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Cap 1. DISPOSICIONES GENERALES

El presente reglamento regula todo lo concerniente a los Procesos de Renovacion Urbana que
se decidan implementar en los distritos y centros urbanos del cantén de Montes de Oro,
asumiendo las disposiciones que en su Capitulo 6 establece la Ley N° 4240 de Planificacion
Urbana.

Art. 1.1. Objetivo

El objetivo de este Reglamento es autorizar la intervencion de la Municipalidad en las areas del
canton que se encuentran defectuosas, decadentes o deterioradas, tomando en cuenta la
inconveniente parcelacion o edificacion, la carencia de servicios y facilidades comunales, a fin de
gue se adopten las medidas y regulaciones para conservar, rehabilitar o remodelar dichas areas.

Art. 1.2. Articulo 14.1.2. Formas de Intervencioén

La Municipalidad intervendra con el objetivo de lograr la renovacion urbana, utilizando todos los
medios legales a su alcance, tales como la mediacion, facilitacion, el arbitraje, la accion legal,
entre otros.

Art. 1.3. Instrumentos de desarrollo

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

1)- El Plan de Renovacion Urbana.
2)- El Proyecto de Renovacion Urbana.

1.3.1. El Plan de Renovacion Urbana
La Municipalidad podra desarrollar un Plan de Renovacion Urbana, que permitird planificar de
forma integral los proyectos a realizar en el canton en materia de renovacion, y definir los criterios
generales en cuanto a la ordenacién del espacio, equipamientos, servicios, infraestructuras, y
urbanizacion para el desarrollo de Proyectos de Renovaciéon Urbana. Estos planes podran ser
dirigidos especificamente a la correccion de determinadas patologias, como la recuperacion de
centros urbanos degradados, procesos de mejora barrial, etc.

1.3.2. El Proyecto de Renovacién Urbana

Para el desarrollo de actuaciones de renovacion urbana, la Municipalidad debera desarrollar el
Proyecto de Renovacion Urbana, que contendra la planificacibn y programacién de las
actuaciones a realizar a efectos de lograr los objetivos sefialados en el Articulo 1, en las areas
sefialadas a tal efecto en el Mapa de Zonificacién del Plan Regulador, o bien en las Zonas de
Renovacién Urbana, que deberan ser propuestas en el propio Proyecto de Renovacion Urbana y
aprobadas previamente por la Municipalidad e INVU, sin que esto requiera la modificacion del
Plan Regulador.

El Proyecto de Renovacion Urbana podra surgir por iniciativa puablica o privada, en este ultimo
caso, el proyecto debera ser aprobado por la Municipalidad.
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Cap 2. FORMA Y CONTENIDO DEL PROYECTO DE RENOVACION URBANA

El Proyecto de Renovacién Urbana debe contener una parte normativa, una parte gréfica y una
parte programatica. Dicho proyecto especifico, que debera estar demarcado en el mapa de
zonificacién del Plan Regulador, debera cumplir con los requisitos urbanisticos vigentes en el
Reglamento de Zonificacion del Plan Regulador o proponer alternativas viables urbanisticamente,
y su contenido minimo debera incluir:

a)- Los objetivos y justificacion del mismo

b)- La zonificacion y delimitacion de la zona de renovacion, tal y como se contempla en el
Mapa de Zonificacion del Plan Regulador.

¢)- Planos detallados de vialidad, usos, edificacion y de &reas verdes y facilidades, a escala
1: 2,000.

d)- Normativa urbanistica articulada.

e)- Estudio econdmico y financiero de la intervencion urbanistica

f)- Los profesionales responsables de los disefios de los proyectos de renovacion urbana
(conservacion, rehabilitacion y/o remodelacién) deberdn tomar en consideracion las
estructuras Fisico espacial, Fisico ambiental, socio-cultural, econémico- financiero y politica
Administrativa existentes en las areas a renovar, para el disefio de cada proyecto.
Conjuntamente con los planos deberan acompafiar los estudios del caso, que demuestra que
la propuesta de disefio contempla con claridad los comportamientos socio-espaciales
deseados. Los disefios deberan estar respaldados en reglas univocas de la ciencia o de la
técnica, en la que se sustenta la mejora del espacio urbano propuesto.

Art. 2.1. Aprobacion del Proyecto de Renovacion Urbana

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

a)- Cumplir con los contenidos descritos en este mismo reglamento.
b)- Contar con los mecanismos que permitan la financiaciébn para la ejecucién de las
actuaciones propuestas en el Proyecto de Renovacion Urbana.

Art. 2.2. Vigencia del Proyecto de Renovacion Urbana

La vigencia del proyecto quedara anulada a todos sus efectos en el caso de que, transcurrido
cinco afios desde su aprobacion, éste no haya comenzado su ejecucion.

Art. 2.3. Tipologia de Acciones de Renovacion Urbana

Las tipologias de acciones que podra desarrollar un Proyecto de Renovacién Urbana seran las
siguientes:

a)- Remodelacion de la trama urbana.

b)- Creacion de nuevas polaridades.

c)- Revitalizacion de centros historicos y ejes comerciales.

d)- Traslado de usos inadecuados.

e)- Proyectos de mejora barrial y otras acciones integrales de renovacién de infraestructuras
y equipamientos urbanos.
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f)- Procesos de erradicacion de precarios. Distinguiendo las actuaciones:

f.1)- Sobre suelo publico, que consistira en la erradicacion de tugurios instalados ilegalmente
en zonas de dominio publico o de propiedad publica.

f.2)- Sobre suelo privado, en caso de tratarse de ocupaciones irregulares de propiedad
privada y eventualmente de ocupaciones amparadas en titulo adquisitivo valido pero carente
de autorizacion administrativa.

g)- Otras operaciones estructurantes.

Art. 2.4. Localizacion de usos predominantes

Con el proposito de ordenar, mejorar la tipologia, la proporcién y la organizacion de los usos del
suelo, el Proyecto de Renovaciéon Urbana que se proponga debe garantizar la coexistencia
armoniosa de las actividades ubicadas en las areas a renovar, con el propdsito de minimizar los
conflictos que puedan surgir entre ellas.

Debera realizarse:
a)- un inventario de las actividades-usos del suelo que se dan en el territorio ocupado, de
modo que se indiquen claramente en el mapa correspondiente las zonas e instalaciones
asociadas con cada uso identificado. La escala de estos mapas dependera del tamafio de la
Zona a renovar, pero en todo caso permitira identificar y diferenciar las areas y edificaciones
especificas asociadas a cada uso.
b)- un inventario de las actividades-uso del suelo que se dan en el entorno urbano inmediato
de la zona a renovar considerando una banda que cubra como minimo una distancia de al
menos 100 metros del perimetro, pero que sera finalmente determinada en campo segun la
naturaleza de los usos identificados y de sus posibles impactos.
¢)- Una clasificacién de los usos del suelo.
d)- Un registro de los lotes que tienen un uso residencial las zonas de actividad residencial
neta, de actividad residencial con zonas para comercio y servicios y las zonas en donde
prevalece el uso residencial con comercio y servicio en la vivienda.
e)- Una evaluacion del grado de incompatibilidad o conflicto existente entre los usos del suelo
y actividades identificados, empleando la observacién directa y entrevistas estructuradas a
los habitantes, de modo que los resultados puedan referenciarse siempre a un mapa de
espacios concretos de la zona a renovar y de su entorno inmediato. Estos instrumentos
deberan apoyarse en un conjunto de indicadores de impacto que consideren factores fisico-
espaciales, fisico-ambientales y socio-culturales. Los impactos deberan analizarse, en
términos sociales y espaciales.
f)- Una clasificacion de los impactos identificados segun la importancia o gravedad. Esta
gravedad debe estar determinada en funcién del perjuicio cuantitativo y cualitativo
ocasionado a los habitantes, basandose en indicadores de salud, seguridad fisica, confort,
entre otros.
0)- Una definicion de las medidas requeridas para paliar o eliminar los conflictos e impactos
identificados entre usos y actividades dentro de la zona a renovar y su entorno urbano
inmediato. Las medidas deberan plantearse de modo que faciliten orientar acciones
destinadas a:
g.1)- Regular el impacto a través de adecuaciones fisicas a las edificaciones asociadas
a las fuentes o causas de impacto.
0.2)- Reubicar actividades-usos cuando la proximidad fisica es un factor determinante y
el tipo de regulacion mencionado en el punto anterior resulta insuficiente o inviable. En
el caso de grandes zonas a renovar en donde ciertas actividades-usos similares y
dispersas se han calificado como causantes de impactos indeseables sobre sus
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espacios circundantes, debe considerarse la posibilidad de su reubicacion mediante
zonas de uso especializado dentro de la zona a renovar.

g.3)- Eliminar usos o actividades que, por la naturaleza de sus impactos sobre los
habitantes de la zona a renovar y su entorno urbano, y por no resultar viable la regulacion
de esos impactos por otros medios.

Cap 3. RESTRICCIONES Y LIMITACIONES

De conformidad con el articulo 52 de la Ley de Planificacion Urbana, desde el momento de
publicacion del Mapa de Zonificacidn con las zonas de renovacion incluidas, la Municipalidad, por
el término de cinco afios, podra imponer en las areas a renovar, restricciones y limitaciones para
fraccionar o construir en las propiedades que se encuentran deterioradas.

Cap 4. COMISION DE RENOVACION URBANA

La Municipalidad deberd nombrar una Comision de Renovaciéon Urbana para que vigile la
implementacion del Proyecto de Renovacion Urbana. El nombramiento y funcionamiento de dicha
Comision se regira por lo establecido en el Cédigo Municipal.

Cap 5. INCENTIVOS

En el Proyecto de Renovacion Urbana, la Municipalidad podra otorgar incentivos que promuevan
la ejecucién de la remodelacién urbana. Los incentivos podran ser cuantitativos y cualitativos, y
sin perjuicio de que en el Proyecto de Renovacion Urbana, se indiquen otros, serén los siguientes:

a)- El impuesto de construccion podra reducirse o eliminarse, y en ningln caso podra ser mayor
al 1% del valor de la obra.

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

Cap 6. FACULTAD REMODELADOREA DE LA MUNICIPALIDAD

De conformidad con el articulo 53 de la Ley de Planificacion Urbana, para efectos de Renovacion
Urbana la Municipalidad tendra facultades de abrir y cerrar calles, asi como rectificar su trazado.
La Municipalidad gestionara con los propietarios de los inmuebles sujetos a remodelacion, lo
correspondiente a redistribucién de lotes, para arreglar por convenio el modo de reubicarles
dentro de la misma zona, trasladarle a otra y efectuar compensaciones. De no haber acuerdo,
podré procederse a la expropiacion segun lo establecido en la Ley No. 7495 de Expropiaciones.

Cualquier gasto referente a otorgamiento e inscripcion en el Registro Publico, y generado por las
operaciones de remodelacién, correra a cargo de la Municipalidad, de tal forma que los
propietarios afectados quedaran exentos.
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Cap 7. ZONIFICACION

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

La declaracion de Zona de Renovacion Urbana debera ser aprobada por la Municipalidad vy el
INVU en base a los siguientes criterios:

a)- La propuesta de Zonas de Renovacion Urbana se podra realizar en aquellas areas
urbanas donde el estado general de estructuras, edificios, infraestructuras, equipamientos
y/o urbanizacion presente un grave deterioro y suponga condiciones adversas a la seguridad,
salubridad y bienestar general.
b)- La declaracion de zonas de renovacion urbana se daré con prioridad en las siguientes
areas:
b.1)- Zonas que presenten una degradacion en la urbanizacion (aceras, infraestructura,
mobiliario urbano, etc.) que impida el desarrollo de las actividades cotidianas de sus
ciudadanos y el acceso a bienes y servicios publicos en igualdad de oportunidades,
cumpliendo con estandares minimos.
b.2)- Zonas de tugurios con la propiedad regularizada (terrenos debidamente inscritos
en el registro de la propiedad).
b.3)- Areas del canton, que ejerzan la funcion de centralidad o cabecera.
b.4)- Areas urbanas con condiciones de degradacion social como mendicidad,
delincuencia, drogadiccion, etc., donde el mal estado de la infraestructura, iluminacién o
dotacién de equipamientos contribuya a la propension de estas patologias urbanas.
b.5)- Barriadas con procesos de degradacion integral.

La declaracion de Zona de Renovacién Urbana precisara de la modificaciéon del Mapa de
Zonificacion del Plan Regulador.

Cap 8. DELIMITACION DE LAS ZONAS DE RENOVACION URBANA

Las Zonas de Renovacién Urbana, segun su tipologia, seran delimitadas teniendo en cuenta los
siguientes aspectos:

a)- Que por su dimension, usos y edificabilidad puedan soportar las cargas urbanisticas
inherentes a su gestion.

b)- Que permitan la justa distribucidn entre los propietarios afectados de los beneficios y
cargas derivados de la aprobacion del Plan Especial.

Cap 9. RESERVAS DE SUELO

Las reservas minimas para derechos de via, areas verdes y comunales y facilidades seran de
acuerdo al plan o proyecto de Renovacion Urbana, cuyas areas o porcentajes minimos por via
de excepcién podran ser menores a lo establecido en el Reglamento de Fraccionamiento y
Urbanizaciones, y el Reglamento de Mapa Oficial de este Plan Regulador.

Cap 10.ZONAS DELIMITADAS EN EL PLAN REGULADOR
En el cantén de Montes de Oro se han delimitado dos zonas de renovacién urbana, que vienen
graficadas en el mapa de zonificacion.
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Estos asentamientos se ubican en zonas no aptas, en los bordes de rios o quebradas. Algunas
viviendas carecen de permisos de construccion y estdn ubicadas en terrenos que no les
pertenecen (precarios), que pueden ser propiedad del Estado o de algun particular. Todo esto
viene unido a situaciones de hacinamiento, y en muchos casos conviven mas de una familia en
una misma vivienda.

Estas zonas carecen también de espacios comunes, equipamientos basicos o servicios que las
doten de autonomia funcional. Las infraestructuras estan en estado de deterioro. A la luz de la
situacion actual es necesario implementar un plan de accion que aborde esta probleméatica y le
dé solucién, garantizando a esas familias un espacio de vida digno e integrado a la trama y
vivencia de la comunidad.
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