movilidsd 50 Usos del suelo Moviidad b Usos del suelo Movitidad 40 Usos del suelo

Vivienda o0, Aspectos sociales (X2) Vivienda Aspectos sociales (X2) Vivienda > Aspectos sociales (X2)

Potencial de densificacion (X2) Aspectos Ambientsles

Servicios basicos Servelon blaicos: Servicios biskcos

Caracterizacion del area de intervencion

El sector de Cinco Esquinas en Tibas, en el marco del proyecto del SITGAM, acogera un nodo intermodal
de transporte publico. A razdn de esta posibilidad en un mediano plazo, es que se identifica este sector
de la ciudad con el potencial de ser sujeto a un proceso de reajuste de terrenos con reparto de cargas
y beneficios. Esta operacion en el territorio buscaria, y es lo que se propone, generar condiciones
positivas para la implementacion de un mejor sistema de transporte publico, asi como una mejor
conexion vehicular y peatonal en la zona en el sentido este y oeste. También proveer de mejores
condiciones habitacionales a grupos de familias que se asientan de manera informal, acompafiado de
dotar de areas verdes y espacio publico a la zona, todo esto acompafiado de una reconversion

econdmica del lugar.
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Tabla 7: Evaluacion multicriterio del nodo Cinco Esquinas

Promedio del

# Componentes Variables Puntaje Total
Componente
1 Estructura urbana (X2) Propietarios por hectarea (catastro) 2
Jerarquizacion vial 1
4.5
Clasificacion del suelo 2
Regularidad del trazado urbano 4.0 23
2 Usos del suelo Diversidad de usos de suelo 2 2 2
3 Aspectos sociales (X2) Densidad poblacional 2
indice de Desarrollo Social 1 2.7
Nivel de ingreso 1 1
4 Aspectos ambientales Rios 1 1 1
5 Servicios basicos Espacios publicos (parques, plazas, calles peatonales 0
etc) :
Equipamiento social (salud, educacién, cultura, 1 1
deporte, etc.)
6 Potencial de densificacién  Cantidad de viviendas por hectarea
2 2 4
(X2)
7 Vivienda Condicién de la vivienda 1 1 1
8 Movilidad Tipos de nodos de integracion 2 :
Nivel de integracion 0 1

Total 16.7
Total sobre 100 69.4

Segln la tabla de la evaluacion, Tabla 7, y las visitas al sitio, se puede confirmar que la zona es un area
con necesidad de una renovaciéon urbana. Actualmente esta ocupado en su mayoria por areas industriales
que estan quedando en desuso, cambiando su vocacion hacia servicios. En segundo lugar se tienen las
zonas de uso residencial con presencia de dos &reas de asentamientos informales. Como puede
apreciarse en las fotograffas del contexto urbano de la Figura 17, se visualizan estructuras en desuso,
lotes baldios, areas industriales y vivienda en estado malo o regular, todo con una baja densidad y en

alturas de uno a dos niveles.
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Figura 17: Contexto urbano nodo Cinco Esquinas

Para caracterizar mas a detalle la zona de estudio, se presentan los siguientes diagramas donde se

plasman graficamente las diferentes variables que fueron consideradas para la evaluacion multicriterio.

Figura 18: Clasificacion del suelo, nodo Cinco Esquinas

Areas publicas

Casco Urbano
Urbano consolidado
Asentamiento informal

Urbano no consolidado
Crecimiento predio a
predio

Zonas industriales

oGO "ON
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Figura 19: Densigad poblacional, nodo Cinco Esquinas

B 333-666
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[ Medio
Alto
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Figura 21. Nivel de ingreso, nodo Cinco Esquinas

B ingresos bajos
B Ingresos medios
| Ingresos altos

Flgura 22: Cantidad de viviendas por hectdrea segun distrito, nodo Cinco Esquinas

Areas analizadas
0-100 viviendas
100-175 viviendas

@ 175-673 viviendas
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Figura 23 Condicion de la vivienda segun distrito, nodo Cinco Esquinas

[7] Areas analizadas
Buena condicién

@ Regular condicién

@ Mala condicién
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CAPITULO 0 4

Plan Parcial -
Aplicacion del Instrumento
de Reajuste de Terrenos



Aplicacion del instrumento de reajuste de terrenos reparto de
cargas y beneficios

En este capitulo se presentara cada uno de los pasos definidos en /a Guia Bésica para la Implementacion
de Frocesos de Reajuste de Terrenos -Reparcelamiento- con Reparto de Cargas y Beneficios realizada
por el MIVAH, INVU, IFAM y MOPT y que fueron explicados en el Capitulo 02 de esta investigacion. La
Etapa 1, correspondiente a la identificacion del sitio de operacion, fue expuesta en el Capitulo O3, donde
se realizé una seleccion de un area de intervencion siguiendo criterios de priorizacion y seleccion para

la aplicacion del instrumento de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios.

Como se pudo apreciar en el Capitulo 03, la zona de intervencién se delimitd luego de un proceso que
empezd por eliminaciones de zonas no aptas ni prioritarias para este tipo de operacion, el factor
determinante siendo las zonas de prioridad de densificacion. El siguiente paso fue una clasificacion
completa del suelo de la zona estudiada en el AMS], para excluir todos los usos de suelo consolidado.
La poca area restante fue filtrada en funcion de su presencia en los nodos de integracion definidos por

el MOPT.

De alli empezd un proceso de evaluacion multicriterio de 13 zonas, en cual el centro del nodo “Cinco
Esquinas" en Tibas aparecié como prioritario. Para evidenciar esta prioridad se evaluaron factores

sociales, ambientales, presencia de servicios, densidad, estado de las viviendas, y movilidad.

En el &rea de estudio se define una zona de intervencién de un poco mas de 11 hectareas, con un
numero de propietarios razonable para el ejercicio de reajuste de terrenos, cuya gran mayoria se ubica
en una zona industrial enclavada en un centro urbano. El terreno escogido presenta grandes
oportunidades por la intermodalidad en los sistemas de transporte, asi como la finalizacion de las obras
de la circunvalacion norte en proceso de construccion. Finalmente, en el sitio se identifican dos

asentamientos informales, cumpliendo el objetivo de la investigacion.
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Calculo y diseino de Plan Parcial para el reajuste de terrenos
con reparto de cargas y beneficios

El reajuste de terrenos se ejecuta a través de la propuesta de un plan parcial, el cual determina y orienta
la operacion. Inicialmente deben definirse los lineamientos generales de la propuesta del plan parcial
para el sector de Cinco Esquinas del cantén de Tibas. Lo aqui expuesto se identifica como los puntos

minimos a cumplir, tanto a nivel de proceso como de resultado.

El objetivo general de esta propuesta es generar un plan parcial de intervencion basado en el reajuste
de terrenos vy la distribucion de cargas y beneficios que potencie el nodo intermodal propuesto para

Cinco Esquinas de Tibas.

Lineamientos de diseno

Como guias para el disefio urbano de la propuesta, se determinan los siguientes lineamientos de disefio,
los que se adaptan a la zona de estudio y pretenden generar un mejor y mayor uso del suelo urbano
aplicando conceptos como la integracion a la trama urbana, la densificacion, la promocion de la ciudad

compacta, la mixtura de usos, y la creacidon y fomento del espacio publico:

Reactivar la zona por medio de una transformacion de la industria existente hacia una industria
compatible con los usos residenciales, asi como con comercio y oficinas.

Integrar la quebrada Rivera a la propuesta disefio por medio de una red de areas verdes y
espacio publico, generando una zona de amortiguamiento con la via de Circunvalacién Norte y
la linea del tren

Crear un nodo de transporte multimodal (bus, tren, taxis, transporte privado, bicicletas vy
peatones)

Generar conectividad entre el sector este y oeste (ruta 5 y calle 7) paralelo al trazado del tren.
Crear un amanzanamiento que permita la conectividad vial incorporando equipamiento

necesario para los habitantes de la zona.

Metas e indicadores

Asf mismo, complementario a los lineamientos de disefio, se definen una serie de metas e indicadores
para orientar la propuesta del plan parcial. Con estas metas e indicadores se determinan los objetivos

especificos del plan parcial y puede evaluarse el cumplimiento de estos.
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Situacion actual

Meta

Indicador

1 42 familias en condicién de
informalidad

Integrar vivienda de interés
social en el proyecto

Cantidad de viviendas de interés
social en el proyecto

2 Uso de suelo actual
principalmente industrial

Diversificar el uso del suelo

Cantidad de tipos de uso de
suelo del proyecto

3 Baja densidad (20 Hab/ha.
aproximadamente)

Aumentar la densidad
poblacional

Densidad poblacional en la zona
del proyecto

4 Riesgo de contaminacion
acustica y de aire por cercania
de linea del tren y via de alto
transito (Circunvalacién Norte)

Zonas de amortiguamiento de
vias de alto transito y el tren

Cantidad de metros cuadrados
de areas verdes paralelos a la via
del tren y a la via de
circunvalacion

5 Bajo aprovechamiento del suelo
(edificaciones de baja altura)

Demandas sociales

Mejor aprovechamiento del
suelo con acceso a servicios y
transporte

Coeficiente de aprovechamiento
del suelo

El proyecto también pretende cumplir con un conjunto de demandas sociales que acompafian los

lineamientos de disefio, metas e indicadores en la concrecion del plan parcial dentro de las cuales se

encuentran las siguientes:

Espacio publico recreativo y equipamiento social

transporte individual (vehiculo, bicicleta, peatones)
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Vivienda y servicios para las familias en condicion de informalidad

Infraestructura para generar un nodo de transporte publico accesible para otros medios de

Industria compatible a los usos residenciales, comerciales y de oficina



Etapa 2 - Delimitacion del area de la operacion
Delimitacion del area total de la intervenciéon

El &rea para reajustar se encuentra en los distritos de Cinco Esquinas (cantén de Tibas) y Calle Blancos
(cantén de Goicoechea). Se encuentra bordeado al norte por la Quebrada Rivera, atravesado de norte

a sur por la Ruta 5, limita al este con la Calle 7, vy al sur con la via férrea.

El area total por intervenir se compone de 28 propiedades (ademas de las areas de retiro de la via del
tren y el derecho de via de las carreteras), lo cual suma un total de 103,336.83 m2. En la Figura 24 se

muestra la delimitacion del area de intervencion con la huella de las edificaciones.

Figura 24. Delimitacion del drea de intervencion

Area de intervencion Edificaciones

———
iRetiro del rio
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Identificacién de la estructura predial

La zona por intervenir se compone de 28 propiedades, las cuales fueron corroboradas a partir de
planimetrias facilitadas por los municipios que tienen jurisdiccion en el lugar, asf como de visitas a campo.
Por medio de estas visitas, se pudieron levantar los usos actuales del suelo, y las condiciones materiales
de los predios y las construcciones. Posteriormente en la operacion, esta informacion es prioritaria para
poder definir los costos de las propiedades y las construcciones que entran como parte de los costos

del reparto.

Flgura 25. Estructura predial - identificacion de predios en la zona de intervencion

“xr-g T

r==1
Area de intervencion Limite predial Edificaciones i ERetiro del rio

A nivel de estructura predial, como puede apreciarse en la Figura 25, se identifican 6 bloques, los cuales
estan delimitados por las calles existentes del sitio, y la via férrea. Es posible identificar al noreste un
bloque predominante residencial, al suroeste un bloque actualmente baldio. Los bloques restantes al
este (norte y sur) presentan una ocupacién predominantemente industrial, la cual se caracteriza por

actividades econdmicas asociadas a bodegas, talleres, lotes de parqueo y plantas de produccion.
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Asimismo, existen dos zonas con una ocupacion informal residencial en el predio “U" y en los predios

‘B" al "G". La suma de estas areas se identifica como el Suelo Objeto de Reparto. En la Tabla 8 se

desglosan los propietarios que componen el area de intervencion y se indica la superficie y el uso de

suelo inicial.

Propietarios

A

T o m m O O W

N < X =< CHduwvwxxxO 10 =222 r X « —

>
>

TOTAL

Area
6813.00
951.66
412.78
252.05
77.93
443.64
418.50
216.99
508.23
199.65
115.21
100.06
130.89
157.27
4060.37
4130.07
6614.53
7306.69
6783.27
704.32
696.40
1617.84
22658.86
17090.82
3075.13
6086.16
262.47
1199.86
93,085

Tabla 8: Distribucion predial

Edificaciones

No
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
No
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
No
Si
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Actividad actual

Baldio

Vivienda informal + Comercio

Vivienda informal
Vivienda informal
Vivienda informal
Vivienda informal
Vivienda informal
Comercio
Comercio
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Institucional
Iglesia
Industrial
Industrial
Industrial
Vivienda
Vivienda
Vivienda informal
Industrial
Iglesia
Industrial
Industrial
Area verde

Salén comunal



Segln se aprecia en las imagenes de la Figura 26, la zona de aplicacion del instrumento se caracteriza
por ser un area con grandes predios de caracter industrial con infraestructura destinada para ese fin. El
predio W cambio su uso industrial por una iglesia, lo que deja infraestructura en desuso. Adicionalmente,
también se ubican un plantel de estacionamiento de autobuses que se dirigen al caribe (predio P) y un
plantel de transporte de carga (predios Q y R). Esta condicion hace que la zona no promueva el transito

peatonal. En la zona existe algin equipamiento social como un salén comunal y un parque infantil.

Figura 26. Contexto predial
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Identificacion de las cargas generales y el area neta urbanizable

Dentro del &rea de intervencion se identifican Unicamente 3 tipos de suelo no urbanizable, que
representan las cargas generales. Estos son: el retiro de la Quebrada Rivera, con un area de 6916.48m2,
el derecho de via de la Ruta 5, con un area de 3629.42mz2, y el derecho de via del tren con un area de
4617.05m2. Tal y como puede apreciarse en la Figura 27, cabe destacar que las tres areas no
urbanizables tienen puntos de coincidencia entre si; el derecho de via de la ruta nacional coincide con
el derecho de via del tren, y estos dos Ultimos coinciden a su vez con el retiro del rio. Los datos
mostrados en la Tabla 9 no presentan la totalidad del &rea cada uno de estos tipos de suelo
individualmente, ya que de lo contrario al sumarlos el area no urbanizable estaria sobreestimada. Claro
lo anterior, se determina que el total de area no urbanizable corresponde a 15162.94m2, que
corresponde a un 14,67% del total del drea de intervenciéon y que el area neta urbanizable es de

88173.89m2 correspondiente al restante 85.33%.
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Figura 27: Areas no urbanizables (retiros del rio, derecho de via nacional y derecho de via del tren)

Limite predial Edificaciones

1 1Derecho de via nacional 1 1Derecho de via del tren 1 |Retiro del rio
e e o | ST e e ol

Tabla 9: Area No Urbanizable y Area Neta Urbanizable

Tipo de Suelo Area % Unidad
Retiros de rios y quebradas 6916.48 6.69% m?
Derechos de vias nacionales 3629.42 3.51% m?
Derechos de via del tren 4617.05 4.47% m?
Total No Urbanizable 15162.94 14.67% m?2

Area Neta Urbanizable 88173.89 85.33% m?2
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Calculo estimado del valor inicial del suelo

Considerando la ausencia de avallos, tanto del suelo de las propiedades como de las infraestructuras
construidas, para definir el valor inicial del suelo se tomé como principal referente los valores propuestos
en los Mapas de Valores de Terrenos por Zonas Homogéneas publicados por el Organo de
Normalizacion Técnica del Ministerio de Hacienda. Se utilizaron las Ultimas versiones disponibles, para
el caso de Tibas la correspondiente a octubre de 2017 y para Goicoechea la de noviembre de 2016. A
estos valores se les aplicd un aumento del 30% con el fin de poder emular o acercarse al valor de
mercado del suelo. A los predios que tienen frente a la ruta nacional se les aplicd un incremento mayor,

correspondiente al 75%.

Para el caso de la infraestructura, con el objetivo de poder definir un valor para estas, se aplicaron los
métodos expuestos en el Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva, version 2019.
Esto permite estimar el valor de la infraestructura segin su tipo, y al mismo tiempo considerar

devaluaciones por su estado o su edad.

Figura 28. Estructura predial e infraestructuras existentes en el sitio

——
’
-
-
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2

Area de intervencion Limite predial Edificaciones

T

:Retiro del rio
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Tabla 10: Valor de suelo antes de la operacion

Propietarios Area del lote Valor por m2 Valor terreno
A 6,813.00 m*  @€130,000/¢60,000 €967,347,038.00
B 951.66 m? €60,000 ©74,229,792.00
C 412.78 m? ¢60,000 ¢32,197,222.20
D 252.05 m? €60,000 €19,659,900.00
E 77.93 m? ¢60,000 ¢6,078,602.40
F 443.64 m? €60,000 ©34,604,044.80
G 418,50 m? ¢60,000 ¢32,642,961.00
H 216.99 m? €130,000 ¢36,671,377.60
| 508.23 m? €130,000 ¢115,622,188.50
J 199.65 m? €130,000 €45,420,238.50
K 115.21 m? €130,000 ¢26,210,593.50
L 100.06 m? €130,000 ¢22,762,853.75
M 130.89 m? €130,000 ©29,778,521.50
N 157.27 m? €130,000 ¢35,780,039.75
N 4,060.37 m*  €130,000/¢60,000 €729,159,207.00
(0] 413007 m*  @130,000/€55000 ¢636,656,314.00
P 6,614.53 m*  ¢130,000/€55000 @1,258,712,553.00
Q 7,306.69 m? ¢55,000 ¢522,428,635.30
R 6,783.27 m? ¢55,000 ¢485,003,583.35
S 704.32 m? ¢55,000 €50,358,629.75
T 696.40 m? €110,000 €99,585,242.90
u 1,617.84 m? €110,000 ¢231,351,549.00
\Y 22,658.86 m? €110,000 €3,240,216,794.10
w 17,090.82 m? ©110,000 ©2,443,987,789.10
X 3,075.13 m? €110,000 €439,743,647.20
Y 6,086.16 m? ¢110,000 ¢870,320,536.80
Z 262.47 m? €110,000 ¢37,532,623.70

AA 1,199.86 m? €110,000 ¢171,580,566.30

Valor Inicial del Suelo ¢12,695,643,045.00

Valor Inicial del Suelo $20,345,581.80
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Tabla 11. Valor de las edlficaciones

Prop. Edif. Nivel Area Tipo Edad \Sﬂla D  Coef. E r:{JaeIs:) Valor nuevo Valor Valor”

construc. MH  (x) (n) (Edad) Depr. (estado) m2 MH m2 construcciéon

A No - - - - - - - = ¢o ¢o ¢o ¢0.00

B Si 1 34293 VCOT 10 30 022 1810 082  @230000 @€78873969 @146510 (€50,242,718.25

(e St 38113 VCO1 10 30 022 1810 082 @230000 @87,660,084 @146510 @55839,473.51

D S 1 19296  VCO2 10 40 016 809 092  €280,000 @54031,208 @217,137 €41,900,695.26

E St 77.93  VC02 10 40 046 809 092  ¢280,000 21820624 @217,137 €16,921,689.34

F Si 1 32326 VCOT 10 30 022 1810 082  @230000 @74,350950 @146,510 €47,361,555.15

G Si 2 34274 VCO1 15 30 038 18.10 0.82 ©230,000 @78832,155 @117,731 ({40,352,209.34

H St 1 21597  LCO3 20 60 0.22 8.09 092  @260,000 @€56,154,280 @€185862 @40,142,199.03
| St 1 39716 VCO3 20 50 0.28 2.52 0.97 ©320,000 @®127,092800 @224594 (89,200,844.24
J St 1 19738 VCO4 20 50 0.28 2.52 0.97 @370,000 @€73,032968 @§259,687 €51,258,626.79

K Si 2 22996 VCO4 20 50 0.28 2.52 0.97 ©370,000 (85086606 $259687 €59,718544.94

L St 1 99.32 VCo4 20 50 0.28 2.52 0.97 ©370,000 @€36,750,953 @§259,687 (€25,793,876.87
M Si 1 13129 VC04 20 50 0.28 2.52 0.97 ¢370,000 @€48579,076 @€259,687 €34,095,515.97
N St 1 155,63  VCO4 20 50 0.28 252 0.97 ¢370,000 @€57,585209 259,687 €40,416,524.45
N Si 2 1462.96 BOO3 20 50 0.28 0.03 1.00  €300,000 @438890,970 €215931 €315,900,377.92
(0] Si 1 141425 NAO2 20 80 0.16 0.03 1.00  €300,000 @424276050 @€253044 (357,868,362.65

P Si 1 3086.45 NAO4 20 100 0.12 8.09 0.92 ©400,000 €1,234,583,400 ¢323,523 §998,540,930.59

Q No - - - - - - - - o ¢o (20 ¢0.00
R St 1 192428 NAO1 30 50 0.48 3230 0.68 ©200,000 @384,857,920 {70,408 @135,485,382.16
S St 2 18510 VCO2 20 30 056 3220 0.68 ©280,000 @€51,830,268 @84,373 (€15,618,187.42

T St 2 23366 VCO2 15 30 038 3220 0.68  €280,000 @€65427460 @€118650 @27,724,886.18
u Si 1 1749.98 VCO1 10 20 038 52.60 0.47 ©230,000 €402497309 @68,138 €119,239,827.79
\ St 1 9065.15 NAO4 30 105 0.18 2.52 0.97 ©400,000 €3,626,063,920 €318,302 ($2,885,458,864.67

w Si 1 786835 NAO3 30 100  0.20 8.09 0.92 ©350,000 €2,753,923,550 $258,956 ¢2,037,560,563.52

X Si 1 158094 BOO3 10 80 007 1810 082 @300000 @©474,282,600 @228424 €361,125441.24
Y Si 2 471824 BOO3 15 80 011 003 1.00  @€300,000 €1,415,473,020 €266,516 €1,257,488,537.56
z No - - - - - - - - ¢o o ¢o ©0.00

AA Si 1 24746  CLO1 10 70 008  0.00 1.00  €300,000 @¢74.238510 @€275510 @€68,178,223.47

Total del valor de las

o s ©9,173,434,058.29
edificaciones

Total del valor de las

N $14,701,016.12
edificaciones

Por Ultimo, se realizd el calculo del lucro cesante de las actividades econdémicas de la zona de

intervencion que se verfan afectadas por el proyecto, asi como las compensaciones que tendrfan que
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considerarse. En el caso de las compensaciones, en su mayorfa se consideran pagos de alquiler, lo que
se calculan a partir de referencias de alquileres de viviendas en la zona y la media del precio del metro
cuadrado de bodegas de alquiler, por un periodo de 18 meses. En su mayoria, el lucro cesante
corresponde a las viviendas, sin embargo, también se consideran comercios y actividades industriales.
Adicional al lucro cesante, se determinaron unas potenciales ganancias para algunas de las actividades

econdémicas que se dan en el sitio. Este desglose puede apreciarse en la Tabla 12.

Tabla 12: Lucro cesante y compensaciones por reubicacion

Propietario Actividad Renta Mensual Tiempo meses Total
A Baldio ¢o 18 €0.00
B Vivienda + Comercio #550,000 18 €9,900,000.00
C Vivienda #200,000 18 #3,600,000.00
D Vivienda ¢200,000 18 €3,600,000.00
E Vivienda €200,000 18 €3,600,000.00
F Vivienda €200,000 18 €3,600,000.00
G Vivienda €200,000 18 €3,600,000.00
H Comercio 1,000,000 18 €18,000,000.00
I Comercio €2,000,000 18 €36,000,000.00
J Vivienda €200,000 18 €3,600,000.00
K Vivienda €200,000 18 €3,600,000.00
L Vivienda €200,000 18 €3,600,000.00
M Vivienda €200,000 18 €3,600,000.00
N Vivienda €200,000 18 €3,600,000.00
N Institucional ¢o 18 €0.00
0] lglesia ¢1,104,886 18 ©19,887,939.84
P Industrial ¢2.411,296 18 ©43,403,322.66
Q Industrial ¢2,283,342 18 €41,100,154.88
R Industrial €2,004,468 18 €36,080,430.00
S Vivienda €150,000 18 ¢2,700,000.00
T Vivienda €600,000 18 ©10,800,000.00
u Vivienda €4,050,000 18 €72,900,000.00
\ Industrial €4,046,946 18 ¢72.845,034.11
w Iglesia €3,227,254 18 €58,090,574.88
X Industrial ¢1,729,155 18 ¢31,124,795.63
Y Industrial €2,580,289 18 €46,445,208.47
z Area verde €0 18 €0.00
AA Salén comunal €150,000 18 €2,700,000.00
Total del lucro cesante y compensaciones por reubicaciéon ¢537,977,460.46
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Total del lucro cesante y compensaciones por reubicacion $862,143.37

Definicion de los aportes respectivos

A partir del valor del suelo calculado para cada propiedad, se determina el porcentaje de aporte de los
participantes del proyecto, y, en consecuencia, la distribucion que se hara en el reparto de cargas vy
beneficios. Como se aprecia en la Tabla 13Tabla 13: Aportes proporcionales, los propietarios V" y “W"
poseen juntos alrededor de un 45% del aporte, mientras que el resto fluctla entre un 0,05% y un
9,91% de aporte. Esto significa mayores potenciales beneficios para dos de los propietarios, en
comparacion al resto, debido al tamafio de sus propiedades y la diferencia con las deméas. Ambas

propiedades tienen un uso industrial, aunque una de ellas estd actualmente ocupada por una iglesia.

Flgura 29: Estructura predial e infraestructuras existentes en el sitio

e

-!Retiro del rio

Area de intervencion Limite predial Edificaciones
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Tabla 13: Aportes proporcionales

Propietarios  Area del lote m2
A 6,813.00
951.66
412.78
252.05
77.93
443.64
418.50
216.99
508.23
199.65
115.21
100.06
130.89
157.27
4,060.37
4,130.07
6,614.53
7,306.69
6,783.27
704.32
696.40
1,617.84
22,658.86
17,090.82
3,075.13
6,086.16
262.47
AA 1,199.86
TOTAL 93,084.67

I & m m O O W

N < X =< cHwxOL TO =222 r X «—

Valor Inicial del Suelo

Valor Inicial del Suelo en délares

Valor terreno % de aporte
¢967,347,038.00 7.62%
€74,229,792.00 0.58%
©32,197,222.20 0.25%
€19,659,900.00 0.15%

€6,078,602.40 0.05%
€34,604,044.80 0.27%
©32,642,961.00 0.26%
¢36,671,377.60 0.29%
¢115,622,188.50 0.91%
¢45,420,238.50 0.36%
¢26,210,593.50 0.21%
¢22,762,853.75 0.18%
¢29,778,521.50 0.23%
¢35,780,039.75 0.28%
¢729,159,207.00 5.74%
€636,656,314.00 5.01%

¢1,258,712,553.00 9.91%
$522,428,635.30 4.12%
¢485,003,583.35 3.82%
¢50,358,629.75 0.40%
€99,585,242.90 0.78%
¢231,351,549.00 1.82%

¢3,240,216,794.10 25.52%

¢2,443,987,789.10 19.25%
$439,743,647.20 3.46%
¢870,320,536.80 6.86%
¢37,532,623.70 0.30%
¢171,580,566.30 1.35%

100.00%
¢12,695,643,045.00

$20,345,581.80
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Etapa 3 - Plan Maestro de Reajuste de Terrenos como parte
del Plan Parcial

Posterior a la Etapa 2 donde se delimita y caracteriza el &rea de intervencion, se realiza una propuesta
de Plan Parcial siguiendo los lineamientos de disefio con el fin de cumplir las metas y demandas sociales
que anteriormente se habian expuesto. Este Plan Parcial sera el que determine el calculo del resto de la

operacion del reparto de cargas y beneficios.

Esquema de Diseiio Urbano del Plan Parcial

El Plan Parcial propone una nueva configuracion del sitio de intervencion, con ella se busca un mejor
uso del suelo urbano, haciéndolo mas eficiente y aprovechandolo de una mejor manera. Inicialmente, se
realiza la configuracion de las vias, para definir una nueva trama urbana que se integre de mejor manera

a la existente y se generan nuevos cuadrantes.

La propuesta del Plan Parcial, como se aprecia en la Figura 30, busca crear conectividad en la ciudad y
hacer més eficiente el trazado urbano por lo que se propone una nueva via que atraviesa de este a oeste
el area de intervencion, paralela a la via del tren, y conecta la ruta 5 y la calle 7. Esta nueva via, junto
con nuevas vias perpendiculares a este, permite una nueva configuracion y cuadrantes con un tamafio

adecuado para el desarrollo de edificaciones y proyectos urbanos que aporten a la vivencia de la ciudad.

Como parte del disefio urbano del Plan Parcial, también se ajusté el tamafio y configuracion de los
terrenos que inicialmente invadian el limite de la quebrada Rivera y se alinearon a este y a su retiro. En
el sector norte, como parte del area de proteccion de la quebrada, se decide ampliar este retiro que
permita conectar el espacio publico entre cuadrantes. Producto de esto, es que a pesar de la creacion
de vias, el area de todos los predios creados no hay una alta variacion entre el area inicial y la nueva
area de los lotes. Sin embargo, como puede apreciarse en la Tabla 14: Area y porcentaje de distribucion

de los lotes, la distribucidn entre predios es mas equitativa.

El Plan Parcial, como se aprecia en la Figura 30, propone una red de espacios publicos abiertos para
facilitar el transito peatonal en el conjunto, asi como para generar zonas de amortiguamiento de la
circunvalacion norte y la linea de tren. El disefio busca agregar valor al suelo generando espacios publicos
que brinden calidad de vida e integrando la naturaleza, algo ausente en gran medida tanto en el &rea de

intervencidon como en sus alrededores.
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Figura 30: Fropuesta del Flan Farcial

Area de intervencion Limite predial ! :Retiro del rio

H

Areas verdes Edificaciones

La propuesta del uso del suelo, como se ilustra en la Figura 31, busca diversificar el manejo original,
donde predominaban las areas industriales. En la nueva configuracion, no solo se diversifica en la zona
de intervencién, sino que también dentro de la misma cuadra. Se plantean edificaciones de uso mixto
para que el primer nivel sean de una vocacion mas comercial o que motiven la interaccién de quienes
habitan vy transitan el lugar, tal y como se aprecia en la Tabla 15: Huella, cobertura y area construida

segun lote.

Adicionalmente, las zonas residenciales propuestas a lo largo de la zona de intervencién procuran que
haya una ocupacion a lo largo del dia, incluso en la noche. Actualmente, al haber una predominancia de
zonas industriales, esto no sucede, aumentando la percepcion de inseguridad. En cuanto a las zonas
industriales, éstas se mantienen como parte de los usos de suelo propuestos, sin embargo, estas se

redireccionan hacia usos que sean compatibles con las areas urbanas residenciales y también se mezclan
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con otros usos como oficinas y comercio. De esta manera, se pretende que, por medio de estas

actividades, se impulse la zona.

Siguiendo los lineamientos de disefio y las metas propuestas, se presta principal atencion al transporte
publico y la dinamica que este tiene en la ciudad. Es por esta razon que uno de los principales atractores
y generadores de actividad sera la estacion intermodal, siendo un punto neurdlgico dentro del Plan

Parcial.

En lo que respecta a la vivienda, también se esta diversificando. Se propone tres tipos de vivienda dirigido
a estratos socioecondmicos con capacidad de pago distinta. Esto aporta también en la vivencia que se

tenga del sitio y en la equidad urbana, donde los habitantes tienen acceso a la misma ciudad.

Figura 31. Usos predominantes propuestos del Flan FParcial

Area de intervencion . Espacio publico .Industrial / Oficinas Residencial

Comercio Oficinas Transporte -Institucional
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La nueva redistribucion de predios, tal y como se puede apreciar en la Tabla 14, es mas equilibrada que

la estructura original y donde ninguno de los nuevos lotes supera el 10% del &rea total intervencion.

Tabla 14: Area y porcentaje de distribucion de los lotes

Lote  Areadel lote Porcentaje del total

1 5,326.85 m? 6.76%
2 3,222.76 m? 4.09%
3 3,058.39 m? 3.88%
4 4,625.43 m? 5.87%
5 1,971.22 m? 2.50%
6A 1,869.82 m? 2.37%
6B 3,585.30 m? 4.55%
7 7,616.13 m? 9.67%
8 2,043.37 m? 2.59%
9 5,008.36 m? 6.36%
10 5,892.77 m? 7.48%
11 6,159.65 m? 7.82%
12 6,815.35 m? 8.65%
13 4,832.03 m? 6.14%
14 1,870.84 m# 2.38%
15 3,345.65 m? 4.25%
16 1,348.53 m? 1.71%
17 3,070.35 m? 3.90%
18 4,379.50 m? 5.56%
19 2,707.38 m? 3.44%
TOTAL 78,749.68 m2 100%
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Tabla 15: Huella, cobertura y drea construida segun lote

Area construida  Area construida

L Huell Nivel ;
ote Uso uella iveles (por nivel) (total lote) Cobertura
sub: Parqueo 2 5,985.28 m?
Ik %Zr:‘irec(')o T 2993m2 1 2.992.64 m?
1 9 36,505.95 m? 56%
3-4: Oficinas 3 8,977.93 m?
5-16: 2 2
Residendial A 2,045m 12 2453538 m
1: Comercio 1 1,664.00 m?
2 2: Oficina 1 ,664m2 1 1 ,66400 mZ 1 9,96800 mZ 52%
3aiz: 5
Residencial A 10 16,640.00 m
1: Comercio 1 1,664.00 m?
0 P 2
3 2'3Of'1c'gas 1,664m? ! 1,664.00m 19,968.00 m? 54%
- : 2
Residencial A 1o 1604000 m
1: Comercio 1 201321 m?
4 2.8 2,013m? 16,105.69 m? 44%
) . 7 14,092.48 m?
Residencial B
5 Institucional 1,053m? 2 2,106.91 m? 2,106.91 m? 53%
1 Comercio - 1 1,649.55 m?
6A Andén 1,650m? 3,299.10 m? 88%
2: Comercio 1 1,649.55 m?
e  aeaon
6B >. Estacion 2,689m? 537840 m? 75%
i 1 2,689.20 m?
intermodal
Oficinas 4,636m? 6 27,813.03 m? 27.813.03 m? 61%
Residencial VIS 900m? 4 3,600.00 m? 3,600.00 m? 44%
Residencial VIS~ 2,250m? 4 9,000.00 m? 9,000.00 m? 45%
10 Residencial B 3,844m? 10 38,440.00 m? 38,440.00 m? 65%
11 Residencial B 3,185m? 10 31,850.00 m? 31,850.00 m? 52%
1-2: Industrial 2 10,199.93 m?
12 5,100m? 20,399.86 m? 75%
3-4: Oficina 2 10,199.93 m?
1-2: Industrial 2 6,600.00 m?
13 3,300m? 13,200.00 m? 68%
3-4: Oficina 2 6,600.00 m?
16 Equipamiento 324m? 2 647.64 m? 647.64 m? 24%
TOTAL 35,242 m? 240,149.63 m2 240,149.63 m2

Respecto a la distribucion entre los usos del suelo, como se aprecia en la Tabla 16, predominan los

lotes de uso residencial y de uso mixto. En un tercer lugar se mantienen los predios destinados al espacio
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publico abierto. Sin embargo, si se sumaran las areas de proteccion de la quebrada al espacio publico,

como se busca en el disefio, este serfa el uso de mayor prevalencia.

Tabla 16: Uso del suelo por lote (drea)

Uso Area (m?) %o
Mixto 18,103.25 20.53%
Residencial 12,052.42 13.67%
Residencial VIS  7,051.74 8.00%
7,616.13 8.64%
3,319.75 3.77%
11,647.37 13.21%
Transporte 3,585.30 4.07%
15373.72 17.44%
Calles 9423.88 10.69%
Total 88173.56 100%

Area Util en Verde (AUV) 56,471.24 m2

Haciendo una revision de la distribucion del area construida segin su uso, tal y como se muestra en la
Tabla 17, las edificaciones destinadas al uso residencial son las que predominan con casi un 65% del
area total. La vocacion del Plan Parcial hacia el uso residencial responde a la demanda de vivienda que
existe en las zonas urbanas y al potencial que presenta la zona de intervencidn con su ubicacion

estratégica.

Con esta tabla, también puede apreciarse el mayor aprovechamiento que se da del suelo urbano, en las
condiciones actuales, el area construida asciende a 93,085m2 y con la nueva propuesta es de

248,282m2, por lo que esta aumentando mas de 2.5 veces.
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Tabla 17: Area construida segun uso

Uso Area (m?) Yo % area vendible
Residencial A 57,815.38 23.29% 24.07%
Residencial B 84,382.48 33.99% 35.14%

Residencial VIS  12,600.00 5.07% 5.25%
| Oficina | 5691889 22.93% 23.70%
Comercial 11,632.96 4.69% 4.84%

| nstitucional | 2.754.55 1.11% -
| industrial " 16.799.93 6.77% 7.00%

Transporte 5,378.40 217% -
Total 248,282.59 100% 100%

Area vendible 240,149.63 m?2

Posterior a la caracterizacion de la propuesta y a la contabilizacion de las areas propuestas, se presentan
una serie de imagenes tridimensionales, Figura 32 a la Figura 36, para hacer un comparativo entre la
situacion actual y la propuesta. Se puede apreciar que, en la situacion actual, las edificaciones son de
uno o dos niveles y estan dispersas en el area de intervencion y las que son de mayor extension son las
correspondientes a los usos industriales pero aun asi mantienen la altura. Mientras tanto, en la propuesta
de Plan Parcial se distinguen claramente edificaciones de mayor altura con una diversidad de usos, con

diferencias incluso entre niveles de una misma construccion.
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Figura 32: Situacion actual de distribucion predial
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Flgura 34.5Situacion actual de distribucion predial
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Figura 36. Propuesta Final de Diserio Urbano de Flan Farcial

Definicion de las cesiones para trama vial, espacio publico y equipamientos

Para la definicion de las cesiones del proyecto, se toman en cuenta las cargas generales y las cargas
locales. Las cargas generales son las mismas identificadas y contabilizadas en la seccion de /dentiticacion
de las cargas generales y el drea neta urbanizable, y pueden verse en la Figura 37. Como cargas
generales estan: el retiro de la quebrada Rivera, el derecho de via de la Ruta Nacional 5 y el derecho de
via del tren. Las cargas generales suman un total de 15,162.94 m2, correspondiente al 14.67% del

Area Bruta del proyecto.
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Figura 37: Cargas generales

Derecho de via Ruta 5 Retiro de rio Derecho via del tren Vialidad propuesta

Para la definicion de las cargas locales, se consideran la vialidad generada en la propuesta, el espacio
publico, el equipamiento y la estacién intermodal. Para ello se definieron porcentajes basados en la
propuesta del Plan Parcial para cada uno de los rubros anteriormente mencionados. El total de las cargas
locales es de 31,702.77 m?2, que corresponde al 36% del Area Neta Urbanizable. Estas cargas estan

distribuidas de la siguiente manera y pueden observarse en la Figura 38:

La vialidad corresponde a una via que conecta la ruta 5 vy la calle 7 y abastece el proyecto y
una calle en el lote 1 que conecta el barrio de Bajo Piuses con la ruta 5. En total la vialidad
suma 9,423.92 m: correspondiente al 10.7% del Area Neta Urbanizable.

Los espacios pUblicos del proyecto suman 15,373.78 m-y responden al 17.4% del Area Neta

Urbanizable
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El equipamiento publico ubicado en dos lotes, destinados inicialmente a un CECUDI y a un salén
comunal para el ADI de San Gabriel, suma 3,319.76 m:, correspondiente al 3.8% del Area Neta
Urbanizable

La estacion Intermodal, con tres niveles de integraciéon (Troncal - Tren - Interregional), tiene un

4rea de 3,585.31 m:, correspondiente al 4.1% del Area Neta Urbanizable.

Flgura 38: Cargas locales

SRR \’

v
T

Area de intervencion . Espacio publico Estacion intermodal .Equipamiento

/ Vialidad propuesta Otros usos

Para concluir con la definicion del Plan Parcial, se toman diversos parametros urbanos como la cobertura,
el Coeficiente de Aprovechamiento del Suelo (CAS), asi como minimos de porcentajes para los usos de

caracter publico como equipamiento, estacion intermodal y espacio publico.
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Tabla 18: Farémetros Urbanos del Plan Farcial

Cobertura 62%

CAS méaximo 4.5
CAS basico 3

Vialidad 11%

Espacios Publicos  17%
Equipamiento 4%

Estacién intermodal 4%

El Area Util en Verde o el 4rea que se va a desarrollar, se define restando las cargas locales al Area Neta
Urbanizable, lo cual da un total de 56,471.12 m2, correspondiente a un 64% del proyecto. Considerando
otros parametros urbanos, como una cobertura del 62%, se establece que las huellas de las
edificaciones suman 35,242.42 m2 o un 40% del Area Neta Urbanizable. Tomando el parametro del
CAS méximo de 4.5, el Area Construible Maxima se establece en 254,120.04m? y el Area Vendible en
177,884.02mz. Estos calculos y distribucion de la cesion de areas pueden apreciarse con mayor detalle

en la Tabla 19: Distribucién de cesién segun el Area Bruta y Area Neta urbanizable.
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Tabla 19: Distribucion de cesion sequn el Area Bruta y Area Neta urbanizable

Area Bruta (AB)

Item
Retiros de rios y quebradas
Derechos de vias nacionales

Derechos de via del tren

Cargas generales

Vialidad

Espacios Publicos
Equipamiento publico
Estacion intermodal

Cargas locales

Huella de las edificaciones
Area libre por cobertura

Area util en verde

NUmero maximo de pisos
Area circulaciones
Areas comunes

Area vendible

Area construible maxima

equipamientos.

103,336.83

Porcentajes AB
6.69%
3.51%
4.47%

14.67%

Descripcion
Quebrada Rivera
Ruta 5
Tren SJ-Alajuela

10.7%
17.4%
3.8%
41%

40.0%
24.1%

20%
10%

Perfil general de aprovechamiento
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mz2
6,916.48
3,629.42
4,617.05

15162.94

9,423.92
15,373.78
3,319.76
3,585.31
31,702.77

35,242.42
21,228.70
56,471.12

7.21
50,824.01
25,412.00

177,884.02
254,120.04

El perfil general de aprovechamiento esta definido por los parametros antes indicados por las cesiones,

explicados en el paso anterior de Definicion de las cesiones para trama vial, espacio publico y

Para determinar el area vendible por uso, se establecen 4 tipos de uso: comercial, oficinas, industrial y
residencial. A su vez, el uso residencial se divide en 3 tipos: A, vivienda para poblacion de ingresos medio

altos; B vivienda para poblacién de ingresos medios; VIS, vivienda de interés social financiada por el



SENV. Se distribuye segun el siguiente porcentaje: comercio 5%, industria 7%, oficinas 24%, residencial

A 24%, residencial B 35% vy residencial VIS 5%.

Tabla 20: Perfil general de aprovechamiento

Descripcion Porcentaje  Area (m2)
Area dtil en verde 55% 56,471.12
Huella de las edificaciones 34% 35,242.42
Area libre por cobertura 21% 21,228.70
Area construible basica’ 169,413.36
numeros de pisos basico 4.81
Area circulaciones 20% 33,882.67
Areas comunes 10% 16,941.34
Area vendible 118,589.35
Area construible maxima® 254,120.04
numeros de pisos maximo 7.21
Area circulaciones 20% 50,824.01
Areas comunes 10% 25,412.00
Area vendible 177,884.02

Area vendible segun tipo de uso Porcentaje  Area (m2)

Comercial 4.8% 8,616.78
Area bruta por industria 7,0% 12,444.07
Area bruta por oficinas 23,7% 42,161.05
Area bruta por residencias A 241% 4282510
Area bruta por residencias B 351% 62,503.93
Area bruta por residencias VIS 5,2% 9,333.09
Area vendible total 177,884.02

7 El &rea construible basica corresponde a la multiplicacion del area Util en verde y el CAS bésico definido como
parametro urbano en el proceso de cesiones.

8 El &rea construible maxima corresponde a la multiplicacién del area Gtil en verde y el CAS méaximo definido como
parametro urbano en el proceso de cesiones. Esta es el area construible que se considera para el resto de la
operacion.
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Dentro de la propuesta y como parte de las consideraciones del proyecto, se deben considerar los
estacionamientos. Para el calculo de estos, se consideran los siguientes parametros expuestos en la

Tabla 21:

Tabla 21: Condiciones para el clculo de parqueos

Area para un parqueo en comercios y oficina (m?) 75

Area para un parqueo en industria (m?) 150
Area parqueos (m?) 18
Area promedio apartamento A (m?) 80
Area promedio apartamento B (m?) 60
Area promedio apartamento VIS (m?) 42
Cantidad de parqueos por apartamento A 1.5
Cantidad de parqueos por apartamento B 1

Cantidad de parqueos por apartamento VIS 0.2

Para el comercio y oficinas se establece 1 estacionamiento por cada 75m?

El uso industrial contempla 1 estacionamiento por cada 150 m?

La vivienda tipo A (ingresos medio altos) incorpora 1.5 estacionamientos por cada
apartamento, estableciendo que el area promedio de los apartamentos es de 80mz2

En la vivienda tipo B (ingresos medios), se calcula 1 estacionamiento por cada apartamento,
los cuales tienen un area promedio de 60m?2

La vivienda de interés social (VIS) considera 1 estacionamiento por cada 5 apartamentos, los

cuales tienen un area promedio de 42m?2

En las siguientes tablas (Tabla 22, Tabla 23, Tabla 24) se especifican los célculos de los
estacionamientos segin los parametros supra mencionados. En ellas se define la cantidad de
estacionamientos para cada uso, el area de estos y finalmente el area vendible para cada uno de los

usos de la propuesta, tanto para las edificaciones como para los estacionamientos.
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Tabla 22: Calculo de parqueos

Cantidad Area
Parqueos para comercios 114.89 2,068.03 m?
Parqueos para oficinas 562.15 10,118.65 m?
Parqueos para industria 82.96 1,493.29 m?

Parqueos para viviendas A 802.97 14,453.47 m?
Parqueos para viviendas B 1,041.73 18,751.18 m?

Parqueos para viviendas VIS 44.44 799.98 m?
Parqueos visitas 4,688.46 m?
Area de parqueos 52,373.06 m?

Tabla 23: Area total por tipo de uso

Area total® por tipo de uso Area

Area total oficinas 30,870.29 m?
Area total industria 9,778.67 m?
Area total residencias A 27,199.51 m?
Area total residencias B 42,580.63 m?
Area total residencias VIS 8533.11 m?

Tabla 24: Distribucion del drea vendible segin usos

Area vendible'© por tipo de uso Area Porcentaje
Comercial 8.616.78 m? 4.8%
Parqueos para oficinas 10,118.65 m? 57%
Parqueos para industria 1,493.29 m? 0,8%
Parqueos para viviendas A 14,453.47 m? 8,1%
Parqueos para viviendas B 18,751.18 m? 10,5%
Parqueos para viviendas VIS 799.98 m? 0,4%
Parqueos visitas 4,688.46 m? 2,6%
Area oficinas 30,870.29 m? 17,4%
Area industria 9,778.67 m? 5,5%
Residencias totales A 27,199.51 m? 153%
Residencias totales B 42 580.63 m? 23,9%
Residencias totales VIS 8,533.11 m? 4,8%
Area vendible total 177,884.02 m? 100%

°El &rea total por uso corresponde al area bruta menos el area de parqueos por uso menos una cuarta parte del
area del parqueo de visitas. Para las residencias de vivienda de interés social no se contempla parqueo de visitas.
19 El 4rea vendible corresponde al drea bruta menos el rea de parqueos.
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Costos de construcciéon de la infraestructura

Como parte de la operacion, es importante considerar todos los costos que se tendran, en cuenta la
infraestructura que habilitara la urbanizacion. Estos costos se asumen como una inversion de la
operacion de reparto de cargas y beneficios y son cubiertos por esta. Para estos costos se

establecieron los siguientes montos segun el tipo de construccion:

Cargas generales'': $40 por m?
Espacio publico y calles'2: $50 por m213
Equipamiento (CECUDI y Salén Comunal)'4: $600 por m2, al ser edificaciones

_ Estacion intermodal*s: $250 por m2, debido a que una gran parte es un patio para autobuses

Los costos de infraestructura dan un total de @ 3,778,112,059.55 y se desglosan en la Tabla 25.

Tabla 25: Costo ae la infraestructura

Rubro Costo/m?2 Area Subtotal
Cargas generales ©24,960.00 15,162.94 m? #378,466,954.94
Cargas locales (Calles, Esp. Publicos) ¢31,200.00 24,797.70 m? ¢773,688,217.33
Cargas locales (Equipamiento) ¢374,400.00 2,754.55 m? €1,031,304,044.16
Cargas locales (Estacion intermodal) ¢156,000.00 5,378.40 m? ©839,030,431.20
Ganancia del Urbanizador 25% ¢755,622,411.91
Total 48,093.59 m? ( 3,778,112,059.55
Total en délares $1,239,884.96

' Las cargas generales del proyecto corresponden a los retiros de la Quebrada Rivera, el derecho de la via nacional
Ruta 5y el derecho de via de la via del tren. Se ilustran en la Figura 37: Cargas generales.

"2 El espacio publico y calles del proyecto corresponden a las calles internas, siendo la de mayor area la nueva
calle que atraviesa en el sentido este-oeste y sus ramificaciones. También se contemplan en este rubro todos los
espacios publicos y la infraestructura para habilitarlos. Estas areas se ilustran en la Figura 38: Cargas locales

'3 El costo incluye el acondicionamiento, equipamiento, sefializacién y materiales necesarios para el uso de los
espacios publicos y calles, cumpliendo con los minimos establecidos en la normativa vigente.

" El equipamiento esta ubicado en los nuevos predios 5y 18 y la propuesta establece que el uso sea un CECUDI
y un Salén Comunal. Se ilustran en la Figura 38: Cargas locales

'5 La estaciéon intermodal es parte de la propuesta y se ubica en el predio 6B. Esta estacion es parcialmente
edificacién y otra parte patio para autobuses. Se ilustra en la Figura 38: Cargas locales
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Costos imputables al reparto

Para el calculo de los costos imputables al reparto se incluye el costo de la infraestructura sumada al
costo neto de las edificaciones, el proceso social y el valor del suelo, las edificaciones iniciales vy el lucro

cesante. Segun se revisa en la Tabla 26, esto suma un total de €129,800,215,560.20

Para el célculo de los costos de las edificaciones, se especifican el siguiente parametro segin su uso:

Areas comunes y de circulacién: $300 por m2
Comercio: $600 por m?

Oficinas: $600 por m?

Industria: $500 por m

Residencial A: $700 por m2

Residencial B: $550 por m?

Residencial VIS: $400 por m2

Los costos para cada una de las tipologias se determinan basandose en el Manual de Valores Base
Unitarios por Tipologfa Constructiva, versién 2019, del Ministerio de Hacienda, y el criterio profesional.

A estos costos, se le suma la ganancia del constructor y los imprevistos.

El costo del proceso social, especificado en el apartado de actores y estrategia de participacion, se debe
de considerar como parte de los costos imputables al reparto. Para este proceso, se establecen tres
tiempos de aplicacion: antes de la ejecucion del proyecto, durante la construccion y posterior a la
ejecucion. Estos costos se desglosan de la siguiente manera y se basan en criterio profesional tomando

como base las horas que se espera dedicar:

Antes: $5,000 por mes por 12 meses
Durante: $2,000 por mes por 18 meses

Posterior: $2,000 por mes por 6 meses

Asimismo, se consideran también los costos del suelo y las edificaciones existentes que estan compradas
a los propietarios. asf como el lucro cesante, todo esto definido en la seccion del Cadlculo estimado del

valor inicial del suelo. E| desglose de estos costos se puede revisar en la Tabla 26.

Tabla 26: Costos imputables al reparto

Infraestructura Costo/m2 Area Subtotal
Cargas generales ¢ 24,960.00  15,162.94 m? ©378,466,954.94
Cargas locales (Calles, Esp. Publicos) ¢ 31,200.00  24,797.70 m? ¢773,688,217.33

-97-



Cargas locales (Equipamiento)
Cargas locales (Estacion)

Ganancia del Urbanizador

Construccion de edificaciones

Area construible (a. comUn / circulacion)

Comercial
Industrial
Oficinas
Residencial A
Residencias B

Residencias VIS

Ganancia del constructor

Imprevistos

@ 374,400.00
@ 156,000.00
25.00%
Subtotal

Costo/m2
¢187,200.00
#374,400.00
¢312,000.00
#374,400.00
¢ 436,800.00
¢343,200.00
¢249,600.00

25%
5%
Subtotal

2,754.55 m?
5,378.40 m?

48,093.59 m?

Area
76,236.01 m?
8,616.78 m?
12,444.07 m?
42161.05 m?
4282510 m?
62,503.93 m?
9,333.09 m?®

254,120.04 m?

Proceso social con actores involucrados (antes, durante, después)

Valor de las edificaciones

Lucro cesante y compensaciones

Subtotal

Subtotal

Total, en colones

Total, en délares

-08-

@€1,031,304,044.16
¢839,030,431.20
€755,622,411.91

¢3,778,112,059.55

Subtotal
¢14,271,381,201.54
¢3,226,122,885.26
¢3,882,550,330.38
€15,785,098,490.24
¢18,706,003,224.86
@21,451,347,816.16
¢2,329,539,849.18
©19,913,010,949.40
€3,982,602,189.88
¢103,547,656,936.90

€67,392,000.00
¢67,392,000.00

©9,173,434,058.29
€537,977,460.46
€9 711 411 518,75

¢117,104,572,515.20

$187,667,584.16



Etapa 4 - Balance de la operacion
Célculo de las rentas de la operacion

El célculo de las rentas de la operaciéon se realiza con la suma de los precios de venta de las areas
creadas. Estos precios se calculan mediante estudios del mercado inmobiliario en zonas del GAM
parecidas a la que se pretende crear, tomando en cuenta la calidad de construccion y ubicacion. Se
toman como referencia proyectos en venta en las zonas cercanas con caracteristicas similares para

utilizarlos de referencia.
El valor de venta de las edificaciones se especifica segin su uso:

Comercio: $2200 por m?
Oficinas: $1800 por m2
Industria: $1600 por m
Residencial A: $2200 por m2
Residencial B: $1600 por m2
Residencial VIS: $1000 por m2

Adicionalmente, se considero el proyecto de circulacion norte pronto a terminar como un factor favorable

a los precios de toda la zona de Tibas.

A continuacion, se detallan el resumen de las rentas de la operacién tomando a referencia de lo

anteriormente indicado:

Tabla 27: Rentas de la operacion

Total area vendible 177,884.02 m2

Distribucién de usos Valor de venta Area Rentas generadas
Area vendible comercio ¢1,372,800.00 8,616.78 m? ¢11,829,117,245.96
Area vendible oficinas ¢1,123,200.00 32,042.40 m? ©35,990,024,557.74
Area vendible industria ©998,400.00 10,950.78 m? ©¢10,933,261,730.34
Area vendible apartamentos A ¢1,372,800.00 28,371.63 m? ¢38,948,571,000.34
Area vendible apartamentos B ©998,400.00 43,752.75 m? ©43,682,744,643.82
Area vendible apartamentos VIS ¢624,000.00 8533.11 m? ¢5,324,662,512.41
Q;?t;ren”:rﬂi e %374,400.00 14,453.47 m? #5,411,379,504.34
/;;Z?t;fn”:r']?fs g e ¢312,000.00 18,751.18 m? (£5,850,367,586.23
Al Dl Pl @62,400.00 799.98 m? ©49,918,711.05

apartamentos VIS
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Area vendible parqueos oficinas ©¢374,400.00 10,118.65 m? 3,788,423,637.66

Area vendible parqueos industria ¢312,000.00 1,493.29 m? ¢465,906,039.65
Total 177,884.02m2 (€162,274,377,169.53
Total en délares $260,055,091.62

Balance inicial del reparto

Para determinar el balance inicial del reparto se consideran el valor inicial del suelo, el valor del suelo
con la aplicacion de la norma urbanistica de renovacion y el costo de la construccion de las cargas
imputables al reparto para determinar la plusvalia total. Para el caso mostrado, la plusvalia da un total
de €32,474,161,609.33. Tomando en cuenta el valor inicial del suelo, se determina una relacion de

aumento de 2.56 por lo que se determina que es una operacion rentable que beneficiard a los

propietarios.
Tabla 28: Balance inicial del reparto
Area Valor Total Valor m2
Suelo objeto del reparto 88,173.89 m? - -
Valor inicial del suelo - €12,695,643,045.00 ©143,984.15

Valor del suelo con la norma urbanistica de
renovacion

Costo de construccién de las cargas
imputables al reparto

Plusvalia: Suelo con Norma de renovacion -
costos totales -Valor inicial del suelo

- ©162,274,377,169.53  €1,840,390.29
- ©117,104,572,515.20  €1,472,093.50

- ¢32,474,161,609.33 ¢224,312.64

©162,274,377,169.53
Rentas proyectadas

$3,651,127.85

Costos totales, incluyendo utilidades €129,800,215,560.20
del constructor $2.920.468.34
Plusvalia: ¢32,474,161,609.33 $52,041,925.66
Valor inicial del suelo: ¢12,695,643,045.00 $20,345,581.80
Relacion de Aumento: 2.56 2.56
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En la Tabla 29, puede revisarse el desglose de la plusvalia, la cual esta determinada principalmente por

el &rea residencial con un 66% del total, incluyendo las areas de parqueos. En segunda instancia, estan

las oficinas con un peso del 17% sobre el total del area de construccion total.

Uso

Comercio

Oficinas

Industria

Residencial

Parqueo
residencial

Parqueos
oficinas

Parqueos
industria

Total

labla 29: Desglose de la plusvalia

Area de reserva

; % area
Area .
., const. Precio total
construccidon
total
8,616.78 5% €6,902,562,708.38

32,042.40 18% ©25,667,900,265.15

10,950.78 6% ©8,772,239,238.66

80,657.49 45% ¢64,611,526,012.40

34,004.63 19% ©27,239,763,223.66

10,118.65 6% €8,105,652,715.31

1,493.29 1% €1,196,214,441.64

177,884.02 100% (€142,495,858,605.20

$3,206,116.74
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Area
construc.

697.90

3,055.91

1,089.01

2,907.14

5,745.45

3,004.99

532.16

17,032.58

Area de reparto

% area
const.

total

5%

17%

5%

44%

22%

6%

1%

100%

Precio total

©958,080,227.77

©3,432,396,538.62

©1,087,267,714.94

©8,707,472,474.89

©4,302,196,350.41

€1,125,069,909.22

©166,035,348.48

©19,778,518,564.33

$445,011.11



Etapa 5 - Reparto de los beneficios
Reparto de los beneficios entre los diferentes participantes

El reparto de los beneficios de la operacion a los participantes se hace proporcionalmente al aporte de
cada uno a la operacioén, para el caso de esta operacion fue determinado por el valor inicial del suelo.

Es por esta Ultima razon que los propietarios “V" y "W" concentran casi el 45% de los beneficios.

Aportes proporcionales Beneficios R
Propietario  Area del elac.
lote Valor terreno % aporte Colones Dolares Ik
A 6813.00 €967,347,038.00 7.62% ©2,474,375,179.97 $3,965,344.84 2.56
B 951.66 ©74,229,792.00 0.58% ©189,872,246.18 $304,282.45 2.56
C 412.78 €32,197,222.20 0.25% ¢82,357,214.47 $131,982.72 2.56
D 252.05 €19,659,900.00 0.15% ¢50,288,021.45 $80,589.78 2.56
E 77.93 €6,078,602.40 0.05% ¢15,548,445.71 $24,917.38 2.56
F 443.64 €34,604,044.80 0.27% ¢88,513,621.50 $141,848.75 2.56
G 418.50 €32,642,961.00 0.26% ¢83,497,368.91 $133,809.89 2.56
H 216.99 €36,671,377.60 0.29% ¢93,801,648.20 $150,323.15 2.56
| 508.23 €115,622,188.50 0.91% ¢295,749,779.80 $473,957.98 2.56
J 199.65 €45,420,238.50 0.36% ¢116,180,343.14 $186,186.45 2.56
K 115.21 €26,210,593.50 0.21% ¢67,044,028.11 $107,442.35 2.56
L 100.06 ¢22,762,853.75 0.18% ¢58,225,061.05 $93,309.39 2.56
M 130.89 ©29,778,521.50 0.23% ¢76,170,424.47 $122,067.99 2.56
N 157.27 €35,780,039.75 0.28% ¢91,521,696.78 $146,669.39 2.56
N 4060.37 ©729,159,207.00 5.74% ¢1,865,114,972.37 $2,988,966.30 2.56
o 4130.07 £636,656,314.00 5.01% ¢1,628,501,995.30 $2,609,778.84 2.56
P 6614.53 ¢1,258,712,553.00 9.91% ¢3,219,658,486.06 $5,159,709.11 2.56
Q 7306.69 €522,428,635.30 412% ©1,336,319,229.51  $2,141,537.23 2.56
R 6783.27 €485,003,583.35 3.82% €1,240,589,759.10 $1,988,124.61 2.56
S 704.32 €50,358,629.75 0.40% ¢128,812,244.89 $206,429.88 2.56
T 696.40 €99,585,242.90 0.78% ©254,728,906.63 $408,219.40 2.56
u 1617.84 €231,351,549.00 1.82% ¢591,773,694.66 $948,355.28 2.56
\' 22658.86 €3,240,216,794.10 25.52% 8,288,144,479.80 $13,28228282 256
w 17090.82 ¢2,443,987,789.10 19.25% ¢6,251,471,796.52 $10,018,384.29 256
X 3075.13 ©439,743,647.20 3.46% ©1,124,819,453.04 $1,802,595.28 2.56
Y 6086.16 £870,320,536.80 6.86% ©2,226,191,273.95 $3,567,614.22 2.56
z 262.47 €37,532,623.70 0.30% €96,004,627.99 $153,853.57 2.56
AA 1199.86 €171,580,566.30 1.35% ¢438,885,609.76 $703,342.32 2.56
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Valor Inicial del Suelo ¢12,695,643,045.00 100.00% (32,474,161,609.33
$20,345,581.80 $52,041,925.66

Posteriormente, en la Figura 39 puede hacerse la comparacion de la estructura predial que tiene el sitio

actualmente y la propuesta, lo que viene a determinar el aporte y finalmente el reparto de los beneficios.

Figura 39: Estructura predial original y propuesta

Lotificacion propuesta

Area de intervencion Espacio publico

Lotificacién actual Edificaciones Rio
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Desarrollo del plan maestro - Unidades de Actuacion
Urbanistica

Con el fin de estructurar a mayor detalle la gestion y ejecucion de la propuesta de plan parcial del
proceso de reajuste de terrenos en el sector de Cinco Esquinas de Tibas, se ha definido un conjunto de

Unidades de Actuacion Urbanistica (UAU).

Definicion de Unidades de Actuacion Urbanistica

Tomando como punto de partida que una Unidad de Actuacion Urbanistica (UAU) se define como el
“area conformada por uno o varios inmuebles, cuyo proyecto de delimitacién debe quedar explicito en
el Plan Parcial”, es que propone estructurar la propuesta de plan parcial en cinco unidades de actuacion
urbanistica. Estas pretenden guardar coherencia interna, tanto por su compatibilidad como por su
complementariedad de usos, y al mismo tiempo estar en relacion con otras UAU. Por lo anterior es que
se decidid organizarlas a partir de la relacién entre vivienda y uso mixto, vivienda social y de ingresos
medios, equipamiento publico y estacion intermodal, oficinas y espacio publico, y zona industrial mixta

y vivienda de ingresos medios.

En detalle estas unidades de actuacion urbanistica se distribuyen y definen de la siguiente manera:

UAU 1: Residencia Tipo A y Uso Mixto

La Unidad de Actuacion Urbana 1 esta compuesta por los conjuntos residenciales de Tipo A en el oeste
de la zona de intervencion, especificamente los lotes 1, 2 y 3. Ademas, la delimitacién incluye la ruta 5
y sus aceras. Esta UAU interactla directamente con la UA3 y existe un continuum espacial y residencial
con la UA2. Presenta oportunidades de disefio urbano por las vias y circulaciones peatonales, asi

oportunidades para la integracion de movilidades individuales livianas.

o Cantidad de propietarios: 3

o Area: 11 608 m2

UAU 2: Vivienda Social y de Ingresos Medios

Esta UAU estd compuesta por los conjuntos residenciales de tipo B y VIS (vivienda social), los cuales
se encuentran mediados por un espacio publico que hace la unién entre ambos y la UAU 3. Su
interaccion con todas las otras Unidades de Actuacion Urbana presenta oportunidades de disefio e

integracion de vivienda social al proyecto de renovacion urbana.
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o Cantidad de propietarios: 4
o Area: 13548 m?

UAU 3: Estacion Intermodal y Equipamiento

Esté compuesta por la estacion intermodal, un edificio de espacios comerciales y el espacio publico que
hace la unién entre ambas edificaciones. Este espacio, a su vez, se articula con las UAU 2 y 4. Esta
unidad es el punto principal de llegada y salida en la zona de intervencion, ya que concentra la estacion
intermodal, que ademas de servir de parada de tren y de la ruta troncal de autobus, es una estacion
para rutas interprovinciales o interregionales. Presenta grandes oportunidades para un disefio urbano
que agilice los cambios de modalidad de transporte mediante circulaciones adecuadas que creen vida

urbana.

o Cantidad de propietarios: 5
o Area: 16 500 m?

UAU 4: Oficinas y Espacio Publico

Esta UAU se compone por un conjunto de oficinas, que dialoga con un area de espacio publico al noreste
del &rea de intervencion. Por la naturaleza de la actividad que acoge, supone una cantidad importante
de poblacion flotante en el proyecto. Interactla directamente con las UAU 2, 3 y 4. De esto se rescata
principalmente su relacién con la estacion intermodal y con los conjuntos residenciales a través del
espacio publico. Presenta la oportunidad de disefio de espacio publico para facilitar la interaccion de la
poblacion flotante con la residente, asf como el esparcimiento de las personas trabajadoras que ahf
lleguen. También se espera que el disefio de esta unidad facilite la circulacion hacia y desde la estacion

intermodal.

o Cantidad de propietarios: 2
o Area: 10 686 m?

UAU 5: Zona Industrial Mixta y Vivienda de Ingresos Medios

Se compone de un conjunto residencial y un conjunto de industrias compatibles con la vida residencial
urbana, sin problemas de contaminacion acustica ni ambiental. Interactla con las UAU 3y 4 por la calle
propuesta en el proyecto y el espacio publico en el Norte de la UAU 4, e interactda con el conjunto

inmediato mediante la Calle 7 en su costado este. Presenta la mayor superficie de todas las UAU pero
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presenta menos oportunidades de disefio urbano debido a la ausencia de espacios publicos o de sistema

de transporte.

o Cantidad de propietarios: 5
o Area: 26 407 m2

Desarrollo Prioritario — fases de gestion

Con el fin de organizar la gestion y ejecucion del plan parcial, se considerara como de desarrollo
prioritario, en una primera fase, la UAU 3. En una segunda fase las UAU 1, 2 y 5, y por (ltimo, en una
tercera fase, la UAU 4. Estas decisiones se basan en las descripciones mismas de cada una de las UAU,

y de como se considera que puede ser el desarrollo.

Flgura 40: Unidades de Actuacion Urbanistica

Area de . Limite predial Edificaciones Espacio publico
intervencion
UAU 1 UAU 2 UAU 3 UAU 4 UAU 5
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En la siguiente tabla, se presenta un resuman de las UAU, los lotes que contiene, su area, asf como el

porcentaje total que representan.

Tabla 30: Unidades de Actuacion Urbanistica

Lote UAU
UAU Uso ] .
Lotes Area Area % del
total

1 5,326.85 m?

UAU 1 Residencial, comercio y 2 3,222.76 m? 11,60800m?  14.74%

oficinas

3 3,058.39 m?
4 462543 m?
i i i 8 204337 m?

UAU 2 Residencia, comercio y 1354801 m>  17.20%
espacio publico 9 5.008.36 m?
14 1,870.84 m?
5 1,971.22 m?
6A 1,869.82 m?
Transporte, comercio, 6B 3,585.30 m?

UAU 3 institucional y espacio 5 16,500.02 m? 20.95%
publico 15 3,345.65 m
16 1,348.53 m?
18 4,379.50 m?
7 761613 m?

UAU 4 Oficinas y espacio publico 10,686.48 m? 13.57%
17 3,070.35 m?
10 589277 m?
11 6,159.65 m?

Uaus  Residencal zona industrial, 12 6,815.35 m? 2640716 m*  3353%

oficinas y espacio publico

13 4,832.03 m?
19 2,707.38 m?

TOTAL 78,749.68 m? 78,749.68 m? 100%
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Unidad de Actuacion Urbanistica 02: Vivienda social y de
ingresos medios

Para tener un mayor detalle de la aplicacion del instrumento de reajuste de terrenos con reparto de
cargas y beneficios y el desarrollo de proyectos que pueden ejecutarse, principalmente esos relacionados
con la vivienda social, se presenta un mayor detalle la UAU 2. Esta esta compuesta por dos manzanas
con 3 edificaciones de uso residencial. En la primera de las manzanas, se propone una edificacién de
uso mixto con un primer nivel comercial y el resto (7 niveles) dedicado a vivienda para ingresos medios.
Las otras 2 manzanas estan dedicadas a vivienda de interés social, con edificaciones de 4 niveles. Entre
ambas manzanas se contempla un espacio publico que funciona como articulador con las otras UAU,
especialmente la UAU 3 donde se localiza la estacion intermodal, asi como con el area de proteccion
del rio que se propone, al cual se le da un uso de caracter plblico también. En la Figura 41, puede

apreciarse lo anteriormente mencionado y con un mayor detalle en la Figura 43.

Figura 41. Unidad de Actuacion Urbanistica 2

' =1
f\rea de i Limite predial Edificaciones Espacio publico 1 jUAU .
intervencion L Iseleccionada
UAU 1 UAU 2 UAU 3 UAU 4 UAU 5
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En la Figura 42, se hace una interseccion entre la propuesta de sitio y la distribucion predial original,
donde se puede apreciar la nueva conectividad que hay en entre la ruta 5 y calle 7 paralela a la linea
del tren. Esta nueva via ordena el amanzanamiento y da acceso desde todos los puntos del proyecto a
la estacion intermodal e interregional. El traslape de imagenes permite apreciar la reorganizacion en la

estructura urbana, con predios con tamafios equilibrados entre si'y con conectividad entre las manzanas.

Figura 42: UAU 2 y estructura predial inicial

La propuesta de la Unidad de Actuacion Urbanistica 2, se convierte en un generador de actividad al
contener en su mayorfa vivienda, lo que permite un uso del espacio a todo lo largo del dia. Como puede
verse en la propuesta de plan maestro, ilustrado en la Figura 43, en el nivel O predominan los espacios
abiertos que fomentan la movilidad peatonal con edificaciones que se encuentran rodeadas de espacio

publico.
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Figura 43. UAU 2 - Flan Maestro

RESIDENCIAL

) vivienda
de interés soclg

4

1§

COMERCIAL + §'= RESIDENCIAL
RESIDENCIAL vivienda de interés social

A nivel urbano esta UAU 2 pretende recoger ciertos conceptos como:

Permeabilidad: el nivel O de caracter comercial es permeable y tiene un amortiguador que
funciona como espacio de transito entre vehiculos y peatones.

Interaccion: se proponen espacios de estar con sombra para promover la permanencia, estos
son espacios intermedios (publico-privado) que conectan el comercio y el espacio publico
colindante en 3 de los frentes de la manzana del espacio comercial, como se puede apreciar

en la Figura 44.

Flgura 44. Intenciones del drea comercial

Continuidad: el concepto de una plaza con &reas de estar y juegos, que promueva la diversidad

de usos, da continuidad a plaza principal del proyecto v el eje de espacio publico que conecta

con estacion intermodal.
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Intermodalidad: En el espacio publico se integran otras modalidades de transporte como la

bicicleta, hay pasos prioritarios para peatones que fomentan la conectividad con otras manzanas

Figura 45. Intenciones del espacio publico — eje central

Conectividad: el espacio publico central genera conexion entre las edificaciones que lo rodean
por medio de pasos en el sentido este — oeste que a su vez se conectan con el area de

proteccion de la quebrada Rivera.

Integracién: se propone un paso a todo lo largo del proyecto paralelo a la quebrada para

integrar el area de proteccion y la quebrada con el resto del proyecto, asi como se muestra en
la Figura 46. Este paso no solo sirve de transito sino que también se convierte en un area de

disfrute de las areas verdes.

Flgura 46. Intenciones del espacio publico - dreas verdes

Jerarquizacion: dentro de la nueva configuracion de las vias, se propone que la via terciaria

que da acceso a los proyectos habitacionales tenga un tratamiento de superficie diferente,
similar a la textura de la acera, donde los peatones tienen prioridad y los vehiculos pierden el
protagonismo.

Conexion: se establece que los espacios publicos y areas verdes del proyecto habitacional se
encuentren delimitados pero integrados al resto de espacios publicos de las otras manzanas,
generando una red. Adicionalmente, se busca generar una conexion visual entre los elementos

como medio de vigilancia natural.
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Figura 47: Intenciones de las dreas verdes — proyectos de vivienda

Vivienda de Interés Social en la UAU 02

En cuanto a la propuesta de vivienda para la Unidad de Actuacion Urbanistica O2, esta se integra de dos
tipos de vivienda. En primer lugar, un tipo esta orientado a proveer vivienda para poblacién de ingresos
medios’®, o tipo B, como se denomind dentro de la operacion; la misma se concentra en una de las
cuadras, con una propuesta de una edificacion donde el primer nivel es comercial y a partir del segundo
nivel, es de uso exclusivo residencial. El segundo tipo es vivienda de interés social o VIS, segin se indica
en la operacion. y se proponen dos edificios en dos de los cuadrantes. En la Tabla 31 se detalla la

distribucion de areas en la UAU O2.

Tabla 31: Unidad de Actuacion Urbanistica O2

Lote Area del lote Uso Huella  Niveles Area construida
1: Comercio 1 2013,21 m?
4 4 625,43 i i 2013
2 - 8: Residencia B 7 14092,48 m?
8 2 043,37 Residencia VIS 900 4 3 600,00 m?
9 5 008,36 Residencia VIS 2 250 4 9 000,00 m?
14 1870,84 Espacio publico

Segun el plan parcial propuesto y las condiciones urbanisticas, segun se expuso en la operacion general,
para cada edificacién se considera un 10% del &rea total destinado a las &reas comunes y un 20% a
las circulaciones, 1o que determina el area bruta. Adicional a esto, se consideran estacionamientos para
cada edificacion, segln se expuso en el Perfil general de aprovechamiento, donde para la residencia tipo
B se calcula 1 estacionamiento por apartamento mientras que para la vivienda de interés social se
destina un espacio de estacionamiento por cada 5 apartamentos. En la Tabla 32 se puede visualizar lo

anteriormente indicado y con esto se puede determinar que la cantidad de soluciones habitacionales

'6 La vivienda para poblacion de ingresos medios, segin el MIVAH, es la que esta dirigida a una familia de ingresos
medios la cual se encuentra entre los deciles del IV al VIII.
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para cada una de las edificaciones. Para la residencia tipo B se define que cada apartamento tiene un
area promedio de 60 m2 por lo que se destinan un total de 164 apartamentos. En el caso de la vivienda
de interés social, se establece que los apartamentos tienen un area promedio de 42 m2 vy, segun las
condiciones definidas en el plan parcial, se calculan un total de 210 soluciones habitacionales; 60

apartamentos en una de las edificaciones y 150 en la otra.

Tabla 32 Area residencial de la Unidad de Actuacion Urbanistica 2

Areas

Area construida Circulacion . Soluciones
Lote : . comunes Area bruta o Parqueos
residencial 20% 10% habitacionales
(o]
4 1409248 m? 2818,50 m? 140925 m°  9864,74 m? 164 un 164 un
8 3 600,00 m? 720,00 m? 360,00 m? 2520,00 m? 60 un 12 un
9 9 000,00 m? 1800,00 m? 900,00 m? 6300,00 m? 150 un 30 un

La cantidad de soluciones habitacionales propuestas para vivienda de interés social, ubicadas en las 3
cuadras que componen la UAU 02, cumplen con la meta establecida en la formulacion del plan parcial
donde se busca que las 42 familias que viven actualmente en una situacién de informalidad tengan una
opcion de vivienda adecuada a su condicion socioecondmica. Para el caso de la vivienda de interés
social, se pretende que esta sea financiada por medio del SFNV, cumpliendo todas las condiciones que

este determina en cuanto a costo y caracteristicas técnicas.

Asimismo, se identifica que es posible incluir dentro de la propuesta de plan parcial y de la operacion
del reparto de cargas y beneficios, vivienda social y aln tener rentabilidad y generar plusvalia con una

relacion de aumento de 2.56.
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Actores y estrategia de participacion

En este apartado se identifican los actores primarios y secundarios involucrados en la propuesta del plan
parcial para el sector de Cinco Esquinas. Lo aquf expuesto muestra el interés de participacion de cada
uno de ellos, su nivel de participacion y rol. Adicionalmente se plantea una propuesta de estrategia de

participacion para la gestion del proyecto.
Actores primarios:

Propietarios de los terrenos, dentro de los cuales se encuentra la Municipalidad de Tibas y
la Municipalidad de Goicoechea, asi como propietarios de terrenos comerciales, industriales y
residenciales. Tiene poder de veto.

Ente publico-privado gestor del proyecto, organizacion encargada de la administracion del
proyecto en todas sus etapas. Tiene poder de veto.

Municipalidad de Tibas, administradora parcial de la zona de intervencién, encargada de
revision y aprobacion del proyecto. Tiene poder de veto.

Municipalidad de Goicoechea, administradora parcial de la zona de intervencion, encargada
de revision y aprobacion del proyecto. Tiene poder de veto.

INVU, encargado de la revision y aprobacion

Consultores, encargados de los diversos estudios y disefios necesarios para el desarrollo del
proyecto. Generan los siguientes productos: a. Estudio Preinversion, b. Anteproyecto y ¢. Planos
Constructivos. Acompafian el proceso de negociacion, consulta publica, socializacion y
construccion.

Empresa constructora, empresa encargada de la ejecucion de las obras de infraestructura y

edificaciones que componen el proyecto
Actores secundarios:

Entes financieros, encargados del otorgamiento de los recursos de financiamiento del
proyecto.

Entidades autorizadas del SFNV, encargada del otorgamiento del financiamiento de las
viviendas de interés social asi como de su fiscalizacion.

INCOFER, ente publico encargado del transporte ferroviario, coordina la estacion propuesta.
Empresas concesionarias de autobuses, empresa o consorcio privado encargado de la
ruta troncal, y empresas o consorcios privados de rutas interprovinciales o regionales,

coordinan la gestion en la estacion de autobuses.
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Inversionistas, participantes del proyecto como facilitadores de recursos econémicos. Pueden
ser los mismos propietarios que quieren invertir aln mas recursos o externos que quieren recibir
un beneficio.

Consumidor, todas las personas fisicas o juridicas que adquieren un usufructo en el proyecto.
Comunidades receptoras del proyecto, vecinos de los barrios San Gabriel, Bajo Piuses, Santa
Mbnica, Monte Samat, asf como los residentes de los asentamientos informales dentro de la

zona del proyecto.

Figura 48: Diagrama de identificacion de actores
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Estrategia de participacién para la gestion

Como parte de la estrategia de gestion del proyecto, se propone que sea un Ente Publico-Privado el
encargado de coordinar el proyecto. Este estara conformado por una Asociacién Publico-Privada (APP)
entre el INVU y una empresa desarrolladora con experiencia en gestion de proyectos. Adicionalmente

las municipalidades de Tibas y Goicoechea tendran participacion en la APP. Este Ente Publico-Privado
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es el encargado de coordinar todas las etapas del proyecto, desde el estudio de prefactibilidad,

preinversion, hasta la construccion.

El gestor del proyecto se hace acompafar del equipo consultor para desarrollar a detalle el proceso
participativo que alimente la elaboracion de los productos, como el estudio de preinversion vy el
anteproyecto. Este equipo consultor debe ser multidisciplinario y puede incluir profesionales de
arquitectura, ingenierfa, economia, geograffa, topografia, sociologia, trabajo social, psicologia, gestion

ambiental, derecho, entre otros.

Como metodologia de participacion, se establece un proceso de didlogo y consulta con los actores
primarios para determinar necesidades y todos los insumos para el desarrollo de la propuesta preliminar,

asi como la validacion de la propuesta de la nueva distribucion del plan parcial y el anteproyecto.
El proceso de didlogo y consulta contempla las siguientes fases:

Identificacion y convocatoria de los actores

|dentificacion de necesidades

Aporte de ideas para la propuesta de disefio y anteproyecto
Validacion de la propuesta de disefio y anteproyecto

Modelo de gestion y sostenibilidad del proyecto

Este didlogo se convierte en insumo inicial para la elaboracién del Estudio de Preinversion, que abarca
desde el nivel de idea hasta que se toma la decisiéon de su ejecucidn. Este tiene los siguientes

componentes:

Perfil de Proyecto

Estudio Pre-factibilidad
Estudio Factibilidad
Estudio Registral

Estudio de Mercado
Estudio Técnico

Estudio Socio — Ambiental
Estudio Financiero
Estudio Organizacional
Estudio Legal

Analisis de riesgos
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El proceso de didlogo y consulta también se convierte en insumo para la elaboracidon del anteproyecto.
Este a su vez, se valida durante los talleres con los actores primarios e invitados. Este anteproyecto

debe socializarse con las autoridades locales y el INVU.

Posterior a tener estos productos, se consolida la negociacién con los propietarios. Es ahi donde se
integran actores como las Entidades Financieras, Inversionistas y Entidades Autorizadas. Se discute
sobre el modelo de negocio, el reparto, las cargas y beneficios. Con ello se busca que todas las partes

involucradas obtengan un beneficio de la elaboracion del proyecto.

Como siguiente etapa, debe realizarse una socializacion del proyecto y una consulta publica. Ahi se
integran nuevos actores al proceso, principalmente las comunidades vecinas afectadas directa e

indirectamente.

Durante las etapas de ejecucion de la construccion, debe mantenerse un constante acercamiento con
los actores involucrados para prevenir y atender los posibles problemas que puedan surgir con los

actores identificados.

Es importante indicar que, al integrar una estacion de un nodo intermodal de transporte publico, actores
como el INCOFER y las empresas concesionarias de autobuses toman relevancia al momento de definir

necesidades y plantear el anteproyecto.

Proceso de reubicacién de familias de los asentamientos informales

Paralelo al proceso de gestion del proyecto con los propietarios de los terrenos, se debe prestar especial
atencion a la poblacion residente en el sitio. Para ello debe existir una estrategia para la atencion y
reubicacion de las familias que ocupan actualmente los asentamientos informales, y que producto de
este proyecto podrian verse desplazados. Sin embargo, considerando que las intenciones son reubicar
dentro del proyecto a esas personas, ahora en viviendas con mejores condiciones y con una tenencia

mas segura, dentro de las actividades consideradas para este sector estan:

Censo poblacional

Desalojo consensuado de las propiedades ocupadas con participacion de las instituciones
competentes como el IMAS, Direccion General de Migracion y Extranjeria, Fuerza Publica,
SENASA, entre otras.

Alquiler temporal de viviendas durante el periodo del proceso constructivo

Estudio para la calificacion y aplicacion al Bono Familiar de Vivienda del SFNV.
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Capacitacion en tematicas como la modalidad en condominio, organizacién comunitaria,
administracion, convivencia, legislacion basica, entre otros, que preparen a las familias a la nueva
modalidad de vivienda en condominio vertical.

Acompafiamiento previo, durante y después de la construcciéon del proyecto habitacional
Seguimiento posterior al traslado y proceso de formalizacion de las familias en las nuevas

viviendas

Este proceso se realiza con el equipo multidisciplinario que lleva a cabo la gestion del proyecto.

Proceso con las comunidades aledanas

Considerando que las obras a construir son de gran amplitud, que duraran por mas de un afio, y que
ademas generaran cambios paulatinos en la vida cotidiana de todas las comunidades aledafias, no solo
durante el proceso constructivo, sino principalmente después de la puesta en practica, es necesario

considerar procesos de informacion, consulta, y decision, con las poblaciones de los alrededores.

Una de las principales amenazas al proyecto, a nivel social, es que exista (fuerte) oposicion por parte
de los vecinos, y que estos perciban que se les esta imponiendo una nueva realidad sin serles consultada
su opinidn, ni tampoco poder participar en las decisiones. Sobre todo, cuando seran ellos quienes
perciban los efectos, tanto positivos como negativos, del proyecto. Asi, es importante que el equipo a
cargo del proceso social considere operaciones para la debida informacion de sus habitantes ante ambas

situaciones, con el fin de mitigar los efectos negativos, y al mismo tiempo potenciar lo positivo.

En un primer momento, incluso antes de comenzar cualquier gestién constructiva, es necesario crear
sesiones informativas por parte de la parte encargada del proyecto y los vecinos de la zona. Para eso
se puede considerar una articulacién con las organizaciones comunitarias existentes, tales como la
Asociaciones de Desarrollo Integral (ADI) de la comunidad, grupos de seguridad vecinal, o hasta incluso
grupos religiosos. Ello permitira convocar a la mayor cantidad de vecinos posible, o al menos mantenerles

informados por los canales de estas organizaciones.

El principal fin serfa presentar las bondades del proyecto, no solo para quienes participan directamente
de él, sea a nivel de propietarios, desarrolladores, inversionistas. .. sino también para aquellas personas
que percibiran beneficios indirectos. Por ejemplo, la dotacion de espacio publico, las mejoras en la
conectividad vial, entre otras. A su vez, estos espacios deberfan servir para agregar la demanda
ciudadana, y con ello realmente materializar un proyecto que responda no solo a los intereses privados,

sino también a la voluntad de las personas de la zona, sus intereses y necesidades. Por ello es importante
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definir una cuota de participacion de asociaciones vecinales aledafas, y establecer mecanismos de

negociacion con estas.

La dotacion de equipamiento publico, su escala y su oferta, puede ser algo que se negocie, no solo con
las instituciones competentes a nivel local o de gobierno central, sino también con quienes haran uso

directo de esos servicios o bienes. Asi entonces, a nivel de informacion se recomienda:

Sobre la gestidbn ambiental: la contaminacion generada por la obra. Esta puede ser a nivel
ambiental en forma de contaminacion acustica, por ejemplo.

Sobre la poblacion flotante; lo que implica la construcciéon simultanea de todos estos edificios,
para la oportunidad de creacion de servicios o la posibilidad de oportunidades laborales.

Sobre la nueva poblacién futura en el lugar: la multiplicacion de la poblacion en toda la zona 'y
los cambios que implicara en la cotidianidad.

Sobre la infraestructura: los cambios por venir en la vialidad, y preparar esquemas de vias
alternas proyectando los impactos sobre el transito.

Sobre los bienes comunes: la comunicacion sobre la creacién de espacios publicos vy

equipamientos que podran usar para generar aceptacion y positivismo alrededor del proyecto.

Una vez superada una fase de informacion y consulta, la cual idealmente debe ser vinculante, debe
procurarse mantener un equipo que de seguimiento a cualquier solicitud o queja por parte de los vecinos,
sea por efectos negativos del proceso, o resultados indeseados. Ello permitira tomar decisiones sobre

la marcha y evitar futuros conflictos.

Fases y presupuesto

El proceso social con los diferentes actores involucrados tiene 3 fases: anterior a la construccién, durante

el proceso constructivo y posterior a la construccion.

La fase previa contempla la negociacion con los actores primarios y secundarios para la identificacion
de necesidades, la toma de decisiones y los procesos de validacion de las propuestas realizadas. Esta
etapa toma un tiempo minimo de 12 meses. En esta se desarrollan actividades como reuniones
informativas, talleres, censos, levantamientos, dialogos y mesas de negociacion. Esta es la etapa donde
hay un mayor participacion e intensidad en la cantidad de acciones programadas. Para esta fase se

presupuesta un promedio de $5000 al mes por un periodo de 12 meses.

Durante la etapa de construccion, se continlia con el acompafiamiento a los actores involucrados durante

la gestion del proyecto. Durante esta fase se hace contencién de las problematicas que surjan durante
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la construcciéon que afecten directamente a los propietarios, las comunidades aledafias y los habitantes
de los asentamientos informales, asf como con los nuevos propietarios del proyecto. En esta fase se
realizan reuniones informativas y didlogos, principalmente. Para esta fase se presupuesta un promedio
de $2000 al mes por un periodo de 18 meses, calculando que se realizan dos a cuatro actividades al

mes, en promedio.

Posterior a que inicie la ocupacion de los nuevos propietarios, se continla con el proceso de
acompafiamiento, principalmente hacia los habitantes que habitan el asentamiento informal, los
propietarios originales, y las comunidades aledafias. Este acompafiamiento asegura una apropiacion
Optima del proyecto. Para esta fase se presupuesta un promedio de $2000 al mes por un periodo de 6

meses, calculando que se realizan dos a cuatro actividades al mes, en promedio.
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CAPITULO 0 5

Evaluacion,
Conclusiones
y Recomendaciones



Evaluacion

Con el fin de realizar una verificacién de los resultados de la propuesta se utilizara una herramienta
desarrollada por el MIVAH para evaluar el riesgo de la implementacion del proyecto de reajuste de

terrenos con reparto de cargas y beneficios.

La matriz surge producto del trabajo realizado en funcidn de un plan piloto de cooperacion internacional
entre el MIVAH, JICA y un gobierno local. Esta herramienta pretende ofrecer un diagnéstico del riesgo
que enfrenta la iniciativa y tiene como fin ilustrar la situacién del gestor frente a las condiciones que
ofrece el sitio propuesto para el reajuste de terrenos y si el origen o motivacion del proyecto y sus

necesidades son compatibles con el instrumento de gestion de suelo.

Con esta matriz, se identifican factores de riesgo, desde la fase de formulacion, que pueden afectar un
proyecto. Se determina que cada elemento de potencial riesgo representa un punto, por lo que a mayor
cantidad de puntos obtenidos, mayor sera el indice de riesgo para la iniciativa. Como no todos los
elementos considerados de riesgo presentan la misma eventual afectacion, se determiné que algunos
elementos son de riesgo controlable o con un potencial de menor dafio en comparacion a otros, mientras
que existen también elementos cuyo impacto potencial puede ser significativamente mayor. Existen
también elementos incluidos en las variables que no representan riesgo, sino que por el contrario, son
condiciones deseables para una iniciativa de este tipo. A esto Ultimos, se les asignd un punto negativo
ya que se considera que contrarrestan una condicién de eventual riesgo en la formulacion de la

propuesta.

La matriz de andlisis evalla 3 aspectos que determinan la implementacion del proyecto de reajuste de

terrenos:

El origen, la idea fundamental o de primer orden que motiva el desarrollo del proyecto. El
porcentaje asignado a esta seccién es de un 30%.

El gestor, referente al municipio, su promotor, y sus capacidades instaladas, asi como la
normativa local que permite implementar este tipo de instrumentos en el territorio. El porcentaje
global asignado a esta variable es de un 50%.

El sitio, representa las condicionantes propias del area delimitada para la operacion del reajuste
de terrenos con reparto de cargas y beneficios y las afectaciones por motivos externos que

pueden representar un riesgo en la operacion. El porcentaje global asignado es de un 20%.

Cada rubro asigna puntos de riesgo que al final se suman para brindar y determinar un indice de riesgo.

A continuacion, se presenta la matriz de andlisis de cada uno de los riesgos para el proyecto estudiado,
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haciendo la salvedad que este es un proyecto de indole académica donde se establecen algunos

supuestos como el origen que motiva el reajuste vy la capacidad del municipio de asumir el proyecto.

Tabla 33: Matriz de andlisis de riesgos

Puntaje
”;“szm:,‘;et 1- El Origen (30% del riesgo global de la iniciativa) Elementos atenuantes en motivacion del proyecto:
El Origen: El proyecto es motivado por- X Seleccione uno para cada variable:
14 11 Parte del plan de Renovacion Urbana I
1.2 Acatamiento de resoluciones (judiciales, Salud, CNE, otro). I Indi I e I
Punaje 13 Eradicacion de tugurios ~ ncique los componentes que ejeroen a SOCIAL
obtenido: 14 Resiliencia Urbana = mayor presion en variables seleccionadas
- y para 1- El Origen —
3 15 Planificacion Regional d ECONOMICO
21.% 1.6 Propuesta del Sector Privado. I
Puntaje
PGS 2- El Gestor (50% del riesgo global de la iniciativa)
El Gestor: El Municipio cuenta con lo siguiente: X C isti e insumos iniciales requeridos:
10 21 Plan Regulador Urbano NO Estado del Plan Regulador: \FORMULACIC’)N Alcance \ CANTONAL \
Puntaje 22 Zonas debidamente declaradas como de renovacion urbana. NO
obtenido 2.3 Equipos de trabajo consolidados (técnico, social, legal) sl Personal SUFICIENTE | Opciones de contratacién: [ NO |
4 24 {Equipo Técnico cuenta con) apoyo de Alcalde / Concejo Municipal Sl Nivel GRAN APOYO | ,Alcalde se va a reelegir?
40%
Fu”‘aled Seleccione existencia y
méximo de - N s
3. El Sitio (20% del lobal de | t nivel de afectacion:
flesgo para 3. R N ( el riesgo global de la niciafiva) N Grado de incidencia / afectacion potencial o registrada:
El Sitio: En el érea del proyecto se presentan las siguientes condiciones X Afectacion
[ i 1- BAJA
21 :; ;’resen_cla gebrlwus que[?;ad:s cuerpusdde agua (permaninles‘ D-II"I|EI'mI|EI'I|ES) SE\) R Van . Simbologfa Incidencia / afactacién potencial
.. onas inundables (crecida de cuerpos de agua, escorrentia pluvial) aloracion para variables en 3- El Sitio
Puntaje 3.3 Topografia (escarpada, quebrada, ondulada, plana). Sl 1-BAJA
obtenido 34 Riesgos inherentes al terreno (fallas geolégicas, zonas con potencial de deslizamiento) NO 0- NULA v R "
6 3.5 Barreras que impidan / dificulten la conectividad (peatonal, vial, otro). NO 0- NULA v '
3.6 Servidumbres: eléctrica, acueducto, poliducto, vias férreas, otra Sl 1- BAJA Riesgo Alerta Condicion
29% 37 Proximidad a: aeropuertos, puertos, botaderos, zonas industriales SI 1- BAJA moderado Inviable

Finalmente se hace una sumatoria de los puntos y se realiza una ponderacion de los porcentajes reales
que representa cada uno de los factores y se determina un indice de riesgo para cada uno.
Posteriormente segln los rangos, se ubica en una de las categorfas de riesgo global y se proponen una
serie de recomendaciones. Los niveles de riesgo con los que se concluye el andlisis se estratifican en 4

subgrupos explicados a continuacion:

Tolerable, con un rango igual o inferior a un 25%. Este nivel de riesgo no requiere la toma de
alguna accion correctiva inmediata. Es posible reducir ain mas el riesgo mediante la
implementacion de acciones para la mejora continua, aplicadas a protocolos de seguimiento
para futuros proyectos urbanos.

Moderado, en un rango mayor al 25% pero inferior al 50%. En este nivel de riesgo es necesario
hacer un mayor analisis de las variables y sus componentes en el planteamiento del proyecto
en funcién de reducir su nivel de riesgo e implementar las soluciones generadas en el corto
plazo. Si se concluye que las causas del riesgo se asocian a factores que comprometen
seriamente el proyecto, es fundamental determinar la aplicacién de una accién correctiva
inmediata que amortigle el impacto asociado a las causas del riesgo.

Importante, con un rango entre el 50% y el 75%. Con este nivel de riesgo, el proyecto enfrenta

una situacion que puede comprometer su gestion. Es necesario hacer una correccion de todos

-123-



los factores que implican un riesgo elevado previo a nuevos planteamientos o en la continuacion
de los planteamientos originales. Existe la posibilidad que estas correcciones requieran una
cantidad importante de recursos, de indole econémica, de gestion politica o técnica, para poder
controlar el riesgo existente.

Extremo, con un rango superior al 75%. Este nivel de riesgo implica el replanteo de la
estrategia, el gestor o el sitio para su desarrollo, o incluso de mas de una de sus variables. No
se debe proceder si no se reduce o amortiguan los factores que inciden en el riesgo tan elevado.
Las acciones correctivas para este nivel de riesgo requieren de una cantidad considerable de

recursos de toda indole.

A continuacion, se presenta el resultado final y recomendaciones posterior a la evaluacion de la
implementacion del proyecto de Cinco Esquinas, en el cual se determina que se tiene un nivel de riesgo
moderado. En la Figura 49, puede apreciarse como la variable de £/ Gestor es la que presenta, en
comparacion con las otras dos, un mayor riesgo, por lo que de generar acciones correctivas es este el

rubro en la que se deberfan de enfocar en esta variable, primeramente, seguido de £/ Sitio.

Flgura 49: Cuadro resumen del andlisis de riesgos en la implementacion del reajuste de terrenos

Analisis de riesgos en la implementacion del Reajuste de Terrenos Cinco Esquinas, Tibas, San José
Cuadro resumen

indice de Riesgo para . . . .
1- El Origen Porcentajes de riesgo Sumatoria de riesgo global

global equivalente L
l"‘ para la Iniciativa

215 6% n,

0
(de 30%) Y
indice de Riesgo para : 3 2 /0 .
2- El Gestor \
40 ] o
- (de 50%)
\ 2 Nivel de Riesgo: MODERADO
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. variables ylos componentes en el planteamiento
Indice de Riesgo para de este proyecto en funcidn de reducir su nivel de
3- El Sitio riesgo, e implementar las soluciones generadas
." Se en el corto plazo. Si se concluye que las causas de
‘ 0 recomienda: |este riesgo se asocian a factores que
‘ comprometen seriamente el curso del proyecto, es
29 = 0 fundamental determinar si es posible aplicaruna
o ) accién correctiva inmediata que amortigiie el
(de 20 /O eventual impacto asociade a las causas de riesgo.
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Los resultados sobre las recomendaciones se generan por la herramienta de manera automatica por lo
que son de caracter general y de aplicacion para cualquier proyecto de reajuste de terrenos posterior al
andlisis de riesgos. Sin embargo, estas dan una linea general que deben de contrastarse con el proyecto

especifico analizado y aplicarlas de manera mas delimitada.

Después de la aplicacion de la matriz de Andlisis de riesgos en la implementacion del Reajuste de
lerrenos, se puede determinar que la implementacion del instrumento de reajuste de terrenos con
reparto de cargas y beneficios en la zona seleccionada es viable y que el nivel de riesgo puede

disminuirse tomando medidas correctivas que fortalezcan la ejecucion.

Sequn las variables evaluadas en la herramienta, las recomendaciones para la reduccion del riesgo estan
principalmente relacionadas con el proceso de gestion. Como recomendacion para disminuir el riesgo
del proyecto, la implementacion de instrumentos de planificacion urbana en el cantédn, como el contar
con un Plan Regulador Urbano o con la delimitacién y declaracion de zonas de renovacion urbana,
pueden incidir asi como asegurar un mayor éxito en la ejecucion del proyecto. La planificacion urbana,
enfocada al desarrollo urbano y la mejora de las condiciones del territorio, puede contemplar
herramientas como el reajuste de terrenos que habiliten cumplir con ese objetivo con un marco juridico
més robusto. De esta manera se confirma como la planificacion urbana y el ordenamiento del territorio
son factores que también determinan la factibilidad en la aplicacién de estos instrumentos de gestion
del suelo. La promociéon de instrumentos de planificacién como los planes reguladores es vital para

asegurar un mayor respaldo en la implementacion de los instrumentos de gestion del suelo.

Adicionalmente, y como segundo aspecto que genera riesgo en la implementacion del proyecto del
terreno, se tiene el sitio en sf y las condicionantes propias en el area delimitada. Segin la matriz, todas
son de riesgo moderado, por lo que no generan una alerta o una condicién inviable para la aplicacion
de la operacion. Sin embargo son de atencion ya que la suma de ellas puede incrementar la dificultad al
momento del disefio o el desarrollo de sus etapas. A través de esta evaluacion de riesgos en la
implementacion de la operacién de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios pueden
valorarse los riesgos a enfrentar y tomar medidas que logren reducir esos conflictos y facilitar su

gjecucion.

Por ultimo, la condicion diferenciadora de este proyecto es la inclusién de vivienda social dentro de la
operacion, la cual permite la incorporacion de una poblacion presente en el area delimitada que no
poseen tenencia sobre el terreno. Asi mismo, se habilita la integracion de otra poblacion con demanda
de vivienda pero que no tiene acceso a una opcién asequible en zonas bien localizadas y con acceso a

servicios. Este modelo involucra al SFNV como actor activo que otorga subsidios que son parte del
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financiamiento para la construccion de vivienda social. Existen riesgos asociados directamente en este
rubro que se relacionan con la disponibilidad de recursos financieros, la complejidad en el cumplimiento
de los requisitos por parte de las familias que son aptas para la obtencion del subsidio o bono de
vivienda y la coordinacion en tiempos con los otros momentos de la operacion del reajuste de terrenos
con reparto de cargas y beneficios. Como parte de las recomendaciones para gestionar este riesgo, se
deben incluir una buena planificacion que contemple la integracién de la poblacion beneficiaria de la
vivienda social dentro del esquema de negociacion y la integracion de las instituciones que apoyen este

proceso.
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Conclusiones

Los procesos de reajuste de terrenos con reparto de cargas y beneficios son procesos adn no muy
explorados en la practica urbanistica en Costa Rica, y segin lo que confiere la Ley N° 4240 (Ley de
Planificacion Urbana), son las municipalidades y el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo los entes
competentes al tema. Ademas, segln la informacion a la que se tiene acceso, alrededor del 2018, el
proceso de reajuste de terrenos ya era un tema que se discutia a nivel académico y profesional, y en
2020 la institucionalidad competente publicaba guias para facilitar la implementacion de estos procesos.
Esto supone que es una herramienta que aun debe ser estudiada y puesta en practica, y es en ese
marco que este ejercicio académico se encuadra, y con ese punto de partida es que se pretende exponer

una serie de conclusiones y recomendaciones derivadas de la experiencia de este proceso.

De este ejercicio académico son varias las conclusiones generales que se desprenden. Para ello se han

sistematizado y categorizado con el fin de hacer mas sencilla su interpretacion.

Oportunidades: El planteamiento de proyectos a escala regional, tales como el SITGAM, resulta
ser una verdadera oportunidad para la puesta en practica de proyectos de reajuste de terrenos.
Esto porque pueden ser el marco general para la voluntad politica, y el interés privado, en
transformar grandes zonas de la ciudad, sean ya consolidadas, o en proceso de consolidacion.
Diversidad: Considerar varios tipos de viviendas permite crear una oferta homogénea adaptada
a varios tipos de demanda y pretender atraer una poblacion de habitantes diversos. Para
diversificar también la oferta en locales comerciales se debe de tomar en cuenta la fluctuacion
de los usos laborales y promover la flexibilidad de los espacios dedicados.

Voluntad del privado: la metodologia basada en la voluntad de los propietarios que se
consigue mediante la proyeccion de ganancias esta amarrada a las realidades econdmicas del
mercado inmobiliario en cual se plantean los proyectos de reajuste de terrenos. En el caso
presente no fue un limitante, pero a sabiendas de que un uso rentable tiende a ser repetido por
esta condicion, podemos preguntarnos sobre la perennidad de la metodologia y una tendencia
que podria aparecer en cual se baje la diversidad en los proyectos. En ese sentido una limitante,
y a su vez un reto, es contrarrestar una intencion de favorecer el lucro del privado por encima
de los intereses publicos, y la funcién social de la propiedad privada.

Vivienda social: la dotacion de vivienda, en particular la vivienda social, es una necesidad que
pueden buscar atender este tipo de proyectos. Considerando una intervencion en un area de la

ciudad donde coexisten asentamientos regulares y asentamientos en situacion de irregularidad,
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el reajuste de terrenos puede ofrecer el reasentamiento de esas personas con necesidad de
viviendas en mejores condiciones materiales, y con seguridad juridica sobre su ocupacion y
tenencia. Para ello es posible apoyarse, bajo ciertas limitaciones que no se pueden ignorar, en
el Sistema Financiero Nacional de Vivienda, y con ello dotar de vivienda social a las personas
que asi lo necesiten.

Espacio publico y areas verdes: el déficit de espacio publico y areas verdes es una de las
principales deudas de la gestion de la ciudad en Costa Rica, lo cual se debe principalmente a
un desarrollo poco regulado y planificado. Esto puede revertirse parcialmente a traves de
proyectos que consideren el reajuste de terrenos y propongan liberar suelo para espacios
publicos y areas verdes. Sin embargo, esto también puede suponer mayores cargas locales, que
se tendra que compensar, al menos a nivel econdémico, aumentando el coeficiente de
aprovechamiento del suelo en relacién con un aumento también del porcentaje de cobertura.
Ello supondria edificios de mayor altura y con mayor huella, asi como mayores presiones sobre
el precio del suelo. Es por esto por lo que debera buscarse un balance entre el paisaje que se
busca generar (en términos del perfil de la ciudad y la densidad del espacio construido), asi
como el tipo de dinamicas urbanas que se desea que sucedan a nivel de la escala humana.
Equipamiento publico: la liberacién de suelo para proyectar equipamiento publico es también
otra oportunidad que ofrece el reajuste de terrenos. Esto sobre todo en zonas que se
encuentran con déficit de cobertura de escuelas, hospitales, centros de cuido, u otro tipo de
equipamiento necesario para la comunidad, que ademas permite también generar cercanfa entre
las viviendas y estos equipamientos. Es decir, permite reconvertir algunas dinamicas, por
ejemplo, los tiempos de traslado. Ahora bien, al igual que con la oferta de espacio publico, la
dotacién de equipamiento publico podria generar presiones sobre el suelo que puede ser
vendible, con tal de compensar las inversiones (cargas locales) en las que se incurre con este
tipo de infraestructura. Ello puede desembocar en dotar de equipamiento publico con
infraestructura de bajo costo y baja calidad con tal de recortar cargas, o bien, aumentar la escala
de lo que se construird para comercializar.

Conectividad: dado un crecimiento y desarrollo poco regulado y planificado, algunas zonas de
la ciudad han quedado mal conectadas, tanto vehicularmente como peatonalmente. Es decir,
las rutas para llegar desde un punto a otro suponen recorridos poco eficientes en distancia.
Valiéndose de esto, el proceso de reajuste de terrenos permite proyectar nuevas vialidades, asf
como hacer mas eficiente las ya existentes. Esto incluye no solo rutas vehiculares, sino que
también rutas peatonales o ciclistas, lo cual supone también oportunidades para repensar la

movilidad urbana.
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Trazado urbano: en correspondencia con puntos ya mencionados, tales como la conectividad,
muchas veces estas deficiencias o insuficiencias de la forma urbana responden a un trazado
urbano no optimo, el cual genera grandes manzanas y lotes con formas también ineficientes
para cierto tipo de usos. Por ello, el proceso de reajuste de terreno crea las condiciones para
un mejor amanzanamiento, que tienda a formas mas regulares, asi como a un trazado urbano
mas legible.

Integracion de los rios: Los retiros de los rios integrados en la propiedad privada (como es
comUn en muchos casos) dan pie a construcciones irregulares y dificultan la intervencion de las
entidades municipales o estatales para regularizar las situaciones de los contravenientes y
asegurar el cuido de los bienes comunes. Por ello, una bondad del proceso de reajuste de
terrenos es devolver el rio a los habitantes mediante la integracion de estos retiros a lotes de
espacios publicos que se van a entregar a la municipalidad para su mantenimiento vy el disfrute
de todos. Al mismo tiempo, dentro de las condiciones de un plan parcial, es posible plantear
que los rios no sean la espalda de la ciudad, si no que se les dé un tratamiento paisajistico que

permita su integracion a la ciudad.

Haciendo un andlisis del caso piloto desarrollado en Cinco Esquinas de Tibas, asf como de los casos de
estudio, podemos claramente confirmar que es viable integrar dentro de los procesos de reajuste de
terrenos con reparto de cargas y beneficios proyectos de vivienda social, e incluso rehabilitar
asentamientos informales. Sin embargo, parte de las lecciones aprendidas, indican que el proceso social
es casi tan importante, o incluso mas importante, que la solucién técnica. El procedimiento puede verse
afectado seriamente si no hay una aceptacion e involucramiento por parte de actores como propietarios,

residentes y vecinos que se vean afectados directamente por el proyecto.

Se debe generar confianza entre los diversos actores involucrados, este es un proceso de
involucramiento comunitario por lo que la lealtad hace del mismo un proceso fluido vy llevadero, con
trasparencia en los resultados. Asi mismo, los propietarios deben estar involucrados y comprometidos
durante todas las etapas del proyecto, desde la planificacion hasta la gestion y ejecucion. Su opinién y

aprobacién desencadena apropiacion.

Al haber tantos actores involucrados y de tan diversa procedencia, debe haber una propuesta clara y
estructurada para garantizar transparencia. Para el caso nacional, esto tiene una alta complejidad al
poder involucrarse entes gubernamentales de diversos niveles, algunos con presencia y competencias

territoriales, y siempre asegurando la participacidbn comunitaria con principal énfasis en los propietarios
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y residentes. Para esto, instrumentos como cartas o memorandums de entendimiento, se vuelven
herramientas que dejan las pautas claras y comprometen a las partes en responsabilidades que guien

la gestion e implementacion del proyecto.

El reajuste de terrenos como instrumento de gestion del suelo genera un buen ambiente entre los
participantes ya que hay un producto final que da validez al proceso, asi mismo el involucramiento en
las diversas etapas aumenta el sentido de apropiacion. Ademas, el reajuste de terrenos permite fortalecer

o fomentar la organizacion comunitaria en beneficio de los residentes.

Aun viendo las oportunidades de participacion y el posible fortalecimiento de los lazos comunitarios,
Inclusion de la diversidad de propietarios de diversos estratos socioeconémicos, diferentes niveles
educativos y conocimientos o antecedentes, asi como intereses, presenta un reto para asegurar su

participacion equitativa.

Es necesario definir una estructura organizativa validada por los diversos actores. Al involucrar vivienda
de interés social, y por ende al Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV), se incrementa la
complejidad de coordinacién entre actores, ya que per se es un sistema con alianzas publico-privadas
son altos grado de complejidad, e incluso de burocracia para la culminacion y financiamiento de los
proyectos. Ahora esto unido a propietarios, instituciones nacionales y locales, asi como promotores
publicos o privados. Este tema es de principal atencion para la factibilidad del proyecto y la propuesta.
La articulacion en nuestro pais siempre representa un reto que puede extender el tiempo de planificacion,

por lo que esa estructura organizativa se vuelve fundamental.

Como un Ultimo asunto, pero no menos importante, se debe estudiar la relacidon entre propietarios
formales e informales del terreno y la validacion que se realizarfa al integrar los residentes de un
asentamiento informal. Sin duda el estudio mas a detalle de este aspecto es necesario para poder
atender y prever los posibles desafios que esto conlleve. Es importante esta integracion equitativa que
no genere segregacion ya que justamente es parte de la problematica que se pretende abordar al incluir
la rehabilitacion de un asentamiento informal como pauta dentro del plan parcial y el proyecto de reajuste

de terrenos.

El instrumento de reajuste de terrenos tiene un gran potencial para poder atender una problematica
histérica a la cual nos enfrentamos, la cual tiene diversas aristas técnicas, legales, financieras y
sociales. Uno de los beneficios puntuales es la rehabilitacion de los asentamientos informales,
pero se tiene claro que esta directamente relacionada con el acceso y aprovechamiento del

suelo urbano, la planificacién urbana, y el mercado de la vivienda.
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Recomendaciones

Desde las limitaciones que pueda suponer un ejercicio académico sobre el proceso de reajuste de
terrenos, en tanto algunas generalizaciones, reducciones, o falta de especificidad en distintos aspectos,
igual es posible realizar algunas recomendaciones. Estas principalmente apuntan justo a reducir estas

limitaciones, o bien, a enmarcarlas con el fin de tenerlas presentes.

Se recomienda dar prioridad para procesos de renovacion a zonas correctamente servidas por
el transporte publico y preferiblemente en nodos de integracion definidos por el MOPT. Esto
porque el plan prevé aumento de la demanda en estas zonas y el transporte y la conectividad
son criterios beneficiosos para el mercado inmobiliario, facilitando asf la creacién de plusvalias
imprescindibles a la aceptacion de los proyectos por los propietarios.

Se debe de tomar en cuenta el contexto inmediato de la zona a renovar mediante el reajuste.
Esto corresponde a las circulaciones, asi como los usos de suelo. En ese sentido al momento
de crear conexiones viales buscar la coherencia con el tejido urbano existente y no generen
problemas de conexiones o problemas acUsticos para los habitantes de la zona ajenos al
proyecto.

Al momento de disefiar las superficies construidas, se aconseja la conexidon mediante una
solucion informéatica de tipo BIM que articule los modelos tridimensionales y el modelo
econdmico para agilizar el proceso de transformacion del proyecto. Es decir, visualizar las
reacciones de los ajustes econdmicos sobre la propuesta urbana, y viceversa, en tiempo real.
Esto permitiria exponer distintos escenarios, y facilitar el entendimiento del modelo, a los
participantes del proyecto.

Se recomienda crear diversidad en los usos, asi como diversidad en los precios de la oferta
inmobiliaria, con el fin de atraer poblaciones heterogéneas y con ello generar mixtura social. En
términos generales esto pretende también evitar fendmenos de segregacion social en el tejido
urbano.

Para la proyeccion de ventas se recomienda proceder al inventario mas detallado posible con
amplia categorizacion de los metros cuadrados creados, y amplia categoria de precio para crear
una proyeccion precisa.

Para un acercamiento a la realidad econdmica al momento de la proyeccién de plusvalia, es
pertinente realizar un estudio de mercado detallado que tome en cuenta las proyecciones
demogréficas de la ciudad y las tendencias de los flujos migratorios internos que pueden suceder
en una ciudad, por ejemplo, producto de la construccion de una carretera, como es el caso de

Cinco Esquinas. A este estudio de mercado se le debe sumar un buen conocimiento y estudio
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de proyectos similares a los planteados (realizados con las normas vigentes) para acercar de

manera mas precisa el niUmero real de metros cuadrados vendibles.
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