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Dedicatoria

Este proyectolo dedico al centro de San José. Esta ciudad
no fue la razén por la cual decidf estudiar arquitectura y
urbanismo en un principio, pero definitivamente es una
de las razones principales por las cuales aspiro finalizar
mis estudios y ejercer como arquitecto a su servicio.



Resumen Abstract

Costa Rica busca posicionarse a nivel mundial como un
referente en materia de sostenibilidad y conservacién
del medio ambiente; por lo cual también se ha conver-
tido en un destino muy atractivo para el desarrollo del
ecoturismo. Sin embargo, esta corriente turfstica estd
mucho mas consolidada en las zonas rurales del pafs
que en sus ciudades, por lo cual surge la necesidad de
investigar el concepto de ecoturismo urbano y deter-
minar el aporte que un proyecto arquitectonico podria
representar para fomentatlo.

El objetivo de este trabajo busca entonces desarrollar el
anteproyecto de un hotel especializado en ecoturismo
urbano en la ciudad de San José a través de la rehabi-
litacién de un edificio subutilizado y la implementacion
de practicas de sostenibilidad en el disefio. Para abordar
esa tarea, se comenzo con el establecimiento de un mar-
co conceptual que orientase tanto al investigador como
al lector del trabajo a lo largo del proceso.

Posteriormente se estudié el mercado hotelero en la
ciudad de San José, asi como también algunos aloja-
mientos sobresalientes en otras partes del pais en eco-
turismo, para comprender la aspiracién del proyecto y
su eventual competencia directa. Los casos de estudio
representaron de igual forma un pilar esencial en la
definicién de las pautas de disefio en semidtica, practi-
cas de sostenibilidad y programa arquitecténico.

Por tratarse de una propuesta de rehabilitacion arqui-
tecténica se dedicé también un capitulo a la seleccién
del inmueble idéneo para el desarrollo del hotel en
cuestion, considerando los edificios subutilizados dis-
ponibles en el area de estudio y sus elementos diferen-
ciadores.

Finalmente se aborda el proceso de disefio integrando
las caracteristicas del inmueble elegido y las pautas defi-
nidas en las partes anteriores del trabajo cuyo resultado
se representa graficamente en plantas arquitectonicas,
secciones, elevaciones y visualizaciones fotorrealistas,
ademas de la redaccion de las conclusiones y recomen-
daciones que surgieron a lo largo de todo el proceso.

Onmne of Costa Rica’s most important goals has been to position it-
self at a global level as a leader in terms of sustainability and en-
vironmental conservation; this has enabled the country to become a
very attractive destination for the pursuit of ecotourism. However,
this tonrist trend is nuch more consolidated in rural areas of the
country than in its cities, therefore the need to investigate what
urban ecotourism can represent for development and deternine
the impact an architectural project conld represent to promote it.

This study seekes to develop the preliminary architectural draft for
an urban ecotonrism hotel located in the heart of San José city,
having the rehabilitation of an underutilized building and the
implementation of sustainability practices in design as key factors
Jor success. In order to address these specific tasks, the investigator
began by researching and developing a conceptual framework that
wonld guide both readers and himself thronghout the process.

Next, the hotel market in San José city was analyzed, as well rea-
search on some outstanding ecotourism accommodations located in
other parts of the country, to understand the aspiration of the pro-

Ject and its eventual direct competitors. These case studies also re-

present an essential pillar in the definition of the design guidelines
in Semiotics, sustainability practices, and architectural program.

Because this is a proposal for architectural renovation, one of the
chapters is devoted to the selection process of the ideal property for
the development of the hotel. This considered the underntilized
buildings available in the study area and its different elements
and characteristics.

Finally, the design process is addressed by integrating all char-
acteristics of the chosen property and the guidelines defined in
the previous parts of the study. Results on the proposal are
graphically represented in architectural plans, sections, elevations
and renderings. Conclusions and reconmendations that emerged
throughout the entire process are included at the end of this study
Jor further development.
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PLANTEAMIENTO

Este capitulo define los aspectos
introductorios del proyecto. Es fundamental
comprender la problematica que el trabajo
busca solucionar, asi como las razones

que justifican su desarrollo y el marco
conceptual, metodolégico y reglamentario

que orientaron el proceso.



Definicion del problema

Antecedentes

Como afirma Saborio (2015), a partir del afio 2013
nuestro pafs asumi6 la marca “Esencial Costa Rica” in-
spitado en sus riquezas naturales y la autenticidad de
su pueblo. Este y otros esfuerzos a nivel nacional por
plasmar una reputacién de compromiso medioambien-
tal en el resto del mundo, han favorecido indudable-
mente al sector turistico. Esto queda evidenciado en las
estadisticas del ICT (2018), que estiman que del total
de 1.780.550 turistas que visitaron el pafs via aérea en
el 2017, un 65,1% defini6 el ecoturismo como el mo-
tivo principal de su viaje. Sin embargo, el ICT indica
también que el 52,8% de los visitantes se hospedaron al
menos una noche en el Valle Central, lo cual nos hace
cuestionarnos silas zonas urbanas de nuestro pafs estan
en condiciones de recibir a los “ecoturistas”.

El Estado de la Nacién (2017) sefiala que el Gran Area
Metropolitana posee una alta insostenibilidad ambi-
ental. En esta linea, Pina (2015) subraya distintos pro-
blemas que asechan a la ciudad capital de nuestro pafs,
como el congestionamiento vial, la contaminacion séni-
ca y atmosférica y la suciedad en las calles y aceras; sin
embargo enfatiza principalmente en el fenémeno ur-
bano del elevado nimero de inmuebles subutilizados en

los distritos centrales de San José, que representan un
deterioro de los edificios, un alto costo para sus propie-
tarios y un desperdicio de espacio en una ciudad don-
de los precios de alquiler son tan altos. Es claro que la
oportunidad esta abierta para estudiar la vocacién que
cada uno de estos inmuebles posee de ser reinterpreta-
do e intervenido para adaptarse a las necesidades de la
ciudad contemporanea y en concordancia con los obje-
tivos del desarrollo sostenible, procurando una ciudad
mas agradable, tanto para sus habitantes, como para los
turistas.

Dentro de esta tematica es pertinente sefialar también
la importancia que tiene la arquitectura para los viajeros
en la vivencia del lugar que visitan. Zamudio (2012) in-
vestiga al respecto y concluye que no hay turismo sin
arquitectura ya que ella participa de los imaginarios que
tenemos de los lugares. Asi también afirma que “[...] la
arquitectura de hoteles, albergues, restaurantes, comer-
cios y similares es decisiva, al ser la encargada de dotar
de las comodidades que el turista exige”. En ese sentido
es valido cuestionarse si la oferta hotelera en las ciu-
dades de nuestro pafs, favorece, o bien, desfavorece ese
imaginario colectivo de la “Costa Rica ecoldgica” que
reciben los extranjeros.

Tras investigar con la ayuda del sitio web de la Cama-
ra de Hoteles de Costa Rica (2018), se obtienen unica-
mente nueve alojamientos en San José centro bajo el
filtro de hoteles sostenibles, de los cuales cuatro per-
tenecen a cadenas hoteleras internacionales dirigidas
mas bien a viajeros de negocio. Hsta situacién expone
la oportunidad que existe de desarrollar un hotel de ciu-
dad enfocado principalmente a satisfacer las expectati-
vas y exigencias de los turistas de conciencia ecoldgica,
para fomentar el ecoturismo urbano en San José.
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Figura 1: Paisaje rural, Berlin, San Ramon
ptiie e

Figura 2: Paisaje urbano en San José
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Definicion del problema

Pregunta de investigacion

¢Como puede servir el disefio de un hotel en la ciudad de San José para el desarrollo del
ecoturismo urbano a través de la rehabilitaciéon arquitectonica de un edificio subutilizado

y la implementacién de practicas de sostenibilidad en el disefio?

Figura 3: Waterhouse Hotel, Shanghai




Justificacion

El undécimo objetivo de desarrollo sostenible de la
ONU propone lograr que las ciudades y los asenta-
mientos humanos sean resilientes y sostenibles (CEPAL,
2016). Asi también, el Plan de Accién de la Estrategia
Nacional de Cambio Climatico en Costa Rica (2015),
inspirado por la meta de alcanzar la carbono-neutrali-
dad, insiste en el trabajo conjunto y el aporte de distin-
tas disciplinas que apunten al respeto y la conservacion
de la naturaleza. En ese sentido, es de interés nacional
¢ internacional el desarrollo de investigaciones que vin-
culen la sostenibilidad con distintos campos, como en
este caso, la arquitectura, el urbanismo y el turismo.

En la misma linea, el Plan Nacional de Desarrol-
lo Turistico de Costa Rica (2017) busca posicionar a
nuestro pafs a nivel mundial como un destino turistico
comprometido con el medio ambiente. El pafs necesita
innovar y fortalecer esa imagen y buena reputaciéon que
hasta ahora nos ha favorecido; pues de acuerdo con el
ICT, en el 2016 este sector generé 3.667 millones de
délares, mucho mas que los ingresos por ventas exter-
nas de café, banano, servicios empresariales y produc-
tos médicos (Estado de la Nacion 2017). Como bien
lo ha reconocido varias veces la Organizaciéon Mundial
del Turismo, Costa Rica esta a la vanguardia en la rama
del turismo sostenible (Stege, 2017). Sin embargo, su
desarrollo estd presente con mucha mayor fuerza en
sectores rurales y descuida lamentablemente las ciu-
dades, por lo que es necesario desarrollar el ecoturismo
urbano en el pais.

Con miras a revertir el deterioro de las ciudades, Pina
(2015) cita en su proyecto de graduacion sobre el tema
de rehabilitacion, los estudios técnicos realizados por la
Direccién de Urbanismo y Vivienda del Ayuntamiento
de Madrid (2009) que establecen al menos un 60% de

ahorro energético en el proceso de rehabilitar un edi-
ficio en comparacién con demolerlo y construir uno
nuevo. En ese sentido, existen multiples proyectos que
apoyan, promueven ¢ incluso favorecen este tipo de in-
tervenciones, como los planes de Centro Historico para
la Ciudad de San José, Plan de Regeneracién y Repo-
blamiento de San José, Plan GAM 2013, entre otros.
Ademas, la investigacion realizada por Rojas (20106)
sobre la contextualizacién econdémica del modelo de
rehabilitacion de edificios subutilizados en San José, de-
muestra el ahorro econdémico que representa el proceso
de rehabilitar un edificio, contra demolerlo y construir
uno similar.

Es por esto que el presente proyecto propone la reha-
bilitacion de un edificio subutilizado en la ciudad de San
José para acondicionarlo como un hotel innovador me-
diante el disefio bioclimatico y la ejecucion de practicas
sostenibles, con el objetivo de fortalecer el ecoturismo
urbano en la capital y convertirse en referente de sos-
tenibilidad y compromiso medioambiental para futuros
desarrollos en la ciudad.



Delimitacion

Figura 5: Silueta del Canton central de San José. En gris los
distritos centrales y en celeste la zona de estudio final.
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Figura 5: Delimitacion geogréfica del trabajo. San José.

El proceso de delimitacion fisica del proyecto comienza
centrandose en la Zona de Renovacion Urbana (ZRU),
definida segin el Decreto No. 31730-MIDEPLAN-MI-
VAH en los distritos Carmen, Catedral, Merced y Hos-
pital (figura 5). Posteriormente se especifica ain mas la
zona de estudio, delimitindola dentro de las dentro de
las cuadras ubicadas entre las calles 14 y 37 y entre la
avenida 8 y el rio Torres, ya que esta zona comprende
el Centro histérico de San José y algunos de sus ensan-
ches mejores conservados y de interés turistico como
lo son los barrios: Amén, Otoya, Aranjuez, Escalante,

La California, La Soledad y Gonzalez-Lahmann. Hsta
area es de gran atraccion turistica ya que cuenta con una
importante concentracion de edificios patrimoniales, si-
tios de interés cultural, establecimientos para entreten-
imiento, espacios publicos, parques, museos, teatros y
servicios basicos. Esta delimitacién considera también
que fue la misma 4area utilizada para la creacién del ban-
co de edificios subutilizados de la ciudad de San José
(Pina, 2015), lo cual es fundamental para el desarrollo
de una propuesta de rehabilitacion para adaptar un edi-
ficio en el centro de la ciudad en un hotel que fomente

el ecoturismo urbano.

La poblacién directamente atendida con el proyecto

son los turistas en la ciudad de San José afines a la con-
servacion del medio ambiente. Sin embargo, como se
menciond antes, el turismo impacta significativamente
su entorno inmediato por lo que los ciudadanos jose-
finos en general se veran de una u otra forma beneficia-
dos. Este proyecto se desarrolla entre los meses enero
a agosto del 2018. Finalmente, el enfoque disciplinario
del trabajo sera la rehabilitacion edilicia y el disefio ar-
quitectonico ligados al ecoturismo urbano.



Estado del arte

En este apartado se presentan diversos estudios,
proyectos y publicaciones tanto a nivel nacional como
internacional, que sirven para conocer el avance inves-
tigativo que se ha alcanzado respecto al area tematica
planteada.

Desde el punto de vista econémico y como un primer
acercamiento al tema del turismo sostenible, es muy sig-
nificativo el aporte de Valenzuela, Majano, Jiger y Kil-
ian (2013), quienes se enfocan en estudiar la innovacién
del sector turistico costarricense, abarcando también las
certificaciones en sostenibilidad turfstica que hay en el
pais (ICT) y los factores determinantes para obtenerlas.
Uno de los principales aportes que hace este informe
para el proyecto de un ewhote/ en San José es precisa-
mente su metodologia de trabajo y resultados, pues los
investigadores encuestaron hoteles sobresalientes en
materia de sostenibilidad de distintas regiones del pais,
con el objetivo de estudiar el grado de innovaciéon que
cada uno presenta. En la encuesta realizada, la arqui-
tectura se tomd en cuenta como uno de los factores de
innovacion en los hoteles de la muestra. Lo anterior es
clave para este trabajo, ya que los resultados de la inves-
tigaciéon mencionada demuestran la importancia de la
imagen arquitecténica que proyecta un hotel para
lograr ser coherente con la semiética del turismo
ecolégico.

En esa misma linea de investigacion, Sanchez Arias
(2015) propone el disefio de un hotel de turismo rural
para la comunidad de Montelirio, en Rio Cuarto de Gre-
cia, con el fin de promover el desarrollo de actividades
econdmicas sostenibles. La base tedrica y metodologi-
ca de Sanchez resulta muy oportuna para el presente
trabajo, pues valora las practicas de sostenibilidad
que presentan distintos proyectos a nivel nacional

de hoteles comprometidos con el medio ambiente.
Sanchez se fundamenta también en el disefio arqui-
tectonico bioclimatico para hacer su propuesta como
estrategia para alcanzar un bajo impacto ambiental de la
obra, desde su proceso de construccion hasta su funcio-
namiento y manutencion. Sin embargo, se debe recalcar
que este proyecto, al igual que la mayoria de opciones
hoteleras eco amigables del pais, se localiza en zonas
rurales, con lo cual se aleja del enfoque urbanistico que
dirige el presente trabajo.

En materia de proyectos de graduacién de las princi-
pales escuelas de arquitectura del pafs que se desarrollan
en torno al ecoturismo, la mayoria son, al igual que la
de Sanchez, de caricter rural. Unicamente la Universi-
dad Veritas cuenta en su repertorio con un proyecto de
tesis elaborado por Cristina Martén en el 2005 dirigi-
do especificamente al tema del ecoturismo urbano y se
titula “Regeneracion ecoldgica urbana: centro ecoturis-
mo urbano”. El objetivo general de Martén se orienta
a resolver carencias del turismo ambiental en la zona
norte del casco central de San José. A nivel programati-
co su proyecto incluye restaurantes, cafés, quioscos in-
formativos, locales comerciales, entre otras amenidades.
A pesar del enfoque distinto al de un hotel urbano, el
compendio tebrico sobre el ecoturismo urbano realiza-
do por Martén en su investigacién es muy detallado y
representa un excelente apoyo para el presente trabajo,
sin embargo le falta rigurosidad académica en las citas
de fuentes consultadas.

Por otra parte, también en proyectos de graduacion,
pero en el tema especifico de rehabilitacion de edificios,
los aportes realizados en la Escuela de Arquitectura y
Urbanismo del ITCR por Felipe Pina (2015) y Verénica
Rojas (2016) son de gran peso para el presente trabajo.



Estado del arte

Pina abre un portillo en el tema, ya que su exhaustiva investigacion pone en evidencia la gran cantidad de inmueb-
les subutilizados en los cuatro distritos centrales de San José. Mientras que el aporte de Rojas es la profundizacion
de los beneficios que conlleva rehabilitar un edificio en el contexto josefino, principalmente desde el punto de vista
econémico. Ambos trabajos son claramente de gran convergencia con esta investigacion y deberan ser estudiadas
con detenimiento, principalmente el proceso metodoldgico y sus resultados.

Por dltimo se opta por buscar estudios e investigaciones a nivel internacional que si aborden especificamente el
tema del ecoturismo en centros urbanos. En este proceso se dio con un estudio de Kiran Sarkar Sudipta titulado
“Destinos del ecoturismo urbano y el rol de las redes sociales: El caso de Kuala Lumpur” [Urban Ecotourism
Destinations and the Role of Social Networking Sites; A Case of Kuala Lumpur|. La investigacion se divide en
dos fases. La primera busca conocer la opiniéon de la ciudad como destino ecoturistico; la segunda indaga sobre
la influencia de las redes sociales en la concepcion de esta ciudad como destino de sostenibilidad. A diferencia de
otras ciudades como San José, Kuala Lumpur si cuenta con el sector del ecoturismo altamente desarrollado. Este
fenémeno se atribuye a la cercania de distintos atractivos naturales turisticos en Kuala Lumpur, por lo que los visi-
tantes pueden pernoctar allf y trasladarse facilmente a sus destinos cada dia. Ante esto, cabe cuestionarse como
teniendo San José la misma facilidad y cercania con varios destinos turisticos naturales, el ecoturismo
urbano en la capital de nuestro pais se encuentra tan poco consolidado.

En conclusion, cada una de las investigaciones, articulos y estudios consultados contribuyen para el presente tra-
bajo; lo cual es un indice de viabilidad para desarrollar el proyecto. Por otro lado, se observa que a nivel nacional
es pertinente realizar un aporte al ecoturismo urbano, pues se evidencia como hasta ahora no ha sido un tema
tratado a profundidad.
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Objetivos

Objetivo general

Desarrollar una propuesta a nivel de anteproyecto arquitectonico de un hotel que
fomente el ecoturismo urbano en la ciudad de San José, a través de la rehabilitacion
arquitectonica de un edificio subutilizado y la implementacion de practicas de sosteni-

bilidad en el disefio.
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Objetivos

Objetivos especificos

Relacionar las distintas opciones de hospedaje disponibles en el centro
de la ciudad de San ]ose con los hoteles especializados en ecoturismo
en otras regiones del pais y la clasificacion hotelera vigente, a través de
una sintesis comparativa para la comprension del nicho de interés y las
aspiraciones de diferenciacion de la competencia del presente proyecto.

Sintetizar casos de estudio nacionales e internacionales a través de la
identificacion de sus caracteristicas fisicas y operacionales para la defi-
niciéon de pautas de disefio en semidtica, practicas de sostenibilidad y
actividades a implementar en este proyecto.

Determinar el edificio subutilizado en el casco central de San José que
mejor cumpla con las caracteristicas deseables para un hotel en la linea
del ecoturismo urbano por medio de una comparacion detallada de los
inmuebles disponibles para la eventual propuesta de su rehabilitacion
arquitectonica.

Proponer un anteproyecto de rehabilitacion arquitectonica de un edifi-
cio subutilizado en la ciudad de San José a través del cumplimiento de
los aspectos fundamentales del proceso de disefio para su adecuacién
como un hotel en la linea del ecoturismo urbano.
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Marco conceptual de referencia

A continuacién se detallan los conceptos fundamen-
tales que gufan este proyecto. Las definiciones propues-
tas para cada tema permiten al lector comprender el
desarrollo del proceso de trabajo y los resultados.
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Sostenibilidad y desarrollo sostenible

Segtn la Comisién Mundial del Medio Ambiente y del
Desarrollo (CMMAD, 1998), el desarrollo sostenible es
aquel que “satisface las necesidades de la generacion pre-
sente, sin comprometer la capacidad de las generaciones
futuras para satisfacer sus propias necesidades”. Ante
esto, el profesor en estudios gerenciales de la Universi-
dad Icesi, Andrés Lopez Astudillo (1998) propone un
acercamiento mas pragmatico al concepto:

El desarrollo sostenible ha establecido el principio de
la protecciéon intergeneracional de los recursos natu-
rales, con el fin que las generaciones futuras puedan
disfrutar de €l, en las mismas condiciones y nivel que
las generaciones precedentes. Ante esta definicion,
nos encontramos como generaciéon con una gran
responsabilidad en nuestras manos, debemos reci-
bir unos recursos naturales agotados, estropeados y
en ocasiones inexistentes, y entregarlos en similares
condiciones y en general, aplicando el principio de
mejorarlos.

Otro aporte aporte importante para el presente trabajo
del mencionado profesor es la relaciéon que este encuen-
tra entre la sostenibilidad y la cultura de una nacién o
regioén. Pues, seglin €l, la formacién cultural de cada in-
dividuo es de absoluta relevancia en la manera en que
“percibimos, usamos y entregamos los recursos naturales
después de haberlos aprovechado” (Lopez, 2000). Se re-
calca la importancia de esta relacion para este trabajo en
cuanto el proyecto finalizado, mas que un hotel, se espe-
ra que sea una semilla en la vivencia de la sostenibilidad
en contextos urbanos; lo cual tiene naturalmente mucho
que ver con la cultura.
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Practicas de sostenibilidad

Este trabajo busca determinar las practicas de sosteni-
bilidad aplicables en ambitos urbanos. Al respecto se
toman principalmente dos informes, que clasifican al-
gunas de las principales practicas aplicadas hoy en dia
en las construcciones sostenibles y en el ahorro en-
ergético en la industria hotelera.

El grupo Cire junto con Top Energy (2013) propone
nel Manual de eficiencia energética por un turismo sos-
tenible para Costa Rica. En ¢él, dan a conocer métodos
de ahorro de energfa en la industria hotelera como una
manera de disminuir la huella ambiental con un benefi-
cio econémico; todo esto con el objetivo de contribuir
con el desarrollo sostenible del sector turistico. EI ma-
nual propone la siguiente clasificacion de las practicas
sostenibles (se presta especial atencién a las recomen-
daciones ligadas al disefio arquitectonico):

1. Energfas renovables: energia solar fotovoltaica,
calentamiento solar de agua.

2. Ahorro energético en iluminacion: principalmente
uso eficiente de la luz natural y utilizar colores y
pinturas que reduzcan la necesidad de luz artificial.

3. Ahorro energético en calentamiento y bombeo de
agua: utilizar sistemas centralizados de agua ca-
liente y aislar correctamente las tuberias.

4. Ahorro energético en aire acondicionado: evitar en
la medida de lo posible su uso a través de un buen
disefio bioclimatico.

5. Ahorro energético en cocina: separar zonas de re-
frigeracion de las zonas calientes de la cocina.

6. Ahorro energético en la lavanderfa: aprovechar el
calor residual del aire acondicionado para el secado.

7. Ahorro de energia por la facturacion eléctrica: dis-
tribucién eficiente de las actividades para evitar co-
bros en el periodo de punta.

Asi también, la Universidad de California desarrolla un
plan de practicas sostenibles para aplicar en todos sus

campus. Se establecen metas en nueve areas para di-
chas practicas: construccion “verde”, energfas limpias,
transporte, protecciéon climatica, operaciones sosteni-
bles, reduccion y reciclaje de los desechos, compra de
equipo responsable con el medio ambiente y finalmente
proveedores de comida y agua comprometidos con el
medio ambiente. A continuacién se sintetizan los as-
pectos mas relevantes del mencionado documento para
el presente trabajo:

1. Cuando en la universidad se proyecte una rehabi-
litacion de un edificio, se debera reemplazar por
completo las instalaciones mecanicas, eléctricas y
las tuberias por sistemas mas innovadores y ahorra-
tivos. Se reemplazaran también las paredes livianas,
cielo raso, acabados de piso y puertas.

2. En materia de transporte se espera que para el 2025
al menos la mitad de la flota vehicular utilicen un
sistema hibrido o de totalmente cero emisiones.
También promueven que los estudiantes y emplea-
dos se movilicen en transporte colectivo.

3. En cuanto al manejo de los residuos, la universidad
sigue la jerarquia de primero reducir, luego reuti-
lizar y finalmente reciclar. Ademas se comprome-
te con la meta de tratar absolutamente todos sus
desechos en sitio para el 2020 evitando enviarlos a
los rellenos municipales.

(St. Clair, 2016)

En el segundo capitulo de este trabajo se realiza un es-
tudio de caso particular referente en materia de practi-
cas sostenibles. Se trata del Rancho Margot Eco Lodge
ubicado en la Zona Norte de Costa Rica, el cual ha sido
reconocido con importantes certificaciones en materia
de sostenibilidad como el CST (Certificacion para la
Sostenibilidad Turistica en Costa Rica). También el ho-
tel fue acreditado como la primera empresa del pais en
ser carbono negativo segun los estandares de la organi-
zacion estadounidense Carbon Clear en Texas (Rancho
Margot, 2017). De este caso se espera extraer practicas
de sostenibilidad sencillas y contextualizadas a la reali-

dad del pafs.
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Arquitectura bioclimatica

Puesto que esta investigacion trata directamente con la
arquitectura bioclimatica y las estrategias pasivas, resulta
necesatio definir algunos términos relacionados con esta
tematica. Como lo expone Garzoén (2007):

La arquitectura bioclimatica es aquella que tiene en
cuenta el clima y las condiciones del entorno para ayu-
dar a conseguir el confort higrotérmico (ausencia de
malestar térmico) intetior y exterior. Involucra y juega
[...] con el disefio y los elementos arquitectonicos |...]
aprovechando los recursos naturales disponibles como
el sol, 1a vegetacion, la lluvia y el viento, en procura de
la sostenibilidad del medio ambiente (p.15).

Al respecto Neila (2004) propone en su libro “Arquitec-
tura bioclimatica en un entorno sostenible” que las medi-
das mas eficaces no cuestan nada, ya que son el resultado
del empleo légico de los elementos constructivos y de
disefio, a decir, las estrategias de climatizacién pasiva. Sin
embargo, el autor recomienda que, si bien algunas veces
el uso de cierto material o la implantacion de un sistema
constructivo especifico pueden aumentar el precio de la
obra, este incremento no deberia sobrepasar el 15% del
total.

El clima y la arquitectura

Segin Neila, el clima de un lugar es la combinacién com-
pleja de distintos elementos, parametros y factores de-
terminantes. De todos ellos la radiacién solar es el factor
fundamental, donde incluso la palabra clima viene del
griego Alima que quiere decir “inclinacién”, haciendo
referencia a la inclinacién de los rayos solares. Ademas
de la radiacién solar, se pueden identificar otros factores
climaticos importantes como la latitud del lugar, la altitud
sobre el nivel del mar, la naturaleza de la superficie de la
tierra, la temperatura de la superficie del mar, entre otros.
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Ecoturismo

Comunmente se define el ecoturismo de manera tau-
tolégica como turismo verde, responsable o ecolégico.
Ciertamente es dificil encontrar una definicién depura-
da de lo que significa ecoturismo. Sin embargo, en un
intento de abordar el concepto desde una perspectiva
mis técnica e imparcial, se presentan a continuaciéon lo
que segun Brenner (2006) setfan los principales obje-
tivos del ecoturismo:

1. Minimizar el impacto ambiental de las actividades
turisticas

2. Contribuir en la conservacion de la naturaleza en
general

3. Alcanzar una compatibilidad social y cultural con la
actividad turistica

Ecoturismo urbano

Por el contexto de este proyecto, se debe especificar
mejor el tema de ecoturismo en su interpretacion urba-
na. Este concepto ha generado cierta controversia por
la idea de que el ecoturismo y la ciudad no son com-
patibles.

Al respecto, Higham y Liick (2002) se dedican a indagar
las multiples definiciones de ecoturismo buscando
debatir el argumento de que esta rama del desarrollo
turistico puede existir solamente en contextos rurales.
Como resultado los investigadores concluyen que las
bases fundamentales del ecoturismo no discriminan el
contexto donde se desarrolle. También resaltan los be-
neficios del ecoturismo urbano, tales como:

1. La restauracion de areas naturales

2. Impacto en el transporte de los visitantes

3. Interpretacion y educacion dirigida a cambiar acti-
tudes y valores en sostenibilidad y conservacion del
patrimonio (natural, arquitecténico, entre otros).

Otros efectos positivos derivados directamente del eco-
turismo urbano han sido sefialados por otros autores,
como por ejemplo:

Wu (2009):
1. Puesta en valor de las culturas indigenas.

2. Beneficios econémicos para la comunidad local,
como trabajos indirectos de guias turisticos y at-
tesanos.

3. Reduccioén de la huella ecoldgica que tienen los tu-
ristas en los sitios que visitan.

Cheia (2011):
1. Respeto y admiracipon por la cultura anfitriona.
2. Incremento en la satisfaccién del turista.

Por su parte, las investigadoras Wu, Wang y Ho (2009)
seflalan como acertada la definicién que utiliza la Aso-
ciacién de Turismo Verde de Toronto sobre ecoturis-
mo urbano como “la experiencia y el paseo dentro y
alrededor de una ciudad que provee a los visitantes una
apreciacion mayor de los recursos naturales y culturales
de una ciudad”. Ademais, senalan como el desarrollo del
ecoturismo urbano ha tomado mucha fuerza en lugares
como Taiwan, Singapur y Hong Kong, donde el espacio
es muy limitado.

Figura 6: Rio urbano Cheonggyecheon, Seul, Corea del Sur
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Rehabilitacion de edificios

Este es un tema de vital importancia para el presente
trabajo, pues para la transformacién y adecuacion de un
edificio subutilizado en un hotel de la linea del turismo
sostenible, se debe tener claro lo que implica el proceso
de rehabilitaciéon y sus alcances. En su investigacion so-
bre este tema, Pina (2015) se basa en el texto de “Con-
ceptos basicos del desarrollo urbano” para la siguiente
definicién de rehabilitacion:

Es el proceso creativo de conservacion integral
y elevacién de nivel de las estructuras existentes
hasta niveles de habitabilidad. Reacondicionamiento
de una estructura vieja (edificacion) subutilizada
para impulsar la recuperaciéon de un sector urbano
atrayendo nuevos pobladores y residentes y, por lo
tanto, vida nueva a la ciudad.

En cuanto a los alcances de un proceso de rehabilita-
cion, la investigaciéon de Rojas (2016) es de gran per-
tinencia para este proyecto, puesto que sintetiza varias
estrategias de rehabilitacién arquitectonica.

CAPITULO INTRODUCTORIO | PLANTEAMIENTO

Sintesis de estrategias de
rehabilitacion

La siguiente recopilacién determinada por Rojas es de
gran utilidad en el proceso de disefio para la compren-
sion de las posibilidades de intervencion en una estruc-
tura existente.

1. Estructural: Comprende la evaluacion, el incre-
mento de area rentable, la extension tipo balcones
y la circulacién vertical (ascensores y escaleras).

2. Envolventes: Incluye las nuevas aperturas, la con-
sideracién del clima en la orientacion y disposicion
de las envolventes y la modificacion de detalles en
fachada.

3. Instalaciones: Se debe considerar la opcién
estética de ocultar o mostrar los conductos, su uso
como organizacién de los recorridos y el empleo
de paredes livianas que permitan el paso de las
instalaciones.

4. Interiores: Incluye el ajuste de proporcion para los
espacios, el uso de la iluminacion artificial y natural
para separar actividades, la escogencia de materiales
para las divisiones internas (paredes, mamparas y
otros), la comprensién de la vocacién de los espa-
cios para las nuevas actividades a integrar.
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Semioti

Dado a que la semiética representa un rol muy impot-
tante para el estudio de casos que nutren este proyec-
to, es conveniente establecer su definicion. Para ello se

toma la propuesta por De la Rosa (2012) en su libro de
Introduccién a la teotfa de la arquitectura.

La forma en la que el arquitecto se expresa es cono-
cida como semidtica y semantica de la arquitectura.
Estas dos ciencias son las encargadas de estudiar el
significado de los simbolos [...]. Cabe sefialar que la
arquitectura, como todos los lenguajes, tiene simbo-
los, y tales simbolos tienen significados. Asi es que el
arquitecto ha de elegir los simbolos adecuados para
transmitir su mensaje pudiendo elegir de entre una
amplia gama de c6digos con los cuales comunicarse:
color, forma, iluminacion, acustica, textura, percep-
cién.

Figura 8: Semidtica contrastante del mensaje de “sostenibilidad”. 1. Hotel Rancho
Margot, 2. Hotel Holiday Inn San José

vt o




Reglamentacion

A continuacién se mencionan distintos reglamentos y leyes pertinentes en la formulacién de este proyecto, es decir, relacionados con los ambitos de turismo, empresas de
hospedaje, impacto ambiental, construccion, rehabilitacion y accesibilidad universal. Es de gran importancia que la propuesta final de disefio cumpla con lo convenido en
los documentos sefialados para su validez. Sin embargo, se procurara abordar de manera creativa las indicaciones de estos reglamentos, para buscar siempre la innovacioén y

evitar soluciones cajoneras y esperadas.

Manual de disposiciones técnicas generales sobre
seguridad humana y proteccion contra incendios

Este manual regula los aspectos generales en materia
de prevencion, seguridad humana y protecciéon contra
incendios. Es de aplicacién obligatoria en edificios
existentes, remodelaciones de edificios y en cambios
de uso. El presente proyecto debe cumplir con los
requerimientos generales (capitulo 3), asi como con
los requisitos especificos por ocupacion para hoteles
(articulo 4.4) y eventualmente para espacios mercantiles
(articulo 4.10).

Ley N° 4240, General de planificacion urbana y su

Describe la politica general de distribucién demografi-
ca y usos de la tierra, fomento de la produccién, prio-
ridades de desarrollo fisico, urbano-regional y coordi-
nacion de las inversiones publicas de interés nacional.

El Plan GAM plantea la importancia de incorporar
parametros de sostenibilidad en el desarrollo de la
GAM en el Capitulo 5.2.8 Construccién sostenible y
arquitectura bioclimatica. En esta seccién, se hace una
comparacion de la rehabilitacién y una construccién
nueva.
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Plan director urbano del cantéon de San José
(PDU)

Este proyecto debe acatar las disposiciones del PDU en
cuanto a la zonificacion o clasificacion del uso de suelo
donde se localice. Es de destacar que este trabajo se
desarrolla en la Zona de Renovaciéon Urbana ZRU (De-
creto N° 31730- MIDEPLAN-MIVAH del 3 de febrero
del 2004) y la cual tiene una normativa especifica de-
tallada en el articulo 11.2 del PDU, la cual resulta muy
importante consultarla por los incentivos que en ella
se otorgan al Banco de Proyectos de Renovacion (Art.
11.2.4). Segun el anexo N° 1 (Lista general de usos) del
PDU el desarrollo del hotel no se permite en las zonas
residenciales (ZR), en el resto si.

Ademas, se debe prestar atencién al articulo 24 del do-
cumento de “Reformas a los reglamentos de desarrol-
lo urbano del cantén de San José”, que corresponde al
calculo del 4rea maxima de construcciéon (AMC), coefi-
ciente de aprovechamiento de suelo (CAS) y coeficiente
de altura (CA).

Plan de Accién Centro Histérico de San ]ose

Este documento propone un plan para lograr el un
desarrollo urbano coherente con el modelo de ciudad
compacta. Para ello establece diez proyectos detonantes,
dentro de los cuales dos setfan de eventual relevancia
para el presente proyecto: el Centro de informacion
turistica del ICT y la Estrategia de rehabilitacién de ed-
ificaciones en altura subutilizados (del banco de edifi-
cios). Es importante mencionar que para este altimo se
menciona un financiamiento con créditos preferentes e
incentivos municipales.

Certificacion para la Sostenibilidad Turistica ICT

Hs una marca desarrollada por el ICT para el fortalec1—
miento integral de empresas tutisticas que permitira un
turismo sano y equilibrado en lo econémico, social y
ambiental, abriendo nuevas posibilidades para lograr
una ventaja competitiva que permitira posicionarse en
los agentes directos: los turistas. La evaluacion se enfo-
ca en cinco puntos: el entorno fisico-bioldgico, la plan-
ta de servicio-establecimientos de hospedaje, la gestion
del servicio, la integracion del cliente con las politicas
de sostenibilidad de la empresa y finalmente el entor-
no socioeconémico en cuanto esta fomente una inte-
gracién con las comunidades adyacentes.

Por la naturaleza de esta iniciativa, se plantea evaluar el
resultado final de este proyecto con los criterios toma-
dos en cuenta para la obtencion del certificado. No obs-
tante, luego de estudiar esta certificacion, se han detec-
tado algunas de sus debilidades. Los requisitos se han
vuelto muy burocraticos y complicados; por esta razén
las empresas contratan a agentes especializados, como
ingenieros ambientales, lo cual significa que no todas
las empresas pueden costearse la certificacion. Ademas,
la CST no ofrece beneficios concretos para la empresa
certificada; se utiliza mds como un logo de marketing;
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Reglamento de la ley de incentivos para el
desarrollo turistico ICT

Este reglamento establece un conjunto de incentivos
para empresas con declaratoria turistica que se otor-
garan como estimulo para la realizacién de programas y
proyectos importantes de dicha actividad y que incluyen
exenciones tributarias en la importacién y compra local
de bienes cuyo tramite y control es necesario regular.
En el documento se hace una mencién especial sobre
el turismo rural comunitario (Ley 8724 de Fomento de
turismo rural comunitario), el cual tiene muchas simil-
itudes con el concepto de ecoturismo urbano. Por esta
razén se toma en cuenta también para el disefio de este
proyecto arquitectonico.

CAPITULO INTRODUCTORIO | PLANTEAMIENTO

Aparte de los documentos antes mencionados, también
se revisan los siguientes para el disefio del presente
proyecto: Reglamento General sobre los Procedimientos
de Evaluacién de Impacto Ambiental (EIA) N° 31849
-MINAE-S-MOPT-MAG-MEIC (SETENA), Ley
N° 7029, General de construcciones y su reglamento,
Ley N° 7600, Igualdad de oportunidades para las
personas con discapacidad y finalmente el Reglamento
General para Autorizaciones y Permisos Sanitarios de
Funcionamiento Otorgados por el Ministerio de Salud
N° 394728.

En el primer capitulo del trabajo se abordan ademas
los reglamentos de la clasificaciéon hotelera en Costa
Rica como el Reglamento de las empresas de hospedaje
turistico Decreto Ejecutivo No. 11217-MEIC y el
Manual de clasificacién hotelera.




Metodologia

Fase uno: nicho de interés

Como primer objetivo especifico en este trabajo se bus-
ca Relacionar las distintas opciones de hospedaje dis-
ponibles en el centro de la ciudad de San José con los
hoteles especializados en ecoturismo en otras regiones
del pais y la clasificacién hotelera vigente, a través de
una sintesis comparativa para la comprension del nicho
de interés y las aspiraciones de diferenciacion de la
competencia del presente proyecto. Para lograrlo se
siguieron los siguientes pasos:

1. Definir las caracteristicas mas relevantes de los eco-
turistas que visitan al pafs a partir de estadisticas
disponibles en el ICT y la consulta a la persona ex-
perta en el tema del equipo de Rancho Margot.

2. Extraer de la normativa costarricense (Manual de
clasificacion hotelera para Costa Rica, Reglamento
de las empresas de hospedaje turistico y la clasifi-
cacion hotelera manejada por la Camara de Hoteles
de Costa Rica) la clasificacion hotelera vigente en
el pafs.

3. Estudiar la oferta de hoteles en los cuatro distritos
centrales de San José a partir de la informacién dis-
ponible en sus paginas web y en buscadores de ho-
teles online para la determinacién de su ubicacion,
estado de las instalaciones, servicios que ofrecen y
tarifas de hospedaje.

4. Estudiar la oferta de hoteles ecoturisticos en Costa
Rica para determinar la calidad de sus intalaciones
y compararlos con los hoteles josefinos agrupados
segun las tarifas de hospedaje.

5. Sintetizar los resultados de los pasos anteriores, en
busqueda de una aproximacion al nicho del interés
para este proyecto.

Fase dos: casos de estudio

El segundo objetivo del trabajo consiste en sintetizar
estudios de caso, nacionales e internacionales, a través
de la identificacién de sus caractetisticas fisicas y
operacionales para establecer las pautas de disefio en
semidtica, practicas de sostenibilidad y las actividades
a implementar en este proyecto. Se siguieron los
siguientes pasos para desarrollar este objetivo:

1. Seleccionar los casos de estudio sobresalientes en
los factores clave para el éxito del proyecto: sos-
tenibilidad e innovacion.

2. Analizar los casos encontrados para la identifi-
cacion de sus caracteristicas fisicas y operacionales.

3. Determinar las pautas de disefio, a partir de las
conclusiones de los casos de estudio, que guiaran la
propuesta arquitectonica de este proyecto.
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Fase tres: seleccion del edificio

Para la seleccién de un inmueble subutilizado para su
rehabilitacién en un ecobote/ urbano, se procedié con los
siguientes pasos:

1.

Estudiar la recopilacién de edificios subutilizados
realizada en principio por el arquitecto Felipe Pina
(2015) y actualizada por la arquitecta Verénica Ro-
jas (2016).

Establecer los criterios de seleccion del edificio
para su rehabilitacion, a partir de la adecuacion de
aquellos utilizados por Pina y en concordancia con
los lineamientos trabajados en las fases uno y dos.

Calificar cada uno de los inmuebles disponibles
segun los criterios de seleccion establecidos.

Seleccionar el edificio mas adecuado para el desa-
rrollo de su rehabilitacién como hotel en la linea
del ecoturismo urbano.

Conseguir los planos constructivos y fotografias
internas del edificio seleccionado para su posterior
montaje tridimensional computarizado.
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Fase cuatro: diseno de la propuesta

Para la elaboracién del anteproyecto de rehabilitacion
arquitecténica de un edificio subutilizado en la ciudad
de San José como un hotel en la linea del ecoturismo, se
procedié segun la siguiente metodologia:

1. Realizar el levantamiento tridimensional del edifi-
cio previamente seleccionado para su rehabilitacién
arquitectonica.

2. Estudiar el contexto urbano del edificio seleccio-
nado para una mejor comprension de su situacion.

Estudiar la estructura primaria del edificio.

4. Establecer el programa arquitectonico del proyecto
basandose en los resultados de las fases uno y dos.

5. Definir las estrategias de sostenibilidad que seran
tomados en cuenta para la propuesta de disefio del
hotel.

6. Elaborar el anteproyecto arquitecténico de la reha-
bilitacién del inmueble.

7. Estimacion de costos globales del disefio propues-
to.

8. Realizar una evaluacién integral de la propuesta en
cuanto al cumplimiento con el encargo y con la in-
tencién arquitectonica.

Fase cinco: conclusiones

y recomendaciones

Finalmente en esta fase se redactaron las conclusiones
y los resultados finales del trabajo. Se ddeterminaron
ademas las recomendaciones para futuras investiga-
ciones en esta tematica.

Para todo este proceso investigativo y proyectual, se
contocon la guia y el consejo de diversos expertos en
cada una de las disciplinas involucradas para legitimar
el resultado final.



NICHO DE INTERES

En este capitulo se desarrolla una fase
investigativa sobre el nuevo nicho de interés
al que apunta el presente proyecto. Antes
de elegir un inmueble para su rehabilitacion
en un hotel ecoturistico urbano, fue
imporante conocer la situacion hotelera en
San José para un mejor posicionamiento y
diferenciacion del servicio de hospedaje.
También se buscé comprender al usuario
meta del proyecto para satisfacer sus

necesidades de manera directa y coherente.



Ecoturistas en Costa Rica

En el ejercicio de la arquitectura, se desea satisfacer las
necesidades, requerimientos y expectativas del usuario
del proyecto para garantizarle una experiencia dptima.
En ese sentido, es vital comprender al ecoturista, quien
sera huésped en el hotel que plantea este trabajo. Para
ello, se toman como base tres fuentes importantes:

1. Las estadisticas de las actividades realizadas por los
turistas en Costa Rica para el perfodo 2015-2017.
ICT

2. Estudio sobre el “Perfil del turista britinico”

publicado por la Agencia de Promocién Tutistica
de Centroamérica (CATA) en el 2014.

3. Consulta a la persona experta en reservas y clientes
del Rancho Margot Eco Lodge sobre el tipo de
huéspedes que reciben, elaborada en marzo del
2018.

Finalmente, se establece un perfil de usuario aproxima-
do segun los datos recuperados de las distintas fuentes,
al cual se le incorpora el aporte del investigador en la
definicion del ecoturista a partir de la experiencia y la
observacion.

Datos sobre los ecoturistas

en Costa Rica

Actividades realizadas por
los turistas en Costa Rica
2015-2017 - ICT

Hsta primera fuente corresponde a las estadisticas pub-
licadas por el ICT bajo la categoria de “Actividades re-
alizadas” para el periodo del 2015-2017 y consultadas
el 10 de marzo del 2018. Se presta especial atencion a
aquellos datos relacionados con la vivencia del ecotu-
rismo y la cultura. Los siguientes son los aspectos mas
notables al respecto:

1. Un 71,3% de los turistas que visitaron el pais entre
el 2015-2017 establecieron como uno de sus mo-
tivos personales de visita el ecoturismo. Ademas
un 25,2% declaré que venia también por motivos
culturales.

2. Dentro de las actividades de ecoturismo sefialadas
por los visitantes destacan paseos a volcanes,
observacion de flora y fauna, buceo y snorkel,
puentes colgantes, teleférico y cabalgatas.

3. De las actividades culturales realizadas por los tu-
ristas se encuentran visitas a los museos, teatros y
galerfas, visitas a comunidades donde comparten
con los habitantes locales, clases de baile y de co-
cina, disfrute de gastronomia local, visita a fincas
agropecuarias, jardines botinicos y mariposarios,
entre otras.

(Instituto Costarricense de Turismo, 2018)



Ecoturistas en Costa Rica

Perfil del turista britanico

Otro documento importante investigado es el “Perfil
del turista britanico” que visita Centroamérica facilitado
por la Camara Nacional de Ecoturismo CANAECO.
Se entiende que las personas provenientes del Reino
Unido no son las unicas que llegan al pais; pero, segun
el Anuario estadistico de turismo 2017 publicado por
ICT, esta regioén aporté la mayor cantidad de turistas
europeos al pais el afio pasado con un total de 76 173
visitantes. De todas formas se consideran relevantes
los aportes de este documento, pues es de los pocos
estudios encontrados que investigan la descripcion de
turistas con conciencia ambiental. A continuacién se
presentan los datos mas relevantes del documento:

1. El turista britanico ya no busca hoteles de gran lujo,
sino que intenta conectar con el lugar de una forma
mas auténtica.

2. Existe la tendencia de grupos de edades mayores
(55-64 anos).

3. En Costa Rica visitan San José, Arenal, Tortuguero,
Monteverde y Manuel Antonio.

(Agencia de promocion turistica de Centroamérica,
2014)

Consulta Egenia Fernandez

da de las reservas Rancho

Margot, Alguela

La tercera fuente de informacién en el estudio de los
turistas de conciencia ecoldgica, es una consulta reali-
zada a la sefiora Egenia Fernandez, experta en el area
de reservas del Rancho Margot y el tipo de clientes que
reciben. Es importante tomar en consideracion la infor-
macion que este hotel brinda sobre el ecoturista, ya que
ha estado en el negocio por mas de diez afios. Para la
entrevista se formularon unas preguntas relacionadas a
la edad, nacionalidad, preferencias y capacidad adquisi-
tiva de los huéspedes del Rancho. Dicho cuestionario se
adjunta en la seccion de anexos del presente documen-
to. A continuacién se mencionan las principales carac-

teristicas de los huéspedes (ecoturistas) que surgieron a
partir de las preguntas propuestas:

1. El Rancho alberga huéspedes de todas las edades.
Reciben grupos de estudiantes y de adultos
mayores, parejas de adultos jovenes y familias con
adolescentes y nifios.

2. lLas principales nacionalidades que reciben son
estadounidenses (en grupos en promedio de
quince personas) y franceses (en pareja y familias
de entre cuatro y seis integrantes). También tienen
frecuentemente vatrios huéspedes de Reino Unido
y de Holanda.

3. En promedio los huéspedes del hotel se hospedan
por tres noches.

4. Las familias son los clientes que mas dinero gastan
en el hotel (incluyendo actividades y servicios adi-
cionales). Las parejas gastan por lo general un poco
menos que las familias. Los grupos son los que
menos gastan, principalmente si son estudiantes.

5. El gasto promedio por huésped es $125 por no-
che. Una familia de cuatro podria gastar hasta mil
délares para un total de dos noches.

6. Lo que menos les gusta del hotel es que a veces no
reciben agua caliente y algunos se molestan de que
no pueden ver el volcan desde el Rancho.

7. Lo que mas les gusta del hotel es que todo se reuti-
liza y sirve para otro proposito, los techos cubiertos
de plantas y la historia de cémo la propiedad pasa
de ser un potrero a ser un bosque reforestado.

8. Los clientes nunca se quejan de que esperaban
mayor lujo o calidad en las instalaciones.

9. Aproximadamente un cincuenta por ciento de los
huéspedes se hospeda en San José durante su es-
tadia en Costa Rica.

10. Se reciben principalmente personas de clase media
y media alta con un nivel educativo avanzado.

(Fernandez, 2018)
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Ecoturistas en Costa Rica

Caracterizacion personal del ecoturista
que visita Costa Rica

Como se menciond, desde mi experiencia como in-
vestigador tuve la oportunidad de compartir de cerca
con este tipo de turista durante mi estadia en el Ran-
cho Margot. En ocasiones la interaccién se limité a of-
recerles el buffet a la hora de las comidas y observar
sus preferencias alimenticias, pero también llegué a en-
tablar conversaciones con varios de ellos en distintos
momentos y espacios del hotel. En mi percepcion, el
ecoturista es una persona con un nivel educativo eleva-
do, por lo general universitario. Topé con estudiantes,
parejas de adultos mayores e incluso con familias de
padres jévenes con deseos de inculcar en sus hijos una
conciencia ambiental. La mayoria eran de clase media o
media alta, de paises europeos y norteamericanos.

Por lo general valoran mucho la comida organica y sana.
Les gusta fotografiar la naturaleza y practicar deportes
(no necesariamente extremos). Tienen un gusto sencillo
y prefieren lo auténtico por sobre lo superficial. Sienten
deseo de conocer a profundidad las culturas distintas a
la suya, por lo que son de mente abierta y sin prejuicios.
Se interesan mucho por lo exdtico, por la naturaleza
tropical exuberante y por la gastronomia local.

A la hora de reservar un lugar para hospedarse lo bus-
can ellos mismos sin la intermediacién de agencias de
viajes (salvo grupos de excursiones). Utilizan el internet
para asesorarse y prestan atencion a las criticas y co-
mentarios de otros huéspedes en los blogs online. No
buscan el lujo sino la conveniencia: toman en cuenta la
ubicacién y un precio razonable por la calidad del ser-
vicio que esperan.

Finalmente, basado en esta caracterizaciéon personal
que hago del ecoturista, concluyo con una ilustacién
que sintetiza lo expuesto (figura 10):

Figura 10: llustracion de ecoturistas en Costa Rica
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Clasificaciones hoteleras vigentes en el pais

A continuacion se estudian las tres principales clasificaciones hoteleras
vigentes en el pafs para la comprensioén del rumbo del presente proyecto

y la definicién de su nicho de interés.

Camara de hoteles de Costa Rica

Es una clasificacion principalmente comercial y que no
excluye la una de la otra. Se utiliza como herramienta
para que el turista encuentre lo que necesita por lo que
es favorable que un mismo establecimiento posea varias
clasificaciones para aumentar la probabilidad de que el
cliente encuentre lo que busca. Se considera importante
estudiar la clasificaciéon de la Camara de hoteles por ser
esta una de las instituciones mas avanzadas en inves-
tigacién para el desarrollo de empresas de hospedajes
en Costa Rica. En la pagina web de la Camara (www.
camaradehoteles.com) se determinan las siguientes ca-
tegorias para sus miembros: hotel de playa, hotel bou-
tique, hotel de aventura, hotel sostenible, hotel ejecuti-
vo, hotel para convenciones, hotel de ciudad y hotel de
montafia. Dada la naturaleza de este proyecto se con-
sidera relevante anotar la descripcion propuesta por el
sitio para los hoteles de ciudad, boutique y sostenibles:

1. Hoteles de ciudad: “Alternativa perfecta para
conocer el diario vivir del costarricense, parte de su
cultura, gastronomia y actividades nocturnas.”

2. Hoteles boutique: “El servicio personalizado es
una caracteristica de la hospitalidad costarricense.
[...] Los hoteles boutique ofrecen instalaciones de
lujo y una gran variedad gastronémica.”

3. Hoteles sostenibles: “Establecimientos que han
equilibrado el uso adecuado de los recursos natu-
rales y culturales, con el fin de mejorar la calidad de
vida de las personas que viven en la comunidad”

(Camara Costarricense de Hoteles, 2018)

Es importante mencionar que el Gnico miembro de la
Camara clasificado dentro de las tres categorias es el
Jade Boutique Hotel en los Yoses, San José (figurall).
Esta empresa de hospedaje cuenta con varios puntos
comunes con el ecoturismo urbano, ya que esta com-
prometida con un programa de limpieza de calles y
plantacion de arboles, también con la asociacién de
Aldeas Infantiles SOS y posee el nivel tres en la Cer-
tificaciéon para la Sostenibilidad Turistica (CST). No
obstante, sus instalaciones no se diferencian de las de
otros hoteles convencionales de San José.

Se espera que el proyecto planteado en este trabajo se le
considere como una opcion para las tres clasificaciones
expuestas, ya que se ubicara en el centro de la ciudad
de San José (hotel de ciudad), tendra como misién ser
un establecimiento activo en la conservacion del medio
ambiente a través de las practicas de sostenibilidad (ho-
tel sostenible) y buscara dar un servicio personalizado
a sus huéspedes (hotel boutique).




Clasificaciones hoteleras vigentes en el pais

Manual de clasificacion de hoteles en

Costa Rica

Este documento se basa en categorizaciones hoteleras
de renombre en otros paises (como Mobil y Michelin)
para proponer un sistema de puntos (estrellas) para
Costa Rica segin la clasificacion de la empresa por la
gama de servicios que ofrezca. Dentro de los aspectos
que se evalian se encuentra: la arquitectura, jardinerfa
y areas verdes, los vestibulos y espacios publicos, los
pasillos, las habitaciones y los cuartos de bafio.

Es interesante lo que se menciona sobre la arquitectura
del hotel: los jardines forman parte integral de la ex-
periencia del huésped, fachadas exteriores sencillas y
en buen mantenimiento, recién pintadas y con buena
iluminacién, sefialamiento claro e iluminado en la no-
che, la entrada debe estar cubierta de la lluvia. También
el establecimiento debe tener buena ubicacion, la zona
alrededor debe ser agradable y sin peligro y debe haber
buenas vistas desde las habitaciones y areas publicas.
Este documento es una herramienta util para establecer
los criterios de seleccion del inmueble y para el progra-
ma arquitectonico.

Las tres categorfas que maneja el documento son: servi-
cio completo, servicio limitado y servicio minimo.

1. Servicio completo: Servicio diario de camarera,
servicio a la habitacion, lavanderfa y mostrador de
recepcion. Las habitaciones tienen teléfono, tel-
evisor y bafio privado. Puede ofrecer centro para
viajeros comerciales, facilidades recreativas y uno o
mas comedores o restaurantes.

2. Servicio limitado: Ambiente informal y familiar.
En algunos casos poseen valor histérico o arqui-
tecténico. Se acostumbra la decoracion con plan-
tas, flores, colores vivos y artesanias costarricenses.
Cuentan con servicio de comedor con horas res-
tringidas. El énfasis se da a la atencion personal del

huésped y tiene caracter casero. Incluye los denom-
inados “bed and breakfast”, las hosterfas, los alber-
gues y lodges.

3. Servicio minimo: Huéspedes autosuficientes
como por ejemplo al cargar su propio equipaje. Los
apartamentos o suites incluyen un bafio separado
v una sala de estar. A veces se requiere una estadia
minima. Pueden estar ubicados tanto en zonas ur-
banas como de veranco. Comprenden apartamen-
tos, condominios y cabinas. Pueden ser lujosos o
sumamente sencillos.

(Manual de clasificacion de hoteles en Costa Rica, 1997)

Se considera la definicién de empresas de servicio li-
mitado expuesta en este documento como la mas a-
propiada para el presente proyecto, ya que es coherente
con las expectativas del ecoturista. Esta nueva propues-
ta hotelera no buscara el lujo, pero si la puesta en val-
or de la arquitectura del edificio a rehabilitar. Se espera
o- frecer distintas opciones de alojamiento como habi-
ta- ciones compartidas mixtas para viajeros jovenes, asi
como también suites dobles o cuadruples para parejas
y familias. Ademds, se visualiza una zona de comedor
amplia para servir desayuno a los huéspedes y que ellos
puedan también preparar sus alimentos a otras horas

del dia.
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Clasificaciones hoteleras vigentes en el pais

Reglamento de las empresas de

hospedaje turistico

Este reglamento establece las normas que regulan el
funcionamiento de empresas turisticas de hospedaje en
el pais, asi como su clasificacién. Los principales tipos
de empresas de hospedaje son las siguientes: hoteles,
apartoteles, boteles, pensiones, albergues, villas, posa-
das de turismo rural, posadas de turismo rural comuni-
tario y hoteles boutique. Se detallan a continuacién los
tipos de empresas que mas coinciden con este proyecto:

1. Hotel: “Minimo diez unidades habitacionales
compuestas por dormitorio y bafio privado.
Cafeterfa, restaurante y bar. Debe existir integralidad
funcional.”

2. Albergue: “Minimo siete unidades habitacionales
con dormitorio y bafio privado. Disefio acorde a su
especializacién (como albergue para ecoturismo).”

3. Hotel boutique: “Servicio personalizado con un
minimo de cinco habitaciones, dotado de bafios
privados en el cual se ofrecen los servicios de cafe-
terfa, restaurante, bar, spa, asistente personal, entre
otros. Predomina un estilo con identidad propia en
el cual ademas sobresalen el confort y la calidad es-
pacial. A menudo pone en valor el patrimonio ar-
quitecténico y sus espacios tanto interiores como
exteriores.”

(Reglamento de empresas de hospedaje turistico, 2014)

Expuestas las tres opciones mas proximas a la catego-
rizacién de este proyecto, se considera el concepto de
albergue como el adecuado para definir lo que se espe-
ra desarrollar. Sin embargo, tras consultar con algunos
expertos en el area de manejo de empresas de hospeda-
je, se recomienda clasificar la propuesta como un hotel,
ya que ofrece mayor flexibilidad para adaptarse a con-
ceptos distintos y novedosos de alojamientos.



Oferta hotelera en San José

En esta seccion se investiga parcialmente la oferta hotelera que existe en la zona de estudio delimitada en el capitu-
lo introductorio de este trabajo (figura 5). A pesar de que se ha sefialado la falta de especializacion de hoteles en
el ambito del ecoturismo urbano en San José, los alojamientos que se encuentren en los alrededores del presente

proyecto representaran inevitablemente su competencia principal. Para estudiar la oferta hotelera en San José se
aprovechan los buscadores de alojamientos en linea como Booking, Airbnb y Homeaway, por ser herramientas

que, segin la Organizacién Mundial del Turismo (2014), han ganado popularidad en los viajeros en afios recientes.
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Figura 12: Mapeo de los hoteles en el area de estudio



33 CAPITULO PRIMERO | NICHO DE INTERES

Oferta hotelera en San José

Rangos de precio
por noche

El estudio inicia al contabilizar la cantidad de aloja-
mientos del area delimitada. Para esa tarea se aprovechan
los buscadores de hoteles en linea y se determina un
total de 39 hoteles con puntuaciones mayores a 7/10
puntos (Booking.com). La figura 12 presenta un mapeo
de los alojamientos encontrados para visualizar su dis-
tribucién.

Para categorizar los hoteles identificados en el area de
estudio se utiliza como base el precio en ddlares por no-
che para una persona en una habitacién doble con bafio

Porce ntaje de hoteles privado. Posteriormente se ordenan los alojamientos en
en San JOSé Segun tanfa orden ascendente segln sea la tarifa y se clasifican en

rangos de precios para estudiar sus caracteristicas de

por noche para habitacion doble forma mas generalizada (figura 13).

ﬂ @ 50500

Datos de Booking.com
Consulta realizada el 13.3.2018

@ s40-$60

@ s60-380

. $80-mas

Figura 13: Porcentaje de hoteles en San José segun tarifa por noche en habitacion
doble



Oferta hotelera en San José

$0-$40 por noche

Figura 14: Hoteles $0-$40 por noche. 1. Hostel Casa Rigdway, 2. Hotels Trianon, 3.
Hotel Casa del Parque, 4. Hotel Maragato
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Estos alojamientos son principalmente albergues tipo
hostales. En la mayorfa se ofrece hospedaje en habi-
taciones compartidas con hasta diez personas, por lo
que disponen de tarifas desde los $9 délares por noche.
Sin embargo en todos estos alojamientos existe tam-
bién la posibilidad de reservar habitaciones doble con
bafio privado con tarifas desde los $45 ddlares por no-
che. Los servicios que ofrecen estos establecimientos
son los basicos, como conexién a wifi, desayuno, cocina
y, en algunas ocasiones, parqueos. En cuanto a la arqui-
tectura, se trata por lo general de casas que fueron res-
tauradas para convertirse en hostal. Se evidencia poca
inversién en la infraestructura, muebles viejos y colores
que no combinan. Por lo general se invierte en pintar la
fachada con colores vivos para atraer al pablico joven.

$40-$60 por noche

Figura 15: Hoteles $40-$60 por noche. 1. Hostel Finca Escalante, 2. Hotel Aranjuez, 3.
Hotel Kekoldi y 4. Hotel Selina
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Los hoteles que presentan tarifas de entre $40 y $60
délares por noche en habitacién doble corresponden en
su mayorfa también a albergues tipo hostales dirigidos
a jovenes. No obstante, se vislumbra una importante
diferencia entre estas opciones clasificadas en el rango
anteriot, ya que estos establecimientos presentan una
mayorinversién enlaarquitecturayladecoracioninterna.
Muchas veces se aprecia una vision contemporinea y
competitiva en el disefio tanto de los espacios como
del concepto del alojamiento. Las tarifas van desde $13
délares en habitaciones compartidas hasta $80 dolares
en habitaciéon deluxe. En estos establecimientos se
ofrecen servicios como bar, restaurante, yoga, internet
y recepcion 24h.

$60-$80 por noche

Figura 16: Hoteles $60-$80 por noche. 1. Hotel Santo Tomas, 2. Esquina del Hotel
Mona Lisa, 3. y 4. Hotel Don Carlos
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En este rango de precios por noche se encuentran ho-
teles relativamente pequefios y familiares. Por lo gen-
eral son edificios que poseen valor patrimonial y estin
ubicados en bartios como Amon, Otoya y Aranjuez. La
decoracioén interna incluye el uso estratégico de plantas,
detalles en hierro forjado y madera, asi como también
mosaicos de caracter mudéjar y neocolonial. Se ofrecen
servicios como piscina, traslado al aeropuerto, habita-
ciones familiares, restaurantes especializados, bar, pat-
queo y salas de eventos. Las tarifas van desde los $60
hasta los $90 délares.



Oferta hotelera en San José

$80+ por noche

Figura 17: Hoteles de mas de $80 por noche. 1. Hotel Aurola Holiday Inn, 2. Hotel Exe
San José, 3.y 4. Hotel Presidente

En este rango se encuentran los hoteles ejecutivos de
gran escala e incluso cadenas internacionales. En su
interior se aprecian enchapes de marmol, cielos altos,
habitaciones espaciosas y bafios con acabados de lujo.
Estos establecimientos oftrecen servicios como gimna-
sio, salones de eventos, piscina, parqueo, restaurantes y
bares, variedad de salas de estar y servicio de cambio de
divisas. Las tarifas por noche van desde los $80 hasta
los $124 dolares.

Apartamentos vacacionales

Figura 18: Apartamentos vacacionales en San José. 1. Casa Museo Alrbnb, 2. Down-
town Stay Plus Airbnb, 3.Casa Jose Airbnb, 4. Apartment Down Town Airbnb
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Aparte de los hoteles mencionados, es sensato incluir
los apartamentos vacacionales en esta investigacion de
mercado por su creciente popularidad en Costa Rica
(Fernandez Mora, 2017). En la zona de estudio se en-
contraron vatios de estos alojamientos, dirigidos prin-
cipalmente a familias o grupos de mas de cuatro petso-
nas. También se ofrecen opciones para parejas, pero en
menor medida. Muchos de estos alojamientos pasaron
de ser casas de habitacion a espacios de alquiler. Cada
opcion es distinta, pero por lo general son lugares muy
espaciosos. Los servicios que ofrecen son muy limita-
dos y solo algunos tienen parqueo. El precio promedio
ronda los $65 ddlares por noche para cuatro personas.

Hoteles de ecoturismo rural

Figura 19: Hoteles de ecoturismo rural en Costa Rica. 1. Hotel Pacuare Lodge, 2. Selva
Bananito Lodge, 3. Rancho Margot Eco Lodge, 4. Angels Eco Lodge

La principal similitud entre estos alojamientos la nat-
uraleza exhuberante que los rodea, también en su ma-
yorfa son fincas de cultivo organico con actividades
complementarias para la experiencia turistica, como
cabalgatas, rafting y las tres comidas del dia inlcuidas en
la tarifa. La calidad de las instalaciones vatfa mucho y
consecuentemente también las tarifas de hospedaje. Por
ejemplo, en el Pacuare Lodge, los paquetes mas bara-
tos son de al menos dos noches por $1750 dolares por
persona en habitaciones con piscina privada; mientras
que en el Angels Eco Lodge los precios rondan los $85
ddlares la noche. El comun denominador en cuanto a la
arquitectura es el uso intensivo de madera, el blanco y
colores térreos. Estos hoteles manejan un nivel de lujo
moderado y decoraciéon sencilla; se podtia comparar
con los hoteles en San José clasificados dentro de los
rangos de $60-$80 ddlares por noche.



Conclusion del capitulo primero

El estudio del ecoturista permite comprender mejor
el tipo de usuario que recibira el hotel, ademas de las
necesidades, requerimientos y expectativas que deberan
ser atendidas en el disefio. El programa arquitecténico
comienza moldearse a partir de los resultados de este
capitulo, en cuanto deberan ofrecerse habitaciones tan-
to para grupos, como para familias y parejas. Asi tam-
bién se deberia invertir mas en los espacios destinados
a familias con hijos pequefios, puesto que, como lo in-
dica Fernandez (2018), son los clientes que mas dinero
gastan en el establecimiento.

Por otro lado, el estudio del mercado hotelero que
se realiza de San José comparado con los hoteles
ecoturisticos del resto del pafs, sugiere que este
proyecto se compararfa mas con los alojamientos
incluidos en los rango de precios de $40-$60 dolares
y de $60-$80 dolares por noche, ya que el servicio es
mas personalizado, se interesan por rescatar la cultura e
historia de la ciudad de San José, sin invertir demasiado
dinero en instalaciones lujosas, lo cual es mas coherente
con el mercado meta que se busca. De esta forma se
concluye con la identificacion de algunos de los hoteles
que serfan eventualmente la competencia directa de
este proyecto y que son tomados en consideraciéon mas
adelante en el trabajo: Aranjuez, Selina, Don Catlos,
Kekoldi y Santo Tomds. Segtn se consult6 en cada uno,
el drea de estos establecimientos va desde los 700m?
hasta los 3000m? y tienen una capacidad de hospedar en
promedio 89 clientes.



CASOS DE ESTUDIO

El estudio de la oferta hotelera de San José
realizado en el capitulo anterior deja mas
claro el camino a seguir para este proyecto.
El paso siguiente corresponde al analisis

de tres hoteles especificos para establecer
pautas de disefio en semiotica, actividades a
incorporar y practicas de sostenibilidad, que
deberfan ser respondidas en la propuesta

arquitectonica final.



Seleccion de los casos de estudio

Para la seleccién de los casos de estudio, se definieron primero los dos factores primordiales para el éxito de esta
propuesta: compromiso con la sostenibilidad e innovacién. Con eso en mente y tomando en cuenta las facilidades
disponibles para realizar el estudio se determinan tres hoteles, que en conjunto abarcan los factores de éxito men-
cionados.

1. Rancho Margot Eco Lodge, Alajuela, Costa Rica: este hotel sobresale por su compromiso con el medio
ambiente y por ser un referente en Costa Rica en sostenibilidad hotelera. Ha sido reconocido en la esfera
internacional por medios como CNN y National Geographic, ademas de ser considerada la primera empresa
carbono negativo del pais (Rancho Margot, 2017). Adicionalmente el programa de voluntariado del hotel es la
oportunidad ideal para el investigador de estudiar este caso desde adentro y aprender sobre su funcionamiento
y dindmica.

2. Selina, San José, Costa Rica: una cadena de hospedajes que abri6 sus puertas recientemente en Costa Rica
y va cuenta con siete hoteles, incluido el de San José (Rodriguez, 2017). Se considera como caso de estudio
distinguido por su vision innovadora y gran éxito alcanzado en poco tiempo. Su modo de operar en varias
locaciones, incluido su hotel en Barrio Otoya, ha sido la remodelacion de edificaciones existentes pata trans-
formatlos en una opcion hospedaje atractiva y competitiva.

3. Hotel Palo Santo, Buenos Aires, Argentina: Si bien los primeros dos hoteles seleccionados sobresalen res-
pectivamente en los temas de sostenibilidad e innovacion, esta tercera opcion se eleva al ambito internacional
por combinar ambas visiones en un mismo hotel urbano. Segtn la revista Pulso Turistico (2015), Palo Santo
Hotel se promociona como el primer hotel sustentable urbano en Latinoamérica.

Cada caso particular tiene su punto fuerte, sin embargo se espera obtener de todos ellos las pautas de disefio en
semiotica y de actividades a aplicar en el hotel, as{ como también una gufa de estrategias y practicas de sostenibil-
idad a incluirse en el desarrollo de la propuesta.



Rancho Margot

Es un hotel ecotutistico que se distingue por sus esfuerzos en materia de sostenibilidad y contacto con el entorno
natural. El proyecto se ubica al sur de la Laguna del Arenal, en un terreno que fue durante varios afios un potrero
para ganaderfa, pero ha sido reforestado para recibir huéspedes de conciencia ambiental.

Para el estudio de este hotel, se tramité una oportunidad de pasantia con la oficina de programas de voluntariados
de Rancho Margot. Esta experiencia se extendi6 por tres semanas desde el 18 de febrero hasta el 12 de marzo del
2018. El programa consistié en trabajar para el hotel seis horas diarias por seis dias a la semana, con el beneficio
de recibir hospedaje y alimentacién durante toda la estadia. Entre las labores realizadas estan: elaboracion de un
diagnostico sobre el programa de reciclaje del Rancho, confeccién de rétulos sobre el funcionamiento del hotel y
ayudante de jardinerfa y cocina. Todo esto permitié conocer a profundidad este caso de estudio, cuyos resultados
se muestran a continuacion.

Instalaciones

La arquitectura del hotel es muy consecuente con el nombre, ya que posee un lenguaje rustico, tipo rancho. La
mayoria de las edificaciones son de concreto, pintado de blanco y con teja de barro. Las estructuras del techo y
de los balcones y terrazas son de madera o, en algunos casos, en concreto que imita piezas de madera. Los pisos
son de madera, concreto rojo encerado, concreto gtis o con losetas de piedra. El bambu lo utilizan como cerram-
iento en algunas partes o como cielo raso. Algunas ventanas tienen marcos de madera natural con molduras tipo
francesas, pero también hay ventanas sin vidrio y con cerramientos abatibles. El hotel cuenta con muchos espacios
techados, pero sin muros para permitir la ventilacion natural, como terrazas, balcones y ranchos. El mobiliario a
lo interno del hotel es casi todo de madera y producido en su propio taller de ebanisteria.

Una de las mayores peculiaridades del Rancho Margot son sus techos con plantas sobre el tejado. Esa es de las
caracteristicas de la arquitectura del hotel que mas llama la atencién de sus huéspedes. Este sistema tiene sus bene-
ficios, como la reduccion de la temperatura de los espacios internos y la ausencia de canoas, a pesar de ser una
zona sumamente lluviosa. Ademas, los techos verdes son los elementos distintivos en la semidtica sostenible que
el hotel proyecta. Algunos espacios de Rancho Margot tienen murales con motivos de naturaleza y exuberancia
tropical como el que se aprecia en el cuadrante 3 de la figura 20.

Las piscinas del hotel son abastecidas con agua que se desvia del rfo y cuentan solamente con una de agua tempera-
da con el excedente de la produccién eléctrica de su propia planta generadora. La piscina interna tiene un tronco
de arbol hecho de concreto que sostiene la cubierta (cuadrante 4 de la figura 20); mientras que las externas estan
hechas con cantos rodados.

Figura 20: Instalaciones Rancho Margot 1.Bungalow, 2. Camarotre Habitaciones
compartidas, 3.Bar, 4. Piscina bajo techo, 5. Ventana mucamas




Rancho Margot

Actividades

El hotel ofrece multiples actividades dentro de sus instalaciones para los huéspedes, ya que este se ubica muy
adentrado en el bosque y para buscar otras cosas que hacer, se debe ir en automévil. Algunas de las actividades
destacables del hotel son el ordefio vacas, la elaboracién queso y natilla, practicar yoga en las mafianas y en las
tardes, piscina al aire libre y otra bajo techo, cosechar frutos de la tierra, masajes en medio del bosque, elaboracién
de ceramica en el horno de lefia y, finalmente, montar a caballo.

También se puede hacer senderismo y se pueden rentar kayaks para utilizarlos en la laguna del Arenal. Asi mismo
en la recepcién se pueden reservar paquetes turisticos con empresas externas como para el canopy o visita a las
aguas termales.

Figura 21: Actividades Rancho Margot. 1. Piscina provista por agua del rio, 2. Huerta,
3.Biblioteca, 4. Yoga, 5.Masajes



Rancho Margot

C i
Figura 22: Compromiso medioambiental Rancho Margot. 1. Compost, 2. Reciclaje, - -
3.Piscina, 4. Cria de cerdos, 5. Jabones ecoldgicos, 6. Secado al sol, 7. Biodigestor, 8. m e I 0 a m I e n a
Huerta

Este caso de estudio es fundamental por su compro-
miso con el medio ambiente y aplicacién de distintas
practicas de sostenibilidad. Uno de los aspectos mas
destacables es que Rancho Margot abastece el 100% de
su consumo energético a través de una pequefia planta
hidroeléctrica propia. Sin embargo, el hotel realiza mu-
chos otros esfuerzos por alcanzar la meta de ser cada
vez mas autosustentable (figura 22):

1. Compost para obtener fertilizante a partir de los
desechos organicos de la cocina.

2. Clasificacién de los desechos.
3. Piscinas abastecidas por agua desviada del tio.
4

Cria de cerdos y gallinas para el consumo de los
huéspedes.

5. Uso de frutas y café para la produccion de jabones.

6. Secado de ropa al sol bajo un toldo translucido, para
impedir que las constantes lluvias mojen la ropa.

7. Biodigestor que aprovecha los residuos fisioldgicos
de los animales para producir gas.

8. Siembra de frutas y hortalizas para las ensaladas.
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Hotel Selina

La cadena Selina comenzé por la iniciativa de dos jévenes viajeros, que buscaban innovar en el negocio de la hos-
pitalidad turistica. Su primera locacion fue en Venao, Panama en el 2014. Hoy en dia ya cuentan con 23 hostales en
9 pafses distintos, incluido el Selina de San José, el cual fue su primer hostal en una zona urbana.

En la pagina web del Selina, San José lo describen como un sitio ideal para aventureros, trabajadores némadas,
hippies y artistas. Celebran la energfa y vitalidad de la capital de nuestro pafs y promocionan mucho las experiencias
culturales que la ciudad ofrece, como las ferias del agricultor, las actividades en la Sabana, los museos y la vida
nocturna. Como lo indica Fallas (2017) en un articulo para El Financiero, el mercado meta de esta empresa son los
millenials, donde se les ofrece clases de yoga, encuentros artisticos y espacios de coworking.

Figura 23: Instalaciones Selina 1. Habitacion deluxe, 2. Habitacion doble, 3.Terraza, 4.
Espacio comun, 5. Habitaciones compartidas  #

CAPITULO SEGUNDO | CASOS DE ESTUDIO

Instalaciones

La visién contemporanea de los hostales de Selina se
evidencia en el disefio de sus instalaciones. En la ma-
yoria de las locaciones, los hostales han sido proyectos
de rehabilitacién de inmuebles existentes, lo cual es un
elemento trascendental en este caso de estudio.

Los cambios que ellos realizan sobre los edificios que
remodelan, son principalmente en acabados, ilumi-
nacion, cerramientos y mobiliario. Los colores que usan
son colores fuertes; sin embargo, son muy cuidadosos
con las combinaciones de hacen y se evidencia el uso
de paletas de colores complementarios para acentuar
ciertos detalles, sin caer en el abuso.

El mobiliario de estilo contemporaneo sobresale en to-
dos sus espacios generando la unificacion del disefio in-
terno. Se usa mucho la madera sin tinte, el metal negro y
los tapizados. Ademas, para reforzar el caracter creativo
del lugar, incorporan muchos murales en los espacios,
los cuales, aunque sean todos diferentes, guardan el cui-
dado de utilizar la paleta cromatica del Selina.




Hotel Selina

Actividades

El estudio del Selina en San José transciende también
por su desempefio destacado e innovador en el mismo
contexto urbano donde se emplaza la propuesta de este
trabajo. Antes se menciond que en la pagina web de este
hostal se promociona la energfa y vitalidad de la capital
de nuestro pafs; sin embargo, el catilogo de actividades
que ofrece el Selina de San José indica un entendimien-
to del entorno que lo rodea.

Dentro del hotel se ofrecen actividades como restau-
rante y bar, cocina para la preparacion propia de ali-
mentos, clases de yoga y espacios para coworking. Sin
embargo, este hostal no se limita a sus propios linderos,
sino se integra como parte de la ciudad. Esto lo hace
a través de su agenda cultural, promocionada en re-
des sociales, donde organizan e invitan a los vecinos
de San José a actividades como: espectaculos, musica
en vivo de artistas nacionales e internacionales, talleres
de acroyoga, de fotografia, tours y paseos a destinos
locales y a otros mas lejanos, fiestas de Halloween, ce-
nas para San Valentin, entre otras. Esta caracteristica
del Selina es un elemento diferenciador del resto de los
alojamientos de San José. Para un hotel ecoturistico,
la integracion con la cultura local y la poblacién
vecina es un requisito fundamental.

Figura 24: Actividades Selina. 1. Yoga, 2. Fiestas locales, 3. Coworking, 4. Espectaculos
con artistas locales
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Hotel Selina

Compromiso
mediambiental

Si bien el Selina no sobresale por sus esfuerzos por el
desarrollo sostenible, cada uno de sus hostales se com-
promete en cierta medida con el medio ambiente y la
comunidad en la que se emplaza.

El programa de “Amigos de Selina” integra a los veci-
nos interesados en colaborar con sus programas de
voluntariado al servicio de la comunidad, tales como:
limpieza de calles y parques, talleres de arte y manua-
lidades, mejoramiento de la infraestructura local, siem-
bra de arboles y ensefianza del inglés. Ademas, los tra-
bajadores del Selina deben dedicar al menos 2% de su Figura 25: Compromiso medioambiental Selina. 1. Jardin interno, 2. Rehabilitacién del
. R R . edificio, 3. Limpieza de calles en San José
tiempo de trabajo para este tipo de beneficencia para la —
comunidad.

Aparte de eso, especificamente en el Selina de San José
se pueden identificar otras practicas de sostenibilidad
como la rehabilitaciéon de inmuebles existentes en vez
de construir nuevos edificios, las campanas de infor-
macion sobre la flora y fauna del lugar, la integracion de
jardines y naturaleza en sus instalaciones y las campanas
de limpieza en los alrededores del hostal.



Hotel Palo Santo

Palo Santo se ubica en la zona de Palermo en Buenos Aires. Es un barrio de un alto nivel socioeconémico con
mucha oferta cultural y locales de gran calidad, por lo que se distinguen como un hotel boutique de lujo y ecoldgi-
camente sustentable. Desde su inauguracion se describen como el primer hotel sostenible de Latinoamérica.

Si bien el enfoque de mercado del Hotel Palo Santo es para recibir huéspedes de alto poder adquisitivo, este caso
de estudio sobresale por sus esfuerzos en sostenibilidad en un entorno urbano, asf como también por exhibir una
semidtica muy atractiva para los turistas que se interesan por el medio ambiente.

El disefio arquitecténico del Hotel Palo Santo estuvo a cargo de Aisenson Arquitectos. No se encontrd la infor-
macion de si el proyecto se trata de una restauracion de un edificio preexistente o si es un edificio nuevo. El sitio
web del hotel afirma que en el disefio se siguieron los lineamientos LEED, sin embargo, no se especifica si con-
siguieron o no, algin certificado al respecto.

Figura 26: Instalaciones Hotel Palo Santo. 1. Jardin interno, 2. Restaurante/jardin,
3.Espacio interno, 4. Servicio sanitario, 5. Salén en habitacion, 6. Balcoén, 7. Fachada
ajardinada

Instalaciones

La arquitectura y el disefio interno de este hotel son
de gran importancia para su imagen comercial y posi-
cionamiento en el mercado del ecoturismo, puesto
que se utiliza fuertemente en su sitio web como uno
de los atractivos principales. El elemento diferenciador
del edificio es la enredadera que cubre las dos facha-
das, frontal y posterior, empotrada en una estructura
metalica secundaria que permite su libre crecimiento.
Otro elemento arquitecténico contundente es la fuente
de agua que cae 18 m desde el piso sexto hasta el lobby.

En su sitio web este hotel asegura tener mas de 800
plantas que cubren sus instalaciones, no solo en la
fachada sino también tomando en cuenta los jardines,
los muros traseros y las pequefias huertas de la azotea.

En el interior, los espacios del hotel poseen una
cromitica de tonos tenues y neutros, pero con acentos
fuertes en elementos especificos. Utilizan la madera de
palo santo, el ladrillo, los muros blancos y otros de con-
creto expuesto. El mobiliario tiene también un estilo
contemporanco. En general las instalaciones incluyen
acabados lujosos, sin embargo se utiliza con discrecion,
procurando no abandonar el concepto de lo simple.
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Hotel Palo Santo

Actividades

Dentro de las actividades que ofrece el hotel para sus huéspedes, destaca el “Rooftop Terrace” o azotea con
espacios para asolearse, hidromasajes y una pequefia piscina que permite observar la ciudad desde arriba. El res-
taurante y el café estan abiertos tanto a los huéspedes como a cualquier persona externa. El hotel organiza even-
tos como musica en vivo, conferencias o convivios. También ofrece sus salones para actividades como talleres y
capacitaciones. De igual forma, Palo Santo valora y potencia mucho la zona donde se ubica y las oportunidades
que existen de conocer la cultura y gastronomia local. Ellos mismos promocionan los museos, las galerias e incluso
otros restaurantes para enriquecer la experiencia de los huéspedes en la ciudad de Buenos Aires. También el hotel
tiene el programa de renta de bicicletas para recorrer las calles y paseos de la capital argentina.

Figura 27: Actividades Hotel Palo Santo. 1. Restaurante gourmet, 2. Museos en Buenos
Aires, 3.Piscina en la azotea, 4. Actividades del dia de la madre




Hotel Palo Santo

Figura 28: Compromiso medioambiental Hotel Palo Santo. 1. Fachada ajardinada, 2.
Huerta urbana, 3. Alquiler de bicicletas, 4. Fachada ajardinada

Compromiso
medioambiental

Los esfuerzos del Hotel Palo Santo en cooperat para
el desarrollo sostenible son fundamentales para el con-
cepto de su marca. Es por eso que en su pagina web
especifican cada una de las areas en las que se destacan
por su compromiso medioambiental y la forma en que
lo logran. A continuacién se repasan dichos aspectos:

1.

Uso racional de la energia: uso de lamparas LED
y artefactos de bajo consumo, detectores de mo-
vimiento para evitar consumo innecesario y tarjetas
de corte de energfa para cada habitacion.

Empleo racional del agua: recuperan el agua de
lluvia, inodoros con sistema de doble descarga, rie-
go por goteo.

Uso de materiales durables y certificados: mad-
eras certificadas, algodones naturales.

Maximizacion de las aislaciones: ventanas de
vidrio doble para clima frio, muros aislados térmica
y actsticamente, jardines verticales como método
de aislamiento.

Recuperacion de emisiones de CO* mas de 800
plantas de crecimiento permanente que absorben
el CO? y tratan la poda para no producir mas CO?

Aire puro reduciendo la contaminacion: Fil-
tracion del aire para las habitaciones y uso de papel
en vez de pintura para reducir el impacto de los
solventes en el aire.

Reduccion del impacto medioambiental: sepa-
ran los residuos, programa de alquiler de bicicleta,
reducen las impresiones, huerta urbana de hortali-
zas y hojas verdes.
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Conclusiones del capitulo segundo

El estudio de los casos anteriores permite comprender mejor el rumbo que una propuesta de hotel para ecoturis-
mo urbano en la ciudad de San José deberfa seguir, para diferenciarse de otras opciones de alojamiento y atraer al
tipo de huéspedes deseado. Para visualizar mejor las conclusiones del capitulo se acude a una herramienta de gran
utilidad para los disefiadores, llamado moodboard o tablero de ideas, donde se utilizan imdgenes, ambientes, texturas
y colores para orientar el proceso de disefio hacia un concepto hotelero especifico.

El moodboard que se presenta incluye ejemplos de fachadas verdes, azoteas con plantas, espacios internos con
materiales nobles como la madera y el concreto, texturas de materiales y tapices, entre otros insumos que permitan
emitir un mensaje de simpleza y autenticidad. La paleta de colores propuesta evoca los matices de la naturaleza.
Se utilizan tonos fuertes, como el amarillo y el verde para darle un aire fresco y creativo a los ambientes, pero se
contrastan con colores tenues, para generar un balance.

Figura 29: Moodboard conceptual




49

CAPITULO SEGUNDO | CASOS DE ESTUDIO

Conclusiones del capitulo segundo

Otro insumo valioso que se deriva de los casos de es-
tudio en este capitulo, son las estrategias de sosteni-
bilidad que a implementar en la propuesta de disefio
del presente trabajo. Se debe considerar que las prac-
ticas sostenibles que se despliegan a continuacion, han
pasado ya por un proceso de contextualizacioén urbana,
necesatio para este proyecto; asi como también solo se
incluyen aquellas que de alguna forma se relacionan con
el espacio arquitecténico.

Figura 30: Estrategias de sostenibilidad para el proyecto
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SELECCION DEL EDIFICIO

Como se ha expuesto desde la concepcion de
este trabajo y apoyado en las investigaciones
de los arquitectos Pina (2015) y Rojas (2010),
la rehabilitacion arquitectonica es el medio
mas acertado en la proyeccion de un hotel
que fomente el ecoturismo urbano en el
centro de la ciudad de San José. Es por eso
que este capitulo se dedica a la seleccion del
inmueble idéneo para el desarrollo de este

innovador alojamiento.



Proceso de seleccion del edificio

Para abordar esta tarea se detallan los pasos establecidos
en el marco metodologico del trabajo. El resultado es:

1. Realizar un inventario actualizado de los edificios
subutilizados disponibles en la zona de estudio,
tomando como base los levantamientos realizados
por Pina (2015) y Rojas (2016) en sus respectivas
investigaciones.

2. Definir el area de mayor interés para los turistas en
la zona de estudio predeterminada, con la herra-
mienta de estadistica del sitio Booking.com, para
su uso como primer filtro de seleccion del edificio.

3. Recopilar y revisar la informacién disponible de
los inmuebles subutilizados ubicados en el 4rea de
mayor interés turistico en San José, para la determi-
nacion de los edificios mas viables para el desarro-
llo de este proyecto.

4. Establecer los criterios finales de seleccion del edi-
ficio idéneo para su rehabilitacion como un hotel
en la linea del ecotutismo urbano, basado en los
resultados de los capitulos anteriores, que ilustran
las caracteristicas deseables para este innovador
alojamiento.

5. Calificar los edificios determinados como “mas via-
bles para el desarrollo de la propuesta”, aplicando
los criterios finales de seleccion, para una facil
comparacion de la vocacién de cada uno de ellos
para el proyecto.

Al finalizar este proceso se presenta en detalle el edificio
seleccionado, lo cual sirve como punto de partida para
el proximo capitulo dedicado al disefio de la propuesta.



Inventario de los edificios subutilizados
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Figura 31: Mapeo general de los edificios subutilizados en la zona de estudio.

Edificio Amarillo

Para esta seccion del trabajo se aprovechan los inventa-
. . . . Edificio M
rios realizados con alto grado de detalle y rigurosidad A Contral | 0. 14 AB|C.6YS
por los arquitectos Felipe Pina (2015). y Verénica Rojas U— Edificio Geribe
(2016) y se emprende la tarea de verificar el estado de A. Gentral | G. 10y 12 A-2[0.6
los inmuebles identificados, para descartar los que ya Hotel N. Johnson Edificio Alfa
. . . . . A.Centraly2|C. 8 A. Central | C.14
no estén disponibles. La imagen 30 ilustra el resultado
Edificio Tobel Edificio TreMon
A.6|C.8y10 A.3|C. 4

de la actualizacién del inventario. En la zona de estudio
se contabilizan 31 edificios en estado de abandono o
subutilizacién al momento especifico de actualizar el

levantamiento (febrero del 2018).

Edificio Steinberg
AB|C.8

Edificio Plaza Artilleria
A. Central | C. 4

Rio Maria Aguilar

Edificio Infilang
A Centraly2|C. 8

Edificio Hacienda
A2y4|C.4

Edificio Fuscaldo
A6|C.0

Edificio Av.6 Calle 0
A.G|C.0

Edificio Multitienda Rex
A4|C.0

Edificio Boulevard
A. Central | C. O

Edificio Oscar Fischel
A.5|C.2

Edificio Plaza Traube
A11|C.0
Edificio Av.11 Calle 1
A 11|C.1

Edificio Urd
ASy7|C.A1

Edificio Av.7 Calle 3
A7|C.3
Edificio Av.3 Calle 1
A3|C.1

Edificio Ou
A.3|C.1

Edificio Fernandez
C.3

Edificio Uribe & Pagés
A.3|C.3y5

Edificio Ortiz
AB|C.1y3

Edificio Antigua Artistica
A.2|C.7y9

Edificio Las Amércias
A.Central | C. 9

Edificio Galilea
A. Central | C. 13

Edificio Blanca Umania
A.6y8|C.13

Edificio Av.6 Calle 21
A.8|C. 21



Area preferida por los visitantes

El hotel que se proyecta en este trabajo requiere una buena ubicacién para que los huéspedes puedan explorar y
conocer caminando los recursos y atractivos locales de la capital de nuestro pafs; por lo cual, es importante definir
el area de mayor interés turistico en San José. Para esto se utiliza una herramienta en linea proporcionada por la
empresa Booking.com, que permite visualizar facilmente la zona que estadisticamente prefieren los visitantes en
el centro de la ciudad, segun sus datos de reservacion.

Al traslapar el mapeo de los inmuebles disponibles con la zona preferida por los turistas en San José, se obtiene
como resultado un inventario mas reducido de los edificios que permiten desarrollar un hotel donde sus hués-
pedes se movilicen a pie (figura 32).

Edificio TreMon

Edificio Av.3 Calle 1
A.3|C. 4

A.3]C.1

Edificio Boulevard
A. Central | C. 0

Edificio Av.7 Calle 3
A 7|C.3

. Edificio Ferrenzc
Edificio Ou A3]C.3
it A3[C.A : H
H : Edificio Uribe & Pagés
A.3]C.3y5 H

Edificio Trejos
A1|C.4

Edificio América

A. Central | C. 9
%7 1\ LV ] MPhe ¥ L F ST sy W
&
""""""""""""" 3 Edificio Galilea
A. Central | C. 13
Edificio Hotel Plaza
A. Central |C.2y4
Edificio Antigua Artistica
: A2]|C.7y9
Fio Marta Aguilr
! : Edificio 121
Edificio Fuscaldo H : Plaza de las Artes
A.B|C.0 :
Edificio Hacienda Edificio Multitiznga (F;eo
A.2y4]C.4 Edificio Av.6 Calle 0 } 41C.

A.8|C.0
Edificio Lila Ortiz
A.6|C.1y3

Figura 32: Edificios subutilizados ubicados en el érea de mayor interés turistica definida
por Booking.com



Edificios mas viables para desarrollar el proyecto

Posteriormente, se continud con la determinacion de

aquellos edificios enlistados en el inventario y ubicados

en la zona de interés turfstico, que tengan mayor via-

bilidad para desatrrollar la propuesta de rehabilitacién

arquitectonica definida en este trabajo. El principal cti-

terio de viabilidad es verificar la dispobiblidad de infor-

macion del inmueble para su eventual levantamiento.

Se valora, por ejemplo, el acceso a planos, fotografias

internas y contacto con los propietarios. Por otro lado,

se considera también la conservacion y la configuracion

arquitectonica de cada edificio, tomando en cuenta que

la propuesta sera un hotel con la necesidad de espacios

bien iluminados y ventilados, por lo que no todos los

edificios son aptos para ello. La siguiente tabla consi-

dera los 18 edificios subutilizados quc s¢ encuentran en Figura 33: Edificios subutilizados mas viables para el desarrollo de la propuesta
la zona de interés turistico y detalla la viabilidad de cada
uno para el desarrollo de la propuesta.

ID Nombre Comentario

9 Edificio TreMon Es viable para el proyecto. Cuenta con suficiente informacion disponible.
10 Edificio Trejos

11 Edificio Hotel Plaza

12 Edificio Hacienda

13 Edificio Fusclado Es viable para el proyecto. Cuenta con suficiente informacion disponible.
14 Edificio Av. 6 Calle O

15 Edificio Multimedia Rex

16 Edificio Boulevard Es viable para el proyecto. Cuenta con suficiente informacion disponible.
21 Edificio Av. 7 Calle 3

22 Edificio Av.3 Calle 1

23 Edificio Ou Es viable para el proyecto. Cuenta con suficiente informacion disponible.
24 Edificio Ferrenzc Es viable para el proyecto. Cuenta con suficiente informacion disponible.

25 Edificio Uribe & Pagés  Es viable para el proyecto. Cuenta con suficiente informacion disponible.

26 Edificio Lila Ortiz Es viable para el proyecto. Cuenta con suficiente informacidn disponible.
27 Edificio Antigua Artistica

28 Edificio América Es viable para el proyecto. Cuenta con suficiente informacidn disponible.
29 Edificio Galilea Es viable para el proyecto. Cuenta con suficiente informacidn disponible.

D Edificios més viables 31 Edificio Trigo Miel
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Edificios mas viables para desarrollar el proyecto

Edificio Ferrencz
A 3|C.8

Edificio Uribe & Pagés

Edificio Boulevard
A.3|C.3y5

A. Central |C. 0

Edificio Amércia
A. Central | C. 9

""""""""""" g
Edificio TreMon 3

H

A.3|C. 4 =

-

=1y

~ i = hve. 8
: L T P L L TP T (et waillll”.‘i |
1 : Tl L]
Rio Maria Aguilar A

Edificio Fuscaldo i
A.6]C.0 H
Edificio Lila Ortiz : Edificio Galilea
C.1y3

A. Central | C. 13

Figura 34: Mapeo de los edificios subutilizados tomados en cuenta para el analisis final



Criterios finales de seleccion

Los criterios finales de seleccion se fundamentan en la metodologia empleada tanto por Felipe Pina (2015) como
por Verdnica Rojas (20106) y se adaptan para la escogencia de un edificio destinado especificamente a ser un hotel
para el fomento del ecoturismo urbano en San José. Las categorfas de los criterios de seleccion estan relacionadas
tanto con las caracteristicas aisladas del inmueble, asi como con las ventajas y desventajas ligadas a su ubicacion.
El siguiente cuadro detalla los criterios clasificados en las cuatro categorias: interés turistico, seguridad, calidad
de la infraestructura inmediata y las caracteristicas del edificio. También se especifica el peso de cada criterio y el
puntaje para valorar los inmuebles que los cumplan o, en su defecto, los incumplan.

Categoria Criterio Descripcion Valores
5 Masde25
120-25]
Servicios del contexto Es |mpor1§nte lconocer la cantidad de servllcws g los 115-20]
inmediato que el turista tiene acceso en el contexto inmediato.
Alteryx, cantidad en radio de 150 m. 2 ]10-19]
1 15-10]
8 0 Menoroigual a5
- — 5 Menora 100 m
b Es importante que el turista pueda acceder a todos los 4 [100 m - 150 m[
\U) Acceso a todos los tipos servicios relevantes en la menor distancia posible. 3 150 200
: de serivicio Alteryx, promedio de distancia minima a todas las [ m- m[
: categorias. 2 [200 m - 250 m[
wid Mayor o igual a 250 m
w Menos de 800 m
\q, Los ecoturistas valoran muy positivamente la 4 [800 m - 850 m[
= Proximidad a parques y proximidad con parques y plazas en una ciudad,
. . . 3  [850 m-900 m[
w plazas Alteryx, distancia promedio a todos los parques y
=) plazas marcados. 2 [900 m - 950 m[
: 0  Mayor oigual a 950 m
—
5  Mas de 3 edificios patrimoniales
Los ecoturistas se ven atraidos por la cultura de la 4 3 edificios patrimoniales
Proximidad a edificios zona y sus vestigios arquitectonicos. Ademas los - N "
. N s ) . 3 2 edificios patrimoniales
patrimoniales edificios patrimoniales embellecen la zona. Mapa
edificios patrimoniales, radio de 250 m. 2 1 edificio patrimonial
0  No se ubican edificios patrimoniales
5 Muy alta
Se valora muy positivamente que el turista se sienta 3  Alta
Sensacion de seguridad seguro, ya que eso le pgrmlte disfrutar Ia.\ 'C|udad con 1 Media
menos miedo y mayor libertad. Percepcion del
investigador en el sitio. -2 Baja
-c -4 Muy baja
m 5  Mayor a 1000 m
_-g La seguridad y el bienestar del turista y de los 4 1750 m - 1000 m]
| - Lejania de zonas con  trabajadores es muy importante (Nétese que la mayor
¥ ) o . N 1 3 1500 m- 750 m]
: influencia delictiva  parte de San José es peligrosa) Mapa de zonas de
m inseguridad, distancia. 2 1250 m - 500 m]
m 0  Menora250m
w 5  Diurnay nocturna: muy alta

Es importante que haya actividad cerca del hotel la 4 Diurna y nocturna: alta
mayor cantidad de tiempo posible, pues esto

proporciona seguridad al transetinte. Percepcion del g
investigador en el sitio. 2  Diurna: baja

Horarios de actividad Diurna: media

0  Poca actividad

Figura 35: Criterios de seleccion del edificio sobre interés turistico y seguridad.
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Criterios finales de seleccion

Categoria

Calidad de la infraestructura inmediata

Criterio

Calidad de las
amenidades urbanas
(contexto inmediato y

visuales)

Estado de las aceras

Congestionamiento (filas
paradas bus, nodos...)

Proximidad a calles o
paseos peatonales

Estado de las vias
vehiculares préximas

Nivel del flujo vehicular
inmediato

Proximidad con la
ciclovia

Proximidad a terminales
ylo estaciones de buses
y trenes

Descripcion
5  Muy buena
Es fundamental que el contexto inmediato sea 3  Buena
agradable para cliente del hotel. Eso lo califica también 71 Medi
el ICT para proporcionar estrellas. Percepcion del edia
investigador en el sitio. -2 Mala
-4 Muy mala
5  Muy buena
3 Buena

La calidad de la experiencia peatonal es muy relevante
para un hotel de ciudad, ya que los turistas se manejan 1  Media

principalmente a pie. Fotografias externas.

-2  Mala

-4 Muy mala

0 No hay
No es deseable que las aceras y los alrededores del -1 Poco
hotel estén congestionados. Eso es desagradable e > Medi
incémodo para entrar y salir del hotel y para transitar. - edio
Valoracion del sitio. -3  Alto

-4 Muy alto

5  Menoroigual a25m
La calidad de la experiencia peatonal es muy relevante S 125 m - 50 m]
para un hotel de ciudad, ya que los turistas se manejan 150 m - 75 m]

3

principalmente a pie. Mapas, distancia. 2 175m-100m]
0
5

Mayor a 100 m

Muy buena
Es importante que las vias vehiculares circundantes 3 Buena
estén en buen estado, tanto por la estética, como por 1 1 Medi
el acceso de busetas y camiones repartidores. edia
Fotografias externas. -2 Mala
-4 Muy mala

Menor o igual a 50 m
Se valora positivamente la alternativa de utilizar la
bicicleta para desplasarce por la ciudad y conocerla.
Mapa de ciclovia.

% 150 m-100 m]
1100 m - 200 m]
Mas de 200 m

5 Flujo vehicular nulo
Entre mas bajo sea el nivel del flujo vehicular equivale R Flujo vehicular bajo
por lo general a una menor contaminacion sonica y del 1 Flujo vehicular medio
aire para el edificio. K N
Flujo vehicular alto
Flujo vehicular muy alto

Se estudia la cercania a estaciones de bus y tren para [850 m - 900 m[

desplazamientos hacia otras regiones del pais. 1
Alteryx, promedio a todas las estaciones.

[900 m - 950 m[
[950 m - 1000 m[

5
4
5 |
| o |
5 Menora850m
4
3
2
0 Mayor o igual a 1000 m

CAPITULO TERCERO | SELECCION DEL EDIFICIO

Se puede observar como algunos criterios incluyen re-
ferencias a recursos adicionales para calificar su nivel
de pertinencia para con cada edificio. Dichos recursos
se encuentran en la seccién de anexos. También cabe
mencionar que en la descripcion del criterio se ditingue
con negrita la herramienta de medicién utilizada.

Figura 36: Criterios de seleccion del edificio sobre calidad de la infraestructura inmediata.
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Categoria Criterio

Tamafio del edificio

Valor del terreno por m?
segun zona homogénea

Valor del edificio

Orientacion de
fachadas

Configuracion

icio

Adaptabilidad/
flexibilidad

El edif

Calidad del acceso
peatonal al edificio

Estado de conservacion
arquitecténica

Escalera principal

Escalera emergencia

Ascensor

Descripcion

No se busca ni un edificio muy grande ni uno muy
pequerio. Debe ser similar a la competencia definida
en el Capitulo primero, o sea un promedio de 2000
m?. Informacion del edificio.

Entre mayor valga el terreno, mejor calificada esta la
zona segun la municipalidad. Mapa zonas
homogéneas.

Entre mas valga el edificio, mas importancia hay de
rehabilitarlo. Se mide la depreciacion del edificio
con Manual de valores base segtin tipologia
constructiva.

Se busca la menor incidencia solar a través de una
orientacion adecuada. Mapa orientaciones.

Se busca la mayor fenestracion posible para mayor
luz natural adentro. Fotos externas e internas.

Se valora el nivel de flexibilidad arquitecténica para
poder adaptar el edificio a una distribucién que se
concidere mas eficiente. Fotos internas y planos.

Es importante la calidad del acceso al edificio, pues
es la primera impresion que los huéspedes tendran.
Fotos externas.

Entre mejor conservacion arquitectinica, menor sera
la inversién que habra que hacer al rehabiltarlo.
Fotos externas e internas.

Entre mas ancha sea la escalera, el usuario tendra
mayor comodidad. Fotos internas y planos.

Se valora la existencia y la calidad de la escalera de
emergencia. Fotos internas y planos.

Lo mas importante es conocer si existen ductos para
el ascensor, ya que lo mas probable es que deban
modernizarse. Fotos internas y planos.

Valores
11500 m* 2500 m?[

11000 m?- 1500 m?] U [2500 m?- 3000 m’[

[500 m?- 1000 m?] U [3000 m?- 3500 m?[

13500 m* 4000 m?]

Menor a 500 m? o Mayor a 4000 m?
Mayor a ¢1.000.000

1€750.000 - €1.000.000]

1500.000 - ¢750.000]

1€250.000 - ¢500.000]

Menor o igual a ¢250.000
Mayor a €1.000 millones

12750 millones - ¢1.000 millones]

12500 millones - €750 millones]

1¢250 millones - #500 millones]

Menor o igual a ¢250 millones

Hacia el norte

Hacia el sur

Hacia el este

Hacia el oeste

Esquinero rectangular

Esquinero cuadrado

Medianero ancho

Medianero angosto

Muy alta

Alta

Media

Baja

Muy baja

Muy buena

Buena

Media

Regular

Muy mala

Muy buena

Buena

Media

Regular

Muy mala

Mayor a 1,8 m de ancho

11,5 m - 1,8 m] de ancho

11,2 m - 1,5 m] de ancho

Menor a 1,2 m de ancho

Existe en buenas condiciones

Existe en condiciones aceptables

Existe en malas condiciones

Existe ducto para hacerla

No existe ducto para hacerla

Ductos para mas de dos ascensores

Ductos para dos ascensores

Ducto para un ascensor . - . e . .
p Figura 37: Criterios de seleccion del edificio sobre el las condiciones fisicas del

No hay ducto inmueble.



Calificacion de los edificios

En la escogencia del edificio idéneo para el desarrollo
de este proyecto, se califica cada una de las opciones
disponibles segun los critetios de seleccion presentados
y se elige aquél que mayor puntaje obtenga. La siguiente
tabla y su grafico correspendiente resumen los resulta-
dos del analisis aplicado a los nueve inmuebles prese-
leccionados. El desglose de cada uno de estos rubros
se presenta en la tabla de seleccion final, disponible en
los anexos.

Resultado del analisis de los edificios

o o) 8
c = N N «

& T &g e ® £ & 8
= 3 o 3 6 o O §F =
g 2 3 s g =& £ 8

-}
Valoracion del edificio 78 80 96 88 77 73 72 99 90
Interés turistico 27 26 49 52 54 54 36 65 62
Seguridad 6 -6 23 12 12 12 0 21 21
Calidad de la infraestructura inmediata -716 -24 23 -8 -11 -7 17 38
TOTAL DE PUNTOS 95 76 191 144 132 132 113 202 211
Calificacién base 100 29 23 58 44 4 40 34 61 64

Figura 38: Resultado del andlisis de los edificios
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Calificacion de los edificios

Resultado del analisis de los edificios

""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" ga 250
N
(@)
Q
- 200
&
Q
Q
- 150 g
Valoracion del edificio S
15
, - S
Interés turistico . -~ 100 S
Seguridad . S
Calidad infraestructura . - 50 §‘,
inmediata
Total de puntos . 0
-50

TreMon Fuscaldo Boulevard Ou Ferrencz Uribe Pages LilaOrtiz  América Galilea

Figura 39: Grafico del resultado del analisis



Edificio seleccionado

El proceso descrito en este capitulo concluye con la se-
leccion del edificio Galilea como el mas adecuado para
ser rehabilitado en un hotel para el fomento del ecotu-
rismo urbano en la ciudad de San José. Para una buena
comprension del edificio, se estudian fotografias inter-
nas y planos arquitecténicos, conseguidos a través del
arquitecto Felipe Pina. Asi se da inicio al levantamiento
tridimensional computarizado del edificio en cuestion,
para luego continuar con el proceso de disefio corres-
pondiente.

Se debe aclarar que, durante las semanas posteriores a
la seleccion definitiva del edificio, el investigador realiz6
esfuerzos por contactar a los propietarios para involu-
crarlos en el desarrollo de la propuesta. Sin embargo,
entre los meses de abril y mayo se da con la informacion
de que el inmueble cambié de duefio en noviembre del
2017 y que cuentan con un proyecto propio para reac-
tivar el inmueble completo. El contacto con los propie-
tarios lamentablemente no se concreté.

Se celebra el hecho de que el edificio pase a ser reha-
bilitado luego de que sus niveles superiores llevaran va-
rios afios en desuso. Sin embargo, este proyecto sigue
su curso y los resultados y la metodologia quedaran
disponibles para cuando se desee dar continuidad al
hotel para ecoturismo urbano, en este edificio o en uno
similar.

Figura 41: Tabla de informacién general del edificio.

INFORMACION GENERAL DEL EDIFICIO

Area de la huella [m?] 328
Ao de construccion (aprox.) 1983
Edad [afios] (al 2018) 35
Valor unitario del terreno [Zonas homogéneas][#/m?] 800.000
Valor del terreno [Z] 262.400.000
Tipologia constructiva correspondiente EC02
Vida util segun tipologia constructiva [afios] 60
Valor unitario depreciado [tipologia constructiva][@/m?] 192.915
Valor actual del edificio [area aprox. de 983 m?|[¢] 189.828.616

Nivel 1

Nivel 2

Nivel 3

Figura 40: Plantas arquitectonicas (1, 2 y 3) del Edificio Galilea.
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Edificio seleccionado

Figura 42: Modelo tridimensional en computadora del edificio

i 3 i
Figura 43: Edificio Galilea. 1. Entrada al edificio, 2. Habitacién del edificio, 3. Habitacién del edificio,
4.Pasillo, 5. Patio de luz, 6. Palomar.



DISENO ANTEPROYECTO

Para la propuesta de disefio se incorporan los
siguientes pasos: analisis del entorno urbano,
estudio de las caracteristicas del edificio y

su estructura, determinacion del programa
arquitectonico, recapitulacion de las
estrategias de sostenibilidad, visualizacion de
la propuesta, estimacion de costos globales

y, finalmente, la evaluaciéon de la propuesta

desde la perspectiva del encargo.



Contexto urbano

(6.)
T 5,
(a.)
(o)l 7
8 Plaza N  Plaza -
= de la Cultura .%/Democracia
/W//H///H///H///H//H
!///Hs!l/g!///H///H///H///H//H -I-
Garantias
sociales

Figura 44: Contexto urbano del Edificio Galilea.

El edificio se ubica en la Cuesta de Moras, donde en
menos de 200 m se encuentran importantes sitios de
interés turistico como el Museo de Jade, la Plaza de la
Democracia, el Museo Nacional, el Castillo Azul y el
Parque Nacional. Ademds el proyecto se ubica cerca
de los dos boulevares peatonales mas extensos de la
ciudad: las avenidas central y cuarta. Las opciones de
movilidad son variadas y atractivas para turistas, como
la Estacion del Atlantico y la ciclovia, ubicada a 100 m
del edificio, por lo que la incorporacién de un puesto de
alquiler de bicicletas en el hotel cobra sentido.

Hospital
Calderon
Guardia

Estacion
Atlantico

Figura 45: Hitos en el contexto inmediato. 1. Museo de Jade, 2. Cuesta de Moras,
3.Castillo Azul, 4. Parque Nacional




Figura 46: Hitos en el contexto inmediato. 5. Parque Morazan, 6. Aguacero en Escuela
Metdlica, 7. Teatro Nacional y Plaza de la Cultura, 8. Artista en San José, 9. Esfera indige-
na en la Plaza de la Democracia, 10. Gran Hotel Costa Rica.

La centralidad urbana del hotel enriquecera la experien-
cia del eventual huésped, gracias a la agenda cultural de
la ciudad que va desde pequefios espectaculos de artis-
tas locales en la Avenida Central, hasta presentaciones
de sinfénica en el Teatro Nacional.

El clima tropical de la ciudad es también un compo-
nente clave en la vivencia de la cotidianeidad de San
José, donde, por ejemplo, durante la época lluviosa,
los aguaceros cambian el panorama urbano completa-
mente. Asi también, las mananas soleadas durante casi
todo el afio permiten que sea una ciudad que se puede
recorrer a pie facilmente.

El centro histérico de San José cuenta ademas con una
gran concentracion de edificios patrimoniales, museos y
monumentos que enriqueceran la visita a la ciudad y lo
cual debe incorporarse en la propuesta de disefio para
acercar al huésped a esta realidad.
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ﬁ Figura 47: Contexto urbano inmediato
ry u [ | | | [} [} :
c
Analisis del edificio :
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Agua potable &
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(Solano y Villalobos, 1996)

..............

" Cuarto eléctrico

Calle. 13

!

7

El edificio esquinero localizado en la interseccion entre la avenida central y la calle 13,
se emplaza en un contexto urbano que le brinda multiples setivicios como acceso al
aleantarillado pluvial de la municipalidad, al de agua potable y aguas servidas del ICAA
y al sistema de cableado subterrino propio del centro de San José. Se identifica ademas
el cuarto eléctrico actual del edificio, el cual esta recién rehabilitado por los trabajos
correspondientes a los nuevos locales del primer nivel. Los vientos predominantes
topan al edificio desde el noreste (Solano y Villalobos, 1996), lo cual es ventajoso para
la ventilacion ya que es donde se ubican las fachas principales.

Museo
| de Jade




Analisis del edificio

Custom Solar (Wh/m?)

— 4404

2702 —|

1000 —

0— _
| Project location: 9 93337440490723,-84 0731582641602

Sun study start date time: 21/6/2010 10:00-00 a. m
Sun study end date time: 21/6/2010 4:00:00 p. m.

Cumulative Insolation

Para el andlisis de asoleamiento sobre el edificio se uti-
liza la herrmienta Insight para Revit, la cual permitid
establecer el impacto que tiene el sol sobre las fachadas
principales en dos momentos criticos: los solsticios de
verano e invierno.

Se evidencia un asoleamiento moderado (promedio de
1000 Wh/m?) en las dos fachadas gracias a la sombra
generada por los volimenes del Museo de Jade y del
futuro edificio de la Asamblea Legislativa.

Figura 48: Simulacion|climatica de incidencia solar en fachadas para el solsticio de
< — invierho-

U

B SR
N,
Figura 49: Sim*écgém@t
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Analisis del edificio

10%
Sistemas eficientes
para el manejo de agua

10% - Integracion
del paisajismo con €l
disefio arquitectonico

Area del lote = 328 m?2

(Municipalida de San José, 2014)

10%
Manejo del consumo
de electricidad

)

Figura 50: llustracion de las regulaciones urbanas sobre el proyecto.

Segin el Mapa de zonificacién de uso de suelo del
distrito Catedral del Reglamento de desatrrollo urbano
(RDU), el predio se localiza en la ZC-2 Zona comercial
2, para la cual se establece un Coeficiente de aprove-
chamiento del suelo (CAS) de 3,33. A partir de ello se
puede determinar un area maxima de construccién
(AMC) de 1092,24 m?. Sin embatgo, gracias a los in-
centivos pata la Zona de renovaciéon urbana (ZRU),
el edificio podria optar por un 30% de area adicional
por motivo de: implementacién de sistemas eficientes
para el manejo del agua, ahorro energético e integracién

del paisajismo en el diseflo arquitectonico. Asi mismo,
el RDU determina que el porcentaje de cobetura esta
limitado tnicamente por los retiros correspondientes al
predio en cuestion, los cuales, segin el Mapa de retiros
para el cantén de San José, equivalen a Om, por lo cual
se podrd aprovechar el 100% del lote.

En conclusién, apoyandose en la conceptualizacion
del proyecto como un referente de rehabilitacion en la
ciudad con lineamientos de sostenibilidad, el proyecto
aspira a obtener el 30% adicional de CAS para ofrecer
una azotea en el ultimo nivel, con una AMC de 1419 m?,

El RDU también establece en el articulo 18.2.3 que el
edificio debenra proveer una marquesina (como la que
tiene acutalmente) de al menos 1,2 m sobre la acera.
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Analisis del edificio

i Esquina aprovechable para ascensor

Patio de luz para p
luminar espacios RS -
del primer nivel

Figura 51: Patio interno edificio Galilea

Recorrido principal alineado a mayor cantidad de Mejores visuales
angulos rectos y a la grilla estructural desde el edificio
Ingreso principal al edificio fl Aprovechar
+ salida de emergencia I visibilizacion de la

esquina

Figura 52: Diagrama sobre el analisis geométrico del lote.

La figura 52 presenta un estudio de la vocacién de los espacios del lote considerando
tanto su forma como los componentes del contexto inmediato que infuyen en la
toma de decisiones de la distribucién del proyecto.

Principalmente se destaca la oportunidad que brinda la esquina de ser un punto muy
visible en la zona, potenciada atin mas por el retiro del Museo de Jade que permite
una conexion visual directa entre la esquina y la Plaza de la Democracia. Ademas se
consideran aspectos como el ingreso principal al edificio, la salida de emergencia, el
recorrido interno, la iluminacion a través del patio de luz y la ubicacion del ascensor.

Figura 53: Vista del la esquina del lote. |



Analisis del edificio

Figura 54: Representacion del sistema estructural en planta

Figura 55: Representacion isométrica del sistema estructural

Para el levantamiento estructural del edificio se toma-
ron como base dos fuentes principales: los planos
arquitectonicos y las fotografias internas, ambos faci-
litados por el arq. Felipe Pina. Ademas, se realizaron
mediciones en sitio para determinar las distancias en-
tre las columnas y asi definir los ejes estructurales con
la mayor precision posible. Esta tarea fue fundamen-
tal para el disefio del hotel por tratarse de una rehabi-
litacion. Sin embargo, para la eventual elaboracién de
planos constructivos, sera necesario consultar con un
profesional que realice un dimensionamiento estructu-
ral mas detallado.

De acuerdo con lo que se pudo observar, el edificio
presenta un sistema de marcos rigidos estructurales en
concreto armado y muros de maposteria integral en las
colindancias. Los entrepisos de los niveles segundo y
tercero utilizan el sistema de viguetas de concreto. Los
muros internos aparentan ser livianos y la cubierta de
lamina ondulada se estructura a base de cerchas metali-
cas. Desde el exterior se aprecian vigas de amarre es-
tructurales mas robustas y presentes incluso en el nivel
superiof.



Analisis del edificio

Figura 58: Representacion isométrica del edificio Galilea

Las fachadas norte y este del edificio presentan para-
petos de media altura y ventanerfa que cierra hasta el
entrepiso. Gracias a los trabajos que se realizan actual-
mente en el edificio (figura 56) se puede determinar
que el parapeto no esta ligado a la estructura por lo que
se puede demoler, junto con la ventaneria, sin compro-
meter la estabilidad del edificio.

Finalmente, se aprecia una losa de concreto parcial en
el ultimo nivel, lo cual es un indicio de que se podria
completar la losa (luego de un reforzamiento estructu-
ral) para una azotea.

- -
i

Figura"56: Demolicién del parapeto no
estrucutral

Figura 57: Losa de concreto en el
palomar
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Definicion proyectual

Para proseguir con el disefio de la propuesta, es importante recapitular
y dejar claros ciertos aspectos del proyecto para utilizar como guia en el
proceso. A continuacién se definen puntualmente el posible cliente (por
el momento ausente), el usuario meta y la necesidad arquitectonica.

Figura 59: llustracion de clientes potenciales

Figura 60: llustracion de usuario principal

Figura 61: llustracion de la necesidad arquitectonica

Cliente

Son personas interesadas en desarrollar un concepto
de hotel innovador para San José, esperando obtener
ganancias por la diferenciacién y calidad del serivicio
que ofrecen. Puede ser directamente el propietario
del inmueble o un inversionistas aliados que buscan el
lugar ideal para un concepto de negocio afin. El cliente
tomard en cuenta los incentivos ofrecidos por la mu-
nicipalidad para el desarrollo de este tipo de proyectos.

Usuario

Como se definié en el capitulo primero, los usuarios
principales seran los turistas interesados por el medio
ambiente, atraidos a Costa Rica por su naturaleza tro-
pical y con deseos por conocer la capital de este pais,
esperando tener una experiencia auténtica y positiva de
una ciudad latinoamericana. Sin embargo, en concos-
dancia con los principios del ecoturismo urbano, se bus-
ca atraer también como usuario a la comunidad local.

Necesidad arquitetdénica

La necesidad es arquitecténica, en cuanto, para fomen-
tar el ecoturismo urbano en la ciudad de San José, es
necesario un espacio disefiado para atraer y albergar al
usuario meta generando ganancias para los propieta-
rios. El edificio debe permitir al turista experimentar la
capital de Costa Rica desde una perspectiva “ecolégica”
y coherente con la reputacién de compromiso medio-
ambiental que tiene el pafs.
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Figura 62: Collage conceptual. Casa incola.

Para la propuesta conceptual se tomaron en cuenta tres pilares fundamentales que el proyecto debia abarcar: ciu-
dad, comunidad y cultura. El proyecto debe convertirse en un ciudadano activo de la vida cultural de San José, asi
como también es muy importante que la semiodtica del proyecto refleje el compromiso medioambiental del hotel y
atraiga a personas con intereses afines, no solo a los tuirstas sino también a la comunidad josefina.

El concepto de Casa Incola surge de esta reflexion de las aspitaciones del proyecto y se apoya sobre el concepto
originario del latin “incola” que significa habitante de un lugar. Por lo tanto, el hotel serd una casa de la ciudad para
personas que busquen experimentar San José y sus recursos naturales y culturales auténticos.



Definicion proyectual

Como uno de los ejercicios finales en la investigacion
del mercado hotelero en San José y la eventual com-
petencia directa de este proyecto, se realiza un cuadro
comparativo que considera los cinco establecimientos
determinados en el capitulo primero como los mas
cercanos al concepto de hotel para ecoturismo urbano,
con el objetivo de conocer principalmente la cantidad
de huéspedes que Casa Incola deberia albergar en pro-
porcién con su tamafio en m” El resultado de esta com-
paracion sefiala que este proyecto deberda hospedar al
menos 45 personas para su viabilidad econémica.

Figura 63: Tabla comparativa de la capacidad de huéspedes de la competencia

o ©
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establecimiento < To X ra Lo o
Numero de habita- p 10 33
. v OO
ciones
Capacidad de 40 100
huéspedes o
Area del 700 m? | 2800 m?
establecimiento
Espacio por

huésped

17 5 m?

(S

28,0 m?

Promedio

* Area aproximada del hotel, considerando su desarrollo en cuatro niveles, salvo
el espacio ocupado por los locales existentes en el primero piso.
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Programa arquitectonico

A continuacién se presenta una sintesis del programa arquitecténico del
proyecto con los requerimientos minimos para su adecuado funciona-
miento. Se clasifican los espacios segin el tipo de usuario principal de
cada uno: la comunidad josefina, los huéspedes y el personal administra-
tivo. La graduacion del tono representa una aproximacion del nivel de

privacidad que cada espacio requiere.

Huerta urbana

Salon de yoga, cursos,
fiestas

Renta bicicletas

Tienda de abarrotes
sostenibles vy disefio local

Recepcion [control de ingreso]
+ cuarto de equipaje

Comunidad

Dormitorios familiares
+ serviclo sanitario

Dormitorios para parejas
+ servicio sanitario

Dormitorios grupales
+ bateria de barios

Computadoras

Comedor
+ cocina

Huésped

CAPITULO CUARTO | DISENO DEL ANTEPROYECTO

Instalaciones mecanicas,
eléctricas

Oficina administrativa

Almacenamiento [blancos]

Secado al sol

Lavanderia

Personal
administrativo
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Programa arquitectonico

Huésped

Recepcioén [control]
Tienda ecoldgica
Alquiler bicicletas

Jardin interno

Comunidad

.
.
.
.
.
.
.
.

e0cc0cc000cc000000 0000

eecccccccce

La figura 64 describe graficamente la intencién pro-
gramatica de la experiencia de los dos usuarios princi-
pales del proyecto: los huéspedes (ecoturista) y la comu-
nidad josefina (intereses afines).

Como primer punto de contacto con Casa Incola, am-
bos tipos de usuario coinciden en la recepcion (punto de
control ) en el primer nivel, donde también se exhiben
los produtos de disefio local y de baja huella ecolégica,
se alquilan las bicicletas para recorrer la ciclovia y donde
se ubica ademds el remate visual del pario interno que
buscara llamar la atencion desde el exterior.

Zona comun

Dormitorios

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Los huéspedes podran acceder a la zona comin donde
podra interactuar con otros viajeros durante el desayu-
no o en las noches. La zona comin sera también un
espacio transitorio para continuar a los espacios mas
privados del hotel: las habitaciones.

En el cuarto nivel, los dos tipos de usuario coinciden
nuevamente para activdades varias como, por ejemplo:
practicar yoga, participar en cursos de elaboracién de
jabones naturales o en una fiesta de fin de afio. La in-
tencién final es que los huéspedes compartan también
con los locales para entrablar nuevas relaciones.

Figura 64: Experiencia del usuario.

Yoga, huerta,

: Azotea
: L
CUrsos y capacitaciones
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Propuesta de diseno

\ \=> -‘\.-‘.

Dormitorio

Tienda

ecoldgica

Locales existentes

Recepcioén

\ s-\.’

Dormitorios Nucleo de
grupales bafios

Nivel 1 Bicicletas C,ua.rto Nivel 2
eléctirco ive

Salén de yoga, cursos, I. Secado
|
|

fiestas al sol

Dormitorio Lavanderia +
parejas administracion

Figura 65: Intenciones programaticas.

Distribucion del programa

Como primer acermiento formal a la propuesta de disefio, se fusiona la intencién de la experiencia del usuario con una diagra-
macion topoldgica del proyecto, considerando en todo momento la geomettia del area disponible, los puntos de ingreso y egreso
de emergencias del edificio y el recorrido longitudinal previamente definido en el estudio vocacional del lote. Este paso representa
el punto de partida para el detallado de plantas arquitectonicas y el desarrollo de las secciones y las elevaciones del proyecto.



Planos arquitectonicos

Figura 66: Ejemplo de planta para espacios con sombra.

Figura 67: Planta de distribucion arquitectonica, Nivel 1.
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Planos arquitectonicos

Figura 68: Planta de distribucion arquitectonica, Nivel 2.
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Planos arquitectonicos

Figura 69: Planta de distribucion arquitectonica, Nivel 3.

7ona comun Cocina o |
EE:E:I:‘ = //
= ! :
n G ¥ i
- \ Dormitorios para pareias : 4 2
~ JOrmMItorios para parejas Administracion 4

TR O

[ ]

LI !7

1=

5 10m 20m

W
N

im 2



Planos arquitectonicos

Figura 70: Planta de distribucion arquitectonica, Nivel 4.
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Planos arquitectonicos

Figura 72: Plantas colgantes, PAMM, Florida, Estados Uindos.

Figura 71: Seccidn transversal del edificio.

Figura 73: Jade,
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Planos arquitectonicos

Figura 75: Sistema de calentamiento solar del agua.

e Seccion del ducto de
instalaciones mecanicas

Figura 74: Seccién Longitudinal del edificio.
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Planos arquitectonicos

Figura 76: Elevacion norte del edificio.
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Planos arquitectonicos

Figura 77: Elevacion este del edificio.
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Visualizaciones fotorrealistas

Figura 78: Fachada norte.

.

Masetera en fibra de vidrio con sistema
de riego por goteo
Marcos para ventana de madera tipo teca.

[ —
)

B8 Acabado en madera con plywood y alfajilla
de madera tratada para exteriores >

Cable de acero inxodiable para barandas.

= Marquesina con vidrio sanblasteado, tubo m
estructural metalico y jordomex para

proteccion de las canoas contra la caida
de hojas.




Visualizaciones fotorrealistas

Figura 79: Fachada este.

Acabado en madera con plywood y alfajilla Sistema adosado de muros livianos para Concreto de la estructura expuesto,
de madera tratada para exteriores exteriores tipo Densglass o similar curado e impermeabilizado

M
un




Visualizaciones fotorrealistas

Figura 80: Recepcidn y jardin interno.

Cielo liso de lamina de gyps
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Mural pintado a mano de paisaje natural
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Visualizaciones fotorrealistas

Figura 81: Zona comun del tercer nivel.
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Mobiliario de disefio y produccion nacional.
Proveedor Na Lakalu o similar aprobado.

Piso con acabado de conreto pulido
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Visualizaciones fotorrealistas

Figura 82: Dormitorio grupal.
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Visualizaciones fotorrealistas

Figura 83: Dormitorio familiar.

Arte del cielo del kiosko del parque Morazan

Mobiliario de diseio y produccién nacional.
Proveedor Na Lakalu o similar aprobado.




Visualizaciones fotorrealistas

Figura 84: Salon para practicar yoga, para realizar talleres y actividades varias.

B Alfajillas de madera con acabado natural.

Lamina aislada para cubierta.




Visualizaciones fotorrealistas

Déck para exteriores tipo Plydeck.




Visualizaciones fotorrealistas

Figura 86: Balcén de la habitacion familiar.

Ménsulas en acero para el soporte de las
maceteras.

Marcos para ventana de madera tipo teca.

Pasamanos para baranda de madera
tipo teca.




Visualizaciones fotorrealistas




Estimacion de costos

Para la estimacién de costos de construccién se toma
como base el proyecto de graduacién de la arquitecta
Veronica Rojas (2016), ya mencionado en el resto de
este trabajo, por tratarse de una propuesta de rehabi-
litacion para el edificio Rex en el centro de San José,
para su adecuacién de uso mixto: comercio, vivienda
y hotel.

Por el objetivo principal de Rojas, su investigacion es
muy detallada en la definicién de costos de construc-
cién de su proyecto. Es por eso que se utilizan la in-
formacion detallada en dicho trabajo de graduacion,
actualizando debidamente los costos unitarios con base
en los indices de los precios de la construccion estable-
cidos por el INEC.

Adicionalmente se ajusta el precio por m? de los espa-
cios amueblados con mayor lujo. El ejercicio consistio
en determinar la diferencia del costo por m? de amue-
blar una habitacién con una linea sencilla de mobiliario,
contra amueblatlo con los mismos componentes, pero
de un estilo mas cercano a lo propuesto en las visualiza-
ciones fotorrealistas del proyecto. El resultado fue un
ajuste de €66 750 por m? en las areas de dormitorios,
lobby, tienda, oficina, comedort, cocina y bafios.

Se debe también hacer énfasis en que los costos estima-
dos en esta seccion del trabajo no incluyen el costo de
la compra del edificio lo cual corresponderfa a aproxi-
madamente a 452 millones de colones.

DEMOLICION
Categoria Costo unitario Cantidad Total
Entrepiso 29 ¢ 1.450.000,00
Contrapiso 29 ¢ 1.450.000,00
Fachada 17 50.000,00 165,6 ¢ 8.280.000,00
Techo 328 ¢ 16.400.000,00
Escaleras 15,7 (13 785.000,00
Ventaneria 246,6 ¢ 3.163.138,20
Divisiones livianas (] 12.827,00 1223,9 ¢ 15.698.965,30
Cielo raso 328 ¢ 4.207.256,00
¢ 51.434.359,50
COSTOS POR AREA
Categoria Costo unitario Cantidad Total
Bafios 1 ¢ 356.750,00 I 38,45 ¢ 13.717.037,50
Dormitorios parejasy familias g 355 75 o9 140,76 ¢ 50.216.130,00
Cocina
Comedor
Bafios 2
Dormitorio grupal - 356 750 00 28846 ¢ 94.254.305,00
Lobby
Tienda
Oficina
Circulacién
Balcones ¢ 240.000,00 207,5 ¢ 49.800.000,00
Lavanderia
Almacenamiento
Salon 4to Nivel @ 220.000,00 254 ¢ 55.880.000,00
Secado al Sol
Jardin
Jardineras y huerta ] 100.000,00 156,3 ¢ 15.630.000,00
Patio de luz
Escaleras principales ¢ 338.000,00 52,4 ¢ 17.711.200,00
Escaleras emergencia ¢ 288.000,00 I 70,2 ¢ 20.217.600,00
Ascensor ¢ 45.000.000,00 I:l 1 ¢ 45.000.000,00
Plydeck ¢ 45.377,60 I:I 260 ¢ 11.798.176,00
Losa 4to Nivel T 21.000,00 D 2715 ¢ 5.701.500,00

Figura 88: Tabla de costos por demolicién y por area.

©379.925.948,50



COSTOS DIRECTOS

DEMOLICION ¢ 51.434.359,50
Nivel 4

COSTO POR AREAS ¢ 379.925.948,50

| SUBTOTAL ¢ 431.360.308,00 |

IMPREVISTOS 10% @ 43.136.030,80

TOTAL CD ¢ 474.496.338,80

| HE R [ B | |
— Nivel 3

COSTOS INDIRECTOS

ESTUDIOS PRELIMINARES 075% ¢ 3.558.722,54

ANTEPROYECTO 150% @  7.117.445,08

| PLANOS 6,00% @ 28.469.780,33

INSPECCION 450% ¢ 21.352.335,25

. ADMINISTRACION 18,00% ¢ 85.409.340,98

[TOTAL CI 30,75% @ 145.907.624,18 |
I Nivel 2

[TOTAL Cl+CD ¢ 620.403.962,98 |

[INDICE INEC (inflacion) 1160% @€ 71.966.859,71 |

O ] [TOTAL ¢ 692.370.822,69 |

$ 1.214.685

lcosTo/m? (1.208) ¢  573.154,65 |

| Nivel 1 $ 1.005

Figura 89: Diagramacion de los costos por area por nivel. Figura 90: Tabla de costos directos e indirectos del proyecto.



Certificacion LEED

Como conclusién del capitulo de disefio y eventual
continuacion de los esfuerzos del proyecto por ser un
referente en sostenibilidad, se evalda la propuesta en
funcién de los criterios de LEED o Leadership in En-
ergy and Environmental Design, la certificacioén de sos-
tenibilidad mds popular del pais (Fallas, 2015).

Este ejercicio consisti6 en estudiar los créditos de cet-
tificacion LEED vy sefialar la forma en que cada uno se
aborda en este proyecto. Si bien no se realiza un analisis
detallado del edificio ni la cuantificacion de los puntos
que obtendtia, la etapa de anteproyecto arquitectonico
permite vislumbrar las ambiciones que tiene el edificio
para alcanzar la certificacién y se definen a continu-
acién:

Figura 91: U.S. Green Building Council.

Ubicacién y transporte
Transportes alternaticos (Ciclovia, cercania a estacion de tren, avenida peatonal, autobus), Progra-

ma de alquiler de bicicletas

Sitio sustentable
Incorporacion de vegetacion adaptada tanto en fachada como en la azotea (maceteros), aprove-

chamiento de cublertas con calentadores de agua, reduccion de la contaminacion luminosa,
recoleccion de agua pluvia para abastecimiento de inodoros.

Eficiencia del agua
Piezas sanitarias con anorro de agua, sisterna de imgacion de las plantas con agua pluvial.

Energia y atmésfera
Desemperio energetico minimo, energia ecologica (red del ICE), ventilacion natural para precindir

del aire acondicionado.

Materiales y recursos

Reutlizacion del edificio, dmacenamiento y recoleccion de reciclables, gestion de desechos de
la construccion, reutiizacion de materiales, materiales regionales, madera certificada, materiales
rapidamente renovables.

Calidad ambiental interior
Desemperio de la calidad minima del aire interior, control de suministro de aire exterior, venitlacion
natural, materiales de baja emision, plan de gestion de la calidad del aire interior de la construccion.

Innovacién en el diseno
Extraccion del aire caliente a traves del patio de luz, produccion de alimentos en sitio (huerta urba-
na), Recuperacion del CO?2 a traves de las plantas en las fachadas v la azotea.

Prioridad regional
Personal diverso, contratacion de madres solteras v personas en riesgo social, programas de

equidad de género y contra el acoso calgjero.



CONCLUSIONES

Como parte final de este trabajo, se
exponen a continuacion las conclusiones

y las recomendaciones que se extraen del
proceso completo del proyecto. Asi también
se sugieren algunas lineas de investigacion
que podrian basarse en los resultados del
presente trabajo para la profundizacion en

puntos de interés afines.
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Conclusiones

A continuacién se retoman las conclusiones més im-
portantes derivadas de los cuatro capitulos principales

del trabajo.

NICHO DE INTERES

El estudio del nicho de interés realizado en este trabajo
demuestra la importancia de haber comenzado por la
perfilacién del usuario meta, considerando sus prefer-
encias y conductas, para la comprension de las necesi-
dades arquitecténicas concretas que se deben abordar
en el proceso de disefio.

CASOS DE ESTUDIO

El estudio del caso de Rancho Margot me permitié
comprender como para alcanzar la sostenibilidad de un
proyecto, no es necesario invertir en tecnologfas sofisti-
cadas y avanzadas; la austeridad es un excelente camino
hacia la reduccién de la huella ecolégica.
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SELECCION DEL EDIFICIO

El proceso empleado para la seleccién del edificio sub-
utilizado idéneo para el desarrollo del hotel propuesto
demestra como a través de la rigurosidad metodolégica
¢ investigativa se logrd, no solo identificar aquél inmue-
ble que mejor se adaptara a las caracteristicas deseables
para el proyecto, sino también un compendio ordenado
de las siguientes opciones mejores calificadas.

Ademas, este capitulo permitié vislumbrar la pauta
general de que la mayoria de los edificios subutilizados
en San José son de estilo funcionalista, cuya planta libre
y simplificacién estructural facilitan su rehabilitacién
para una gran variedad de usos.

CAPITULO FINAL | CONCLUSIONES

Durante el proceso de disefio se toma conciencia sobre
la importancia de la fidelidad en el levantamiento
en computadora de un edificio a rehabilitar, ya que
al ser un objeto existente, las dimensiones precisas son
claves en la toma de decisiones de disefio, tanto para los
arquitectos como para los demds profesionales involu-
cardos que aprovechen la herramienta.

La integracién del componente natural, asi como de
los balcones y la azotea en la propuesta de disefio,
demuestra cémo se puede cambiar la manera en que
diseflamos los proyectos urbanos, orientandolos a po-
tenciar la experiencia de las personas en las ciudades
desde una perspectiva mas humanizada.
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Recomendaciones

Figura 92: llustracién de una ciudad tropical.

Una camino para el fortalecimiento de la identidad de
las ciudades en nuestro pais es potenciar y apropiarnos
del caracter tropical que nos caracteriza y diferencia.
Las ciudades costarricenses podrian perfectamente fu-
sionarse de manera simbidtica y respetuosa con la natu-

raleza, mejorando la calidad de vida de sus habitantes y
atrayendo a los turistas.

CAPITULO FINAL | CONCLUSIONES

Il

I

Figura 93:

En el desarrollo urbano el concepto de sostenibilidad
se debe traducir en el aprovechamiento de los edificios
subutilizados en su calidad de “recursos existentes” que

pueden garantizar y asegurar las necesidades presentes
y futuras de sus habitantes.

Para facilitar futuras propuestas de rehabilitaciéon de
edificios subutilizados en San José, es muy importante
consolidar una plataforma actualizada y detallada de los
inmuebles disponibles. Esto beneficiarfa en primera in-
stancia a sus propietarios, pero también a la municipali-
dad y a la ciudadania en general.
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Figura 94: llustracion de la vivencia del desarrollo sostenible en la ciudad.

Futuras lineas de investigacion

El proyecto demostré como la integracion del desarrollo sostenible de las ciudades con el concepto innovador del ecoturismo
urbano, puede apoyarse en la rehabilitacion arquitectonica para la propuesta de un hotel en San José andlogo a las demas opciones
de hospedaje ecoturistico en el resto del pafs. Asi pues, se le puede dar continuacién al tema explorando otras formas de fomentar

una ciudad mids integrada con la naturaleza como lo son los recorridos bilogicos, los desarrollos paisajisticos y los edificios
sostenibles.
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Anexos

Cuestionario

Sobre tipo de clientes que recibe Rancho Margot

La siguiente es una herramienta de consulta para recuperar informacién relevante para el proyecto de graduacion
en la carrera de Arquitectura y Urbanismo con el tema de “Propuesta de rehabilitacion arquitectonica de un edifi-
cio subutilizado en San José para uso hotelero en la linea del ecoturismo urbano”. Se busca principalmente definir
proporciones, estadisticas y tendencias relacionadas con los y las ecoturistas que visitan Costa Rica, para tomarlo
como referencia en la definicién de un hotel ecoturistico en el centro de San José.

1.

¢Cual es la proporcién promedio de visitantes reciben ustedes segun cada grupo etareo?

a. __ Bebés: 0-3 afios

b. Nifios: 3-10 afios

C. Adolescentes: 10-18 afios

d. Adultos jovenes: 18-30 afios

e. __ Adultos: 30-60 anios

f. Adultos mayores: 60-mas afios

¢Cudles nacionalidades predominan entre los y las visitantes que reciben? ¢Cuanto porcentaje es turista na-
cional?

¢De cuantas noches es el promedio de estadia en el establecimiento?
¢Cuanto dinero gastan los y las huéspedes en el hotel, incluyendo los gastos extras (bar, cabalgatas, tours, etc.)?

¢Cual es la proporcion promedio de las siguientes modalidades de visitantes?

a. Viajero/a solo/a

b. Pareja

C. Familias

d. Grupos menores de cinco personas
e. Grupos mayores de cinco personas

¢Cudles son los principales comentarios de los y las huéspedes con respecto a las instalaciones y el concepto
del hotel? ¢:Qué les sorprende, qué les gusta...?

¢Cudles actividades realizan sus huéspedes con frecuencia dentro del hotel?
¢Cudles actividades realizan sus huéspedes con frecuencia fuera del rancho?

¢Cuales otros lugares de Costa Rica visitan sus huéspedes antes y después de venir al hotel?

. ¢Conoce en promedio qué porcentaje de sus huéspedes se hospeda en San José? ;Conoce el tipo de hotel que

eligen?
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Mapeo de zonas homogéneas

Se escoje uno al frente con mejor
conservacion arquitecténica.
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: @ Edificio Fuscaldo ; H ‘ A.Centraly 1, C. 5
: A6|C.0 : ; (15} _ _
10103 U4 ) 10103 U08 0 H e o Sfe tcuen? Y Zona CRC/m? Tipo comercio
. 5 H H H o i con fotografias
Edificio Hacienda @ Soi0a ting H Edificio Mu“'“;’\""ﬁ 298 internas ni con ———
A2 y 4 | C. 4 Edificio Av.6 Calle 0 . . planos del edificio. Esc. Buenav. Cor. 500 000 co7
No se cuenta ni A. 6 | C.0 VelClencen
con fotografias . ' . . propuesta de 10102U01 Ave. Central 1100 000 c10
Wt i Gon Seescoeunoalfrente Edificio Lila Ortiz rehabiltacion. Ban. Nacional 900 000 cos
planos del edificio. ‘con mejor conservacion A. 6 | lofe | y 2
arquitecténica. & a R
10103004  Union Europea 350 000 Co6
10103006  Ave. San Martin 500 000 Co5
10104002 Plaza Democ. 800 000 Cos
Union Europea 600 000 Co6
Teatro Nacional 900 000 Cos
10104022 La Soledad 350 000 Co4
10104025  Ave. San Martin 500 000 Co5
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Clasificacion por zonas homogéneas y acceso a ciclovias

0 pts Paseos peatonales

10102001
)\\mm:‘la1 DD:;:I 0 pts
cio Edificio Ferrencz N&O
NSE Edificio Boulevard 0 pts Peseos pestondes 0 pts Pescos pesonsis . AB|C.3
A. Central | C.0 0 pta Conexién Ciclovia pts Conexi w-w: ) ; .
3 vt oo Gk Edificio Ou N&O Edificio Uribe & Pagés N&S B
5 pts Paseos peatonales AG | . A8 | (O 3y 5 o oo

! Bance Nacional
00 000 s
co8 q

5 pts Paseos peatonales.

3 pts Conexién Ciclovia

___________________________________________________ H f*"““o Edificio Amércia NSO
- : 7 A. Central | C. 9
D | =1 1 [ & ¥ >l o 2 10104 U02
g A =S —
Se0 Edificio TreMon 3 o8
A 3|C. 4 = i
saconasona et N R D it e Y Y gy 1 T = v
900 000 n 1) :
cos i i = L
4 | - -
LR TN T i | Jiee.8
llIlIllIlII:LWJI1ILWJ|II.M‘.llm'r
i i :
' V% )
ERRSRESR A A
[—— ¥
2 pts Paseos peatonales : 4 b
3 pta Conesién Gidovia ; o g \ S
N&E Edificio Fuscaldo o : } o
A.6|C.0 ; :
10103 U6 : 3 5 pts Paseos peatonales
Ave San Martin H 2 pts Paseos peatonales : 4 pts Conexién Ciclovia
mﬂﬂﬂ : 4 pta Conexién Ciclovia . N&E o
_____________ Edificio Lila Ortiz S E 0 Edificio Galilea Zoiia CRCIm? Tipo comercio
A6|C. 1y3 A. Central | C. 13 —
10104 U02 Esc. Buenav. Cor. 500 000 Cco7
Union Eurcpea e i—
600000, 800 000
o8 cos 10102001 Ave. Central 1100 000 C10
Ban. Nacional 900 000 Ccos
10103004 Union Europea 350 000 Co6
10103006 Ave. San Martin 500 000 Co5
10104002 Plaza Democ. 800 000 Ccos
Union Europea 600 000 co6
Teatro Nacional 900 000 Ccos
10104022  LaSoledad 350 000 Coa
10104025  Ave. San Martin 500 000 Co5
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Estaciones de buses, trenes y areas verdes

0 pts Estaciones Trenes

SR T HA Edificio Ferrencz
¥ A3|C.3

0 pts Estaciones Trenes 0 pts Estaciones Trenes

Edificio Boulevard i OEE Bt
A. Central | C. 0 0 pto tecones Buses I i 4ot
Sps Evcres Bines | Edificio Ou 0 Edificio Uribe & Pagés e
5pts Estaciones Trenes | Q A.3|C.1 i A.3|C.3y5
3 ! 5 pt
: 'aribeﬁos : R
5 pts Estaciones Trenes
3 pts Estaciones Buses
‘ Edificio Amércia
R TR Bl | , A. Central | C. 9
' d 4pts
it Poma
Edificio TreMon

A3|C.4

(ﬂ Opts
Parques

2 pts Estaciones Trenes ol :
3 pts Estaciones Buses : :
Edificio Fuscaldo P)) i

A.6]C.0 H
@P 4pts :

Ll E " 5 pts Estaciones Trenes

uses . 4 pts Estaciones Buses

Edificio Lila Ortiz i Edificio Galilea

A6|C.1y3 : A. Central | C. 13

-
oz
' Terminal Buses

Q ' Terminal y estaciones Trenes

@) . Terminal y estaciones Trenes
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Anexos
Zonas de inseguridad en San José

Edificio Ferrencz
¥ A.3|C.3

Edificio Uribe & Pagés
A.3]C.3y5

Edificio Boulevard
A. Central | C. 0 e

.

i :
8z :
S SRR N s S A O i o S Q) O il | - Edificio Amércia
____________________ gﬂ A. Central | C. 9
Edificio TreMon ¢ 3
i
-;Ave.ﬂ

A3|C.4
N

Ave.B'llIlIllIlll‘
s
A n'|ul|rl-|ulnl||i|u|l|u|uuuln""'l""ll:'un

=N
: Rio Marla Agular
i v o

Edificio Fuscaldo 0

A6[C.0
Edificio Galilea

Edificio Lila Ortiz 0
A. Central | C. 13

e A6|C.1y3
Vias peligrosas en San José
Informacion extendida por el OlJ
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Anexos
Patrimonio en San José

Edificio Ferrencz
© A.3|C.3

Edificio Uribe & Pagés
A.3]C.3y5

Edificio Ou

A. Central | C. 0
A.3|C.1

g

Edificio Boulevard 9

»

Edificio Amércia
A. Central | C. 9

................................................... E=
Edificio TreMon ¢ g 1 E
A3|C.4 0 s 5 3
: %
Ave.B:.l:!lll| :-
b A ' IllI!IllIlIllIllIlIllllIlIlllllll\il',|||||.|".|.‘|FA".B
° T
Edificio Fuscaldo 0 f
A 6] GO . )
I Edificio Lila Ortiz () Edificio Galilea
A6|C.1y3 A. Central | C. 13

Patrimonio en San José
Informacion tomada de ICOMOS Costa Rica
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Anexos

Restaurantes y cafés
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Anexos

Supermercados y tiendas de conveniencia
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Elaboracion propia con informacion de MyMaps de Google. Link: https://drive.google.com/open?id=1b7bJ0JVrAZXkPdDVh1VtdvsOP__TGZ09&usp=sharing
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Anexos

Farmacias

Elaboracion propia con informacion de MyMaps de Google. Link: https://drive.google.com/open?id=1b7bJ0JVrAZXkPdDVh1VtdvsOP__TGZ09&usp=sharing
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Anexos

Bancos y cajeros automaticos

Elaboracion propia con informacion de MyMaps de Google. Link: https://drive.google.com/open?id=1b7bJ0JVrAZXkPdDVh1VtdvsOP__TGZ09&usp=sharing
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Anexos

Puntos de interés turistico cultural
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Anexos

Bares y discotecas
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Elaboracion propia con informacion de MyMaps de Google. Link: https://drive.google.com/open?id=1b7bJ0JVrAZXkPdDVh1VtdvsOP__TGZ09&usp=sharing
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Informacién del
edificio

Valoraci6n del

Interés turistico

Seguridad

Calidad de la
infraestructura
inmediata

Criterio

Huella [m2]

Afio de construccion (aprox.)

Edad [afios]

Fotografias intemas del edificio

Acceso a planos constructivos

Cantidad de niveles

Cantidad de niveles disponibles

Area aproximada [m?]

Area disponible [m?]

Valor unitario del terreno [Zonas homogéneas] [#/m?]
Valor del terreno [#]

Tipologia constructiva correspondiente

Vida util segun tipologia constructiva [afios]
Valor unitario nuevo (tipologia constructiva) [¢lm2]
Coeficiente de depreciacion

Valor unitario depreciado (tipologia constructiva) [Glmz]

Valor actual de la construccion [depreciada] [€]

Tamaiio del edificio en relacion con la competencia
Valor del terreno por m? por zona homogénea
Valor del edificio

Orientacion de fachadas

Configuracion

Adaptabilidad/ flexibilidad

Calidad del acceso peatonal al edificio
Estado de conservacion arquitecténica
Escalera principal

Escalera emergencia

Ascensor

Subtotal

del
Acceso a todos los tipos de servicio
Proximidad a parques y plazas
Proximi edificios

Subtotal

Sensacion de seguridad

Lejania a zonas con influencia delictiva
Horarios de actividad

Subtotal

Calidad de i urbanas ir iato y visuales)

Estado de las aceras

Congestionamiento por filas paradas bus, nodos...
Proximidad a calles o paseos peatonales

Estado de las vias vehiculares proximas

Nivel del flujo vehicular inmediato

Proximidad con la ciclovia

Proximidad a terminales y/o estaciones de buses y trenes
Subtotal
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