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CAP 1
PERFIL DEL PROYECTO



La problemética de la accesibilidad a la vivienda en Costa Rica es evidente, en especial entre los jovenes
profesionales que comienzan su camino laboral con una gama de opciones habitacionales muy limitada;
contribuyendo a esta problematica los desarrolladores parecen haber adoptado practicas capitalistas basadas en
el modelo norteamericano expansionista, donde las nuevas urbanizaciones no responden a las necesidades reales
|NTRODUCC|ON de las personas y venden una fantasia de idealidad y de éxito profesional falsa, residencias alejadas de las zonas
de trabajo, con pocas o nulas conexiones al sistema de trasporte publico que de inmediato supone el uso de
vehiculos para el desplazamiento y precios imposibles para un presupuesto limitado en soluciones verticales que
dejan entredicho la exclusividad bajo la cual fueron pensadas, ademas del alza constante de los precios de
alquileres que restringen a las personas a cada vez menos metros cuadrados y menos facilidades, poniendo en
riesgo la salud mental y fisica de las personas que se ven obligadas a habitar en entornos urbanos inseguros,

insalubres y de muy baja calidad de desarrollo humano.

En la actualidad un joven profesional no solo se debe afrontar a una dificil inclusién en el mercado laboral, a
salarios inapropiados al costo de la vida y a la tarea de formacion de un nucleo familiar, sino también se ve
inmerso en la incertidumbre de la emancipacion y del costo que esto supone; las preguntas que normalmente se
debe hacer una persona joven en este proceso de la vida no es ¢Ddnde voy a vivir?, ¢Qué sitio me ofrece las
mejores condiciones de vida y de facilidades?, ¢ Qué sitio me queda cerca de mi trabajo y que no tenga que gastar
mucho tiempo en traslados?; los jovenes profesionales en Costa Rica se preguntan ¢Qué puedo pagar con mi
salario y que me deje sobrevivir el resto del mes?; como es de suponer las préacticas urbanisticas erroneas no solo
conllevan a la depravacion del medioambiente sino también corroen la cultura y el estilo de vida de los seres
humanos, la cultura se ve fuertemente afectada y esto conlleva a efectos graves en la salud mental y fisica de las

personas.




En Costa Rica existe un fuerte arraigo a la tierra, al sitio de origen y a la familia; las personas constantemente
hacen alusién al pasado como un ideal perfecto que se extingue con el paso de los afios y se mira al futuro con
cierta incertidumbre dadas las condiciones cambiantes y cada vez mas enajenantes de la cultura y no solo la
globalizacion tiene la responsabilidad sobre el cambio sino también el sistema deshumanizado y el canje de estilo

de vida al que todos nos vemos forzados.

Los escenarios son tan deshumanizados como incongruentes; como el vivir en un sitio alquilado lejos del trabajo y
la familia, donde se gastan muchas horas y dinero en traslados o vivir en un residencial en casa propia igualmente
lejos del trabajo y del comercio y la recreacion sin conocer a los vecinos y donde el automévil parece ser el Unico
medio para la interaccion social, o vivir en el centro de la ciudad sin espacios para recreacion y en entornos
inseguros; todo esto hace suponer la necesidad de plantear espacios para vivienda, con facilidades como
terminales de transporte préximas, comercio y recreacion préximos, cerca de los lugares de trabajo en los centros

urbanos y que gesten la interaccion social como factor de cambio o de mejora en el estilo de vida y la salud.




Segun el diagnostico elaborado en el 2008 por el Plan Regional Urbano del Gran Area Metropolitana (PRUGAM),
donde se contemplo la realidad urbanistica y residencial de la metropolis integrada por 31 cantones del valle
central, se determind la cantidad de habitantes por metro cuadrado en las diferentes zonas geograficas y se
demostr6 como la misma se puede ver afectada por el promedio constructivo en cantidad de pisos , esto al
compararse con edificaciones residenciales de altura que condensan una mayor cantidad de habitantes por area;
PROBLEMA de este estudio se debe resaltar también que la Gran Area Metropolitana muestra un crecimiento dispar y poco
ordenado, con tendencia a la construccion horizontal y con baja densidad, lo que supone a la vez la invasion
progresiva de la zona agricola y natural; ademas se detecté un abandono paulatino de los cascos urbanos, esto al

comparar datos estadisticos de cantidad de habitantes en estas éareas en diferentes afios. El resultado
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urbana no hay una vinculacion de los desarrolladores privados con las municipalidades, ya que se ha dado un

crecimiento cuantitativo en la vivienda pero sin estar vinculada a las pautas urbanisticas deseadas.

Se demostro en el andlisis de PRUGAM en el afio 2008, como el sistema urbano nacional muestra una ausencia
del lineamientos estratégicos y de planificacion urbana local, regional y nacional; quedando en evidencia un
crecimiento dispar entre las ciudades que componen el GAM como antes se menciond, el crecimiento en los
tltimos afos, tiende a ser lineal a lo largo de las vias nacionales y de baja densidad. Los patrones de crecimiento
encontrados no evidencian una buena situacion, esto debido a que el &rea neta para desarrollo de vivienda en la

GAM al afio 2030 sera de 6.000 ha, de las cuales bajo el patrén actual de crecimiento de vivienda unifamiliar,

ocuparian 4.800 ha en 22 afios, es decir, el 75% de la disponibilidad total actual segun proyecciones de PRUGAM.

Imgl

La imagen muestra los proyectos realizados Otros datos mostrados es el de la encuesta de vivienda de la Escuela de Estadistica de la Universidad de Costa
para clase media en los dltimos afios

enfocados a clase media en la GAM. Rica para el periddico El Financiero en el 2007, un 94% de la vivienda nacional es unifamiliar, lo cual afecta

Imagen tomada de Estudio de alturas y ) ] ) »
Densidades PRUGAM 2009 directamente el sistema urbano de la GAM en cuanto a densidad de poblacion.




Se agrega al problema el factor de crecimiento del area urbana, que fue de 2.000 hectareas entre los afios 1988 y
2006, como ejemplo de lo mismo se muestra que en el afio 2005, el cantén de San José poseia una densidad de
poblacion de (29,76 hab/ha), seguido por Heredia (16,24 hab/ha), Cartago (4,93hab/ha) y Alajuela (4,49 hab/ha).
Segun estos datos, se demuestra que los cascos centrales del GAM se encuentran muy por debajo de la
capacidad de carga, para un total de 47,7 de densidad de poblacién por hectarea y dentro del Anillo de Contencion
Urbana; ademas se denota un notorio abandono de la vivienda urbana y se da un promedio de 2 niveles con un
alto desaprovechamiento del suelo urbano y un crecimiento aislado en zonas lejanas que implica demanda de mas
infraestructura vial y servicios de apoyo. Se puede percibir el GAM como una Unica ciudad conurbana, de

crecimiento lineal y de baja densidad, lo que inequivocamente pone en peligro los recursos naturales y agricolas.

Segun el Plan Nacional Urbano de 1982 mencionado en el Diagnéstico del Sistema de Urbanismo y Vivienda del
2008, el area urbana central del pais representaba en ese entonces solo un 24.14% del total del territorio, con una
poblacién de 1.072.724 habitantes segun datos del Instituto Nacional de Estadistica y Censos realizado en 1979
en la actualidad esa cifra se ha duplicado y presenta densidades que varian dependiendo del lugar, distrito, cantén
0 si son areas semi-rurales o urbanas dentro del Gran Area Metropolitana, se debe mencionar que existen
distritos con tasas muy altas de densidad como Pavas en San José y otros con densidades muy bajas como Barva

en Heredia o Alvarado en Cartago.

Del informe nacional de Vivienda y Desarrollo Urbano para Costa Rica realizado por la Fundacion Promotora de la
Vivienda FUPROVI, se evidencia que la mayor cantidad de hogares que carecen de vivienda propia, se concentra
en los hogares de hasta cuatro salarios minimos donde los integrantes de la familia tienen baja escolaridad y
trabajos con salarios bajos. Los hogares con ingresos econdmicos medios representan mas una cuarta parte del

total de hogares del pais que carecen de vivienda propia, es decir entre 5y 10 salarios minimos.




LA PERCEPCION DEL ESPACIO URBANO.

Se debe destacar como en Costa Rica, desde hace varias décadas se promovié como solucion al crecimiento
demografico, la urbanizacion de las zonas periféricas fuera de las areas urbanas en las principales ciudades de la
Gran Area Metropolitana; sin embargo, no se emitieron planes de ordenamiento hasta el Plan Nacional Urbano en
1982, lo que provoco al paso del tiempo, muchos de los problemas urbanos y la dispersién que existe actualmente.
Esta directriz provoco el inicio de la construccion de proyectos y en muchos casos, mega proyectos de
construccion de viviendas de interés social, en los cuales lo importante era la cantidad en detrimento de la calidad,
tanto de la construccion como del entorno urbano y por supuesto, el bienestar de las familias; el crecimiento
descontrolado provocé que las ciudades importantes se convirtieran en zonas de paso o de fuentes de trabajo y
las ciudades periféricas en ciudades dormitorio, como el caso de Alajuela, Heredia, Santo Domingo, Tres Rios, etc;

Un grave problema es la busqueda de beneficios a corto plazo y resultados rapidos por parte de los empresarios
de la construccion e individuos, que sigue alejando la posibilidad de inversién de complejos habitacionales de usos
mixtos y en altura, idéneos para ciudades en crecimiento como San José o Cartago y aunque la figura del
condominio se ha hecho presente en muchos sectores del pais como una opcién mas al problema de la
inseguridad y de vivienda de calidad el régimen ha sido utilizado de manera horizontal y en gran mayoria exclusivo

para ciertos sectores sociales.




El tema socioecondémico es un factor que determina la distribucion espacial de asentamientos humanos, ya que se
pueden notar concentraciones de miseria y riqueza en la GAM; mostrando como las concentraciones de pobreza
estan asociadas al aislamiento fisico y las de riqueza a mayor cercania a zonas comerciales y terrenos con precios

elevados.

En el casco urbano de San José, particularmente en La Sabana, se han centrado la mayoria de los proyectos de
altura, ya que segun se constatd se han realizado pocos desarrollos habitacionales verticales en los ultimos 5
afos, de los cuales escasos se han construido fuera de la capital, todos orientados a clase socioecondémica alta
dado el costo econémico tan elevado de este tipo de unidades. Si bien es cierto el crecimiento inmobiliario de
altura puede ser visto como algo muy positivo, también puede conllevar a practicas negativas como la poca
densificacién poblacional de los proyectos y los precios inaccesibles para una poblacién socioecondémica media, lo
gue aleja a estos usuarios de las ideas de habitar en desarrollos de este tipo y también afectaciones directas al

entorno, como proyeccion continua de sombras sobre las colindancias al norte y remolinos de viento.

Un estudio realizado por estudiantes del Instituto Tecnoldgico de Costa Rica para PRUGAM en el 2009, donde se
estudiaron un total de 66 proyectos inmobiliarios en la GAM; se logré constatar que solo se realizaron 5
urbanizaciones dirigidas a clase media desde el afio 2005, todas localizadas en el Canton de Cartago, lo que da a
entender que actualmente hay pocas opciones residenciales para este sector socioecondémico tan importante para

el pais.




AMBITO SOCIAL.

En cualquier caso, el factor que ha sido determinante en la decadencia social de las ciudades han sido los
vehiculos privados, se estima que en el mundo existen cerca de 500 millones de vehiculos y en Costa Rica se
movilizan un millén; estos han erosionado la calidad de los espacios publicos y han fomentado la expansion
metropolitana, y lo podemos ver en las nuevas viviendas que se desarrollan en torno a las calles del mismo modo
JUSTIFICACION gue el ascensor hizo posible los rascacielos, el automoévil ha permitido que los ciudadanos vivan alejados del
centro de las ciudades y ha facilitado la division de las actividades cotidianas por compartimentos, separando las
oficinas de las tiendas y éstas de las viviendas por lo que el crecimiento se acelera e involucra cada vez mas
espacios naturales y agricolas, poniendo en riego la vida humana, la alimentacién y las fuentes naturales de agua
y oxigeno lo que supone la necesidad de proyectos urbanisticos de calidad, amigables con el ambiente y que

ayuden a renovar las ciudades.

Se argumenta el particular interés en el cantén de Cartago dado que el tipo de poblacién, que es mayoritariamente
de clase socioeconémica media segun los datos encontrados en las estadisticas nacionales y el hecho de ser el
Unico canton cabecera de provincia que no muestra un abandono de la poblacion urbana como las demas
cabeceras de provincia de la GAM, ademas del recientemente aprobado plan regulador que facilita la tarea de
hacer un estudio cuantitativo del potencial de vivienda segun las areas libres y las tipologias permitidas. En los
centros urbanos se facilita el poder localizar los terrenos de potencial y adecuarlos a los parametros legales y las
necesidades actuales de densidad de poblacion y capacidad de carga del suelo de la ciudad, todo esto resulta
primordial y sobre todo hacer una vinculacién a proyectos de transporte y centros de trabajo como zonas francas,
zonas industriales y centros comerciales; ademas la pronta reinstauracion del servicio de transporte de pasajeros
por modalidad tren desde San José y Heredia hasta Cartago y los proyectos de modernizacion y electrificacion del
tren que se vislumbran, cobra mayor fuerza hacia esta ciudad, lo que le da una prioridad mayor a la busqueda de

suelo urbano urbanizable en esta zona.




La necesidad de movilidad de las personas hacia lugares de trabajo, educacion y recreacion se impone como una
variable importante y que justifica hacer una propuesta arquitectonica y urbana eficiente; todo evoca a tomar en
cuenta el sistema de transporte como un alegato importante del ideal, aprovechando la latente apertura del
servicio de trenes a Cartago y que se converja en una proyeccion arquitectonica integral y exitosa, que sobre todo

ayude a cumplir las exigencias del usuario y potencialice un proyecto de esta envergadura.

AMBITO ECONOMICO.

Las ciudades como San José, Alajuela y Heredia dejaron de ser importantes para los desarrollos habitacionales
pese a su enorme potencial por ser cabeceras de provincia y poseer muchas facilidades urbanas en comparacion
a otros cantones y ciudades; también el incremento de precios en la oferta de terrenos presiona a encontrar una
solucién habitacional que se adecue realisticamente al presupuesto de la clase media; pensando en la relacién
altura y densidad equilibrada, lo que ayuda a justificar aln mas un proyecto de tal envergadura para un centro

urbano.

La realidad actual exterioriza el enorme desafio ante las practicas urbanisticas tradicionales, que por mas de
medio siglo se han hecho presentes, entre ellas el crecimiento de baja altura y baja densidad, la dependencia del
automovil para casi la mayoria de los ciudadanos, dada la deficiente infraestructura de transportes colectivos; los
tiempos de viaje tan largos que amenazan seriamente la calidad de vida de los habitantes y la convivencia familiar;
un desafio que eminentemente llama a una solucién que se apegue a la normativa y las necesidades culturales y
urbanas, que vaya en beneficio de las familias y su armonia. Cuanto mas se expanden las ciudades, menos
rentable resulta la expansion de sus sistemas de transporte publico y por tanto, mas dependientes son los

ciudadanos del vehiculo privado.




Las ciudades estan transformando para adaptarse a las necesidades del automévil, a pesar de que es éste, mas
gue la industria, el factor capital de la contaminacion del planeta; la misma contaminacion de la que huyen los
residentes en los barrios periféricos. Segun el panorama expuesto y la latente necesidad de aprovechar mejor el
espacio urbano en cuanto a densidades de poblacion por metro cuadrado mediante desarrollos verticales que se
encuentren dentro del marco de las regulaciones urbanas y no como se ha dado en los ultimos afos,

especificamente en crecimiento constructivo de altura pero de muy baja densidad.

AMBITO AMBIENTAL.

Esta investigacion se justifica porque es de esperar que el espacio libre dentro de los limites urbanos de la gran
area metropolitana se agote rapidamente y que las inversiones necesarias para sostener la expansion hacia la
periferia se conviertan en el largo plazo, en una restriccion financiera significativa. Por lo tanto, pareciera que el
desarrollo denso en el centro se convertira en la Unica solucion viable para satisfacer las necesidades de albergue
de la poblacion de la GAM. Si se permite la continuacion de las dindmicas actuales, gran parte de los impactos
ambientales y sociales que pueden evitarse mediante una densificacion incentivada en la actualidad, se
convertirian en realidad. Se perderia la gran oportunidad de crear sinergias ambientales-urbanas para mejorar la
calidad del ambiente y la calidad de vida de las personas, provista por la recuperacion y densificacién oportuna de
los centros de las ciudades en la GAM. La proteccién del medio ambiente amenazado es una justificante urgente,
ya que se esta invadiendo las fronteras agricolas y naturales y esto no es de ninguna manera una buena practica,
ademas el hecho de dejar de construir viviendas fuera de las ciudades, en lugares periféricos cercanos a la zona
agricola y natural, resultaria mas econémico para la ciudad, pues implica construir menos carreteras, hospitales,
escuelas y todo tipo de servicios publicos que se convierten en invasores en zonas alejadas; en el caso de la GAM
y especificamente de Costa Rica , se lograria disminuir el impacto ambiental, y se podria pensar en rescatar los

fragiles ecosistemas del tropico.




En la basqueda de literatura afin al tema, se logra descubrir que existen numerosos estudios y planteamientos
de crecimiento en el Gran Area Metropolitana y proyecciones de desarrollo y urbanizacién con miras al mejor
progreso en este ambito; se presentan una serie de propuestas de mejoras urbanas, entre ellas la implementacion
EST AD O DE LA del servicio de transporte de pasajeros por modalidad tren, nuevas carreteras e infraestructura de servicios, siendo
. PRUGAM la institucién que tiene la mas elaborada de las soluciones para la GAM, esto bajo un estudio profundo y
CU ESTION profesional que establece las cantidades de viviendas necesarias para los proximos afios segun los datos
cuantitativos de su investigacion previa a la propuesta; brinda la cartografia necesaria y actualizada de la GAM de
asentamientos urbanos, topograficos, zonas agricolas y naturales; lo que es de gran provecho ya que anterior a
esta cartografia solo existian mapas del Ministerio de Obras Publicas y Transportes MOPT, que datan del 1985 y
no muestran el nuevo crecimiento; este mapeo es importante ya que da una idea de la ubicacion y cercania de
comercios, industrias y residencias tanto horizontales como verticales, lineas de tren y terrenos potenciales a

aprovechar en un eventual desarrollo urbanistico residencial.

Los estudios de transporte realizados por PRUGAM son de calidad y brindan datos certeros y mas
contemporaneos sobre la movilidad, ademas se propone un sistema de interconexion via tren entre la diferentes
cabeceras de provincia del valle central; existe también un estudio de transportes en la GAM realizado por LCR
Logistica SA en el 2007, donde en su informe final se da una serie de recomendaciones a partir de lo encontrado
en el estudio sobre las vias en las que se debe invertir y proporciona datos estadisticos importantes como cantidad
de personas que se movilizan hacia San José por automdviles y buses, lo que es de gran relevancia para el
proyecto, dado que se plantea aprovechar esa reactivacion de la linea férrea y vincularlo a el desarrollo
residencial; quizas uno de los estudios mas relevantes es el realizado por una universidad francesa a cargo de la
estudiante Broutet para PRUGAM, sobre integracion modal buses y tren urbano, donde se determinaron nodos y

transportes en la regidon urbana nacional y propone una serie de terminales de trenes en puntos de confluencia entre

trenesy sobre los nodos.



Cabe mencionar que el Instituto Costarricense de Ferrocarriles (INCOFER), no cuenta con un proyecto concreto
licitado del sistema de transporte ferroviario, solo planes y convenios que promueven la expansion del servicio de
tren a otras provincias, entre ellas Cartago. Hay estudios de factibilidad a nivel cuantitativo, realizado por varias
empresas interesadas en administrar el servicio de pasajeros en tren, sin embargo se debe discriminar la
informacion dada la antigliedad de las propuestas para el servicio de tren eléctrico en la GAM, algunas de las
proposiciones estan totalmente obsoletas en cuanto a cantidad de movimientos y poblacion meta, por lo que se
toman en cuenta solo los estudios de factibilidad mas contemporaneos ya que brinda datos de poblacion y

potenciales usuarios del tren segun ciudad de destino y origen.

La reglamentacion y legislacion costarricense es muy clara entorno a planteamientos urbanisticos; codigos, leyes,
delimitacion legal y procedimientos burocraticos para realizar las propuestas; incluyendo igualmente la
reglamentacion de densidades y alturas para todos los sectores que no cuentan con un planes reguladores,
también esta determinado en el Cédigo de Construccion y legislaciones superiores como la ley nacional de
fraccionamientos y urbanizaciones y el reglamento de condominios. Se encuentran una serie de datos importantes
sobre cual debe ser la altura de la edificacion correlacionada al ancho de la via y la existencia de tanques sépticos,

segun reglamentacion cuando no existe sistemas de recoleccion de aguas negras.




En cuanto a las carencias, la mayoria de los textos encontrados no estdn contextualizados a la realidad
costarricense, en mayoria se encuentran textos nacionales desactualizados; los estudios urbanos nacionales son
superficiales y no ofrecen propuestas concretas, solo generales. No se ubican propuestas de desarrollos
verticales, ni de alta densidad para el cantén en estudio y las propuestas urbanas enfocadas en clase media baja
y media media son inexistentes, esto segun un estudio realizado por estudiantes del ITCR para el Plan Regional
Urbano en el afio 2009, donde se evaluaron las nuevas urbanizaciones en la GAM disefiadas por grandes
desarrolladores. En cuanto a los proyectos realizados por parte del gobierno se descubre que generalmente se
enfoca en vivienda de bienestar social y hay algunas intenciones de trabajar en vivienda para clase media aiun no
concretadas. Algunas de las regulaciones y propuestas gubernamentales son ortodoxas y conservadoras, ajenas a

la necesidad real de vivienda, limitando alturas y densidades sin justificacion aparente.

El proyecto Estructurante Residencial para la renovacién Urbana del Distrito Hospital de San José presentado por
el estudiante de Arquitectura del ITCR Marvin Rodriguez en Agosto del 2009, da una idea de un planteamiento
urbanistico interesante de crecimiento vertical en la GAM; también existe otro proyecto que se vincula aun mas al
tema propuesto, presentado por el estudiante Leonardo D"Avanzo en el 2007, bajo el titulo “Urbanizacién La
Libertad 1-2 Pavas”, el mismo se enfoca al mejoramiento urbano residencial alrededor de sistemas de transporte
masivo, en este caso especifico la linea del tren en Pavas. No se logra ubicar ningun proyecto o tesis sobre

Urbanizacién de altura y densidad poblacional en el canton de Cartago.




ALCANCESY
DELIMITACION

ALCANCES Y DELIMITACIONES FISICAS Y ESPACIALES.

Gran Area Metropolitana, Canton de Cartago, Distrito Occidental, terreno a 300m norte de la estacion central del

tren.

ALCANCES SOCIOECONOMICOS.

Se enfocaré en profesionales jovenes de clase socioeconémica media y laboralmente activos, en un rango de

edad entre 25 a 45 anos.

DELIMITACIONES TEMPORALES.

Los beneficios y primeras soluciones se proyectan de la actualidad a 2 afios, sin embargo en 5 afios se verian los

mejores resultados en el ambito urbano si se implementa esta propuesta.




ESTUDIO DE MERCADO Y DE NECESIDADES.

En este sentido cuando se analiza el tipo de vivienda y la localidad de estas nuevas construcciones podemos
ver que todavia se mantiene una tendencia hacia la vivienda unifamiliar, sin embargo se observa que la
construccion de apartamentos representa un porcentaje considerablemente alto del 21.9%, incluso por encima del

VIABILIDAD

comercio, la industria y el sector hotelero, los cuales suman en conjunto un 14%. Ademas el canton de Cartago
’ N

cuenta con una poblacion de 495 249 personas y se prevé que al 2015 sean 533 293 habitantes de los cuales un
e e 60% son de clase media.

v [T+
Segun FUPROVI en el 2010 el pais experimentd un aumento importante en la construccion residencial de tipo

o ok apartamentos y condominios para la Region Central del pais; el caso mas claro de ello es la ciudad capital, donde

el 80% de la construccién residencial del 2010 se dio en apartamentos y condominios pero se nota un incremento

_ l:l”"‘ en otros cantones principalmente de la GAM. El proceso de repoblamiento y de renovacion urbana impulsado por

el gobierno municipal de San José, parece estar rindiendo sus frutos en este canton y contagiando a otros como

otses |o2sd Curridabat y La Unidn, en los que se fortalece una mayor densidad en el uso del suelo. Situacion que se refleja en

los datos y se observa en el paisaje. En noviembre del 2011 también FUPROVI anuncia que se ha impulsado un

\ ThoREEnmEmemmammmnE mj conjunto de modificaciones a la Ley del Sistema Financiero Nacional de Vivienda, principalmente relacionadas con

Fuanta: INEC, Pemisos de construcelin Elaboracitn 2ris . o o )
los Bonos Familiares de Vivienda, entre ellas la ampliacién de la poblacion meta del BANHVI al pasar de 4 a 6

salarios minimos, como tope maximo de ingresos que puede recibir una familia para ser beneficiaria de un Bono

de Vivienda. Otra de las modificaciones es la creacion de la figura de Bono Diferido como instrumento para que las
Gréfico 1. Permisos de Construccion

2010. Imagen tomada del INEC familias puedan optar por créditos mayores. También se presenté un proyecto de ley (aprobado a mediados del

2011) para otorgar bonos para financiar construccion de viviendas en primera y segunda planta (bono integral).Las

reformas realizadas buscan una mayor cobertura de la poblacibn meta de BANHVI, asi como optimizar el uso del

suelo, densificando y ampliando oportunidades a familias que no tienen un terreno.



La tendencia a las soluciones residenciales en vertical, tipo torres, no es exclusiva del cantéon de San José, la
misma se experimenta en otros cantones como Montes de Oca, Tibas, Curridabat y Santa Ana; situacién que
puede ayudar a que la poblacion en general adopte un nuevo estilo de vida en condominio y en densidades

mayores.

Al hacer el analisis del estudio de movilidad de PRUGAM sobre la cantidad de automaoviles que se trasladan en las
diferentes rutas que entran a la GAM, se descubre que en ruta 2 de Cartago a San José a la altura de los peajes,
se contabilizaron un promedio de 42999 vehiculos diarios en el afio 2009; se descubre también de un estudio
realizado por estudiantes del ITCR para el Plan Regional Urbano en el afio 2009 que existe un promedio de 60240
personas que tienen una influencia directa del servicio de pasajeros modalidad tren en el cantéon de Cartago y un
total de 27840 personas que se movilizan diariamente de Cartago a San José y que son potenciales usuarios y

también posibles beneficiarios de un proyecto de tipo residencial que se vincule el sistema de transportes.




GRUPOS ETARIOS Y ESTADO LABORAL.

Provincia,
cantény
Ssexo

Poblacion
total

Grupos de edad

Menos de 1
afio

Dela4
afios

De5a9
afios

De 10a19
afios

De 20 a 29
afios

De 30 a 39
afios

De 40 a 49
afios

De 50 a 64
afios

De 65 a 74
afios

De 75 a 84
afios

De 85 afios
y mas

CR:?Cia 4301712 65683] 273034 342057| 792232 788904 620968 550661 556461 181582 96 692 33 438
Hombres | 2 106 063 33589] 139354] 173995| 397614 387326] 299396| 264904 265055 86 754 44 215 13861
Mujeres | 2 195 649 32094| 133680 168062] 394618 401578 321572] 285757| 291406 94 828 52 477 19577
Cartago 490 903 7389 29 890 37 880 90 334 90818 72 353 65 428 62 584 20373 10 563 3291
Hombres 240873 3 868 15041 19171 45 675 45 230 34 751 31426 29 707 9801 4926 1277
Mujeres 250 030 3521 14 849 18 709 44 659 45 588 37 602 34 002 32877 10572 5637 2014

Fuente: INEC. X Censo Nacional de Poblacién y VI de
Vivienda 2011

Se puede notar una dréastica disminucién de poblacion en comparacion a otros rangos etarios y en comparacion a la

poblacién adulta mayor; se ve claramente un robusto grupo de personas en edad laboral que posiblemente son el
sostén de los demas grupos etarios.



PROYECCION DE DEMANDA.

En el escenario urbano de la GAM expuesto por el PRUGAM; en 20 afios deberan construirse 335.000 viviendas

para abarcar el crecimiento de poblacion. El area para esas casas seria de 3.470 hectareas extra en el 2010 y

3.170 hectareas mas en el 2020, o sea, 6.640 hectareas deberan urbanizarse para el 2020. Para una proyeccion
de 680.000 nuevos habitantes o 158.000 familias.

Tomando en cuenta los datos sobre construcciones en la Gran Area Metropolitana para el afio 2010, podemos ver

una preponderancia del sector residencial con un 86% de las construcciones totales del pais, esto segun el

namero de permisos de construccién en los datos reportados por INEC y también podemos ver un importante

crecimiento de vivienda en condominio dada la seguridad y la privacidad de los complejos residenciales.

Zona y region
de
planificacion

Total

Casa en condominio o
residencial cerrado

Casa Independiente

En fila contigua

En edificio

Viviendas

Ocupantes

Viviendas

Ocupantes

Viviendas

Ocupantes

Viviendas

Ocupantes

Viviendas

Ocupantes

Total pais 1 266 418 4 562 087 31 587 105 018 715 817 2 612 515 480 573 1 740 031, 28 513 68 213
Zona

Urbano 793 905 2 811 556 27 561 92 508 312 721 1118578 419 742 1510 280 27 213 65 348

Rural 472 513 1 750 531 4 026 12 510 403 096 1 493 937 60 831 229 751 1300 2 865
Regidn

Central 831 852 2 992 487 29118 95 747 368 445 1 343 963 401 835 1465 114 25 580 60 879




Metraje
Tipo de Solucion de |promedio de
Vivienda a la que vivienda
Por hora Mensual 40% salario Credito Accesible [puede acceder accesible Dormitorios
TSC: Trabajador Semicalificado 8.583 411.984 164.794 20.000.000 VCO03 80 2
TC: Trabajador Calificado 8.749 419.952 167.981 20.000.000 VCO03 80 2
TE: Trabajador Especializado 10.486 503.328 201.331 24.000.000 VC04 100 2
TNCG: Trabajador no Calificado Genéricos 4.902 235.286 94.114 11.000.000 VC02 60 2
TSCG: Trabajador Semicalificado Genéricos 5.280 253.448 101.379 13.000.000 VC02 60 2
TCG:  Trabajador Calificado Genéricos 5.555 266.658 106.663 14.000.000 VC02 60 2
TMED Técnico Medio Educacién Diver. 5.916 283.944 113.578 15.000.000 VCO03 80 2
TEG: Trabajador Especializado Genéricos 6.339 304.282 121.713 16.000.000 VC03 80 2
TEdS:  Técnico de Educacién Superior 7.290 349.930 139.972 17.000.000 VC03 80 2
DES: Diplomados de Educacidn Superior 7.874 377.937 151.175 18.000.000 VC03 80 2
Bach:  Bachiller Universitario 8.931 428.670 171.468 21.000.000 VC04 100 2
Lic: Licenciado Universitario 10.717 514.422 205.769 24.500.000 VC04 100 2
TES: Trabajador Especializacién Superior 16.273 781.104 312.442 38.000.000 VCO5 120 3

En la tabla anterior se presenta un estudio donde se toman los intereses bancarios promedio actuales y los ingresos
mensuales de los trabajadores al 2012, contrastando ambos datos para obtener el crédito al que podrian acceder las
personas segun su profesion o actividad laboral, podemos ver que los graduados universitarios tienen un crédito que los
posibilita a acceder a viviendas de hasta 100 metros cuadrados; otro dato importante es la conformacién familiar que

rondan una media de 3 personas por hogar.

Total de hogares y personas en hogares
Por nUmero de miembros en el hogar
Julio 2010
Region de Totl Numero de miembros

planificacion Dela3 De 4 De5ab6 De7a9 De 10 0 mas
Total pais
Hogares 1289716 663 663 303 066 261 899 55 299 5789
Personas 4551 553 1476 486 1212 264 1 385 856 414170 62 777
Central
Hogares 851 080 437 823 203 815 172 880 33370 3192
Personas 2983 566 973291 815 260 911372 250 260 33383




Provincia, Total de
tenencia de o Promedio de

o viviendas
lavivienday |. . . ocupantes

. individuales -
namero de por vivienda
ocupadas

aiosentos
Cartago 130 464 3,7
Propia 81899 3,8
totalmente
pagada 62%
Propia 19 340 3,7
pagando a
plazos 14%
Alquilada 19 050 3,4{13%
Prestada 2 369 3,7
por motivo
de trabajo 1%

Provincia,
canton y
sexo

Poblacion
ocupada de
15 afios y
mas

Rama de actividad (grupo mayor)

Informa-
ciény
comuni-
cacion

Financieras
y de seguros|

Activi-
dades inmo-
biliarias

Profesio-
nales,
cientif. y
técnicas

Adminis-
trativas y
serv. apoyo

Adminis-
tracion
publica

Ensefianza

Salud
humana

Artisticas y
recreativas

Otras
actividades
de servicio

Organizac.
extra-
territoriales

Cartago 58 627 1330 2070 235 1681 2170 2528 4892 2642 795 1483 18
Hombres 38 583 998 1126 160 992 1581 1631 1652 1002 562 687 6
Muijeres 20 044 332 944 75 689 589 897 3 240 1640 233 796 12

Podemos observar en la siguiente tabla que los oficios que incluyen estudios universitarios rondan las 19844

personas 0sea un 34% del total de la poblacién activa laboralmente.

En la tabla a la izquierda se puede observar el tipo de tenencia de vivienda, se puede observar que en Cartago un

total de 19050 personas 0 13% alquilan vivienda, sin discriminar tipo de profesion.



Poblacion de 18 afios y mas

Provincia, con estudios superiores Parauniversitaria Universidad
zonay Sexo
Total Con titulo Sin titulo Total Con titulo Sin titulo Total Con titulo Sin titulo

Costa Rica 687 507 587 328 100 179 63 784 46 299 17 485 623 723 541 029 82 694
Urbano 601 993 519 413] 82 580 55271 40 870 14 401 546 722 478 543 68 179
Hombres 278 011 240 614 37 397 23 891 17 845 6 046 254 120 222 769 31351
Mujeres 323982 278 799 45183 31380 23025 8 355 292 602 255 774 36 828
Cartago 78 004 67 207 10 797 8070 6 024 2046 69 934 61 183 8 751
Urbano 71985 62 492 9493 7 425 5604 1821 64 560 56 888 7672
Hombres 33 898 29 470 4 428 3229 2431 798 30 669 27 039 3630
Mujeres 38 087 33022 5065 4 196 3173 1023 33891 29 849 4042

Se descubre que existe una cantidad importante en la provincia de Cartago de personas con estudios superiores

de los cuales la mayoria vive en centros urbanos.



ESTUDIO DE TIPOLOGIAS Y COSTOS EN MERCADO

Sala-Comedor-Cocina
integrada de un area
aproximada de 16m2

de un area
laproximada de
16m3

independiente de un
area aproximada de
16m2

independiente de un
area aproximada de
16m2

independiente de un
area aproximada de 16
a25m2

independientes con
areas generosas y
amplios ventanales.

Antesala y Sala Amplia,
Comedor Independiente,
Cocina con acabados de lujo.

BONO D R DA
DJAND O
OCIA PRO DIO
Tipo VCO01 VC02 VCO03 Tipo VC04 VCO05 VCO06 VCO07 VCO08
Sala-Comedor
i Sala-Comedor- Sala-Comedor integrada |Sala-Comedor integrada |integrada de aprox
Area Social Cocina integrada |de aprox 16m2, Cocina |de aprox 16m2, Cocina |16m2, Cocina Sala, Comedor, Cocina Antesala y Sala Amplia,

Comedor y Antecomedor
Independientes, Cocina con
acabados de lujo.

Area Privada

2 Dormitorios Sencillos de
un area aproximada de
6.25 a 9m2

2 Dormitorios
Sencillos de un
area aproximada
de 6.25 a 9m2

2 Dormitorios Promedio
de un area aproximada
de 9m2 a 16m2

2 Dormitorios Promedio
de un &rea aproximada
de 9m2 a 16m2

3 Dormitorios amplio de
un area aproximada de
16 a 25m2 con closets.

3 Dormitorios amplios
de un &rea aproximada
de 16 a 25m2 con
closets.

De 3 a Cuatro Habitaciones
[Amplias. Dormitorio con
\WalkingCloset amplio.

Mas de 4 Habitaciones.
Dormitorio Principal amplio con
'WalkingCloset.

Sanitarios

Un bafo econémico de
aproximadamente 3m2

Un bafio promedio
de
aproximadamente
3m2

Un bafio de
aproximadamente 4m2

Bafio en habitacion
Principal, bafio
secundario.

Bafio en habitacion
Principal, bafio
secundario y un medio
bafio para visitas.

Bafio en habitacion
Principal, bafio
secundario y un medio
bafio para visitas.

Bafios en todas las
Habitaciones y un medio
bafio para visitas.

Bafios en todas las
Habitaciones y areas y un
medio bafo para visitas y areas
recreativas.

Areas Verdes o

Antejardin, Patio

Juegos Infantiles sencillos

Juegos Infantiles
Sencillos

Juegos Infantiles, Areas
Verdes

Juegos Infantiles, Areas
Verdes

Juegos Infantiles,
Areas Verdes

Calidad con algun area
de reuniones sociales.

[Areas Verdes generosas,
canchas piscinas, BBQ.

Balcones Pequefio espacio Patio Sencillo o un Patio Sencillo o un Pequefio y Balcones Patios Amplios y Patios o balcones Generosos y
Inexistente o pequefio verde Patio o Tendedero Balcén Pequefio Balcén Sencillo Pequerios. lAntejardines. Antejardines.
Cochera De uno a dos vehiculos
Para 1 vehiculo Para 1 vehiculo area de [Para 1 vehiculo area de |Para 1 vehiculo area |de un area aprox de
Sin cochera area de 16m2 16m2 16m2 de 16m2 32m2 Para 2 vehiculo2 Para mas de 2 vehiculos
BBQ o Piscina, cuarto GYM, BBQ y Piscina, cuarto
Otros Cuarto de Pilas Cuarto de Pilas Cuarto de Pilas y pequerio para servicio y para Servicio y Alacena para
Cuarto de pilas exterior Cuarto de Pilas Cuarto de Pilas independiente independiente Jacuzzi Exterior. lAlacena para Comida. Comida.
Areas ) Areas Verdes generosas,
Comunes en Juegos Infantiles, Areas canchas piscinas,_ Qimnasio,
Condominio VVerdes de buenas BBQ, Sala de Actividades,

Casetilla de Guarda, Portal de
bienvenida de Lujo.

Total de Nichos|

5

10

11

13

19

Area Promedio

Hasta 42

hasta 60

Hasta 80

Hasta 100

Hasta 120m2

Hasta 180m2

Hasta 300m2

Hasta 600m2




ESTUDIO DE TIPOLOGIAS Y COSTOS EN MERCADO

BONO D R OCIA DA PRO DIO DA D O
Tipo VCO01 VC02 VC03 Tipo VC04 VC05 VC06 VCO07 VCO08
Vida Util 40 afios. 40 afios. 50 afios 60 arios. Vida Util 60 afios. Vida Util 60 afios. Vida Util 60 afios. Vida Util 70 afios.
P Mamposteria integral, Mamposteria integral, Estructura Mamposteria integral, . .
. . Mamposteria integral, ) ! ) . o - ) o0 Estructura Columnas y vigas en concreto|] Estructura Columnas y vigas en concreto )
Mamposteria integral, prefabricado, ) ! prefabricado, perfiles prefabricado, perfiles metélicos, | prefabricado, perfiles metalicos, b L Estructura Columnas y vigas en
Estructura 3 P prefabricado, perfiles P " ) armado, colado en sitio, paneles armado, colado en sitio, paneles estructurales .
perfiles metalicos. . metalicos, paneles paneles estructurales con poli paneles estructurales con poli ST S concreto armado, colado en sitio.
metalicos N : - estructurales con poli estireno. con poli estireno.
estructurales con polietileno estireno. estireno.
Paredes Blogues de concreto, Paredes Blogues de concreto, con alturas de Pa".ades Bloques de cancreto, ladrillo
Bloques de concreto, paneles ) Paredes Bloques de concreto o paneles 0 mixto, con alturas de 3,00m dobles
Blogues de concreto, S baldosas prefabricadas o paneles A 2,80m a 3,00m puede tener algunos enchapes " -
estructurales con poli estireno, . estructurales con poli estireno, repello . . alturas. Amplios sectores de vidrio,
Blogues de concreto, paneles estructurales con ) estructurales con poli estireno, - ; S de piedra laja, acabado estuco, concreto P ) L
bloques de concreto, baldosas " " X " fibrocemento o baldosas X " L fino enmasillado, sectores de vidrio, N S laminas de fibra de vidrio y yeso
: " : fibrocemento o baldosas |poli estireno, fibrocemento o - laminas de fibra de vidrio y yeso - ) o martelinado o similar. En algunos sectores
Paredes prefabricadas, fibrocemento, internas . ) prefabricadas, paneles de yeso, . laminas de fibra de vidrio y yeso (Dens . ) - (Dens Glass), paneles de yeso,
: prefabricadas, repello baldosas prefabricadas, - P (Dens Glass), laminas de tabla . _|laminas de fibra de vidrio y yeso (Dens Glass), ) S
de fibrocemento a un forro. ; cemento y fibra de vidrio Glass), paneles de yeso, cemento y fibra ) '] cemento y fibra de vidrio (Gypsum).
quemado y pintura. repello quemado y ) cemento (Durock), paneles de yeso, L o - con paneles de yeso, cemento y fibra de vidrio| . ]
o (Gypsum), repello fino . - de vidrio (Gypsum) o similar. Disefio . ’ Acabados de piedra laja, estuco o
revestimiento ; cemento Y fibra de vidrio (Gypsum), (Gypsum), fachadas especialmente disefiadas C ’
enmasillado. ’ . elaborado en fachadas. similar. Fachadas especialmente
repello fino y enmasillado. con aleros artesonados. o
disefiadas.
Cubierta Cerchas de hierro de disefios|
especiales para diferentes alturas de
Cubierta Cerchas de perfiles Cubierta Cerchas de perfiles de metal, teja de techo y fuertes pendientes con
Cerchas de madera o Cerchas de madera o ) - ; . . ) P ! . . - ;
) - - . L - Cerchas de perfiles metalicos, metalicos, laminas esmaltadas, Cubierta Cerchas de perfiles de metal, barro con laminas onduladas de hierro bévedas. Lamina pizarra, teja de
Cerchas de madera o perfiles perfiles metélicos, techos | perfiles metalicos, laminas L ) . ) ' . L } ] - - o~ P ;
o P P . . laminas onduladas de hierro galvanizadas y/o de acero, teja de barro, teja asféltica o similar. galvanizado, teja asféltica o similar. Disefios |barro con laminas onduladas de hierro]
. metdlicos, techos de laminas onduladas| de laminas onduladas de de hierro galvanizado ! AR . - X . . N " . . N P -
Cubierta de hierro galvanizado # 28 sin canoas | hierro alvanizado # 28 onduladas # 28. canoas galvanizado #26, canoas y |estructurales, imitacion teja o similar,| Canoas y bajantes de hierro galvanizado| de cubierta con pendientes pronunciadas. galvanizado, teja asfaltica o similar,
9 P 9 ] ' ] " y bajantes hierro galvanizado tipo canoas Y bajantes de hierro pintado, disefio tipo pecho paloma o | Canoas y bajantes de hierro galvanizado con | todos con aislantes, puede incluir
(caida libre). canoas y bajantes de bajantes de hierro : o S ) . .
; . . pecho paloma o PVC. galvanizado con disefio pecho similar. pintura u ocultas por precintas, bajantes algunos domos y estructuras coladas
hierro galvanizado. galvanizado o PVC . " p
paloma o PVC. internos de PVC. en sitio. Canoas, bajantes y botaguas
de acero inoxidable, con disefios
especiales o similares.
Cielos Paneles de yeso, cemento y
Laminas de fibrocemento, [Cielos Laminas de fibrocemento, : - ) Cielos Paneles de yeso, cemento y fibra |Cielos Algunas areas de artesonados o tablilla| fibra de vidrio (Gypsum) con disefios
Lo Cielos Laminas de fibrocemento, L T " N .
. L Laminas de madera paneles de yeso, cemento y| paneles de yeso, cemento y ) de vidrio (Gypsum) o similar, algunas | de maderas de muy buena calidad, paneles |especiales, artesonados y/o tablilla de
Cielos Sin cielos. S . - - - paneles de yeso, cemento Y fibra de . . N . N
aglomerada o similar fibra de vidrio (Gypsum) o fibra de vidrio (Gypsum) o - -2 areas artesonados, tablilla de buena | de yeso, cemento y fibra de vidrio (Gypsum) maderas finas con acabados
e L vidrio (Gypsum) o similar. - L L . o . -
similar similar. calidad o similar. con disefios especiales o similar. laqueados o similares, ladrillo o
concreto.
Terrazo de baja calidad, . . . . Pisos Ceramica de mediana calidad, . - . Pisos Ceramica y/o madera de tablilla o . o
. ) P L Terrazo, ceramica de regular| Ceramica de mediana calidad, . ) Pisos Ceramica, madera laminada, ) Pisos Porcelanatos, ceramicas de
Pisos Concreto afinado. ceramica econémica o - - . madera laminada de mediana " - parquet, madera laminada de muy buena ) L
L calidad o similar terrazo o similar " ambos de buena calidad o similar. h P excelente calidad o similar.
similar. calidad. calidad o similar.
o o . o Bafios un cuarto de bafio muy bueno Bafios Un cuarto de bafio principal muy Bafios Un cuarto de bafio principal
~ " . o Dos cuartos de bafio o Bafios Dos cuartos y medio de bafio " L ) : Lo
Barfios Un cuarto de bafio econémico. Un cuarto de bafio normal. S Dos cuartos de bafio buenos e —— mediano en el cuarto principal, un cuarto|bueno, dos y medio muy buenos y uno normal| lujoso, dos y medio lujosos y uno de
’ de bafio bueno y uno normal de servicio. de servicio. servicio muy bueno.
Amplios ventanales con marco de
aluminio color bronce o plata, PVC o
. madera de buena calidad y vidrios color Amplios ventanales con marco de
Otros Muebles de cocina bueno. S - o h
. .. | bronce, humo o similar, con disefios en . .. |aluminio anodizado color bronce, PVC
. ) Ventaneria con marcos de aluminio - . ) Amplios ventanales con marco de aluminio "
Mueble de cocina mueble de cocina bueno. L ventanas tipo francés, arcos de medio N o madera de excelente calidad con
P } . |bronce o plata y vidrios color bronce, h ) anodizado color bronce o plata, PVC o A S
econdmico. Closets con |Closets con puertas tipo celosia o ~~’| punto u otro, con banquinas y/o cornisas ; i~ disefio tipo francés, vitrales, arcos de
. o - humo o similar. Closets de melamina ™ madera de buena calidad y vidrios color ; ;
puertas en caobilla o similar.| de Laurel o similar. Puertas L . P en concreto armado colado en sitio con o medio punto u otro, con banquinas y/of
Fregadero sobre bloques L - o similar con puertas tipo celosia de } - . bronce, humo o similar, PVC o madera de p
Ventanales con marco de | principal y posterior de tablero . e diferentes disefios. Mueble de cocina ) L . cornisas en concreto armado colado
de concreto, puerta P : ; o PVC o similar. Puerta principal de buena calidad, con disefios en ventanas tipo o ) -
Lo . S ) aluminio anodizado. Puertas| de caobilla o similar, puertas muy bueno. Closets de madera con . ) en sitio con diferentes disefios.
Puerta principal y posterior en madera | principal y posterior de . Lo ) tablero de Laurel, con marcos de . francés, arcos de medio punto u otro, con h :
Otros ! . principales de tablero de | interiores con tableros de fibra - puertas de celosia de Cedro, PVC o ) . Mueble de cocina de lujo. Closets en
laminada. tablero en Caobilla o ) - 0,10m y guarnicion, puertas _ L banquinas y/o cornisas en concreto armado -
- : Caobilla y puertas internas de madera conglomerada o - . similar. Puerta principal de Cedro con L . o maderas de Cedro o similar. Puertas
similar, puertas internas de ) - interiores de madera o melamina o ) colado en sitio con diferentes disefios. Mueble| .
) con tableros de fibra de similar. Cochera con acabados N ’ tableros realzados o disefio especial con . internas de tablero de madera de
madera laminada ) termoformada. Residencias en una o| . - - de cocina muy bueno. Closets de madera de - S
madera aglomerada o sencillos para uno o dos vitral pequefio de buena calidad, puerta . Cedro con guarniciones. La principal
L . ) . _|dos plantas. Cochera para uno o dos - } Cedro o similar, de buen acabado. Puertas de ; ) .
similar. Cochera sencilla |vehiculos. Fachada con disefios e . posterior e internas de tablero realzado s L L de dos hojas o de hierro con vitrales o
. ; vehiculos, con acabados sencillos. L madera solida de Cedro o similar, la principal . ) ;
para un vehiculo sencillos. ; - de Cedro amargo o similar. Casas de . . p vidrios especiales. Cornisas de
Disefio especial en fachada, puede tener vitral. Garaje para dos vehiculos. ) f
una o dos plantas con escaleras de maderas finas en paredes. Garaje
ventanas y techos. . ) . .
concreto, barandales de hierro forjado. para mas de dos vehiculos.
Cochera para dos vehiculos con
acabados de mediana calidad.
Costo Aprox ¢145 000 / m? ¢185 000 / m2 ¢225 000 / m? ¢250 000 / m2 ¢285 000 / m? ¢315 000/ m? ¢400 000 / m? ¢525 000 / m2




En la siguiente tabla se puede observar los costos segun las tipologias constructivas que dicta el Colegio

Federado de Ingenieros y Arquitectos y el Ministerio de Hacienda, donde se determina el costo segun las pautas

gue se describieron anteriormente, podemos ver como el costo actual por metro construido ronda los 250 mil

colones para viviendas de clase media.

ESTUDIO DE TIPOLOGIAS Y COSTOS EN MERCADO

BONO D DA DA
R O PROMEDIO D ®
Tipo VCO1 VC02 VCO03 |Tipo VC04| VCO05 VCO06 VCO7 VCO08
Costo Aprox
por m2 145.000 185.000 | 225.000 | 250.000 | 285.000 | 315.000 400.000 525.000
Area
Promedio 42 60 80 100 120 180 300 600
Costo Aprox
de
Construccion
a Julio del
2012
6.090.000 11.100.000 |18.000.000 |25.000.000 [34.200.000 |56.700.000 {120.000.000 |315.000.000




Porcentaje de viviendas individuales ocupadas

Total de

Provincia viviendas Promedio de
' Con sistema de
canton y distrito|  individuales ocupantes por - Con tanque de
vivienda agua caliente )
ocupadas almacenamiento| Con carro Con moto
o paratoda la de aqua
Se presenta la siguiente tabla donde se casa g

puede ver que solo un 43% de las viviendas

esta equipada con vehiculo y un porcentaje e

muy pequefio posee motocicletas.

Cartago 130 464 3,7 12,6 12,2 39,1 8,1
En la tabla resumen del lado inferior, se
pueden ver todos los datos contrastados y Cartago 38618 3,8 12,5 16,9 43,9 7,6
vemos que se proyecta en la actualidad un Oriental 3642 3,3 16,4 28,0 49,3 4,8
total de 790 aproximado de personas que Occidental 2839 34 14,8 254 55,4 55

cumplen con todos los requisitos o son

candidatos para el proyecto de vivienda.

total 3,4 58 627 22864 11725 10552 4103 790
% 100% 39% 20% 18% 7%




GENERAL
Desarrollar una propuesta de Condominio residencial y comercial, que sirva de modelo general de cdémo

OBJETIVOS aprovechar al maximo el potencial de densidad edificatoria y poblacional del suelo y que se adecue a las

necesidades y posibilidades de la poblacion meta.

ESPECIFICOS

- Generar un diagnostico de la problemética y la situacion actual en cuanto a vivienda que ayude a determinar
las necesidades, posibilidades econdmicas y estilo de vida de la poblacion profesional joven del distrito central

de Cartago

- Seleccionar el sitio mas idoneo para desarrollo residencial a partir de un levantamiento de terrenos potenciales
sobre un area de influencia directa al transporte publico modalidad tren en el distrito central de Cartago y

determinar los requerimientos legales y parametros que se deben seguir.

- Desarrollar el disefio en condominio a nivel de conjunto urbano y arquitecténico, basandose en las exigencias

del mercado meta y condicionantes legales, climéticas y de sostenibilidad.




M ARCO TEOR'CO La resefia historica elaborada por Carlos Luis Fallas del Centro de Investigacion del Patrimonio Cultural hace
una amplia resefia de la historia urbana de la ciudad, donde en forma resumida se puede decir que Cartago que
CONTEXTO HISTORICO era una pequefia ciudad con construcciones de poca importancia y que fue destruido por un ciclo sismico de mas

de un mes que se inicio el dia 13 de abril de 191 y que tuvo su punto culminante, pero no final, el dia 4 de mayo

siguiente, cuando acaecio el terremoto de Santa Monica; esta situacion sismica crénica fue un proceso de
debilitamiento de la resistencia de las edificaciones de la ciudad y los alrededores; la devastacion provocada por el
Terremoto de Santa Mdnica, fue mas bien el golpe de gracia a unas construcciones que estaban estructuralmente
socavadas y que probablemente igual habria habido que demolerlas y reconstruirlas por el irreversible mal estado
en que habian quedado durante este ciclo sismico. El desastre fue generalizado y oblig6 a la reconstruccion de la
ciudad, algo relevante es que los templos catolicos en su totalidad fueron abatidos en este proceso, por lo que no
hay ninguno en la ciudad que tenga méas de noventa afios. El templo de la Parroquia estaba aun en construccion
desde que el Terremoto de San Antolin provocé su derrumbe, y posiblemente por el esfuerzo necesario para
reconstruir la ciudad, en 1910 se postergd indefinidamente su reedificacion, al punto que hoy la conocemos como

"Las Ruinas de Cartago".

Img 2 y3
Fotografia de las Ruinas de Cartago.




Don Carlos Luis Fallas menciona que la iglesia de San Francisco y el convento fueron reconstruidos e inaugurados
prontamente, ya que para octubre de 1911, se estaban inaugurando No obstante, el templo actual data de hace
aproximadamente cuarenta afios. La Iglesia de Los Angeles quedé completamente dafiada y fue demolida para
poder reconstruirla, accion culminada a fines de la década de 1920. Lo cierto es que los cartagineses se dedicaron
durante las primeras décadas del siglo XX a reconstruir la ciudad y los sectores fuera de ella que padecieron las
consecuencias del sismo y lo importante en este punto es como fue el desarrollo urbano de Cartago en la segunda
parte del siglo se sabe que los cartagineses se dedicaron durante las primeras décadas del siglo XX a reconstruir
la ciudad y los sectores fuera de ella que padecieron las consecuencias del sismo y lo importante en este punto es
como fue el desarrollo urbano de Cartago en la segunda parte de la centuria. Para la década de 1960 se
evidenciaba un crecimiento de la ciudad en general, con un incremento muy importante de viviendas y de
habitantes, transformandola en zona residencial, no obstante, la actividad comercial se concentraba en el nodo
central, esto es al norte hasta la via férrea que es una barrera artificial, al este hasta la calle 10, al sur de la
avenida 3, en donde la Plaza Iglesias, Colegio San Luis Gonzaga las escuelas Ascension Esquivel y Jesus
Jiménez y los conventos del Sagrado Corazon de Jesus y San Francisco, limitan la expansion, y al oeste hasta la
calle 7. En la década de 1960 se evidenciaba un crecimiento de la ciudad en general, con un incremento muy
importante de viviendas y de habitantes, transformandola en zona residencial, no obstante, la actividad comercial
se concentraba en el nodo central, esto es "al norte hasta la via férrea que es una barrera artificial, al este hasta la

calle 10, al sur de la avenida 3, en donde la Plaza Iglesias, Colegio San Luis Gonzaga las escuelas Ascension

oy T - R . PN T Esquivel y Jesus Jiménez y los conventos del Sagrado Corazén de Jesus y San Francisco, limitan la expansion, y

Img 4. Casa Pirie (Principios de 1900). al oeste hasta la calle 7.




Como vemos, si bien la ciudad de Cartago como conjunto se convirtid en un area residencial a diferencia de otras
ciudades como Heredia o San José, el casco historico sufri6 un proceso inverso, ya que se concentré en él la
actividad comercial en detrimento del habitacional. A mediados de la década de 1980 el panorama continuaba
muy parecido, ya que en el area comercial ubicada a lo largo de las avenidas 2 y 4 se localizaban la mayor
cantidad de establecimientos, que proveen a los habitantes de la ciudad, urbanizaciones y distritos vecinos, y
también a otras poblaciones mayores aledafias. En los inicios del siglo XXI no se vislumbra una gran diferencia,

aungue posiblemente se note una mayor presencia de locales expendedores de comidas.

La Casa de la Ciudad fue creada con una gran proyeccion socio-cultural, en un corto periodo ha logrado tener una
gran influencia en la vida social y cultural de Cartago y por ultimo es importante mencionar que la Basilica de los
Angeles es otro hito de Cartago, se han construido cuatro templos incluyendo el Gltimo, destruido en 1910 por el
terremoto. La construccion del templo actual se inici6 en 1912 bajo la direccion del Ing. Luis Lach y bajo las
6rdenes de Monsefior Storck, tiene forma Romana, Arabe y Gética, los pisos son italianos, ademéas cuenta con 32

vitrales alemanes fabricados por la Casa Oitmanm Ars Vittrea.

Img 5. Paso del ferrocarril (1970).

e

Img 6. Basilica de los Angeles (1935). Img 7. Terremoto de 1910.




Plano 1

Casco Urbano de la Ciudad de Cartago, 1608

Avenida 6 (la numeracion es la actual, la nomenclatura es la histérica)

Calle 7

Fuente: Franco Feméandez Esquivel. Apuntes para una historia urbana de la ciudad de Cartago. Calle “Juan de Ocon y Trillo” (Hoy calle 29 de octubre - 2°) 1983 mimeografiado, p. 5.

Img 8.

Planta Urbana de Cartago en 1608. Tomada de la Direccién de Patrimonio.
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Ciudadela Colsubsidio Bogota - Colombia

CONTEXTO REFERENCIAL

Img 9 y 10. Condominio Ciudadela
Colsubsidio en Bogota — Colombia.
Tomada de Google.com

La urbanizacion Ciudadela Colsubsidio es un
complejo proyecto residencial, ubicado en la

localidad de Engativa en la Ciudad de Bogota.

Se distingue como un proyecto con capacidad de
albergar 14 mil viviendas y cuyo disefio estuvo a
cargo del Arquitecto colombiano German Samper
Gnecco y financiado por la caja de compensacion

familiar Colsubsidio.




Proyecto viviendas Puente Alto — Santiago de Chile

Img 11 y 12. Condominio Puente Alto
en Santiago de Chile. Tomada de
Google.com

g
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Miie

Complejo residencial en Santiago de Chile para

familias o personas de recursos limitados.




Neal s Yard Street, Londres - Inglaterra
Vi

Aunque es un barrio antiguo de Londres,
existe vivienda y comercio coexistiendo

perfectamente, ahora es un punto referencial

de la ciudad vy sitio turistico.

Img 13 y 14. Calle Neal's Yard en Londres. Tomada de Google.com



Al hacer un andlisis intenso de la Propuesta del Planificacion Regional Urbana del Gran Area Metropolitana
(PRUGAM) 2008-2030, el cual fue realizado por profesionales en diversos campos y que tienen injerencia en la
dinamica de la ciudad, partiendo de un estudio serio y de gran valides y que ademas fue supervisado por la Union
Europea y el Ministerio de vivienda y asentamientos humanos de Costa Rica, se puede entender que su principal
objetivo es lograr crear una serie de parametros para ordenar la gran metropolis en la que viven la mayoria de los

habitantes de este pais.

PLAN REGULADORY Uno de los principales objetivos de este Plan y su propuesta es el ordenamiento de las construcciones nuevas en
PLAN DE DESARROLLO la GAM, el mismo trata de fomentar la construccion vertical y de densidad, esto con el objetivo de aprovechar de
URBANO mejor manera cada metro cuadrado de terreno; el plan también propone limitar el nUmero de niveles por

edificacion coo-relacionando la altura al ancho de las vias de acceso y los retiros, pensando siempre en el eje
primordial de la ciudad, el Usuario. Esto se proyecta alcanzar bajo un modelo que oriente el crecimiento de la GAM
hacia centros de ciudades compactas y multifuncionales, evitando asi la ya notoria extension horizontal de la
ciudad de baja densidad y altura promedio de 2 niveles. La propuesta ademas procura que ese crecimiento se dé
de la manera mas homogénea posible en cuanto a volumetrias escalas y alturas, es decir, generar un perfil urbano
equilibrado, sano para la ciudad y el residente, respetuoso del contexto, y que relacione una altura idénea con la

densidad de poblacion.

Segun lo que dictamino el plan regional urbano del afio 2008 y también mencionado en el Cédigo de Construccion,

la altura de los edificios debe estar dada segun el ancho de via de la carretera y la infraestructura de servicios
existentes, por ejemplo si se tiene un ancho de via de 11 metros en zona urbana que es el ancho promedio en la
GAM, se recomienda dejar un retiro de 2 metros y construir hasta 9 pisos o0 25 metros, como lo podemos ver en

las tablas a continuacion:




Propuestas de edificaciones verticales de vivienda segun ancho de via

Cuadras de B3x83m
Datos Generales Ancho de Via Altura Permitida
Arez
Area Areadel Factorde Area Construible Altura Altura Alturz Resal Pisos Totzl de
Terreno  Terreno  Cobertura  Utilizable sin cesign Regular Metros Permitida Permitida Permitida | dedicados a Area Area
[m2)* [ha) Autorizada [m2) [m2) {m) cedidos Total [m) [pizas) [pisas) viviends Construible | Ganada
6BEY 0,6889 07 4822 3 19288 11 2 13 19,5 & L 4 20872 1582
Aress 6BEY 0,6889 0,7 48223 15285 11 2 15 12,5 & s 4 25045 B757
Urbanas
Centrales
17223 0,1722 0,7 1206 4822 11 2 13 18,5 g g 4 218 396
17223 0,1722 0,7 1206 4822 11 2 15 22,5 6,43 & 4 6261 1439

Centros Urbanos
Propuestas sobre Desarrollo Vertical y densificacion segun ancho de Via en Centros Urbanos.

Densidad Lograda

Area Vendible
Total de
Area
dedicada
80% Area a Total
Vendible vivienda apts | Viv/ha
16697,2 11988 120 174
20036,64 12467 125 181
4174,3 2997 30 174
5009,16 3117 31 181

Promedio de
100 m2 por

apartamento

Tabla 9. Tomada de Alturas y Densidades PRUGAM 2009




Datos Generales

Ancho de Via Altura Permitida
Area
Area Areadel  Factor de Area Construible Altura Altura  Altura Real
Terreno Terreno  Cobertura Utilizable  sin cesidn Regular Metros Permitida Permitida Permitida

(m2)* (ha) Autorizada (m2) (m2) (m) cedidos Total (m) (pisos) (pisos)

6889 0,6889 0,7 4822,3 19289,2 15 2 17 26 7,29

6889 0,6889 0,7 4822,3 19289,2 15 2 19 29 8,14 8
1722,25 0,1722 0,7 1205,575 4822,3 15 2 17 26 7,29
1722,25 0,1722 0,7 1205,575 4822,3 15 2 19 29 8,14 8
Vias de 15m

Propuestas segun PRUGAM sobre Desarrollo Vertical y densificacion segun ancho de Via de 20m.

Area Vendible Densidad Lograda
Total de
Area
80% Area | dedicadaa
Vendible vivienda Total aptos | Viv/ha
23376,08 16042 160 233
26715,52 19685 197 286
5844,02 4011 40 233
6678,88 4921 49 286

Tabla 10. Tomada de Alturas y Densidades PRUGAM 2009




Area
Area Area del Factor de Area Construible Altura Altura Real
Terreno Terreno Cobertura Utilizable sin cesion Regular Metros Permitida  Altura Permitida Permitida
(m2)* (ha) Autorizada (m2) (m2) (m) cedidos Total (m) (pisos) (pisos)
6889 0,6889 0,7 4822,3 19289,2 20 23 35 9,86 9
6889 0,6889 0,7 4822,3 19289,2 20 26 39 11,14 11
1722,25 0,1722 0,7 1205,575 4822,3 20 23 35 9,86 9
1722,25 0,1722 0,7 1205,575 4822,3 20 26 39 11,14 11
Vias de 20m

Propuestas sobre Desarrollo Vertical y densificacion segun ancho de Via de 20m

Tabla 11. Tomada de Alturas y Densidades PRUGAM 2009




Datos Generales Ancho de Via Altura Permitida
Area
Factor de Area Construible Altura Altura Real
Area Terreno Area del Cobertura Utilizable sin cesion Regular Altura Permitida Permitida
(m2)* Terreno (ha)  Autorizada (m2) (m2) (m) Metros cedidos Total Permitida (m) (pisos) (pisos)
6889 0,6889 0,7 4822,3 19289,2 35 5 40 60 17,14 15
6889 0,6889 0,7 4822,3 19289,2 35 5 45 68 19,29 15
1722,25 0,1722 0,7 1205,575 4822,3 35 5 40 60 17,14 15
1722,25 0,1722 0,7 1205,575 4822,3 35 5 45 68 19,29 15
Vias de 35m

Propuestas sobre desarrollo vertical y densificacion segun ancho de Via de 35m.

Densidad Lograda

Area Vendible
Total de
Area
80% Area | dedicada a
Vendible vivienda Total aptos | Viv/ha
23376,08 16042 107 155
26715,52 19685 131 190
5844,02 4011 27 155
6678,88 4921 33 190

Tabla 12. Tomada de Alturas y Densidades PRUGAM 2009




Los Mapas municipales muestran que el centro de Cartago cuenta con un denso sistema de calles y aceras, ademas
recientemente se construyo la nueva ciclo via que bordea toda la ciudad; existe una estacion de trenes justo en el sector
comercial y una linea ferroviaria que cruza la urbe de este a oeste y que conecta con la zona industrial y segun las
investigaciones realizadas el tren empezara funciones el mes de febrero desde San José y Heredia, existen planes de

extender los servicios de Carga hasta el Atlantico.

Cartago esta conectada por la autopista interamericana que recorre desde Estados Unidos hasta Panama, ademas
P cuenta con una via de conexién hacia Limén, y una buena autopista hacia San José, el Aeropuerto y los puertos del
I sector 1_Poideportivo . P ., , . , . .
I secw_ s Pacifico. Cartago es zona estratégica para la produccion y economia nacional ya que es zona agricola, industrial y
M sector 3_ITCR- Basilica
W sectora_Femocarri H — - —
e comercial. ity N\ % = ]
b S CARTAGO
7 AP

I sectors_Eje Cologio (opcional)

Img 15. Mapa de la Ciclo via en
Cartago. Tomada de Google.com

Img 16 Fotografia de Avances de la
construccion de la ciclo via.

MAPA BASE

Img 17. Plano Urbano actual de Cartago. Tomado de la pagina web de la
Municipalidad de Cartago.
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Segun los mapas municipales el area urbana de Cartago esta asentada en un valle, rodeada por montafias donde

se realiza la actividad agricola, se puede decir que es una ciudad resguardada por las montafas.
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Img 18. Plano topogréfico de la Ciudad de Cartago. Tomado de la pagina web

de la Municipalidad de Cartago.
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USO DE SUELOS

Como se ha mencionado anteriormente el casco urbano de Cartago histéricamente ha sido de uso residencial,

existen numerosos centros religiosos y escuelas y un comercio denso en el area del centro.

CASCO URBANO DE LA CIUDAD DE CARTAGO
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Img 19. Casco Urbano de la Municipalidad de Cartago. Tomado de Google.com




Es muy notorio que el crecimiento horizontal que ya esta invadiendo las fronteras agricolas y naturales y esto no
es de ninguna manera una buena préctica y ademas es contrario a lo que plantea Richard Rogers, sobre las
ciudades optimizadas donde menciona que construir viviendas fuera de las ciudades, en lugares periféricos,
resulta mas caro para la ciudad, pues implica construir carreteras, hospitales, escuelas y todo tipo de servicios
publicos; en el caso de la GAM, tiene un impacto ambiental muy alto y se desaprovechan infraestructuras
existentes en los centros urbanos. La Teoria de las Ciudades Compactas por Richard Rogers se expone en su

obra literaria mas sobresaliente “Ciudades para un pequefio planeta”; donde observa y plantea el disefio urbano

CONTEXTO TEORICO,
ARQUITECTONICO Y URBANO.

como un todo, donde existan viviendas, comercios, centros de trabajo y todos los servicios con los que cuenta una
urbe, esto beneficia no solo a los usuarios urbanos que tienen un acceso mejor a las facilidades sino también a los

municipios que ahorran dinero en infraestructura civil como:

- Carreteras, puentes y aceras- Se ahorran kilometros de asfalto, concreto, mano de obra en el proceso de

construccion, licitaciones burocraticas, movimientos de tierra y tala innecesaria de arboles.

- Puertos y Terminales- Se optimiza el transporte de pasajeros y mercancias al acortar distancias de
desplazamientos, se ahorra en combustible o energia requerida, tiempo productivo e inversion fisica en
construcciones.

- Ferrocarriles y lineas metros- se deja de requerir la utilizacion de medios de transportes para abarcar grandes

distancias y gastan mucho tiempo en movilizacion, los recorridos a los puestos de trabajo en una ciudad

compacta se hace a pie o en otros medios como elevadores.
Img 20. Ejemplo de Ciudad Compacta por Richard Rogers
Alta Densidad, diversidad, naturaleza, salud. - Servicios- se ahora en torres de telecomunicaciones, metros de fibra optica de Internet, metros de cableado

comun telefénico y eléctrico, alcance de redes inalambricas por WIFI, tuberias, ya que las ciudades compactas

son altamente pobladas y el radio de alcance de los servicios es mucho menor pero se abarca mas poblacion.
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Img 21. Ciudad Compacta de Londres.
Tomada de blogs.ua.es

Una ciudad con alta densidad de viviendas genera mucho mas ingresos en impuestos de renta y ahorra en
infraestructura urbana, ademas las hace ambientalmente mas amigables, ya que se propone que la misma ciudad
produzca lo que consume en alimentos. Si en la GAM que en los ultimos cinco afios especificamente, se ha dado
un crecimiento constructivo de altura se aplicaran ciertas pautas de crecimiento compacto, se lograria que el
alcance de la infraestructura llegue a mas residentes y se reciban mas ingresos en el fisco en impuestos de

construccion, alquileres e impuestos.

En el enfoque de Rogers, sobre la Sostenibilidad se reinventa un modelo de ciudad densa, se debe diferenciar
claro esta entre hacinamiento y alta densidad; las ciudades industriales del siglo XIX eran un auténtico infierno,
debido a problemas de masificacion, pobreza y salubridad; de hecho la deplorable higiene desato el cdlera y el
tifus, mientras que las industrias toxicas crecian junto a las viviendas en los barrios obreros. Como resultado, la
esperanza de vida en muchas ciudades de la Inglaterra durante la revolucién era de menos de 25 afios. Efecto que
se propago por la Europa de entonces y posteriormente con las guerras y la inmigracion africana y asiatica, sin
embargo en una buena parte de las ciudades de los paises considerados primer mundo las industrias

contaminantes tienden a desaparecer y se le da una mayor atencion a la ciudad y el espacio verde recreativo.

Entre los objetivos de las ciudades mas exitosas ambientalmente y dentro de la teoria de ciudades compactas de

Rogers podemos citar:

Disponibilidad de produccién ecoldgica a nivel de industria.

Fuentes de energia mas limpias en transportes y habitacional.

Sistemas de transporte publico eficiente y agil.

Sistemas de alcantarillado y descomposicion de residuos aptos.



El modelo de ciudad densa no parece tener un riesgo sanitario, por el contrario segun lo plantea el autor significa
gue se puede reconsiderar las ventajas sociales de la proximidad y redescubrir las ventajas de vivir en compafiia
en una ciudad que cuente con todos los servicios y oportunidades sociales del modelo de ciudad densa, ésta
puede aportar mayores ventajas ecoldgicas. Richard Rogers maneja la teoria de que las ciudades densas pueden
disefiarse mediante una planificacion integradora con el fin de aumentar el rendimiento energético, consumir
menos recursos, producir menos polucion y evitar expandirse sobre el paisaje rural. La llamada “ciudad compacta”
gue es una ciudad densa y socialmente diversa donde las actividades sociales y econdmicas se solapen y donde

las comunidades puedan integrarse en su contexto.

El urbanismo compacto y su poca complejidad de lectura urbana, se ve opacado por una zonificacion tiende a
evitarla, reduciendo la ciudad a divisiones simples, faciles de administrar desde el punto de vista legal y
econdmico. Incluso a la escala de los edificios individuales, los promotores, tanto publicos como privados, estan

volviendo la espalda al concepto de usos mixtos (residencial y comercial). Los edificios urbanos tradicionales,

donde los estudios estaban sobre las viviendas y éstas sobre las oficinas que, a su vez, lo hacian sobre tiendas o

Img 21. Newcastle Inglaterra. Ciudad negocios, daban vida a la calle y reducian la necesidad de utilizar vehiculos privados para satisfacer las
gue nace de la Revolucion Industrial.

Hacinamiento, pobreza, insalubridad.
Fotografia tomada de adrformacion.com

necesidades diarias de los ciudadanos.




German Samper, arquitecto Colombiano en su libro Regeneracion Urbana menciona que la exigencia de soluciones
de vivienda en alta densidad en el caso Colombiano, que ha sido sumamente exitoso, ha surgido principalmente en
estratos medios en donde la existencia de reglamentos de propiedad horizontal ejercen un control sobre el crecimiento
desordenado de las unidades de vivienda. Samper gana un concurso internacional para generar soluciones de
vivienda en Lima, Per(; esto tuvo lugar en 1969, donde la organizacién de Naciones Unidas a peticion del Presidente
del Pera, Fernando Belaunde Terry, abre un concurso con el tema de vivienda popular para 1.500 unidades en el que
se especificaba como Unico requisito que deberian proponerse viviendas individuales de desarrollo progresivo
buscando la mayor densidad posible. Fue un concurso privado por invitacién en el cual participaron arquitectos de
todo el mundo. La firma de Samper, fue la Unica latinoamericana invitada y resulto ganadora, donde segin menciona
el mismo arquitecto fue un verdadero laboratorio experimental donde el resultado fue un excelente ejemplo de la

teoria de la vivienda de baja altura y de alta densidad, esta Teoria se explica de la siguiente forma:




Area lote
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Img 22. Croquis realizado por
Samper. Tomado de Google.com

Sintesis de una Doctrina




Principios de agrupaciones de vivienda segun Samper: Integracion a la red urbana de la ciudad agrupaciones de
tamafo pequefio. Permitir construccién de sUper manzanas que garantice jerarquia de vias. Aéreas comunales
gue genere un sentido de responsabilidad y apropiacion. Permite a los arquitectos libertad de disefio dentro de una
unidad formal Gozar ventajas de vivienda individual con comodidades de apartamentos. Permitir socializacion del
sector residencial. Basicamente no se debe adoptar patrones foraneos ya que las condiciones exigen la busqueda
de tipologias residenciales realistas y adecuadas, se deban sefialar nuevos patrones y convertirlos en Legislacion
y finalmente la apropiacion por parte de los arquitectos quienes hacen las intervenciones tomando en cuenta lo

siguiente:

- Integracioén a la Ciudad

- Aéreas comunales

- Libertad de disefio dentro de una unidad formal,

- Aprovechar ventajas de vivienda individual con comodidades de apartamentos.

- Socializacion del sector residencial.




Enfoque de Estudio

La perspectiva dentro del cual serd llevada la investigacion es de tipo mixta, cualitativa y cuantitativa, ya que se
busca a través de un grupo de individuos que cumplan con las condiciones a las que se esta dirigiendo el proyecto,
. de conocer respuestas y a la vez interactuar con ellos para determinar perceptualmente y estadisticamente estilo
METODOLOG IA de vida, gustos, necesidades en cuanto a vivienda y otros datos coherentes con la investigacion, estas personas
en su entorno cotidiano nos ayudaran a determinar sus necesidades y a su vez lograr la conformacién de una

propuesta de disefio.

La construccion de dicha teoria se pretende formar a través de tres procesos contenidos en la etapa investigativa
de este trabajo. En primer plano se realizara un diagnostico de problematica desde una éptica realista basada en
el estudio estadistico y perceptual, en segundo plano se efectuara un analisis propiamente fisico de la zona de
estudio que den a conocer su situacion actual en diferentes aspectos y potencialidades y en tercer plano
determinar las necesidades desde sus propios habitantes y usuarios para fundamentar la etapa de disefio con la

cual se planea hacer la intervencion final para la zona en cuestion.

Tipo de Estudio

Dentro del enfoque cualitativo, se trabajara bajo un disefio etnografico que se aplica a grupos, organizaciones,
comunidades o elementos culturales con el propdsito de describir y analizar lo que las personas en un sitio, estrato
0 contexto determinado hacen usualmente y finalmente presentar resultados de manera que se resalten las
regularidades que implican un proceso cultural. Dese el enfoque estadistico se hara la delimitacion de la poblacion
objetivo, de unidades de observacion y analisis, de variables de estudio, de parametros a estimar, el marco

muestral y disefio muestral para realizar el levantamiento de datos estadisticos.




Metodologia de acuerdo a objetivos planteados
Objetivo especifico N°1:
Generar un diagnostico de la problematica y la situacién actual en cuanto a vivienda que ayude a determinar las

necesidades, posibilidades econdémicas y estilo de vida de la poblacion profesional joven del distrito central de

Cartago y como estas se podrian adaptar a una mayor densidad poblacional y de edificaciones.
Metodologia:

Recolectar datos sobre las necesidades y posibilidades de nuestra poblacion meta. Estudiar la evolucién histérica

de la ciudad para comprender mejor la dinamica de crecimiento.

La recoleccion de informacion se efectuara a partir de documentos como libros, articulos, o bien a través de datos
del Instituto de Estadisticas y Censos que puedan estar disponibles y por supuesto de la interaccion con la gente
de la comunidad. También se tomara en cuenta entrevistas a profesionales ya sea de la Municipalidad de Cartago,

Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU) y del Ministerio de Planificacion.
Tareas:

Consulta de libros en bibliotecas.

Consulta de Estadisticas de Poblacion en el INEC.

Consulta de estudios Socio-Econémicos en particular de nuestra area de estudio.
Estructuracion de entrevista a profesionales de las diferentes instituciones.
Estructuracion de encuesta para personas de la Comunidad.

Realizacidon de encuestas a personas de la comunidad.

Analisis de las fuentes consultadas.

Analisis de los datos obtenidos.




Objetivo especifico N°2:

Hacer un levantamiento de terrenos potenciales a urbanizar sobre un area de influencia directa al transporte
publico modalidad tren en el distrito central de Cartago y determinar los requerimientos legales y paradmetros que
se deben seguir en cada caso, en especial los usos de suelo permitidos, alturas, densidades y los elementos que

impiden tales desarrollos.

Metodologia:

Se realizara un levantamiento de imagenes satelitales y cartograficas y se apoyara en la exploracion de campo
para detectar terrenos potenciales a urbanizar alrededor de la linea del tren en el distrito central de Cartago en un
area de influencia de 500 metros que supone una movilidad factible de una persona en todas sus condiciones
fisicas; se incluirdn otras variables como zonas industriales, zonas marginales, comercio, estaciones de trenes
previstas, zonas residenciales, zonas agricolas y naturales. Se estudiara el Plan regulador y los reglamentos
existentes sobre condominios y construcciones para detectar cuales son los usos de suelo permitidos, alturas y
densidades; es de suma importancia un estudio intensivo de las normas existentes y vinculantes para proyectos de
tipologia mixta (residencial-comercial); se llevara a cavo la tabulacion de alturas, densidades y capacidad de carga
de las diferentes zonas establecidas en planes reguladores en el canton de Cartago y también se debe hacer una

tabulacion grafica de las potencialidades de densidad, alturas y coberturas.




Tareas:

Visita al &rea de estudio en un periodo de una semana.

Reconocimiento de las potencialidades y limitantes de la zona.

Levantamiento fotografico.

Levantamiento de mapas.

Mapeo de terrenos potenciales a estudiar.

Contrastar planes reguladores con la realidad de sitio.

Tabulacion de datos de densidades, alturas y coberturas deseadas para el sector.

Seleccion de terreno que sirva de modelo general para realizar la propuesta arquitectonica.

Objetivo especifico N°3:

Desarrollar una propuesta urbanistica y arquitectonica de unidades habitacionales en alta densidad, enfocada en
las necesidades y requisitos detectados, aterrizandola en sitio.

Metodologia:

Para este objetivo se consideraran todos los datos obtenidos en las etapas anteriores, el analisis de los mismos y

sobre todo la deteccidn de pautas importantes que nos ayuden a visualizar el proyecto, para que el mismo tenga

mejor aceptacion cultural y legal y sea factible econémicamente hablando para nuestra poblacién meta.

Una vez obtenidas las estrategias, se procederd a gestar la propuesta de disefio arquitectdonica y urbana
primeramente delimitando las areas de intervencion, retiros y alineamientos, accesos principales y articulaciones

con sistemas de transporte.




Tareas:

Realizacién de estrategias de intervencion urbana.

Planteamiento de areas de intervencion

Planteamiento de alineamientos y retiros exigidos por la ley.

Determinacion de area por unidad habitacional.

Determinacion de cantidad de poblacion a la que se puede atender con el proyecto.
Disefio a nivel urbano de areas de intervencion.

Determinacion de articulaciones viales y de transporte del proyecto.

Determinacion de areas para la recreacion y naturales.

Disefio de unidades habitacionales implantadas en sitio.




Cuadro Resumen Marco Metodologico

Etapa Investigativa
|

Etapa de Diseno

Objetivo 1 Objetivo 2
Generar un diagnostico de la Hacer un levantamiento de terrenos
problematica y la situacion actual potenciales a urbanizar sobre un drea
en cuanto a vivienda que ayude a de influencia directa al transporte
determinar las necesidades, publico modalidad tren en el distrito
posibilidades econdmicas y estilo central de Cartago y determinar los S,
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Img 24. Mapa de Costa Rica.
Tomado de Google.com

Img 23. Mapa de la Gran Area Metropolitana de
Costa Rica. Tomado de Google.com
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Img 25. Mapa de Cartago. Tomado de Google
Earth. Img 26. Mapa de Cartago. Tomado de Google
Earth.




CLlMA Para el sitio en estudio existe una precipitacion pluvial normal de 1500 a
1800mm en una zona de transicion hacia zonas con menos de 1500mm de
Temperaturas sumamente agradables para el confort humano, no inferiores a precipitaciones anuales, esto es mas facil de entender al tomar en cuenta la

21 grados y no superiores a 23 grados Celsius. situacién topogréfica de valle en el que esta.
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La Fundacion para el Centro Nacional de la Ciencia y la Tecnologia en su pagina web da informacion sobre el
soleamiento para el trépico donde nos encontramos, definiendo el solsticio de junio y de diciembre de la siguiente

manera.

SOLEAMIENTO

Solsticio de junio

Este dia el Sol alcanzara su maxima declinacion norte 23,5° desde el ecuador, antes llamado "solsticio de verano”
en referencia al hemisferio norte y ahora mejor denominado como "solsticio de junio.”

El dia del solsticio de junio se considera el mas largo del afio en el hemisferio norte.

e T Si observa la salida y la puesta del Sol encontrara que para la latitud media de nuestro pais (10° Norte) el Sol sale

junio

squinoccics con un acimut de 66°, es decir, 24° corrido hacia el Norte del Este y se oculta también a 24° al Norte del Oeste.

solsticio de
diciembre

Solsticio de diciembre

Este dia el Sol estara alcanzando su maxima declinacion Sur, esto es 23,5° desde el ecuador, en el antes llamado

solsticio de invierno, en referencia al hemisferio norte, ahora mejor conocido como solsticio de diciembre.

los tropicos esta diferencia es mucho menor y por ejemplo nuestras coordenadas promedio (84° O, 10°N) el Sol

Img 29. Soleamientos para el trépico de saldra a 5:49 a.m., cruzaré el meridiano a las 11:34 a.m. y se ocultaré a las 5:19 p.m. dandole al dia 11 horas 30
Céancer. Imagen tomada de

hitp://www.cientec.or.cr minutos, soélo 1 hora y 10 minutos menos que el dia mas largo, durante el solsticio de junio.




Como se puede apreciar en el mapa la densidad de poblacién en el centro de Cartago es alta, a pesar de que las
familias no son tan numerosas.

Densidad de poblacién
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Img 30. Mapa de densidad de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de la municipalidad de Cartago.




El acceso a servicios urbanos basicos como recoleccion de basura, acueductos, alcantarillados y limpieza de
cafnos es aceptable en el sitio de estudio.
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Img 31. Mapa de servicios urbanos de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de la municipalidad de Cartago.



El tamafio de los hogares en Cartago es relativamente bajo, en el mapa podemos ver como entre mas alejado de
los centros urbanos las familias son mas numerosas, en el sitio especifico de estudio el tamafio promedio del

hogar es de 3 personas.

Tamahc medic de los hogares

TAMANO DEL HOGAR

Img 32. Mapa de tamafo del hogar de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de la municipalidad de Cartago.



El indice de Fragilidad Ambiental (IFA), se define como el balance total de carga ambiental de un espacio geogréafico dado,
gue sumariza la condicién de aptitud natural del mismo (biética, gea y de uso potencial del suelo), la condicién de carga

ambiental inducida, y la capacidad de absorcion de la carga ambiental adicional, vinculada a la demanda de recursos;

INDICE DE FRAG”_IDAD existen varias formas de medirlo, como:
AMBIENTAL

La antropoaptitud es la condicion que presenta un espacio geografico en razén de los diferentes tipos de uso del suelo
gue de él hacen los seres humanos, considerando variables tales como uso urbano, uso agricola, uso forestal y de
conservacion. Toma en cuenta aspectos de uso histérico cultural, relacionado con informacién de patrimonio cultural y
cientifico, uso actual y tendencias de desarrollo humano con proyecciones temporales no mayores de cinco afos. Cartago

presenta una fragilidad alta en este rubro.

lSDIOOO WW 5|[¥100 520‘000
anto Domingo—— -~ N ) - !
) Goicoechea A \
§ : Tikas  CANTON DE CARTAGO N~ §
. N
] Pa
= INDICE DE FRAGILIDAD AMBIENTAL "’ =
ANTROPOAPTITUD \
Alvarado g
San José \
Curridabat \
- La Unién P 7’
Img 33. Mapa de antropoactitud de S N
Cartago. Imagen tomada de la | [usper SN
pagina web de la municipalidad de 5
Y Y
Cartago. = i
§ Desamparados ) §
g] ' E
i Aserri J b
~
)
~3 > CIENDA NARANJOS |/
S~ | .
2y Pad Diagrama de Ubicacion
\,- s Paral" >>\>,\\§_}glc\arlgu-1\
o3 7 X
. El Guarco J s “Area de estudio cartbe
3 g—t,\ ‘T%; - N b
) S\SY
N N VAN Lo r\é
o [} ~ Océano & o
g A y Pacifico v % 5 g
e Escala 1:157.000 N Sy) Al
0 1 2 4 6 8 b,
-_—— Km { 84°010"W Y
S s NI . . oo S e 1
490000 500000 510000 520000
[ e i Rk e e e |
"l — o ol S a1y soomass s Coot:tncuu elnon:n sable: Dr. Alan Astorga -
PLAN REGIONAL Y URBANO DE LA Smminos e e el 44 oy ki

GRAN AREA METROPOLITANA ) conton de cartago 1l Moderada fragildad ambiental Especialista en SIG: Or. Andreas Mende

[ Limites cantonales IV Baja ¥agiidad ambiental Proyeccion Transversal de Mercator para Costa Rica
= CRTMOS. Datum referido al Elipsoide WGS34.

LY Limite oficial 1952 de ta GAM Il v Muy baja tragiidad ambiental Fecha 31/5/2007

— —




La bioaptitud es la condicion natural que tiene un espacio geografico desde el punto de vista biolégico, en particular,

considerando la naturaleza y caracteristicas de la cobertura vegetal que pueda estar presente, como base biotdpica de
soporte de un ecosistema dado, considerando variables tales como zonacion y conectividad biologica de los ecosistemas.
Segun mapas existe una bioaptitud baja en el sitio de casco urbano.
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Img 34. Mapa de bioaptitud de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de la municipalidad de Cartago.




La edafoaptitud comprende la condicion de aptitud natural que tiene un terreno dado, respecto a las condiciones
de la capa de suelo que lo recubre, tomando en cuenta aspectos tales como tipo de suelo, potencial agricola del

mismo y su capacidad de uso del suelo en funcién de su aptitud forestal. Segiin mapas existe una fragilidad de

geoaptitud alta.
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Img 35. Mapa de edafoaptitud de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de la municipalidad de Cartago.




La geoaptitud se refiere a la condicion de estabilidad natural de los espacios geograficos, tanto desde el punto de vista

de sus condiciones de subsuelo, como de los procesos geodinamicos activos que pueden alterar esa estabilidad,
sobretodo en espacios geogréaficos geoldgicos relativamente jovenes y dinamicos. El sitio presenta una fragilidad alta.
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Img 38. Mapa de geologia de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de la municipalidad de Cartago.

En Mapas de geologia existen depésitos de

abanicos de talud volcanico, tiene una

geomorfologia de relieve moderado y una

hidrogeologia de alta fragilidad ambiental. Existe
también una geoaptitud de alta fragilidad, que

indica una debilidad en cuanto a:

Dureza de la roca

Consistencia

Factor de lineacién en relacién a la fracturacion
Grado de meteorizaciéon

Espesor de las capas de suelo o de la formacién

superficial

Contenido de arcilla del suelo

En el sitio existen rocas volcéanicas del nedgeno
como lahares y volcanitas con textura cadtica y

rocas igneas.



INDICE DE DESARROLLO
HUMANO DE CARTAGO

Img 39. Mapa de desarrollo humano de
los cantones de Costa Rica. Imagen
tomada de Google.com.

Area Metropolitana
{limite aproximada)

0629 a 0,580

0681 20,72
0,713 20,765
07662 1,000

Fuente Haborado por el Ohsenatoric del Desamalio, UCR
Mapa base: |rstituto Geografico Nadonal, 2001.

En el mapa creado por el Observatorio de Desarrollo de la Universidad de Costa Rica se puede ver que
al igual que el resto de la GAM, Cartago tiene un alto indice de desarrollo humano, ademas la zona del
Centro de la ciudad cuenta con una amplia infraestructura de servicios, salud y educacion. Existen planes

de la construccion de un nuevo hospital como se ha hecho en las otras capitales de provincia de la GAM.



- El clima es excelente desde el punto de vista de temperaturas y precipitaciones, ademas existe una red de
infraestructura urbana y de servicios aceptable como cafos y drenajes pluviales que dan una mayor libertad de

diseflo en ese sentido.

CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES

- Existe una amplia red de servicios de telecomunicaciones y de transportes al ubicarse en el casco central que
la hacen optima para el estilo de vida de la poblacion meta, excelente calidad de sefal celular, facilidad de

conexiones de internet y telefonica, fibra Optica para acceso a red de alta velocidad y television digital.

- La amplia red de comunicaciones terrestres y de medios de transportes como buses y trenes hacia la capital y
otras zonas del pais optimizan el sector para el tipo de poblacion meta, ademas tiene cercania y facilidad de

acceso a centros de comercio, institucionales y religiosos .

- La topografia es excelente ya que se encuentra en condicion de valle, rodeado por montafias por lo que las
corrientes de viento no son fuertes ni bruscas, ademas existe una amplia zona boscosa en las montafas y

manantiales que suponen el abastecimiento de agua y oxigeno limpio constantemente.

- La cercania de las zonas agricolas e industriales es muy llamativo, ya que los productos agricolas recorren
menos camino para llegar a destino final, al igual que los productos semi-industrializados o industrializados, por
lo que es de suponer un abastecimiento continuo de alimentos y productos de caracter basico para es estilo de

vida actual.




- Dados los antecedentes histéricos y la importancia de Cartago para el patrimonio cultural y arquitecténico
nacional y la alta fragilidad de antropoaptitud, es de suma importancia tomar en cuenta el impacto de una

intervencion arquitectonica tan grande y es se suma importancia respetar el contexto.

CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES

- Como se pudo ver, el casco urbano de Cartago tiene una baja fragilidad ambiental en cuanto a bioaptitud, lo
que nos da a entender que su condicion de ciudad por tantos afios no la hacen zona de paso para migraciones
de animales, no es zona de anidamiento o reproduccion de especies y no existen especies vegetales que se

puedan ver en riesgo en caso de una intervencion urbana.

- La edafoaptitud es alta dado el origen del suelo es volcanico, por lo que el suelo es muy fértil y tiene gran
potencial agricola y natural, es suelo de sedimentos y con capas organicas importantes por lo que la
cimentacion debe ser profunda y el peso del edificio se debe distribuir en todo el terreno y no concentrarse, por
lo que un desarrollo de mas de tres niveles no es aconsejable a menos que existan cimentaciones muy

profundas.

- La geoaptitud nos da a entender que la dureza de la roca no es optima y su consistencia no es adecuada para
mega construcciones, los subsuelos aunque estan libres de arcillas contienen muchos residuos organicos y se
debe acotar que es un zona sismica y de actividad volcanica relevante por lo que no es recomendado una
desarrollo de mucha altura, ademas se deben dejar amplias zonas verdes (mayor al requerido) para una

correcta absorciéon hacia los sub-mantos acuiferos.
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PRESION ES SOBRE EL DESARROLLO Segun un publicacién del periddico académico del TEC
GRANDES INVERSIONES

titulado Cartago empieza a mostrar un nuevo rostro
turistico y empresarial, escrito por Carla Garita Granados,
Johnny GOmez Aguilar y Jorge Quesada Araya; se
describe Cartago como el nuevo polo empresarial de la
GAM; como ejemplo pable de esta atraccién de empresas
es el establecimiento del nuevo mall Paseo Metrépoli,
construido en la entrada de la cuidad y que albergara a

mas de 180 comercios entre tiendas, restaurantes y cines.

Paseo Metropoli ha generado 950 puestos de empleo en
su etapa de construccion, con los cuales ha traido
beneficio directo a 3800 personas dependientes de estos
trabajadores. Cabe destacar que el 70% de esta mano de

obra es cartaginés.

Cuando esté en funcionamiento, mas 1200 personas van

Img 40. Fotografia del nuevo centro comercial Mall Paseo Metropoli en Cartago Centro. Imagen tomada de a trabajar en el centro comercial y segin los

Google.com. desarrolladores, la idea es que sean de la provincia.



SERVICIOS Segun esta misma publicacion, también se ha trabajado en el apoyo al mejoramiento en los servicios de suministro

de agua, tanto en calidad como en cantidad, asi como en materia de la calidad de los servicios eléctricos que

ofrece la JASEC al sector industrial de la provincia. Se menciona que se trabaja en la construccion de un nuevo

sistema de tratamiento de aguas servidas, asi como en una nueva red de alcantarillado y de agua potable.

Estas iniciativas procuran crear en Cartago mejores condiciones para el inversionista local y extranjero, segun lo
Img 41. Empresa ESCOSA

Imagen tomada de www.escosa-
construccion.com creacion de un Parque Cientifico Tecnolégico para la instalacion de empresas de alta tecnologia, la investigacion y

describen los autores del articulo, que a la vez le motiven a establecer operaciones en la provincia, con lo cual se

gana en la generacion de empleo y mayores oportunidades de desarrollo. El fortalecimiento del proyecto de

L ) los servicios; asimismo, el apoyo al proyecto de modernizacion del Parque Industrial de Cartago; el respaldo a la
Img 42. Ubicacién nuevo hospital de Cartago.

Tomada de Nacion.com gestion de construccion, reparacion y mantenimiento de la infraestructura vial de la ciudad son otros ejemplos de

grandes inversiones que se desarrollan en la Ciudad.

Hay que agregar que la Caja Costarricense del Seguro Social compro un terreno en Cartago para construir el
nuevo hospital, el mismo seréa totalmente equipado y con servicios de primera, como lo ha hecho en Alajuela y

Heredia.




PRESION ES SOBRE Se menciona que Cartago tenia malos servicios y muchas empresas no invertian en esta zona por la falta de
EI_ DES ARROLLO requerimientos minimos en servicios como internet, agua, vias alternas y alcantarillado sanitario. Para poder

competir con otros pargues industriales, la solucién era mejorar cada uno de ellos, situacién que ha cambiado
EMPRESARIAL totalmente.

Ademas, se invirtid en infraestructura vial tanto en carreteras como en puentes, para posteriormente, establecer el
plan vial. Asimismo, aunado a este esfuerzo, hubo un cambio en la vision del Parque Industrial de Cartago. Dada
la lejania con respecto a puertos y aeropuertos, la atraccion se centrd6 en empresas sin ese tipo de necesidades,
de esta manera, bajo este concepto se han instalado cinco empresas nuevas, unido al boom comercial en el

centro de la ciudad de Cartago.

En un articulo de La Nacién, del periodista Juan Fernando Lara se anuncia que la fabricante de dispositivos

médicos Baxter invirti6 $6,5 millones en un centro de esterilizacion de productos. La planta a mediados del 2008

era la primera de su tipo en Centroamérica, esta ampliacion se sumara a sus instalaciones en el Parque Industrial

Img 43. Empresa Baxter. Imagen tomada de
http://wvw.nacion.com. de Cartago, donde la empresa emplea a 1.250 personas.




Otro articulo de La Nacion del periodista Luis Miguel Herrera se anuncia que el tren esta proximo a llegar a
Cartago, separada solo por un kilometro de durmientes y rieles el arribo del tren a Cartago ya que a principios de

Febrero las obras estaban a la altura de Taras.

Miguel Carabaguiaz, presidente del Instituto Costarricense de Ferrocarriles, indica a La Nacién que el tren debe

INFRAESTRUCTURA estar funcionando ya con pasajeros para febrero ya que un atraso por un fallo en una tuberia de agua potable en

Ochomogo el afio pasado atrasdé un mes las obras; mientras la maquinaria ya esta por llegar al pais importada

desde Espafa.

Img 44. Nueva estacion de trenes en Cartago. Img 45. Avances de la construccién de la linea férrea a Cartago.
Fotografia tomada en enero del 2013. Fotografia tomada de www.telenoticias7.com




INVERSIONES MUNICIPALES

Img 48. Fotografia en Cartago.

Nuevo alcantarill

Construccion de
gue bordea toda

luvial

la ciclo via
la ciudad.

Construccion del
Boulevard que recorrera
mas de 500 metros
desde la estacion del
tren hasta la altura de la
Basilica.

Linea del Tren

Img 47 Fotografia en Cartago.

reconstruida y =

pronta a ponerse en
funcionamiento.

Img 49. Fotografia en Cartago.
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Img 50. Mapa de zona patrimonial de Cartago, se muestra la edad de las construcciones. Imagen tomada de la
pagina web del Ministerio de Cultura.




e Nombre Ubicacion Declarado Epoca Clasificacion
Edificio Patrimonio Constructiva General

Antigua Cartago, 1901-1950 Construccion
Biblioteca Cartago,
Publica Occidental
Antigua Cartago, Si 1901-1950 Construccion
Estacion del Cartago,
Ferrocarril al Occidental
Atlantico

ﬁ Bazar San Luis - Cartago, Si 1901-1950 Construccion
Mercadito de Cartago,

Carnes Occidental

I Casa Anderson- Cartago, Si 1901-1950 Construccion

Coto Cartago,

Occidental
Cine Teatro Cartago, Si 1951-2000 Construccion
Apolo Cartago,

Occidental
Club Social de Cartago, Si 1901-1950 Construccion
Cartago Cartago,

Occidental
Colegio San Cartago, Si 1901-1950 Construccion

Luis Gonzaga Cartago,
Occidental
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Img 51. Mapa de zona patrimonial de Cartago. Imagen tomada de la pagina web del Ministerio de Cultura.



PRESIONES SOBRE
EL DESARROLLO

PREFERENCIAS DEL
USUARIO

Estado Civil

mSolter@ mCasad@ mDivorciad@

Un dato curioso es que solo un 32% dijo
estar casado, un 4% divorciados y cuando
se comparan los datos se descubre que
entre mayor sea el rango de edad se
encuentran menos personas alquilando y

en condicion de solteria.

m Union Libre

Del total de personas entrevistadas las
que calificaban como candidatos para el
estudio, ya que eran profesionales entre
25y 35 afos y residentes en Cartago, del
total en un 55% dijeron ser solteros y la

mitad dijo estar alquilando,

Situacion de Vivienda

m Casa propia = Alquilando




PRESIONES SOBRE
EL DESARROLLO

PREFERENCIAS DEL
USUARIO

Se descubre que el vecindario,
la cercania con areas verdes y
la seguridad son los puntos
mas atractivos para las
personas a la hora de comprar
una vivienda y como ultimos
aspectos se encuentra la
exclusividad , el precio, la

cercania con la familia 'y

Aspectos Importantes a Considerar a la
hora de adquirir una vivienda
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Facilidades que concidera importante

cerca de la Vivienda

El comercio parece ser un punto muy

importante para las personas a la

hora de seleccionar un hogar, pero

llama la atencién que la mayoria dice

no querer como vecino un mall por el
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ruido y el congestionamiento. La

= Facilidades que concidera
importante cerca de la
Vivienda

panaderia la pulperia y las estaciones
de bus son importantes para el grupo

de muestra.
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PREFERENCIAS DEL
USUARIO

Mascotas

m Perro Grande mPerro Pequeiio mGato

Llama mucho la atencion que el 91% de las
personas dijo que no tendria problemas en vivir un
segundo o tercer piso, sin embargo sin haber
cuantificado el dato varias personas mencionaron
no vivirian en pisos muy altos, del total de las
personas solo un 9% dijo que solo viviria en una

vivienda unifamiliar.

Un 91% de los entrevistados que calificaron
para la entrevista dijeron necesitar un lugar
donde tener una mascota como un perro
pequeiio, un 5% dijo proporcionar hogar a un

gato y un 4% a un perro grande.

Viviria en un Segundo Piso o
Superior

uSj
= No
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PREFERENCIAS DEL
USUARIO

¢, Como concidera el mercado de la Vivienda

u No hay opciones

en Cartago?

m Los precios son muy altos

m Si hay opciones

Las personas que calificaron como profesionales
jovenes y que dijeron encontrarse alquilando
vivienda mencionaron en un 60% que no han
encontrado opciones, en un 30% que los precios
estan muy elevados y un 10% dijo estar buscando
0o a la espera de un solucion financiera para

comprar.



- Enresumen se puede decir que se detecté que de las personas que calificaron para el muestreo, las que dicen

estar solteras son un 55%, 32% casados, 9%union libre y 4% divorciadas.

- La mitad de las personas encuestadas dijo tener vivienda propia, sin embargo la mitad de estas personas dijo

PRESIONES SOBRE
EL DESARROLLO

no estar satisfechos con el lugar donde residen y pretenden buscar otra vivienda en un futuro cercano.

- 60% de las personas mencionan que no existen opciones de vivienda accesible, 30% dijo que los precios son

excesivos 0 no poder costearlos, mientras que el restante dijo estar buscando opciones.

- 50% de las personas mencionan querer una casa o condominio como primera opcién, 20% dice pretender un

apartamento y el restante dijo que les es indiferente.

- 91% de los encuestados dicen no tener problema en vivir en un segundo nivel o superior, siendo la poblacion
mas joven (entre 25 a 35) los que mas estan anuentes a vivir en pisos altos. Se menciono repetitivamente la
necesidad de un balcén si no tienen un jardin o patio. 9% de las personas dijo jamas vivir en un piso alto

mencionando el miedo a los temblores como factor principal.

- 90% de las personas encuestadas dicen tener mascotas o pretenderian tener una en sus casas. 91% de las

personas mencionaron que solo tendrian perros pequefios.

- La gran mayoria de las personas dijo necesitar las siguientes facilidades cerca de sus casas en orden
prioritario 1 panaderia, 2 pulperia, 3 parque o area recreativa y 4 parada de autobds o tren, 5 supermercado, 6
banco o cajeros, 7 hospital o clinica, 8 colegio o escuela, 9 guarderia infantil. Contrario a esto se detecto que
se desea tener alejada la sala de belleza, gimnasio o mall. Siendo los centros comerciales o malls los que las

personas dijeron querer lejos de sus casas por el ruido y la gran cantidad de congestion que causan




- La gran mayoria de las personas dicen tomar en cuenta el vecindario a la hora de elegir vivienda, en segundo

lugar la disponibilidad de espacios verdes y la seguridad del lugar. El factor de la cercania con el nacleo

PRESION ES SOBRE familiar, las viviendas céntricas quedan en los lugares mas rezagados de los intereses de las personas y la

EL DESARROLLO necesidad de vivir en un lugar exclusivo se posiciona en el altimo sitio, principalmente entre la gente joven.
- La mayoria (59%) dicen querer estar en un sitio no céntrico pero no muy alejado de la ciudad y del trabajo,
contrario al 41% que dice no tener problema con vivir en la ciudad; los encuestados mencionan no tener

problema con movilizarse diariamente al trabajo en carro o transporte publico.

- 50% de las personas dijo necesitar minimo 2 dormitorios en su casa, 40% menciond necesitar 3 dormitorios y

un 10% hasta cuatro piezas.

- 100% de las personas dijo necesitar mas de un bafio o0 servicio sanitario en su casa, mencionando como

primordial contar con bafio en el dormitorio principal.

- 60% de las personas dijo necesitar 2 estacionamientos vehiculares, el restante menciono necesitar minimo 1
sitios.

- Cuando se les pregunta a las personas que describan en dos o tres palabras como se imaginan su vivienda
ideal, la palabra que mas se repitio fue amplia, seguida por confortable, las mujeres en mayoria mostraron mas

interés en casas amplias.

- Segun los datos que han arrojado las encuestas se determina lo siguiente para la ubicacién del sitio: No debe
ser céntrico pero no puede estar muy alejado, debe encontrarse en un vecindario, debe tener paradas de bus o
tren cerca, debe estar alejado de calles congestionadas y de centros comerciales grandes; debe tener
facilidades educativas y de guarderia cerca, necesariamente debe contar con facilidades recreativas o parques

cerca.
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Img 53. Mapa satelital de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de Google Earth.
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Img 54. Mapa satelital de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de Google Earth.
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Img 55. Mapa satelital de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de Google Earth.
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Img 56. Mapa satelital de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de Google Earth.
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Img 57. Mapa satelital de Cartago. Imagen tomada de Ia pagina web de Google Earth.
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Img 58. Mapa satelital de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de Google Earth.
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Img 59. Mapa satelital de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de Google Earth.
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Img 60. Mapa satelital de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de Google Earth.
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Img 61. Mapa satelital de Cartago. Imagen tomada de la pagina web de Google Earth.
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Img 62. Mapa satelital de Cartago. Imagen tomada de la paglna web de Google Earth.
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Se determina que la zona de vivienda en alta densidad para el distrito central de Cartago permite tener 4 pisos

como maximo y 144viv/ha.

De la entrevista que se tuvo con el INVU se destacan datos meramente técnicos, como: taller de mantenimiento de
16m2 minimo, casetilla de guarda si supera 30viv; de 60 a 100 viv se debe tener vias de 8.5min, debe contar con
planta de tratamiento, los proyectos que no superen 4 niveles no tienen como requisito elevador y se debe dejar

retiro posterior de 3m minimo.

De la entrevista en el ministerio de salud se recalca que todo proyecto debe presentar pruebas de infiltraciones,
plantas de tratamiento alejadas 13m de las colindancias y que las ventanas no deben confrontar otras ventanas de

vecinos. Ademas de que no se permite iluminar o ventilar a través del predio colindante.

Segun el plan regulador en este terreno seleccionado se permitiria un maximo de 47 soluciones habitacionales; se
debe anotar que aunque el plan regulador permite hasta 4 niveles se debera tomar en cuenta el perfil urbano del
vecindario el cual es de 2 niveles y los gustos de las personas segun las encuestas, por lo que se debe determinar

con mayor analisis y paciencia la altura optima para el proyecto.



ENTORNO INMEDIATO

Img 64. Fotografia tomada en sito de estudio.

Img 66. Fotografia tomada en sito de estudio.
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Img 67. Fotografia tomada en sito de estudio. Img 68. Fotografia tomada en sito de estudio.



ENTORNO PROXIMO

Img 73. Parada de buses de
Lumaca en Cartago.

Img 75. Casa en Cartago. Img 76. Nueva estacion de Img 78. Edificio en Cartago.
trenes de Cartago.
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TEXTURAS ENCONTRADAS
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Img 79. Texturas encontradas en aceras en Cartago.
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Img 80. Vias y sendas cerca del sitio
de estudio en Cartago.
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Img 82. Borde cerca del sitio de

estudio en Cartago.



DISTRITOS

Img 83. Mapa de distritos del catdn
de Cartago. Tomada de google.com
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Area y . .
Cantén (Km?) Poblacion Densidad Viviendas
1 Oriental 2,39 12.227 5.115,90 3.927
2 Occidental 1,99 9.901 4.975,38 3.927
3 Carmen 4,22 17.425 4.129,15 4.891
4 San Nicolas 28,23 25.927 918,42 6.988
Agua
5 Caliente (San 104,15 31.789 305,22 8.258
Francisco)
6 Guadalupe 13,24 14.624 1.104,53 4.081
(Arenilla)
7 Corralillo 33,09 10.608 320,58 3.122
8 Tierra Blanca 12,79 5.103 398,98 1.136
9 Diilfes 39.15 10.548 269,43 3.189
Nombre
10 Llano Grande 29,81 4.342 145,66 1.076
11 Quebradilla 18,71 5.388 287,94 1.518
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Img 84. Mapa de zonas homogéneas segun Ministerio de Hacienda. Tomada de pagina web del Ministerio de Hacienda
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CAP 4
PROPUESTA DE DISENO



PROGRAMA
ARQUITECTONICO

Areas Comunes

Area protegida con malla, con suelo
Juegos Infantiles  |Columpios porozo natural ya sea arena o zacate.
Taboganes 467
Arena
Bebederos
Minigolf
Preferiblemente adoquinado como
superficie poroza, con pendiente hacia
Circulaciones Calles cafio. Relativo a disefio
Ajardinadas con cafio y pendiente
minima hacia sistema de drenajes
Aceras pluviales. Relativo a disefio
Superficie antideslizante,
Boulevard preferiblemente piedra o adoquin. Relativo a disefio
Parqueos de Visitas 10 espacios 14,3 cada uno
Gradas 1,5 de ancho minimo.

Bodega

Basura

Estantes para piezas eléctricas y
mecanicas, herramientas pequefias en
general, espacio para soldar o arreglar,
herramientas de limpieza de jardines y

mangueras separado.

Reciclaje y Organica




PROGRAMA
ARQUITECTONICO

Cocina, Refrigeradora,
Horno, Microhondas, area
de picar o de preparacion,
gavetas,

Privada Cocina basurero,desayunador. 16

Cama, closet, TV 16

Dormitorios




Informacién Basica:

Ubicacion:
Provincia: Cartago
Canton: Cartago
Distrito: Occidental
Area segun Catastro: 0,6 Ha
6.320,0 m2
\Valor aprox: 94,5 $m2
Precio promedio m2 en sector 150,0 $
Densidad Permitida 18,9 30viv/ha
Pisos permitidos 3,0
Densidad Permitida en Vertical 56,7 30viv/ha
Lote Basico en urbanizacién:
Frente Minimo: 8,0
Area Minima: 165,0
Areas Publicas |Accesos viales y Peatonales 948 15%
Zona Verde 632 10%
Juegos Infantiles 316 5%
Retiro Ambiental 0
Casetilla de Guarda 16
Bodegas y Casa de Maquinas 16
Otros 0
Total 1928 30%
Areas Privativas Area vendible 4392 70%Aprovechamiento
Coeficiente de Division Promedio 165
Lotes Aproximados Generados en Urbanizacion 27Lotes Densidad propuesta por Municipalidad
En Condominio 56Viviendas Densidad propuesta por Municipalidad




¢, COMO FUNCIONA?

TERRAZA

VIVIENDA

COMERCIQ

PA

AQUINAZY

COMERCIO

TERRAZA

COMERCIO

COMERCIO COMERCIO

VIVIENDA

TERRAZA

RECREATIVO

JUNTAS

COMERCIO

COMERCIQ

TERRAZA

VIVIENDA

ACCESO
LIBRE AL
BOULEVARD
DURANTE EL
DIA.

Il B IONTROLhLA CIUDAD

VIVIENDA



NECESIDADES POR
CLIMA

seccién
sombra deseable

seccién
sombra obligatoria

Planta

)

Requerimiento de aleros para ventanas en el sector de Cartago segun soleamiento.

)



CONCEPTUALIZACION

La ciudad de Cartago se encuentra rodeada de montafnas en
un fértil valle, el amanecer significa el comienzo del trabajo o
de la faena, representa el progreso y el pasar de los dias en

el camino hacia el manana.
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VIENTO DEL NORESTE \‘

EL OBJETO EN EL SITIO

s

COMUNICACION Y CIRCULACION ;

W oy

INDEPENDENCIA Y VENTILACION

MEJOR ILUMINACION AL NORTE Y SUR

—

MEJOR ILUMINACION AL NORTE Y SUR

Evolucion de la
forma segun los
requisitos que se
van planteando en
el proyecto, donde
de una forma
resultante de los
lineamientos, se
evoluciona a un
giro y una
bifurcacién por
necesidad
climatica y de
nuevo la forma se
los divide para
permitir las
circulaciones,
ventilaciones e
independencia del

objeto construido.



La volumetria nos ayuda a entender lo que sucede en el espacio mas claramente, donde ademas se la una diferenciacion de niveles para generar mejor ritmo y darle

mas movimiento al proyecto.



SALON DE JUNTAS Y
ACTIVIDADES

BOMBA DE AGUA
BANOS PUBLICOS

PRIMERA PLANTA

ESC 1:500

BODEGA DE LIMPIEZA
CASETILLA
S DE GUARDA
AREA DE JUEGOS
INFANTILES CONTROL DE ACCESO
w3
g
q
" INMOBILIARIO URBANO
JUEGOS INFANTILES
ACCESO A BOULEVARD
CONTROL DE INGRESO VEHICULAR
INMOBILIARIO URBANO
PARQUEO PARA CLIENTES
; CONTROL DE ACCESO
ACERA PUBLICA o2l
MURO VEGETAL
BOSQUE COMUNITARIO
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AREA DE JUEGOS
INFANTILES

5

CONTROL DE ACCESO

, ACCESO A BOULEVARD
CONTROL DE INGRESO VEHICULAR

PARQUEO PARA CLIENTES

CONTROL DE ACCESO

ACERA PUBLICA PEATONAL

CALLE DE RODAMIENTO

CIRCULACIONES HORIZONTALES

ESC 1:500




VISTA DE CONJUNTO




ARBOL ESBELTO DE COPA

PEQUENA Y RAIZ PROFUNDA

ARBOL ESBELTO DE COPA
PEQUENA Y RAIZ PROFUNDA

ARBOL DE HOJA PERENNE Y BAJA ALTURA

ARBOL FLORACION VISTOSA
ARBOL DE HOJA PERENNE Y BAJA ALTURA

ARBOL ESBELTO DE COPA

PEQUENA Y RAIZ PROFUNDA

ARBOL ESBELTO DE COPA
PEQUENA Y RAIZ PROFUNDA

ARBOL FLORACION VISTOSA

ARBOL DE BUENA
SOMBRA 'Y RAMAS
NO QUEBRADIZAS

JUEGOS INFANTILES
ARBOL DE BUENA
SOMBRA Y RAMAS
NO QUEBRADIZAS

ARBOL ESBELTO DE COPA ARBUSTO ALTO O MURO VERDE

PEQUENA Y RAIZ PROFUNDA
ARBOL ESBELTO DE COPA
PEQUENA Y RAIZ PROFUNDA

ARBUSTO ALTO O MURO VERDE

ARBOL DE BUENA
SOMBRA 'Y RAMAS
NO QUEBRADIZAS

ARBOL DE BUENA
SOMBRA Y RAMAS
NO QUEBRADIZAS

ARBUSTO ALTO O MURO VERDE

PROPUESTA FORESTAL - ARBOL DE BUENA

. SOMBRA Y RAMAS
ESC 1:500 NO QUEBRADIZAS




BOULEVARD

LA UNIDAD - PRIMERA PLANTA
PARQUEOS Y COMERCIO

LA UNIDAD - COMERCIAL

ESC 1:500

\ﬁkj

ESPACIO DIVISIBLE

ESPACIO DIVISIBLE




CIRCULACION
VERTICAL
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CIRCULACIONES VERTICALES
ESC 1:500

ACCESO A BOULEVARD

CONTROL DE ACCESO
PEATONAL




7

N

CUARTO

LA UNIDAD HABITACIONAL SEGUNDO Y TERCER PISO

ESC 1:500
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SOLUCION CLIMATICA

ESC 1:500




FUNCIONAMIENTO

CIRCULACIONES

(B
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TECHOS
ESC 1:500
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ESPACIO COMUN el
TECHADO ~

TERRAZA

ESC 1:100




FACHADANORTE

FACHADAS
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VISTA SUR DEL CONJUNTO

VISTANORTE DEL CONJUNTO

VISTAS
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PERSPECTIVA SURESTE




Allborada del Valle

FACHADA DEL PROYECTO
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PERSPECTIVA NORESTE
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MASCOTAS
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ANEXO

Encuesta Proyecto Vivienda

Edad: ( )25a30 ( )31a35 ( )35 0mas
Género: ( )Hombre ( )Mujer

Estado Civil: ( )Solter@ ( )Casad@ Otro:

Hijos.

Lugar de Residencia:
El lugar donde vive es propio? ( )Si(Pasar apregunta7) ( )No(Continuar)
() Esta en planes de adquirirla
QUué tipo de solucion habitacional busca?:
Casa
Apartamento
Condominio
() No encuentra opciones accesibles. Porque...
Los precios son muy altos.
No quiere adquirir préstamo bancario.
Otra
() No hay opciones de vivienda.

() No es prioridad de momento.

A la hora de pensar en una vivienda propia que aspectos consideraria como mas importantes:

Seguridad () Cercania con su trabajo ()

Economia o precio ()

Exclusividad () Cerca del centro de la ciudad () Patio Propio ()
Vecindario () Apartado de la ciudad ()

Otros

Areas Verdes y Recreativas () Cerca de su familia ()

Le agrada la idea tener areas verdes comunes, parques, parqueos Y juegos para nifios cerca de su vivienda?
Si( ) No( )N/S(C )

Viviria usted en un segundo piso o superior?

()sSi
( )No
Porque:




Cuantos dormitorios considera seria el ideal de su vivienda? ()
Cuantos estacionamientos? ()1 ( )2
Cuantos Bafos? ( )1 ( )2 ( ) Entodas las habitaciones

Considera usted importante la cercania de su vivienda con alguno de las siguientes facilidades? (Puede marcar
varias).

Mall o centros comerciales () Pulperia ()
Supermercado ()

Paradas de Autobus/Tren () Panaderia () Gimnasio
()

Escuelas o Colegios () Guarderia ()
Hospital/Clinica ()

Banco o Cajeros () Parque/Area Recreativa ()
Sala de Belleza ( )

Tiene usted o tendria mascotas?
Describa como se imagina su vivienda ideal?




