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El presente reglamento regula todo lo concerniente a los Procesos de Renovacién Urbana que se
vaya a implementar en los distritos y centros urbanos del cantén de ALAJUELITA, asumiendo las
disposiciones que en su Capitulo 6 establece la Ley 4240 de Planificacién Urbana.

Capitulo 1 - Disposiciones Generales

Articulo 1. Objetivo.

El objetivo de este Reglamento es autorizar la intervencion de la Municipalidad en las areas del
canton de ALAJUELITA que se encuentran defectuosas, decadentes o deterioradas, asi como crear
normativa estratégica para revitalizar la ciudad y permitir un uso de suelo intensivo, tomando en
cuenta aspectos tales como ubicacion, accesibilidad, infraestructura, redes, y mejorando
condiciones como seguridad, salubridad y el bienestar general de la comunidad

Articulo 2. Glosario.

Areas de Renovacion Urbana: Son aquellas areas de la ciudad compuestas por un conjunto de
predios, edificaciones y actividades, que, por su ubicacion estratégica, sus condiciones de deterioro,
desuso o inadecuado parcelamiento, se requieren rehabilitar, recuperar y transformar para mejorar
sus funciones urbanas, optimizar los usos de suelo, dandoles un uso mas intensivo y eficiente, asi
como una densificacion racional, para asi aumentar la calidad de vida de pobladores y usuarios de
la ciudad. Estas areas estaran determinadas por el Municipio, el cual definira sus limites geograficos
y sus fines especificos.

Asentamientos Informales: Son los conjuntos de viviendas que se encuentran ubicadas en
terrenos que han sido ocupados sin mediar para ello mecanismos legales de posesién. Se trata de
los que comunmente se conoce como “toma de tierras”.

Asentamientos Irregulares: Conjuntos de viviendas, edificaciones e infraestructura urbana que
teniendo sus ocupantes la tenencia de la tierra, se han desarrollado en desatencion de las normas
minimas para el fraccionamiento y la urbanizacion.

Conservacion: Es el conjunto de acciones tendientes a mantener y maximizar el potencial urbano
o patrimonial de una edificacion o conjunto urbano, ubicados dentro de las areas de Renovacién
Urbana. Puede incluir la remodelacién de estructuras o conjuntos urbanos para efectos de su
remozamiento, proteccién y aprovechamiento.

Debido Desempefio Sustantivo: Denominese “Debido Desempefio Sustantivo” (DDS) a cada una
de aquellas funciones basicas primordiales que deben estar presentes en el proyecto para la
consolidacién de asentamientos informales, para garantizar la correcta calidad de vida de los
habitantes del asentamiento.

Densificacién: proceso dirigido a aumentar la densidad existente en un sector de la ciudad con el
fin de aprovechar las caracteristicas estratégicas de las areas identificadas en los proyectos de
Renovacién Urbana. La densidad maxima de un sector se debe definir segun la capacidad de
abastecimiento y disposicidon de servicios, equipamiento y de infraestructura existente en la zona.
Se debe de incluir el concepto de racionalidad, la cual esta asociada a la capacidad de carga
ambiental, capacidad de soporte del suelo; asi mismo de la capacidad de los equipamientos
sociales.
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Disefio Urbano: Disciplina orientada a la construccion y la interpretacion de la ciudad, en relacion
del espacio construido con los espacios libres o publicos, a partir de criterios fisicos, sociales,
estéticos y funcionales, que busca satisfacer las necesidades de la sociedad, dentro de la
consideracion del beneficio colectivo en un area urbana existente o futura; con el objeto de
proporcionar a sus habitantes una mayor satisfaccién por la calidad del espacio habitado, donde el
disefio, la construccién y la administracion del espacio publico, demanda la consulta y negociacion
entre una variedad de sectores y actores.

Inclusion: Se refiere a estrategias donde una intervencion de caracter fisico o funcional genera
implicaciones de caracter social que hacen participes a todos los estratos sociales de la comunidad,
por diferentes medios, de los proyectos de Renovacion Urbana.

Instrumentos de gestién del suelo: Son aquellos mecanismos legales, administrativos y
financieros dirigidos a facilitar el acceso al suelo urbano y su correcto aprovechamiento y utilizacion
en beneficio del interés comdn. Su intencion es facilitar los procesos de Renovacion Urbana y
promover los objetivos determinados en los planes reguladores.

Mejoramiento Integral de Barrios: Conjunto de acciones a escala local, para el mejoramiento
fisico, social, econémico, organizacional y ambiental de los asentamientos humanos. Involucra a los
ciudadanos, grupos comunitarios, sector privado y las autoridades locales.

Norma de desempefio: Es el conjunto de normas técnicas que pueden ser aplicadas en los
proyectos de Renovacion Urbana. Son normas que orientan para alcanzar objetivos que se
consiguen a través de respuestas de disefio, tomando como base estandares que deben cumplirse,
los cuales se pueden alcanzar mediante diferentes soluciones, siempre y cuando el enfoque
propuesto, represente alternativas de mayor eficiencia y calidad que las normas técnicas vigentes.

Observatorio Urbano: Organismo ciudadano conformado por el sector publico, académico,
empresarial, social, con un alto nivel técnico, con la finalidad de monitorear, evaluar y difundir
informacion sobre los aspectos econdmicos, culturales, sociales, ambientales, y los retos
fundamentales para el desarrollo de la urbe.

Plusvalia: Es el incremento en el valor de los terrenos e inmuebles como consecuencia de una
accion urbanistica, o desarrollo de obras publicas normalmente ejecutadas por la administracion
estatal y no por los propietarios del suelo. En algunos casos es el resultado de inversiones de
iniciativa privada en el entorno.

Proyecto de Renovacién Urbana: Construccion de edificios, espacios publicos y demas
operaciones asociadas, realizadas de acuerdo con los lineamientos establecidos por el municipio
dentro de las areas de Renovacion Urbana. Los proyectos de Renovacion Urbana pueden ser
generados por iniciativa publica, privada o mixta.

Reajuste de Terrenos: Redefinicion de los limites prediales (formas de los lotes) con el fin de
mejorar el tejido urbano, mejorar la funcionalidad, aumentar el espacio publico existente y mejorar
la provision y el acceso a servicios urbanos bésicos y espacios publicos. Este instrumento evita la
expropiacion y asegura un uso eficiente del suelo.

Rehabilitaciéon: Es el proceso de mejoramiento y reactivacion de un area predominantemente
construida, en el que se involucra el complemento o modificacion de usos de suelo existentes, la
variacion de la densidad de poblacion, expropiacion y demolicion de algunas edificaciones,
reparacion y modernizacion de servicios comunales, construccion de calles adecuadas y otros
programas de mejoras en las construcciones.
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Remodelacion o redesarrollo: Es la modificacion o transformacion de un conjunto urbano para su
reutilizacion. Este tipo de intervenciéon puede incluir sustituciones de usos del suelo, modificaciones
de la estructura urbana, readecuacion de los servicios basicos, reparcelamiento y provision de areas
libres para fines recreacionales o de espacios para equipamiento o servicios necesarios. Contempla
la redefinicién de normativa urbana existente para la zona.

Renovacion Urbana: Proceso de mejoramiento dirigido a rehabilitar, recuperar, transformar y
promover un aprovechamiento intensivo de la infraestructura urbana existente e intensificar el uso
de las &reas urbanas en decadencia o en estado de deterioro.

Tejido Urbano: Sectores urbanos u obras particulares por la tipologia de sus construcciones y
respectivos materiales.

Articulo 3. Declaracion de las Areas Estratégicas de Renovacion Urbana.

Correspondera a La Municipalidad declarar las areas estratégicas de Renovacion Urbana, de
acuerdo con los criterios dispuestos en el articulo 10 del presente reglamento. La declaracion de
Areas Estratégicas para la Renovacion Urbana deberé realizarse por acuerdo del Concejo Municipal,
con la fundamentacién técnica necesaria, principalmente en aquellos municipios que no cuenten con
plan regulador vigente.

Articulo 4. Comision Técnica de Renovacién Urbana.

La Municipalidad dara seguimiento al proyecto o proyectos de renovacion que se encuentren dentro
de las areas de Renovacién Urbana a través de una Comisién Técnica nombrada para tal efecto.
Esta Comisién se conformara por representantes de la comunidad, los propietarios de los terrenos,
sector privado, el gobierno local y cualquier otra organizacién o institucion que se considere
pertinente, se regira de acuerdo con las disposiciones del cédigo municipal.

Articulo 5. Niveles de actuacion.

Los proyectos de Renovacion Urbana podran ser desarrollados tanto en terrenos ubicados en suelo
publico como en suelo privado, con el objetivo de mejorar la calidad de vida de los habitantes y lograr
una mejor funcionalidad de la ciudad.

Con el propésito de ordenar, mejorar la tipologia, proporcion y organizacion de los usos del suelo,
los proyectos de Renovacién Urbana que se propongan deben garantizar la coexistencia armoniosa
de las actividades ubicadas en las areas a renovar o mejorar, para asi minimizar los conflictos que
puedan surgir entre las mismas.

Articulo 6. Formas de Intervencién.

Con el objetivo de lograr la Renovacion Urbana, la Municipalidad intervendrd, utilizando todos los
medios legales a su alcance (mediacion, facilitacion, arbitraje, accion legal, entre otros).

Articulo 7. Lineamientos para el Disefio y Criterios Técnicos.

Los proyectos de Renovacion Urbana que se aprueben al tenor del presente reglamento deberan
tomar en cuenta para su disefio, los lineamientos y fines especificos que la Municipalidad determine
en conjunto con los actores involucrados en la intervencion de los espacios urbanos. Las partes
involucradas podran proponer normas técnicas respaldadas con la presentacion de un diagnéstico
especifico, que demuestre que estos criterios técnicos son coherentes con la estrategia de
Renovacion Urbana.
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En cualquiera de sus modalidades de ejecucion, los Proyectos de Renovacion Urbana deberan
privilegiar la peatonizacion del espacio, la accesibilidad universal, el uso de energias alternativas, la
priorizacion del transporte publico sobre el transporte privado y la densificacion a través del
repoblamiento de los centros urbanos.

7.1. En las Areas Estratégicas de Renovacion Urbana y en los Proyectos de Renovacién Urbana
declarados por la Municipalidad, ésta podra abrir y cerrar calles municipales, rectificando su trazado
si fuere necesario.

7.2. En el caso de consolidacion de Asentamientos Informales, las entidades competentes en la
tramitacion de planos, tendran en cuenta los estudios técnicos especificos realizados en cada
proyecto que demuestren las posibilidades reales de consolidacion del asentamiento en lo referente
a su integracién con la ciudad y su entorno inmediato, a efecto de evitar una planificacion, disefio e
intervencion aislados, ausencia de riesgo, mejoramiento de las condiciones ambientales, capacidad
soportante del suelo, disefio geométrico, usos del suelo, abastecimiento de servicios basicos,
disposicion de aguas servidas entre otros. De igual forma la Municipalidad otorgara el permiso de
construccién con base a esos estudios técnicos y a las normas de desempefio contenidas en el
capitulo 6 del presente reglamento.

7.3. La Municipalidad en concordancia con los estudios que demuestran la viabilidad de
consolidacién de asentamientos informales, definira mecanismos para que las entidades que visan
éstos proyectos tengan conocimiento y coordinen previamente los fines, principios y beneficios de
la Renovacién Urbana que justifican dicha consolidacion, esto por tratarse de areas que poseen
importantes carencias y necesidades que afectan su habitabilidad, por lo que cualquier mejora
implica beneficios no sélo para sus habitantes, sino también para la ciudad.

Articulo 8. Normas Programaticas del Proyecto.

La Municipalidad debe establecer, para cada Area Estratégica de Renovacion Urbana, las
condiciones generales de desarrollo que deben ser alcanzadas de acuerdo con los intereses
estratégicos municipales. Estas normas deberan incluir propuestas de uso de suelo, metas de
densidad habitacional, metas de inclusion de usuarios, establecimiento de relaciones funcionales y
estéticas con areas contiguas, asi como otros aspectos de interés particular del Municipio en el area
del proyecto.

Se promovera la participacion activa de todas las partes involucradas, sociedad civil, sector privado
y gobierno local para la definicion de las normas programéticas, a través de mecanismos,
procedimientos y estrategias que permitan garantizar el conocimiento oportuno y la cooperacién
activa de las partes interesadas, para tales fines, se debe incluir en los Proyectos de Renovacion
Urbana una Propuesta de Comunicacion y Participacién que incluya aspectos como el manejo de la
informacién, convocatoria, sectores representados, alcances de intervencion de cada sector,
metodologia, cronograma, entre otros, los cuales seran definidos por el Municipio.

Articulo 9. Instrumentos de desarrollo.

A efectos del desarrollo del presente reglamento, la Municipalidad podra contar con los siguientes
instrumentos:

e Plan de Renovacion Urbana.

e Proyecto de Renovaciéon Urbana.
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9.1. El Plan de Renovacién Urbana.

La Municipalidad podra desarrollar un Plan de Renovacion Urbana, que permita planificar de forma
integral los proyectos a realizar en el cantén en materia de renovacion, y definir los criterios
generales en cuanto a la ordenaciéon del espacio, equipamientos, servicios, infraestructuras, y
urbanizacion para el desarrollo de Proyectos de Renovacién Urbana. Dicho plan podra ser dirigido
especificamente a la correccién de determinadas patologias, como la recuperacion de centros
urbanos degradados, procesos de mejora barrial, entre otros.

9.2. El Proyecto de Renovacién Urbana.

Para el desarrollo de actuaciones de Renovacion Urbana, la Municipalidad debera desarrollar el
Proyecto de Renovacion Urbana, que contendra la planificacion y programacion de las actuaciones
a realizar a efectos de lograr los objetivos sefialados en el Articulo 1 del presente reglamento. En
las &reas sefialadas a tal efecto en el Mapa de Zonificacion del Plan Regulador, o bien en las Zonas
de Renovacion Urbana, que deberan ser propuestas en el propio Proyecto de Renovacion Urbana y
aprobadas previamente por la Municipalidad, sin que esto requiera la modificacion del Plan
Regulador.

El Proyecto de Renovacién Urbana podra surgir por iniciativa publica o privada. En este ultimo caso,
el proyecto deberd ser aprobado por la Municipalidad, segun los procedimientos descritos en el
Capitulo 2, Art. 8 del Reglamento General del Plan Regulador.

Capitulo 2 - Criterios para la Renovacion Urbana

Articulo 10, Zonificacion.

Las Zonas de Renovacion Urbana se encuentran definidas en el Mapa de Zonificacién Propuesta
del Plan Regulador, sin perjuicio de que se puedan proponer otras adicionales.

La declaracion de Zona de Renovacién Urbana debera ser aprobada por la Municipalidad en base
a los siguientes criterios:

10.1. La propuesta de Zonas de Renovacion Urbana se podra realizar en aquellas areas urbanas
donde el estado general de estructuras, edificios, infraestructuras, equipamientos y urbanizacion
presente un grave deterioro y suponga condiciones adversas a la seguridad, salubridad y bienestar
general. Se tomaran en cuenta las declaraciones de inhabitabilidad por parte del Ministerio de Salud.

10.2. La priorizacion de zonas de Renovacion Urbana se dara en las siguientes areas:

e Areas estratégicamente ubicadas dentro de la ciudad que hayan perdido funcionalidad o
hayan caido en deterioro y cuya ubicacion, accesibilidad, dotacién de infraestructura y
servicios existentes permitan su uso intensivo y revitalizacién.

e Areas que funcionen a manera de corredores urbanos, concentrando rutas de transporte
publico.

e Areas con potencial patrimonial que se consideren como posibles conjuntos a ser
recuperados e integrados a la dinamica funcional de la ciudad.

e Areas con valor simbdlico, existencia de hitos, nodos y elementos que brinden identidad a la
urbe.

e Areas que por su inadecuado parcelamiento impidan un correcto desarrollo del tejido urbano.

e Areas residenciales que precisen de intervenciones de mejoramiento barrial o bien por estar
en zonas de riesgo.
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e Areas de Asentamientos Informales, donde se requiera la erradicacion de tugurios,
mejoramiento de la infraestructura urbana o bien su formalizacion. En el caso de la
consolidacién de asentamientos informales, se deben tener todos los insumos técnicos
previos que demuestren las posibilidades reales de consolidacion en sitio del asentamiento,
incluyendo estudios de riesgo, acceso y capacidad para la dotacion de servicios basicos y
un analisis costo-beneficio que demuestre la pertinencia de la intervencion.

Articulo 11. Declaracién.

La declaraciébn de Zona de Renovacién Urbana precisara de la actualizacion del Mapa de
Zonificacion del Plan Regulador.

Capitulo 3 - Proyectos de Renovacién Urbana

Articulo 12. Tipologias.

Los proyectos de Renovacién Urbana deberan obedecer a alguna de las siguientes tipologias de
proyectos:

12.1. Proyectos de Renovacién Urbana en centros urbanos o cabeceras de distritos.

Son aquellas areas estratégicamente ubicadas en la ciudad que han perdido funcionalidad y que se
requieren rehabilitar o intervenir para lograr una transicién ordenada hacia otras funciones. Incluye
la recuperacion de las areas urbanas en decadencia o en estado de deterioro y la conservacion de
areas urbanas existentes o la prevencion de su deterioro. Estas areas estan urbanizadas y cuentan
con acceso a servicios basicos, pero presentan baja ocupacion, sintomas de deterioro de la
infraestructura, deterioro econémico y social por pérdida en oportunidades en la actividad comercial,
de servicios, industrial del sector y no cumplen con su funcién de un centro urbano dinamico.

El objetivo de los proyectos a desarrollar en estas areas es repoblar y densificar racionalmente los
centros urbanos, revalorizar las propiedades, y revitalizar las actividades ambientales, econémicas
y sociales, asi como aumentar el aprovechamiento del equipamiento, servicios, infraestructura,
predios y las edificaciones existentes orientandolas en algunos casos como recursos para generar
otros suelos para usos mixtos (vivienda, comercios y servicios) y rescatar el espacio publico y
natural.

12.2. Proyectos para el redesarrollo de zonas con parcelamiento irregular.

Son aquellas areas que presenten patrones de desarrollo dispersos, que impiden la construccion de
un tejido urbano articulado y funcional. Estas &reas se caracterizan por ser en su mayoria zonas
residenciales, que debido a los procesos de urbanizacion predio a predio, dificultan la redundancia
vial, segregan el espacio publico y contribuyen a la segregacion del espacio urbano. Estas zonas
pueden ser intervenidas como areas de renovacion, para efectos de la construccién de
infraestructura de interés nacional, como carreteras y otros.

12.3. Proyectos de Mejoramiento Barrial.
Los Proyectos para el mejoramiento de barrios podran tener las siguientes caracteristicas:
12.3.1. Para mantenimiento de espacio publico, infraestructura e inmuebles existentes.

Proceso integral, sostenido y participativo de mejoramiento de los espacios publicos, edificaciones
e infraestructuras de los barrios en las ciudades, que permita revertir los procesos de deterioro,
abandono y de segregacion socio espacial, asi como incidir en la mejora de la calidad de vida de la
comunidad
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12.3.2. Para fines de formalizacion.

Procesos formales de urbanizacion en zonas residenciales que por diferentes motivos no han podido
ser legalizadas a favor de sus propietarios finales. Mediante la Identificacion de las diversas formas
de posesion, ocupacion, tenencia y titulacion de los predios, y su posterior tramitologia para culminar
con la respectiva inscripcion en el Registro Nacional.

12.3.3. Para la consolidacion de Asentamientos Informales o irregulares.

Renovacion Urbana en asentamientos informales o irregulares que no cumplan con la normativa
establecida para fraccionamientos y urbanizaciones y que adicionalmente cuenten con posibilidades
comprobadas de consolidacién en sitio, siempre y cuando no se ubiquen dentro de zonas de riesgo
por amenazas naturales o antropogénicas. Unicamente para esta tipologia de Renovacion Urbana
aplicara la normativa de desempefio especificada en el capitulo 6 del presente reglamento.

12.4. Proyectos parala conservacion del Patrimonio Historico y Cultural.

Son aquellas areas que se caractericen por constituir conjuntos homogéneos arquitectonicos, ya sea
por la tipologia de su infraestructura urbana, sus viviendas o edificios, o bien que se consideren
importantes por las actividades de indole cultural que se dan en el lugar. Estas areas pueden ser
centros de poblados con conjuntos arquitectonicos y urbanos de importancia para la municipalidad,
asi como barrios residenciales cuya tipologia de viviendas y edificios se considere de importancia
para la comunidad por su simbolismo o bien por las actividades que en él se realizan.

El objetivo de estas zonas es conservar y preservar el patrimonio arquitecténico y urbanistico, al
mismo tiempo fomentar el desarrollo econdmico local y actividades culturales, comerciales y
turisticas en las diferentes localidades que promuevan proyectos renovacion urbana de esta indole.
Esta tipologia de proyecto puede incluir diferentes areas tanto de conservacion, como de aumento
de la densidad, estimulos econémicos y optimizacion del uso del suelo.

Articulo 13. Contenido del Proyecto de Renovacién Urbana.

El Proyecto de Renovacion Urbana debe contener tres secciones, a saber: una parte normativa, una
parte grafica y una parte programatica. Dicho proyecto especifico, estard demarcado en el mapa de
zonificacion del Plan Regulador y debera cumplir con los requisitos urbanisticos vigentes en el
Reglamento de Zonificacion del Plan Regulador o proponer alternativas viables urbanisticamente

Articulo 14. Componentes del Proyecto de Renovacion Urbana.

Los Proyectos de Renovacién Urbana, contendrdn en su formulacién por parte de los entes
interesados:

14.1. Un componente diagnostico.
El cual incluye al menos dos etapas:

e La primera etapa permitira a la Municipalidad realizar la definicion y declaratoria de
determinadas areas como estratégicas para ser sometidas a un proceso de Renovacion
Urbana, donde se describe con detalle la situacién actual del area por ser intervenida,
sefalando entre otros aspectos el estado de las actividades y usos del suelo existentes no
s6lo en la zona por ser renovada, sino en el entorno de influencia inmediato.

e La segunda etapa se realizara una vez definidas las areas a ser renovadas, comprende
estudios detallados sobre el estado de la infraestructura existente en la zona a ser
intervenida, las condiciones de tenencia de los diferentes predios involucrados, la
caracterizacion de la poblacion que habita el area de estudio, las caracteristicas fisico
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ambientales del area, el estado y capacidad de cobertura de servicios basicos o servicios
sociales, caracteristicas del paisaje circundante y cualquier otro aspecto que se considere
técnicamente pertinente por parte de la Municipalidad y la comunidad.

En este componente se debe visibilizar las probleméticas y circunstancias generales que quieren
ser revertidas con el proceso de Renovacién Urbana.

14.2. Un componente de propuesta.

Que sefiale los objetivos del proyecto de Renovacion Urbana y defina los indicadores que se
pretenden mejorar con la puesta en marcha del proyecto, ademas se deberan definir las medidas
requeridas para paliar o eliminar los conflictos e impactos identificados entre usos y actividades
dentro de la zona a renovar 0 mejorar y su entorno urbano inmediato.

La propuesta deberd contener planimetria especifica y claramente legible sobre las obras a
realizarse a nivel de configuracion predial, jerarquizacién de vias, usos del suelo, aprovechamientos
urbanisticos, alineamientos, parametros constructivos de las edificaciones, espacios publicos,
equipamiento social, paisaje, altura y configuracion prevista para las edificaciones, propuestas
programaticas para mejorar la condicion de los pobladores a través de su organizacién, educacion
y capacitacién, asi como el uso y mantenimiento de espacios publicos, conservacion ambiental,
planes de inversién entre otros.

Incluird ademas detalle de las rentas proyectadas del proyecto y de la plusvalia que se pretende
generar gracias a la intervencion. Para el calculo de las rentas proyectadas se debera construir un
instrumento que homogenice los criterios de evaluacion. Para el calculo de la plusvalia, se realizara
calculando el valor residual del suelo antes y después del Proyecto de Renovacion Urbana.

14.3. Una Propuesta de implementacion.

Que sefale la estructura de gestion encargada de ejecutar las obras, tramitar permisos, gestionar
recursos e interactuar con los diferentes actores involucrados de manera que no se pierda la
coherencia o unidad del proyecto formulado una vez que se entra a la gestion y aplicacion de
recursos. Ademas, debe sefialar la estructura administrativa financiera y una gestiéon gerencial de
los proyectos, que dara soporte al proyecto, el origen de los recursos y su ejecucién proyectada en
el tiempo.

14.4. Una Propuesta de evaluacion y seguimiento.

El proyecto debera incluir como parte de sus resultados un Sistema de Indicadores de Seguimiento
gue puedan ser monitoreados por la Municipalidad o cualquier ente externo, de manera que sea
posible evaluar la efectividad y resultados del proyecto de mejoramiento barrial, para estos fines la
Municipalidad debe considerar la posibilidad de poner en marcha observatorios urbanos con clara
participacion de distintos sectores interesados.

El seguimiento debe detectar a tiempo y establecer medidas de control, para evitar que la poblacién
inicial de las areas intervenidas sea expulsada rapida o progresivamente, conforme las mejoras y
las plusvalias atraen a inversionistas y desarrolladores cuya poblacion meta puede ser distinto.
Articulo 15. Formay Contenido del Proyecto de Renovacién Urbana.
El Proyecto de Renovacion debera contar como minimo lo siguiente:

e Los objetivos y justificacion de este.

¢ La zonificacion y delimitacion de la zona de renovacion, tal y como se contempla en el Mapa
de Zonificaciéon del Plan Regulador.
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¢ Planos detallados de vialidad, usos, edificacion y de areas verdes y facilidades, a escala 1:
2000.

¢ Normativa urbanistica articulada.
e Estudio econémico y financiero de la intervencion urbanistica

e Los profesionales responsables de los disefios de los Proyectos de Renovacion Urbana
(conservacion, rehabilitacion y remodelacién) deberan tomar en consideracion las
estructuras Fisico espacial, Fisico ambiental, Socio cultural, Econdmico financiero y Politico
Administrativa existentes en las areas a renovar, para el disefio de cada proyecto.

Conjuntamente con los planos deberan acompafar los estudios del caso, que demuestra
gue la propuesta de disefio contempla con claridad los comportamientos socioespaciales
deseados. Los disefios deberan estar respaldados en reglas univocas de la ciencia o de la
técnica, en la que se sustenta la mejora del espacio urbano propuesto.

Articulo 16. Aprobacion del Proyecto de Renovacion Urbana.

Para aprobacion del Proyecto de Renovacion Urbana, éste debe cumplir con los siguientes
requisitos:

e Cumplir con los contenidos descritos en el articulo 15 de este mismo reglamento.
e Contar con los mecanismos que permitan el financiamiento para la ejecucién de las
actuaciones propuestas en el Proyecto de Renovacion Urbana.
Articulo 17. Incentivos.

La Municipalidad podra establecer incentivos en la forma de mayores aprovechamientos
urbanisticos, simplificacién de tramites o bien cualquier otra condicion favorable para la construccién
de los proyectos a ser desarrollados en las &reas de Renovacion Urbana, estas practicas
incentivables seran incluidas como parte de las normas programéaticas de los proyectos de
Renovacion Urbana y seran definidas de previo por la Municipalidad, algunas de estas practicas
seran:

¢ Integracion de predios que permita un uso mas intensivo del suelo

e Donacién de terrenos a la municipalidad

¢ Restauracion de inmuebles patrimoniales

¢ Por mayores cesiones de espacio publico, ensanchamiento de aceras.

e Por el cumplimiento de accesibilidad para las personas con discapacidad
e Porintegrar cauces de rios y quebradas al proyecto

e Por proveer vias de alta calidad peatonal y paisajistica

o Por construir proyectos de uso mixto, que incluya vivienda en areas centrales de las
ciudades, o bien convertir un uso no residencial en residencia o de uso mixto en areas
centrales de las ciudades.

e Por construir equipamiento social de educacion o salud donde no se presente la oferta
o Por eliminar actividades no permitidas o no conformes o bien condicionadas

e Por cambiar el uso del suelo para la instalacién de equipamiento social
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e Por la implementacion de sistemas de ahorro energético, generacion de energias limpias,
reutilizacion de agua, entre otros.

De acuerdo con el cumplimiento de las practicas anteriormente descritas, la Municipalidad podra
otorgar incentivos cuantitativos y cualitativos, y sin perjuicio de que en el Proyecto de Renovacién
Urbana se indiquen otros, estos seran los siguientes:

e El impuesto de construccion podra reducirse hasta un 50% pero no podra ser mayor al 1%
del valor de la obra.

e Se podran variar los requisitos minimos y restricciones establecidas en este Plan Regulador,
bajo aprobacién técnica de la Comision de Renovacion Urbana y del INVU.

Capitulo 4 - Mecanismos de Gestién para la Renovacion Urbana
Articulo 18. Instrumentos de Gestion.

Para cumplir con los fines de la Renovacion Urbana sefialados por la Ley de Planificacién Urbana y
con el objetivo de promover la participacion e inversion del sector publico, el sector privado y la
sociedad civil, la Municipalidad podra implementar en su Plan Regulador y en los Proyectos de
Renovaciéon Urbana los instrumentos de gestion del suelo sefialados en este capitulo.

La asesoria para la aplicacion de dichos instrumentos estara a cargo del INVU.
Articulo 19. Transferencia de potencial edificable.

Es un instrumento de compensacion que puede ser utilizado para captar beneficios para el interés
colectivo o para los segmentos mas necesitados de la sociedad civil.

La Municipalidad podra autorizar al duefio de un inmueble que se ve afectado por una norma
urbanistica o de interés publico, sea este privado o publico, para que haga efectivo en otro lugar o
bien traspase el derecho de construir previsto en el plan regulador o en el Proyecto de Renovacién
Urbana segun sea el caso, cuando el referido inmueble sea considerado necesario a los siguientes
fines:

¢ Implantacion de equipamiento urbano o comunitario.

e Preservacion cuando el inmueble sea considerado de interés histérico, ambiental,
paisajistico, social o cultural. En estos casos el propietario debera dedicar parte de las
ganancias generadas por la transferencia en la conservacion del inmueble a preservar. La
Municipalidad regulara lo concerniente a la periodicidad y equivalencia del potencial a
traspasar.

e Pararegularizacion de la propiedad, consolidacién de asentamientos en precario.

e Se le podra conceder la misma facultad al propietario que done a la municipalidad su
inmueble, o parte de él, para los fines previstos en los articulos 12.2, 12.3, 12.4 de este
reglamento.

19.1. En el proyecto de Renovacion Urbana, se estableceran las condiciones relativas a la aplicacion
de la transferencia del derecho a construir. La Municipalidad establecera las areas generadoras y
receptoras susceptibles a participar en la transferencia, asi como la periodicidad del traspaso. Se
debe generar una herramienta de definicién del potencial constructivo en razén a la plusvalia de la
zona receptora, pues al contar éstas con menores restricciones, tienden a tener un mayor valor del
suelo.

10
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19.2. Las zonas receptoras son aquellas areas o inmuebles que, por sus caracteristicas de
localizacion dentro de la trama urbana, se han identificado como sectores que pueden ser
desarrollados con un potencial mayor a su potencial basico.

19.3. Previo a cualquier negociacion de transferencia de potencial edificable, el municipio, a partir
de una serie de estudios técnicos, definira cual es el Potencial basico y el potencial sujeto a
adquisicion de las zonas receptoras.

19.4. En ningln caso, las areas receptoras de potencial podran ser desarrolladas mas alla de la
capacidad instalada de equipamientos e infraestructura debidamente determinada para esa zona,
debiendo fijarse limites a ser alcanzados.

Figura 1. Esquema 1: Transferencia de potencial

Proteccion Ambiental | Rescate de Inmuebles
patrimoniales

Zona de valor ambiental por proteger Zona urbana receptora Inmueble patrimonial por

preservar
Potencial constructivo: 1 Potencia constructivo: 1 Potencial constructivo: 1

h Potencial constructivo: 3 A

Articulo 20. Concesién onerosa de potencial edificable por inversion en espacio publico.

La Municipalidad podra conceder mayor aprovechamiento constructivo a los desarrolladores
inmobiliarios o duefios de terreno que inviertan directamente en obras determinadas por el Municipio
como de interés publico, a saber, areas recreativas, espacios publicos o infraestructura para
equipamiento publico.

La Municipalidad también podra modificar las restricciones urbanisticas aplicadas a los edificios
como incentivo por la inversion en obras de interés publico.

11
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Figura 2. Modificacién de restricciones urbanisticas.

21.1, Para los proyectos de Renovacion Urbana, se estableceran las condiciones relativas a la
aplicaciéon de la concesion onerosa de potencial edificable por inversién en espacio publico. La
Municipalidad establecera los equipamientos generadores y las areas receptoras susceptibles a
participar en la operacion.

21.2, El aprovechamiento adicional y la obra realizada deben guardar una relacién proporcional y
tanto en costo como en superficie intervenida, en ningln caso, el aprovechamiento generado dara
pie a desarrollos que excedan la capacidad instalada de equipamientos e infraestructura
debidamente determinada para el area receptora. Para garantizar esto, se debe generar un
mecanismo que defina las limitaciones y que vincule los requisitos de las instituciones que brindan
los servicios publicos.

12
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Articulo 21. Contribuciones especiales.

La Municipalidad podra recuperar parte de la plusvalia generada por la construccion de obra publica
y a la gestion urbana, en los siguientes casos:

e Construccién de obra publica en general, pavimentacién y construccion de caminos publicos
cuando estos crucen zonas urbanas, aceras, cordones y cunetas, alcantarillado pluvial y
sanitario, acueductos y distribucién e iluminacién eléctricas, obras de habilitacién de espacio
publico, construccion de equipamiento urbano y equipamiento social.

¢ Madificacion de la normativa urbanistica de un predio que derive en un aumento del potencial
constructivo del mismo.

e Cuando mediante la debida planificacion territorial, se determinen zonas de expansion
urbana para la inclusién de suelo rural al tejido urbano.

21.1. De acuerdo con el articulo 77 del Cédigo Municipal, la Municipalidad podra establecer tributos
especiales y tasas de valorizacién a los propietarios de los predios directamente beneficiados. El
Concejo Municipal determinara la tasa de valorizacion a ser aplicada, la cual puede variar para cada
proyecto y determinard el &rea de influencia beneficiada con las obras que sera objeto del cobro por
valorizacion.

21.2. En los casos de cobro de contribuciones especiales por los motivos expresados en el articulo
21 del presente reglamento, el cobro se realizara una vez que el propietario haga efectivo el beneficio
interpuesto en la normativa a través del permiso de construccion, la venta del inmueble o bien
solicitud de patente de uso.

Articulo 22. Derecho de superficie.

El propietario de un inmueble podra conceder a otras personas fisicas o juridicas, el derecho de
superficie correspondiente a su terreno para el desarrollo de un proyecto de Renovaciéon Urbana por
tiempo determinado o indeterminado, mediante escritura publica debidamente inscrita en el Registro
Nacional. El derecho de superficie comprende el derecho de utilizar el suelo, el subsuelo o el espacio
aéreo relativo a un terreno, segun lo establecido en el contrato respectivo, observandose la
legislacion urbanistica vigente. La persona beneficiarios debera responder a las cargas y tributos
correspondientes al inmueble.

Articulo 23. Reajuste de terrenos.

Los procesos de reajuste de terrenos se llevaran a cabo en las areas especificas donde el Municipio
determine su necesidad por medio del Plan Regulador, o de una directriz o decreto de interés.

Para estos fines, la Municipalidad en las circunstancias que asi lo ameriten, gestionaran convenios
con los propietarios de los inmuebles sujetos a remodelacion, en estos convenios se acordara lo
concerniente a la redistribucion de lotes, el modo de reubicarles dentro de la misma area, trasladarle
a otra o bien efectuar compensaciones en dinero o en especie.

Para la realizacién de un proceso de reajuste de terrenos, debera existir un modelo de reparto de
cargas y beneficios consensuado entre las partes participantes de la operacién de reajuste. Podran
existir en los Proyectos de Renovacion Urbana, diferentes areas o etapas a ser desarrolladas con
reajuste de terreno.

13
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Figura 4. Esquema 3: Reajuste de terrenos, o reparcelamiento.

Articulo 24. Reparto de cargas y beneficios asociados a las operaciones de Renovacion
Urbana.

De conformidad con el articulo 53 de la Ley de Planificacion Urbana, para efectos de implementar
los programas de Renovacién Urbana, la Municipalidad podra suscribir convenios urbanisticos con
los propietarios, usuarios, usufructuarios o poseedores por cual cualquier naturaleza juridica, que
posibiliten la ejecucion del programay en el cual se establezcan los acuerdos entre la Municipalidad,
Instituciones Publicas, los propietarios del terreno y la comunidad involucrada en el programa, la
cual puede ademés incorporar inversionistas nuevos, ademas de los propietarios originales.

Se procurard un reparto equitativo de las cargas y los beneficios asociados a la operacion de
Renovacion Urbana, de manera que los participantes de la operacién reciban beneficios
proporcionales al aporte inicial efectuado. Los Proyectos de Renovacién Urbana deberan incluir en
la propuesta, la definicién de la participacion inicial de las partes, la definicion del suelo efectivo a
ser objeto del reajuste, el costo de la construccion de las cargas comunes, espacios publicos entre
otros, el costo de la construccion de los edificios, el célculos de las rentas estimadas para la
operacién, la plusvalia generada, las tasas o contribuciones especiales a ser recaudadas por la
Municipalidad y el reparto equitativo de las rentas entre los actores participantes.

El modelo de reparto de cargas y beneficios incluira como minimo los siguientes componentes:
¢ Delimitacion del territorio total de la operacion
¢ |dentificacion de la configuracion predial existente
¢ |dentificacion de las cesiones obligatorias y los suelos a participar en el reparto
¢ Valor Inicial del suelo y definicion de los aportes respectivos
¢ Definicién de las cesiones para la trama vial, espacio publico y equipamiento social
e Costo de construccion de las cesiones
e Costos imputables al reparto de cargas
e Definicion de la norma urbanistica, intensidad y usos del suelo

e Calculo del suelo finalizada la operacion urbanistica

14
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o Reparto de los beneficios entre los diferentes participantes

e Pago de contribuciones especiales o plusvalias en caso de que aplique

Articulo 25. Facultad Remodeladora de la Municipalidad.

De conformidad con el articulo 53 de la Ley de Planificacion Urbana, para efectos de Renovacion
Urbana la Municipalidad tendra facultades de abrir y cerrar calles, asi como rectificar su trazado.

La Municipalidad gestionard con los propietarios de los inmuebles sujetos a remodelacién, lo
correspondiente a redistribucion de lotes, para arreglar por convenio el modo de reubicarles dentro
de la misma zona, trasladarle a otra y efectuar compensaciones. De no haber acuerdo, podra
procederse a la expropiacion segun lo establecido en la Ley No. 7495 de Expropiaciones.

Cualquier gasto referente a otorgamiento e inscripcién en el Registro Publico, y generado por las
operaciones de remodelacién, correra a cargo de la Municipalidad, de tal forma que los propietarios
afectados quedaran exentos.

Articulo 26. Plazo de los proyectos de Renovacion Urbana.

Para la ejecucion de los Proyectos de Renovacion Urbana se establecera un plazo minimo, el cual
sera definido a partir del diagndstico, la propuesta, la implementacion, la evaluacion y seguimientos
gue requiera cada proyecto de acuerdo con su escala y complejidad. Este plazo busca fijar el tiempo
durante el cual estara afectada una zona con declaratoria de Renovacién Urbana.

Dicho plazo podra ser ampliado en caso de que se requieran prorrogas para lograr alcanzar los
objetivos del proyecto.

Capitulo 5 — Proyectos de Renovacion Urbana en el Canton de Alajuelita

Articulo 27, Renovacion Urbana en los distritos de Alajuelita, San Josecito y San Felipe.
27.1, Criterios generales de intervencion.

e Elaborar un plan detallado de renovacion urbana para cada uno de los distritos sefialados,
gue describa los diferentes tratamientos en el territorio y las condiciones de desarrollo del
asentamiento a corto mediano y largo plazo. El plan de renovacién urbana incluird las
acciones estratégicas determinadas para el proceso de formalizaciéon de la tenencia de la
tierra, las obras a ser realizadas para el mejoramiento fisico de la comunidad y la estrategia
de vivienda para la reubicacion y densificacién establecidas en el plan regulador.

e Establecer un convenio entre el INVU y la Municipalidad para formalizar el tema de tenencia
en los diferentes distritos del canton.

o Disefio del proyecto para optar por fondos del Bono Colectivo y de ese modo recuperar las
areas verdes de la comunidad y realizar otras obras de mejoramiento barrial.

¢ Definicion de los poligonos de tratamiento tanto en la zona de renovacion urbana como en
la zona de alta densidad.
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¢ Definicion de los modelos arquitecténicos y econométricos para los micro reparcelamientos,
en conjunto con la Municipalidad, el SFNV y el MIVAH, seleccion de las primeras zonas por
ser intervenidas y establecer el modelo de reparto de cargas y beneficios.

27.2, Situacion actual.

o Existencia de asentamientos informales y viviendas en mal estado en zonas identificadas
como de alta fragilidad ambiental:

En el cantén existen varias comunidades en las cuales se han realizado asentamientos de gran
escala de familias de bajo recursos. La propuesta del plan regulador de ALAJUELITA define las
siguientes zonas de renovacion urbana:

Los Pinos, a la par de Tejarcillos.

El Jazmin, al sur de Tejarcillos.

La Cascabela.

Calle Mango.

La Chancera.

Los sectores asociados al Rio Tiribi.

Sectores por el Rio Cafias.

Sectores de Tejarcillos hacia el Canton de Escazu.

A la par de Juan Pablo Il por FUPROVI.

Varios sectores de intervencion en las Zonas de Proteccion de rios y quebradas

Estas zonas han sido determinadas de renovacion, por la existencia de gran cantidad de viviendas
en precario, zonas con inadecuado parcelamiento y debido a las zonas de riesgo que ocupan.

Como parte del proceso de renovacion urbana se pretende establecer una estrategia de micro-
reparcelamientos, que permitan con base en la estructura predial existente, aumentar la densidad
en las &reas delimitadas por la municipalidad, ademas, promover soluciones de vivienda en las
zonas no vulnerables del asentamiento, en tipologias de vivienda de alta densidad de tres a cuatro
niveles segun la normativa local para de este modo iniciar un proceso de erradicacion de los
asentamientos en condicion de precario existentes en la comunidad.

e Proceso de formalizacion de tenencia:

Segun datos del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo existen en el cantdén varios terrenos
cuya situacion de tenencia no ha sido resuelta a favor de los propietarios, este es un factor
importante por ser abordado, la carencia de plano visado y titulo de propiedad a favor de las familias
dificulta eventuales procesos de acceso a crédito o subsidios para el mejoramiento de vivienda por
parte de estas familias, por otro lado, genera una carga financiera importante para el INVU,
institucién que aunque aparece como propietaria de los terrenos, no hace uso de los mismos dado
gue ya son habitados por las familias de la comunidad.

Como parte del proceso de renovacion urbana, es necesario establecer un proceso de Formalizacion
de la Tenencia de los terrenos que no han sido traspasados a favor de los propietarios, este sera
beneficioso no solo para las familias, las cuales ya podran acceder a mejores opciones de
financiamiento para sus viviendas, sino que representara una inyeccién de recursos para el
municipio gracias a los impuestos que se recaudaran por concepto de Bienes Inmuebles.
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e Rescate del espacio publico existente y el remozamiento del equipamiento social de la
comunidad:

La sumatoria del suelo destinado para areas verdes y recreativas que hay en las comunidades
zonificadas de renovacion urbana es bastante, sin embargo, estos lotes se encuentran en estado de
abandono. Habilitando estas areas para su fin inicial seria posible mejorar mucho la cantidad de
areas verde por habitante y se mejoraran las condiciones de vida de cada uno de los residentes.

¢ Organizacién comunal y promocion de la participacion de los habitantes del cantén de
Alajuelita:

El proceso de organizacion comunal y promocioén del proceso participativo estard a cargo de
la Oficina de la Mujer y del Departamento de Planificacién Municipal en coordinacién con los
técnicos municipales que tienen a cargo el proceso del Proyecto Urbano Integral.

Para desarrollar este proceso de organizacion y promocion se buscara la alianza con
aqguellas instituciones gubernamentales que tienen programas sociales dentro del cantén de
Alajuelita y que participan en el Comité Cantonal de Coordinacion Interinstitucional (CCCI)
gue esta a cargo de la alcaldia municipal.

27.3. Tipologia de intervencién.

Implantacion de equipamiento urbano o comunitario.

El Sistema Financiero Nacional para la Vivienda pone a disposicion de la municipalidad la
herramienta del bono colectivo para el mejoramiento de barrios, el cual puede ser utilizado para la
dotacion y mejora de la infraestructura social, entendida ésta en lo fundamental como:

1. Las redes y los sistemas para la provision de servicios basicos de saneamiento energia y

comunicacion.

El equipamiento social.

Las redes internas y externas de comunicacién con los distintos sectores de la comunidad o

la interrelacion de esta con otras comunidades.

4. Las zonas verdes y recreativas para el mejoramiento de la calidad vida.

5. Equipamiento productivo referido al conjunto de instalaciones comunitarias o estatales donde
se desarrollan actividades productivas o partes fundamentales del ciclo productivo.

w N

Por otro lado, los diferentes proyectos a financiar a través de esta modalidad de atencion deberan
tener dentro sus prioridades el mejorar el acceso de los habitantes a los servicios institucionales,
dandose especial preferencia a aquellos de atencion integral, especialmente para la poblacion en
riesgo social, exclusién y vulnerabilidad, esto a fin de facilitar el acceso de ésta a la oferta
institucional de programas sociales y saneamiento ambiental.

Reajuste de terrenos.

El objetivo principal de los micros reparcelamientos es lograr la maximizacion del suelo residencial
de las comunidades zonificadas como de renovacion urbana, mediante la densificacion estratégica
de las zonas no vulnerables segun los parametros de alta densidad definidos dentro del mapa de
zonificacién del Plan Regulador de Municipalidad de Alajuelita, aprovechando la estructura predial
existente.

Como se pude apreciar en el Mapa de Zonificacion del Plan Regulador se tienen los siguientes usos
de suelo:
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e Zona de Renovacion Urbana, caracterizada por terrenos con alta fragilidad ambiental
ocupados por asentamientos informales, asi como con asentamientos formales que cuentan
con infraestructuras de vivienda en mal estado. Esta zona pretende ser objeto de un proceso
de reubicacién paulatino de los asentamientos en zonas de riesgo y de mejoramiento integral
de las areas susceptibles a mejoramiento.

e Zona residencial de alta densidad, caracterizada por su trama urbana regular y ocupada por
viviendas unifamiliares en terrenos de aproximadamente 120 metros cuadrados, ademas se
caracteriza por la existencia de un eje vial que funge como acceso principal al asentamiento.
En estas zonas se pretende trabajar con los propietarios del terreno para promover la
densificacién habitacional del asentamiento a través de la integracién inmobiliaria de lotes ya
existentes.

Articulo 28. Renovacién Urbana en el cantdn.
28.1. Criterios generales de intervencion.

¢ Implementar por medio de la Oficina de la mujer y el Departamento de Planificacién de un
servicio de asesoria e informacion para las familias del cantdon que necesiten ayuda
financiera para la reparacion de sus viviendas, de esta manera se pretende que la autoridad
municipal puede canalizar la informacién hacia una entidad autorizada de manera que sea
posible un flujo constante de subsidios RAMT para ALAJUELITA.

e Establecer un convenio de cooperacion entre el INVU y la Municipalidad para formalizar el
tema de tenencia en los diferentes distritos del canton.

o Elaborar disefios de proyectos para optar por fondos del Bono Colectivo y de ese modo
recuperar las areas verdes de la comunidad realizando también otras obras de mejoramiento
barrial.

¢ Definir los poligonos de tratamiento tanto en la zona de Renovaciéon Urbana como en las
zonas de alta densidad.

28.2. Situacion actual.

En el cantdn, se propone que una estrategia similar de focalizacion de la atencion de los casos que
necesiten reparaciones sea realizada por la municipalidad con ayuda del Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos y del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda.

De esta manera la municipalidad identificara a las familias que precisen de ayudas para reparacion
y actuar de “ventanilla” para facilitar el mejoramiento del parque habitacional. Para estos efectos es
necesario que la municipalidad componga un equipo de gestion del programa, conformando como
minimo un profesional en el campo de la ingenieria, un profesional en el campo de la gestion social
y atencién de las familias y al menos un funcionario para soporte del programa.

La poblaciéon obijetivo inicial del programa para el cantén de Alajuelita lo constituiran aquellas
viviendas calificadas como en estado regular o malo por el censo del 2011. De las cuales se
priorizaran aquellas zonas demarcadas como de renovacion urbana.

28.3. Tipologia de intervencion.

Como una manera de atender el creciente deterioro del parque habitacional, el SFNV tiene a
disposicién de la ciudadania el Bono denominado RAMT (Remodelacién, ampliacién, mejoras y
terminaciones), mediante esta herramienta, es posible que las familias accedan a fondos frescos
para mejorar el estado en la infraestructura de sus viviendas.
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El bono RAMT permite restituir la vida atil de las viviendas, a través del mejoramiento o
reconstruccion de elementos estructurales, o bien, puede ser utilizado para realizar obras de
acondicionamiento fisico en el caso que sea necesario por alguna condicion especial de los
habitantes de la vivienda. Del mismo modo, este subsidio puede ser utilizado para ampliar la vivienda
en caso de que sea necesario.

Las ayudas a las familias son proporcionales al nivel de ingreso que tiene el nicleo familiar y al nivel
de mejora necesaria.

Las ayudas son entregadas por tractos, proporcionales al avance de las obras. Entre los resultados
positivos de este programa se pueden sefialar la reactivacion de las economias locales, debido a
gue en muchos casos los constructores encargados de las obras pueden ser pequefios empresarios
de la zona.

Capitulo 6 — Normativa de Desempefio

El presente capitulo establece los parametros cualitativos minimos que facilitan el disefio y la
aprobacién de proyectos de Renovacion Urbana de cualquier tipo.

Articulo 29. Normativa de Desempefio.

Es el conjunto de normas técnicas que pueden ser aplicadas en proyectos de Renovacion Urbana,
en los términos regulados que orientan para alcanzar requerimientos que se consiguen a través de
respuestas de disefo, tomando como base estandares que deben cumplirse, los cuales se pueden
alcanzar mediante diferentes soluciones, siempre y cuando el enfoque propuesto, represente
alternativas de mayor eficiencia y calidad que las normase generales vigentes, dandole a las partes
involucradas en los proyectos, la flexibilidad para alcanzar las condiciones descritas en la norma, de
la manera que sea mas conveniente en primera instancia para el interés publico, tomando en cuenta
un analisis de las condiciones especificas del sitio y las caracteristicas propias de cada proyecto.

Para la elaboracion de las normas de desempefio correspondientes a los proyectos de Renovacion
Urbana, se debera identificar el debido resultado o condicién por cumplir para cada uno de los
componentes de la infraestructura urbana por ser ejecutados. La garantia de cumplir con el debido
desempefio sustantivo dara pie a la adecuacion de la trama vial, las redes de servicios basicos, el
sistema de espacios publicos, el amanzanamiento y el uso del suelo.

Articulo 33. Paisaje urbano, ventilacion e iluminacion.
33.1, Paisaje urbano, ventilacion e iluminacion.

Es necesario que las viviendas puedan ventilar de manera directa hacia las areas verdes y
recreativas colindantes.

En casos justificados, las areas verdes podran ser utilizadas para la colocacion de sistemas de
drenaje y tratamiento de aguas servidas de las viviendas del asentamiento, siempre y cuando esto
no afecte el normal funcionamiento de estas areas.

Las alturas de edificaciones deben incorporar:

e Factores climaticos: en relacion con el tema de corredores de viento, humedad,
asoleamiento.
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e [Factores paisajisticos: en relacion con conos de visual para potenciar visuales, la legibilidad
urbana de la ciudad en términos de mejorar la comprension de esta, coherencia visual con
lo que existe en la ciudad, respeto por el patrimonio, argumentos de disefio que permiten
rescatar el valor de ciertos edificios, mediante la definicibn de espacios publicos como
antesala de edificios con valor de imagen, historia, memoria, entre otros.

e Infraestructuray servicios: Los derechos de vias de lineas férreas o lineas de provision de
servicios pueden ser acondicionados como &reas verdes y recreativas tipos parque lineal, lo
mismo podra ser aplicado en las riveras de rios y quebradas, siempre y cuando las areas a
ser habilitadas como recreativas cuenten con una pendiente suave que permita su utilizacion
y se cuente con la autorizacién de la institucion pertinente.

Articulo 34. Disefio de Sitio.
34.1. Gestion del Riesgo y Proteccién de la vida.

En la definicion del disefio de sitio, se establecera como principal prioridad la identificacién de las
zonas de riesgo mitigable y las zonas de riesgo no mitigable. Una vez establecido este parametro,
el disefio de sitio debera dar prioridad a la erradicacion de los asentamientos en condicién de
precario y las areas residenciales localizadas en zonas de riesgo no mitigable y emprender las
acciones necesarias en las zonas de riesgo mitigable, asegurando la seguridad de la poblacion.

En cuencas de inundacion de rios y quebradas, principalmente donde se ubican viviendas y otras
instalaciones tanto formales como informales; se deberan establecer estrategias para intervenir en
estos espacios dentro de las &reas urbanas de manera que se conviertan en espacios aprovechables
y utilizables para aspectos como la recreacion, el paisaje, la conservaciéon y el rescate cultural. En
estas areas se debe declarar las construcciones en zonas de proteccion de como usos no
conformes, que cuando lleguen a su limite de vida util, no puedan ser reconstruidos.

Articulo 35. Corregir los problemas asociados al inadecuado parcelamiento.

35.1. Corregir los problemas asociados al inadecuado parcelamiento.

En los proyectos de renovacién urbana, para repoblamiento, densificacion y regeneraciéon urbana,
el tamafio y tipo de las manzanas o bloques de lotes dependera del desarrollo urbano circundante y
de las condiciones existentes de la zona, adaptadas a la forma y cabida de parcelas, a la provisién
de espacios publicos, estacionamientos, accesos y otras facilidades conexas.

En los proyectos de renovacién urbana para consolidacion de asentamientos informales, se
emprenderan procesos de reajuste de terrenos con el objetivo de lograr un mejor tejido urbano y una
adecuada configuracién y tamafio de los predios resultantes hasta donde sea posible segun el
andlisis de cada asentamiento, dependiendo de la escala del proyecto, el reajuste se realizara por
etapas procurando siempre una equitativa distribucion de las cargas y de los beneficios producto del
reajuste.

Enterrenos donde el reajuste no se considere la opcion y que permitan su parcelamiento sin apertura
de vias, en los que su division de lotes regulares impligue poco aprovechamiento de la
infraestructura existente, se aceptaran lotes en forma irregular, pudiendo en este caso tener cada
uno un frente a via publica no menor de tres metros (3,00 m.).
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Cuando sea factible, se empleara el retroceso en el frente de algunos lotes, como medida para crear
nodos semiprivados destinables al juego de los nifios.

35.2. Establecer un sistema equitativo de reparto de cargas y beneficios asociados a la
implementacién del proyecto.

El municipio podréa establecer un sistema de reparto de cargas y beneficios para la promocién de la
participacion de los diferentes actores en los proyectos de Renovacion Urbana.

En el area del proyecto, se podran establecer areas generadoras y areas receptoras de mayores
derechos de construccion, o bien se podran establecer sistemas de compensacion por espacio
publico, que estimulen a desarrolladores y demas participantes a invertir en el proyecto.

Las municipalidades podran aplicar los mecanismos de gestién establecidos en el capitulo IV de
este reglamento para lograr los objetivos establecidos en el proyecto de renovacion.
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