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RESPUESTAS A CONSULTAS EN AUDIENCIA PUBLICA

El objetivo del presente documento es dar respuesta a las consultas expuestas de forma
presidencial o virtual en la Audiencia Publica para la reforma integral del Plan Regulador
del Canton de Santa Ana, efectuada el jueves 22 de Julio del 2021 en el Gimnasio de la
Escuela Ezequiel Morales Aguilar, en el distrito de Piedades.

El desarrollo del documento corresponde a lo indicado en el acta de la sesién extraordinaria
namero treinta del Concejo Municipal. De acuerdo con esto y con la finalidad de exponer
claramente los criterios con los cuales se establecieron las regulaciones incluidas en el Plan
Regulador, el presente documento se estructura de la siguiente forma:

l. Aclaraciones sobre temas recurrentes en las consultas.

Il.  Consultas de forma presencial por parte de los miembros del Concejo Municipal y
los vecinos del canton.

[ll.  Consultas realizadas de forma virtual a través del mensajero (Chat) de la plataforma
de Microsoft Teams.

Se aclara como al realizar la respuesta de las consultas realizadas, se estudiaron las
ampliaciones remitidas en el plazo correspondiente.
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I.Aclaraciones sobre temas recurrentes en las consultas.

1. Condominios

e Sobre la cesion publica de los condominios

En el marco de las distintas manifestaciones que se presentaron opuestas al Capitulo
16, y en general a la exigencia de la cesidn a los condominios, se debe profundizar en
cuanto a la figura de la cesion. Se partira inicialmente del sustento y fundamento de las
facultades de planificacion urbana que poseen las municipalidades, las posibilidades
del gobierno local de regular los condominios, y posteriormente profundizar en cuanto
a la cesion en el caso de los condominios.

Sobre la autonomia municipal. las competencias municipales en materia de
planificacién urbana. su fundamento en el articulo 50 de la Constitucion Politica v la
cesion

El legislador plasmé en el ordenamiento juridico la autonomia municipal, la cual se
norma en el articulo 169 de la Constitucion Politica. En el marco de esta autonomia, los
gobiernos locales desarrollan sus potestades de imperio, de manera independiente al
resto de las administraciones publicas, principalmente respecto al Poder Ejecutivo.
Dichas potestades, se vinculan con la materia urbanistica-ambiental. Lo anterior ha sido
sefialado por el Tribunal Contencioso Administrativo Seccion lll, especificamente en la
sentencia 175- 2009 en la que se indica lo siguiente:

“Las municipalidades son entes publicos no estatales dotadas de potestades de imperio
para el cumplimiento de sus cometidos, dentro de los cuales esta el de garantizara sus
municipes -dada su base corporativa- aquel derecho fundamental, pues ellos hacen
parte del conjunto mas amplio de "...habitantes de la Republica", a los que se les
garantiza -sin distingo- el disfrute de un ambiente sano y equilibrado conforme a las
normas reguladoras del suelo. Para garantizar este derecho fundamental de tercera
generacion, los gobiernos locales deben actuar oportunamente en el ejercicio del poder
de policia, utilizando las potestades que el ordenamiento juridico les ha otorgado para
alcanzar sus cometidos y, la inactividad en este campo puede ser controlable (...)”

Como puede verse, en aquellos casos en los que converge el derecho de propiedad y
ambiente, el primero puede ser limitado en razén de la busqueda del Estado de un
ambiente ecoldgicamente equilibrado para sus habitantes. Lo anterior, se refleja en el
voto 000507-F-04 del Tribunal Contencioso Administrativo en el que se afirma:

‘la nocion de propiedad se amalgama de manera plena y perfecta con el derecho
constitucional al medio ambiente, que con igual intensidad y jerarquia, proclama el
cuerpo constitucional en su precepto 50. Por ello no es dificil inferir la regulacion
urbanistica como intermedia entre propiedad y ambiente, pues al fin y al cabo, es el
anverso gris, ordenatorio y edificativo de esta Ultima materia. Ambiente y urbanismo se
constituyen asi en areas del Derecho que con su rol limitante, delimitan el contorno
preciso del derecho de propiedad, es decir, su contenido esencial. (Res. 000507-F-04)

Es por ello que al lado de las normas que exigen la conservacion y proteccion de los
recursos naturales, estan las necesidades que surgen como consecuencia de las
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diferentes actividades econdémicas que demandan la explotacion y uso de bienes

ambientales, precisamente, esto es lo que se produce con el proceso de desarrollo

urbano. Dentro de este marco, surge la obligacion de apuntar hacia el desarrollo urbano

sostenible, de manera que, se garanticen las necesidades de los municipes a los que

los gobiernos municipales deben procurarles un ambiente sano y ecolégicamente
equilibrado que les otorgue bienestar.

El ordenamiento juridico costarricense prevé toda esta serie de requerimientos a nivel
urbano, puesto que define en la Constitucion Politica en su numeral 50 el derecho de
los habitantes a disfrutar de un ambiente sano y ecolégicamente equilibrado. Al ser la
materia urbanistica un componente importante de la materia ambiental es, por ende,
objeto de regulacién. Con respecto al derecho al ambiente, la Sala Constitucional ha
dicho:

“Asi, el derecho fundamental a tener un ambiente sano y ecolégicamente equilibrado
-desarrollado ampliamente por la jurisprudencia constitucional- comprendera, tanto sus
partes naturales, como sus partes artificiales, entendiéndose por tales, el habitat
humano, lo construido por el hombre, sea, lo urbano, de manera que se mantengan
libres de toda contaminacion, tanto por los efectos y repercusiones que puede tener en
la salud de las personas y demas seres vivientes, como por el valor intrinseco del
ambiente .” (Voto 2003-03656).”

En la misma linea, tanto la Ley de Construcciones como la Ley de Planificacion Urbana
— los instrumentos normativos base en cuanto al desarrollo urbano - establecen que la
planificaciébn en materia urbana, basicamente lo que busca es procurar la seguridad,
salud, comodidad y bienestar de la comunidad.

Se debe indicar como entonces, la propiedad, ya no puede analizarse Unicamente de
modo absoluto, sino que debe analizarse el criterio de su funcion social. Es por ello, que
la Sala Constitucional en el voto 4205-1996 ha elaborado en cuanto al concepto social
de la propiedad:

“Una concepcion del derecho de propiedad privada en términos absolutos y
practicamente ilimitados, pas6 a constituir el punto de apoyo basico sobre el cual se
establecio el sistema occidental, consagrandose como centro basico del ordenamiento
juridico la completa intangibilidad del derecho de propiedad, por cuanto la misma
implicaba el completo sefiorio sobre el bien, de manera absoluta, general,
independiente, plena, universal, ilimitada y exclusiva. Sin embargo, tal concepto ha
evolucionado, hasta llegar a proponerse la defensa de una propiedad basada en la
armonia social, y por un sentido social de la propiedad de la tierra. Se modifica asi la
base juridica sobre la que descansa la proteccion de la propiedad y de ser un derecho
exclusivo para el individuo, pasa a corresponderle una obligacién en favor de la
armonica convivencia de la sociedad. Surgié la idea de la "funcion social" de la
propiedad, en la que todo individuo tiene la obligacién de cumplir ciertas obligaciones
comunales, en razén directa del lugar que ocupa y de los intereses del grupo social que
lo representa. El contenido de esta "propiedad-funcién”, consiste en que el propietario
tiene el poder de emplear el bien objeto del dominio en la satisfaccion de sus propias
necesidades, pero correspondiéndole el deber de ponerla también al servicio de las
necesidades sociales cuando tal comportamiento sea imprescindible”.
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Como se desprende de lo anterior, la municipalidad, en razén de la autonomia que le
fue otorgada por el legislador y a partir de la obligacion que tiene el Estado de garantizar
un ambiente sano y ecoldgicamente equilibrado, tiene competencias para ejercer la
regulacién del tema urbanistico. Dichas atribuciones las ejercen los gobiernos locales a
través de su plan regulador, instrumento que encuentra su definicién en el articulo
primero de la Ley de Planificacion Urbana, que indica:

“Articulo 1. Plan Regulador, es el instrumento de planificacién local que define en un
conjunto de planos, mapas, reglamentos y cualquier otro documento, grafico o
suplemento, la politica de desarrollo y los planes para distribucion de la poblacion, usos
de la tierra, vias de circulacién, servicios publicos, facilidades comunales, y
construccion, conservacion y rehabilitacion de areas urbanas.”

Uno de los reglamentos de desarrollo urbano que contiene el plan regulador, consiste
en el Reglamento de Fraccionamientos y Urbanizaciones, y en él se generan la
regulacién en torno a los fraccionamientos.

El fraccionamiento

La definicion de fraccionamiento se puede encontrar en la Ley de Planificacion Urbana,
en la que se establece en el numeral primero:

“Articulo 1°.- Para los fines de esta ley se entenderéa que:

(...

Fraccionamiento, es la divisibn de cualquier predio con el fin de vender, traspasar,
negociar, repartir, explotar o utilizar en forma separada, las parcelas resultantes; incluye
tanto particiones de adjudicacién judicial o extrajudicial, localizaciones de derechos
indivisos y meras segregaciones en cabeza del mismo duefio, como las situadas en
urbanizaciones o construcciones nuevas que interesen al control de la formacién y uso
urbano de los bienes inmuebles.”

El fraccionamiento es una figura general en la que se hace una transformacién de la
propiedad, es decir, una facultad que se deriva del derecho de propiedad.
Consecuentemente, en razon de la autonomia municipal y por motivo de que la
municipalidad debe velar por los intereses del canton, puede ejercer las acciones
pertinentes para que esas transformaciones que sean realizadas en la tierra no afecten
los intereses colectivos. En aras de garantizar la proteccion de los intereses del canton
se ha sefialado la obligacién de respetar el Plan Regulador, destacandose el caso de
los fraccionamientos en este caso:

“La jurisprudencia del Tribunal Contencioso Administrativo Seccién Il en el voto 175-
2009 ha definido fraccionamiento como la division de un predio con la finalidad de
introducirlo al comercio de los hombres, lo que supone, tal y como lo debe constatar
cada gobierno local al otorgar el visado correspondiente, que el mismo se ajuste, en
cuanto a tamafio y caracteristicas, a las disposiciones urbanisticas vigentes, en
especial, al Plan Regulador del suelo local si lo hubiere- asi como a la normativa de
desarrollo y demas leyes especiales de orden publico.”

El articulo 40 de este cuerpo normativo, regula un instrumento esencial en la
recuperacion de plusvalia, por medio de la cesion. Dicho articulo indica lo siguiente:
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Articulo 40.- Todo fraccionador de terrenos situados fuera del cuadrante de las ciudades
y todo urbanizador cederd gratuitamente al uso publico tanto las areas destinadas a
vias como las correspondientes a parques y facilidades comunales; lo que cedera por
los dos conceptos Ultimos se determinara en el respectivo reglamento, mediante la
fijacion de porcentajes del area total a fraccionar o urbanizar, que podran fluctuar entre
un cinco por ciento a un veinte por ciento, segun el tamafio promedio de los lotes, el uso
que se pretenda dar al terreno y las normas al respecto. No obstante lo anterior, la suma
de los terrenos que deben cederse para vias publicas, parques y facilidades comunales
no excedera de un cuarenta y cinco por ciento de la superficie total del terreno a
fraccionar o urbanizar. Asimismo se exceptla de la obligacion a ceder areas para
parques y facilidades comunales a los simples fraccionamientos de parcelas en areas
previamente urbanizadas. No menos de una tercera parte del area representada por el
porcentaje fijado conforme al parrafo anterior sera aplicado indefectiblemente al uso de
parque, pero reservando en primer término de ese tercio el o los espacios necesarios
para campo o campos de juegos infantiles, en proporcién que no sea inferior a diez
metros cuadrados por cada familia; las areas para juegos infantiles no podran ser
aceptadas si el fraccionador o urbanizador no las ha acondicionado debidamente,
incluyendo su enzacatado e instalacion del equipo requerido. Los dos tercios restantes
del referido porcentaje o el remanente que de ellos quedase disponible después de
cubiertas las necesidades de parque, serviran para instalar facilidades comunales que
en un principio proponga el fraccionador o urbanizador o luego en su defecto los
adquirentes de lotes, pero que en todo caso ha de definir la Municipalidad. Las areas
aprovechables en facilidades comunales sélo podran eliminarse o reducirse a cambio
de alguna mejora u otra facilidad compensatoria, cuando de ello se obtenga un mayor
beneficio para la comunidad. Hecha excepcion de los derechos de via para carreteras
gue han de cederse al Estado, conforme a lo antes dispuesto, las demas areas de uso
publico deberan ser traspasadas a favor del dominio municipal. No obstante la
Municipalidad podré autorizar que determinadas porciones sean transferidas
directamente a las entidades estatales encargadas de establecer en las mismas los
servicios o facilidades de su respectiva competencia, en concordancia con lo previsto
en el parrafo inmediato anterior.

La Sala Constitucional en la sentencia 4205-1996 ha explicado la razén por la cual
existe la cesion de terrenos a las municipalidades, afirmando:

“La cesion gratuita a las municipalidades de terrenos a fraccionar o urbanizar, se hace
para destinar en ellos ciertos servicios para la comunidad, como lo son las vias publicas
y las zonas verdes, éstas Ultimas -que son las que nos interesan- se utilizaran para
construir parques, jardines, centros educativos, zonas deportivas y de recreo. El
fundamento de esta obligacién debe situarse en una especie de contrapartida debida
por el urbanizador por el mayor valor que el proceso de urbanizacién o parcelamiento
dara al suelo urbanizado, es decir, se trata en definitiva de una contribucién en especie
en el derecho urbanistico, como mecanismo para hacer que la plusvalia que adquieran
los inmuebles con motivo de la urbanizacién o fraccionamiento revierta a la comunidad”.

Como se desprende de lo anterior, el fin primordial que surge de la obligaciéon de ceder
gratuitamente un porcentaje de terreno a la municipalidad, lo que procura es hacer
efectivo el principio de retribucion y compensacion econémica en servicio de la
comunidad y més especifico aun, en respuesta a las necesidades de la comunidad.
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A partir de lo dispuesto en el articulo 40, el Tribunal Contencioso Administrativo (TCA),
ha interpretado que existen dos tipos de fraccionamientos, a saber: el simple y el
complejo.

Se reitera como en el numeral 40 se indica lo siguiente:

Articulo 40. (...) Asimismo se exceptua de la obligacion a ceder areas para parques y
facilidades comunales a los simples fraccionamientos de parcelas en areas previamente
urbanizadas (...)

A la luz de esta seccion del articulo 40, en la Resoluciéon N°175-2009, el TCA, en su
Seccion lll, ha indicado que:

“El fraccionamiento que la ley denomina como “simple”, no incluye un proceso de
habilitacion urbana para el uso y disfrute de las parcelas resultantes de ese
fraccionamiento y ello es asi porque el legislador parte de que en estos, los fundos
cuentan con accesos y areas verdes producto de un desarrollo urbanistico anterior.”

Cuando se habla del fraccionamiento complejo, el TCA indica que se encuentra previsto
en el siguiente extracto del articulo 40 de la Ley de Planificacion Urbana:

Articulo 40. “Todo fraccionador de terrenos (...) y todo urbanizador cedera
gratuitamente al uso publico tanto las areas destinadas a vias como las
correspondientes a parques y facilidades comunales; lo que fijara por los dos conceptos
ultimos se determinara en el respectivo reglamento, mediante la fijacion de porcentajes,
del area total a fraccionar o urbanizar, que podra fluctuar entre un cinco por ciento a un
veinte por ciento, segun el tamafio promedio de los lotes, el uso que se pretenda dar al
terreno y las normas al respecto. No obstante lo anterior, la suma de los terrenos que
deben cederse para vias publicas, parques y facilidades comunales no excedera de un
cuarenta y cinco por ciento de la superficie total del terreno a fraccionar o urbanizar. (...)

Para una mayor comprension del término, es necesario definir el término urbanizar.
Segun se desprende la Ley de Planificacion Urbana se entiende como:

(...) "el fraccionamiento y habilitacion de un terreno para fines urbanos, mediante la
apertura de calles y provision de servicios".

Asi las cosas, “Basta que un parcelamiento requiera obras para habilitar el ingreso y
brindar servicios diversos a algunos de esos fundos, para sostener que no existe un
“simple fraccionamiento”, sino un proyecto residencial que debe, en consecuencia,
cumplir con todos los requisitos sefialados. (TCA-Seccion Ill, Resolucién N°175-2009)”.
Al hablar de fraccionamiento complejo, producido por la necesidad de abrir calles, dotar
de servicios a la poblacion y por el principio de compensacion econdémica, es que se
plantea la posibilidad de que el condominio, dado que también debe realizar una
urbanizacion previa, deba ser sometido a la cesion de los terrenos.

El condominio

La definiciébn de condominio se encuentra en el Reglamento a la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio, Decreto N° 32303, en el cual se establece en el articulo
primero inciso 11 que condominio es:

“Articulo 1°-Para los efectos de interpretacion y aplicacion del presente reglamento, los
términos siguientes tienen el significado que se indica:
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(...)

11. Condominio: inmueble susceptible de aprovechamiento independiente por parte de
distintos propietarios, con elementos comunes de caracter indivisible.”

Asimismo, el Decreto establece que pueden existir diversos tipos de condominio. Lo
anterior se encuentra presente en su articulo 3, en el cual se indica lo siguiente:

Articulo 3 -Los condominios podran ser de tipo horizontal, vertical, combinado y mixto.
De acuerdo con su uso, podran ser habitacionales, agricolas, industriales, comerciales,
turisticos, pecuarios, estacionamientos, de servicios y, en general, destinados a
cualquier propésito que sea licito.

El Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio enumera una lista
taxativa de requisitos (articulo 14) que deben respetar aquellas propiedades que se
quieren consolidar bajo el régimen de propiedad en condominio: Ademas de estar
obligados a cumplir con estos requisitos, es necesario que se respete el Plan Regulador
de la municipalidad respectiva, indicandose esto de manera reiterada a lo largo del
Reglamento, incluso remitiéndose a la reglamentacion emitida por el INVU, de manera
supletoria.

De igual forma, se deben respetar todas aquellas regulaciones urbanisticas que hayan
sido adoptadas por la municipalidad. Segun afirma el numeral 42 del Reglamento N°
32303:

Articulo 42.-En el disefio y construccion de condominios verticales, horizontales, mixtos
y combinados de edificaciones, deberan observarse en lo conducente, de acuerdo con
la naturaleza de la propiedad en condominio, las disposiciones del Plan regulador de la
Municipalidad respectiva, cuando exista, las del Plan Regional Metropolitano (GAM), la
Ley de Construcciones y su Reglamento, la Ley General de Salud, la Ley de Igualdad
de Oportunidades para las Personas con Discapacidad, la Ley Organica del Ambiente,
la Ley de Aguas, la Ley Forestal y cualesquiera otra normativa sobre la materia.

El condominio, entonces viene a ser un régimen de propiedad, una forma mediante la
cual se emplea la propiedad urbana, por ende, esta sujeto a cumplir con el Plan
Regulador y las demas regulaciones que se establezcan en materia urbanistica. De
igual forma, dado que para la construccion del condominio es necesario abrir calles,
instalar servicios de luz y electricidad, se cataloga como un tipo de fraccionamiento
complejo, puesto que es un area que hubo que urbanizar.

Para retomar, la Ley de Planificacion Urbana en el numeral 40 establece que para los
tipos de fraccionamiento complejo, entre los que se incluye la urbanizacién, el
urbanizador debe ceder gratuitamente una porcién del terreno a la comunidad.

Dado que al igual que la urbanizacion, el condominio realiza un fraccionamiento
complejo, puesto que tiene que urbanizar el area, entonces también debe cumplir con
lo que establece el articulo 40 de la Ley de Planificacion Urbana en cuanto a la cesion.

La Ley de Planificacion Urbana y la Ley Requladora de la Propiedad en Condominio

En el marco de las observaciones presentadas en el marco de la audiencia puablica, en
torno a la cesion de los condominios, se presentaron argumentos indicando como en el
caso de la propiedad en condominio, a esta le rige la Ley N°7933 y su Reglamento, y
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que al contar con normativa especial, no es de recibo solicitarle la cesién presente en

la Ley de Planificacion Urbana, citindose incluso el criterio C-114-2018, de la
Procuraduria General de la Republica.

Ante esto, es imperativo realizar una serie de aclaraciones.

La Ley de Construcciones y la Ley de Planificacién Urbana, se erigen como la normativa
pilar de la planificacion urbana. Es importante destacar que otros instrumentos
normativos se refieren a esta tematica y realizan importantes aportes, como es la Ley
N° 7554, Organica del Ambiente, pero la base la proporcionan los dos instrumentos
mencionados inicialmente, como se menciona con anterioridad. El legislador erigio
estos cuerpos normativos, para efectos de permitir al Estado ordenar las ciudades, que
estas se establezcan de manera planificada. En esta misma linea, evidenciandose como
el legislador consideré trascendental dotar al Estado de instrumentos para llevar a cabo
esta funcion, de orden publico, se debe destacar como en el articulo 77 de la Ley de
Planificacion Urbana, se encuentra la siguiente disposicion:

“Articulo 77.- Esta ley es_de orden publico y adiciona, reforma o deroga en lo
conducente, y solo en lo que se le opongan, las siguientes leyes: N° 1788 de 24 de
agosto de 1954 ; Decreto-Ley N° 833 de 4 de noviembre de 1949; N° 2760 del 16 de
junio de 1961; N° 36 de 26 de junio de 1896; N° 1882 de 7 de julio de 1955; y las demas
anteriores que extienden sus efectos al campo del urbanismo.” (La negrita y el
subrayado no es del original)

Del articulo anterior, se desprenden un par de aspectos que se deben enfatizar.
Primeramente, este cuerpo normativo se considera de orden publico. Esta declaratoria
expresa realizada por el legislador, no consiste en un aspecto despreciable, sino todo
lo contrario, evidencia la envergadura e importancia que presenta este cuerpo
normativo. La Sala Constitucional se ha referido en cuanto a las leyes de orden publico,
indicando lo siguiente en su Voto N°1441-92:

“El articulo 129 de la Constitucion Politica dispone, entre otras cosas, que "no tiene
eficacia la renuncia de las leyes en general, ni la especial de interés publico”, de tal
suerte que "los actos y convenios contra las leyes prohibitivas seran nulos, si las mismas
leyes no disponen otra cosa". El concepto incluido por el constituyente de 1949
"leyes de interés publico", corresponde a lo que en doctrina se conoce como de
"orden publico", es decir, aguéllas mediante las que interviene el Estado a fin de
asegurar en la sociedad, su organizacion moral, politica, social y econdmica. En
nuestra Constitucion son varias las referencias a ese topico, como por ejemplo, las
reglas sobre la materia electoral, la organizacién de los poderes publicos y sus
relaciones reciprocas, la proteccion de la familia y los desamparados; y en lo que atafie
a la produccién especial de los sectores econdmicamente débiles, las relaciones obrero
patronales, la preocupacion de la vivienda popular, la educacién publica; y también la
legislacion derivada, en lo que se refiere a la materia inquilinaria, el control de precios
en los articulos de consumo basico y la produccién y comercializacién de ciertos
cultivos, basicos para la economia del pais, como el café, la cafia de azucar, a manera
de ejemplo. El principio general basico de la Constitucion Politica esta plasmado en el
articulo 50, al disponer que "el Estado procurard el mayor bienestar a todos los
habitantes del pais, organizando y estimulando la produccion y el mas adecuado reparto
de la riqueza", lo que unido a la declaracion de adhesién del Estado costarricense al
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principio cristiano de justicia social, incluido en el articulo 74 ibidem, determina la

esencia misma del sistema politico y social que hemos escogido para nuestro pais y
gue lo definen como un Estado social de Derecho.” (La negrita no es del original)

Es importante indicar como la reforma al articulo 50 de la Constitucion, se realiz6 dos
afios posterior a la emision de este voto, por lo cual la referencia a este se enmarca en
su versién anterior. Ahora bien, la Procuraduria General de la Republica, profundiz6 en
cuanto a las implicaciones que se presentan al ser una ley de orden publico y su relacién
con otras leyes, en su Criterio C-160-2002, interesando lo siguiente:

“Sea o no la ley de orden publico, tiene el rango normativo propio de toda ley. Lo que si
puede suceder, empero, es que en el momento de interpretacion y aplicacion, el
operador juridico considere que debe darse prevalencia a la ley de orden publico, a fin
de lograr una mejor satisfaccion del interés general. La infraccion de las leyes de orden
publico supone un trastorno para la sociedad y la amenaza real y grave a un interés
fundamental de la colectividad. Por cuanto las leyes de orden publico son "aquéllas
mediante las que interviene el Estado a fin de asegurar a la sociedad, su organizacion
moral, politica, social y econémica..." (Sala Constitucional, resolucion N. 1441-92 de
15:45 hrs. del 2 de junio de 1992) y por dicha razdn son leyes que pueden incidir en la
esfera de los Derechos Fundamentales y, por ende, de la libertad (resolucion N. 2409-
98 de 9:06 hrs. del 3 de abril de 1998).”

La Ley de Planificacién Urbana, como se ha indicado anteriormente, establece la
regulacién marco en cuanto al desarrollo urbano (presentandose esto en el articulo 77),
mientras que la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, establece la regulacion
en cuanto a la propiedad en condominio, como un régimen de propiedad, detallando
unos cuantos elementos de indole urbanistica. Asi las cosas, la situacion entre estas
normas no denota en la especialidad de la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio anteponiéndose ante la Ley de Planificacion, ni de antinomia, ya que versan
sobre tematicas distintas. La Ley de Planificaciéon Urbana, como norma de orden
publico, regulatoria del ordenamiento territorial, afecta otras leyes como la Ley
Reguladora de la Propiedad en Condominio. Los condominios, ajeno a que la Sala
Constitucional se haya referido a ellos como un régimen propietario limitado, se
constituyen en un modelo de desarrollo urbano, sometido a los lineamientos de la Ley
de Planificacion Urbana. Entonces, deben someterse a los lineamientos de planificacion
urbana que emita el gobierno local. Este es un aspecto a resaltarse en el marco de
pluralidad de observaciones presentadas en la audiencia publica, indicandose que la
regulacion de los condominios por medio del plan regulador, transgrede la Ley
Reguladora de la Propiedad de Condominio y su Reglamento. El que la Ley Reguladora
de la Propiedad en Condominio, no se refiera expresamente a la cesién, no implica que,
por esto, no le aplica. Ello implicaria ignorar el caracter integral del ordenamiento
juridico, donde las normas no se erigen como islas, sino como un sistema integrado.
Igualmente, si se considerara necesaria una referencia en esta Ley, el articulo 35, indica
literalmente como:

“ARTICULO 35.- Todo condominio, segin su tipo, debera llenar al menos los siguientes
requisitos:

(--)
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d) Todas las edificaciones, ya sean de desarrollo horizontal o vertical, deberan
construirse segun las normas que exijan las leyes respectivas.” (La negrita no es del
original.)

La Ley de Planificacion Urbana no debi6 prever y mencionar expresamente todo modelo
de desarrollo urbano, para que este se encuentre sometido a sus disposiciones, ya que
genera los lineamientos macro en urbanismo, y una visién orientada en cuanto a la
funcién social de la propiedad, en contra de su ejercicio antisocial. Ahora bien,
retomando la declaratoria de orden publico de la que goza la Ley de Planificacién
Urbana, ella aclara aun mas esta discusion, ya que en el caso de considerar que la Ley
de Propiedad en Condominio, genera un régimen de propiedad exceptuado de la Ley
de Planificacion Urbana, se estaria desaplicando una norma que tutela el interés
colectivo, especificamente en el marco del articulo 50 de la Constitucién Politica, el cual
establece el derecho a un ambiente sano y ecoldgicamente equilibrado, procurando el
adecuado reparto de la riqueza. Esta interpretacidn, se erigiria en violacion del principio
de igualdad que tutela la Constitucién Politica. Desconocer el caracter urbanizador de
la creacion de condominios, considerando que no les aplica la cesién, a pesar de
enmarcarse en los supuestos y términos contemplados en la Ley de Planificacion
Urbana, implicaria otorgar a este modelo de desarrollo urbano un trato preferencial,
generandose distinciones no realizadas por el legislador. En esta misma linea, y
finalizando de zanjar esta discusidn, se debe indicar como el mismo Decreto N° 32303-
MIVAH-MEIC-TUR, Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio,
reconoce la Ley de Planificacion Urbana - en su resultando - como instrumento
normativo que aplica a este modelo:

“EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA,
EL MINISTRO DE VIVIENDA Y ASENTAMIENTOS HUMANOS,
EL MINISTRO DE ECONOMIA, INDUSTRIA Y COMERCIO,
Y EL MINISTRO DE TURISMO

En uso de las atribuciones constitucionales previstas en el articulo 140 incisos 3), 18),
45) y el articulo 146 de la Constitucion Politica y de conformidad con lo dispuesto en
las siguientes leyes: Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, Ley N° 7933 de
28 de octubre de 1999; en apego a lo dispuesto Ley de Planificacién Urbana, Ley N°
4240 del 15 de noviembre de 1968, los articulos 10 inciso 2), 33, 34, 38, 56, 58 inciso
2) y 70; la Ley de Proteccion al Ciudadano del Exceso de Requisitos y Tramites
Administrativos, Ley N° 8220 de 4 de marzo del 2002; y la Ley Organica del Instituto
Costarricense de Turismo, Ley N° 1917 de 30 de julio de 1955 y Ley de Creacién del
Proyecto Turistico de Papagallo, Ley N° 6758 del 4 de junio de 1982.”

Entonces, el propio Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio,
trata al condominio como un régimen sometido a las disposiciones de la Ley de
Planificacién Urbana, debiéndose destacar la referencia expresa que se realiza al
articulo 38, el cual indica lo siguiente:

“Articulo 38.- No se dara permiso para urbanizar terrenos:

a) Cuando el proyecto no satisfaga las normas minimas reglamentarias, o los
interesados no hayan cumplido los tramites pertinentes, entre los que esté la aprobacion
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indispensable de los planos por la Direccion de Urbanismo y el Servicio Nacional de
Acueductos y Alcantarillado;

b) Por no estar garantizado el importe de las obras de habilitacién urbana del inmueble,
0 no haberse hecho o garantizado el traspaso formal al municipio, del area reservada a
uso publico, ni, en su defecto, satisfecho en dinero el valor equivalente; y

¢) En tanto el desarrollo del area localizada fuera del limite zonificado se considere
prematuro por carecer de facilidades y servicios publicos o por el alto costo de tales
facilidades y servicios, por su distancia de otras areas habitadas o debido a cualquier
otra deficiencia determinante de condiciones adversas a las seguridad y a la salubridad
publicas.

Los proyectos de urbanizacién ubicados dentro o fuera del &rea zonificada que tengan
los servicios de acueductos, alcantarillado sanitario y electricidad alejados de sus
linderos, deben ser aceptados para su analisis por la Municipalidad y la Direccién de
Urbanismo, si el urbanizador se compromete a costear las obras ejecutadas fuera de
su propiedad, para ofrecer todos los servicios necesarios.

En este caso, todos los proyectos futuros de urbanizacién que intenten usar los servicios
citados en el parrafo anterior en el periodo de cinco afios, contado desde la terminacion
de esas construcciones, abonarian al urbanizador una cantidad por cada unidad de
vivienda que contenga el nuevo proyecto. La cantidad a abonar serd determinada por
la institucion que tenga a su cargo el servicio correspondiente y se cubrira al hacerse la
conexion fisica de cada unidad de vivienda.”

Al establecer la reglamentacién en torno a la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio, se hace referencia a disposiciones de la Ley de Planificacion Urbana, en
cuanto a fraccionamientos y urbanizaciones, e incluso especificamente a un articulo
gue se refiere al caracter urbanizador de los condominios y asimismo expresa la
necesidad de traspaso del area reservada al uso publico. Definitivamente, no es de
recibo, la consideracion en cuanto a que el articulo 40 de la Ley de Planificacion Urbana
no aplica a los condominios.

En el marco del presente analisis, es importante indicar la posicion presentada por la
Dra. Iris Rocio Rojas Morales, en su libro Derecho Urbanistico Costarricense, en cuanto
a la aplicacion del articulo 40 de la Ley de Planificacion Urbana, a los condominios,
resaltandose como en este ella indica que “Son de total aplicacion a este régimen los
alcances del articulo 40 de la Ley de Planificacién Urbana” (p.383). Ahora bien, la
interpretacion presentada por la Dra. Rojas, se orienta en cuanto a que los condéminos
deben poder gozar de estas areas, al igual que cualquier otro propietario del suelo, y
gue estas areas deben pertenecer a los condéminos y no al gobierno local. Este criterio
lo presenta también la Procuraduria General de la Republica, en el criterio C-045-2016,
en el cual concluye como “La cesion de areas verdes y facilidades comunales en el
fraccionamiento de condominios habitacionales situados fuera del cuadrante de las
ciudades o de areas previamente urbanizadas ha de realizarse conforme al Decreto
32303.”

Si bien se concuerda en cuanto a la aplicacién del articulo 40 a los condominios, se
considera como el fundamento e instrumentalizacion de la cesion presentada supra, es
erréneo. Ello se explica seguidamente.
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El articulo 40 se enmarca en la captura de la plusvalia, mediante la cesion publica. Su
sentido viene en que quien desarrolle el condominio, reconozca el esfuerzo que ha
realizado el Estado, en inversion en obras publicas, mobiliario urbano, y devuelva a la
comunidad. Considerar que el articulo 40 aplicaria para los condominios, pero
intramuros, devendria en un sinsentido ya que, primero, no seria cesion, no se estaria
realizando ningun traspaso, y segundo, le quitaria su caracter de instrumento de
recuperacion de plusvalia, beneficiando Unicamente a unos pocos, dejando de
responder precisamente a la comunidad, la cual tendria que cargar con las
externalidades que genera el condominio sin recibir nada a cambio, citando como
ejemplo, la congestion vehicular generada producto de un mayor volumen de carros
transitando las vias existentes. Las areas destinadas a zona verde, juegos infantiles
parques o areas recreativas, que el Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad
en Condominio indica que se deben determinar a lo interno de los condominios, son
Unica y exclusivamente de uso de estos, de ninguna manera estarian ejecutando lo
dispuesto en el articulo 40, no consisten en la cesion. La cesion es en beneficio de la
comunidad, y para que esto ocurra, la comunidad debe poder hacer uso de estas areas.
A la luz del articulo 50 de la Constitucion Palitica, se debe interpretar el articulo 40 de
la Ley de Planificacion, en cuanto al beneficio de la colectividad, dotdndole de espacio
publico. Asimismo, es indispensable evidenciar la existencia de criterios con visiones
distintas en torno a la cesion de los condominios, generados por la Procuraduria, en
cuanto a la aplicacién del articulo 40, con poco mas de dos afios de diferencia (C-045-
2016y C-114-2018).

Es primordial indicar como, la manera en que se propone la aplicacién de la cesion en
el Reglamento de Fraccionamientos, no procura desnaturalizar ni contraviene las
disposiciones regulatorias en cuanto al régimen de propiedad en condominio, sino que
lo somete a las disposiciones de la Ley de Planificacion Urbana, como modelo de
desarrollo urbano.

Aparte de aludir al sustento juridico presente en cuanto a la aplicacion de la cesién a
los condominios, se considera vital mencionar la voz de la ciudadania, la cual fue
involucrada en la elaboracion de este instrumento de planificacion urbana. En el proceso
de elaboracion del plan regulador, se realizaron reuniones en la etapa de propuestas y
posteriormente para presentar la reglamentacion. Se transcriben comentarios
presentados por los santanefios, en cuanto a los condominios, en las reuniones
realizadas:

“‘Los condominios no benefician a la comunidad donde se encuentran, la
Municipalidad debe negociar accesos para la poblacién, para poder hacer uso de estos.”

- “Los condominios encarecen la tierra, asimismo generan problematica en caferias,
alcantarillado, etc. Los grandes muros de los condominios no son muy buenos porque
a veces pueden ser inseguros para los que pasan por afuera porque no hay nadie que
los vea.”

“El plan regulador debe restringir los condominios, que no cierren las vias de
comunicacion. Lindora tiene la posibilidad de generar calles publicas, integrar a la
comunidad. Los condominios no se integran al canton.”
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“Los condominios han generado que se den servicios de canchas de tenis, clubes

privados entre otros lo que ha generado un verdadero corte entre los diferentes sectores
de la poblacion a pesar de pertenecer al mismo lugar de habitacién.”

- “El transito se ha incrementado en gran cantidad en Santa Ana debido al auge de
condominios, ya que la mayoria de personas que viven en estos lugares cuentan con
uno o mas vehiculos lo que ha generado verdaderos embotellamientos en las carreteras
no sélo a las horas “pico”, sino los fines de semana.”

“‘Nadie quiere el mismo crecimiento tan desbalanceado, ya que el desarrollo ha
tendido a convertir a Santa Ana en una ciudad dormitorio, hemos tenido un éarea
comercial muy marcada en Lindora que ha surgido a satisfacer las necesidades de la
nueva poblacion inmigrante del canton, especialmente en Pozos, esto no es lo que se
quiere a menos que paralelamente se desarrollen otras areas, porque en base a este
crecimiento habitacional desmedido que hemos tenido en los ultimos afios surge un
montdn de caos vial, que es la consecuencia que todo mundo siente, causados por el
condominio, por ejemplo, en la Uruca a las seis de la tarde es imposible pasar por las
presas que generar el condominio Avalon, y asi en varios puntos del canton, por eso
debe desacelerarse el desarrollo. Paralelo al desarrollo habitacional debe haber un
desarrollo vial, un desarrollo de areas verdes, se necesitan zonas recreativas, aceras
para caminar, ya que si solo hay desarrollo hacia la parte habitacional y no se amortigua
con acciones por parte de la Municipalidad seguiran los problemas. Este Plan Regulador
debe amortiguar el crecimiento, con aceras, con pargues, con infraestructura para dar
albergue a toda esa gente.”

“Los condominios no conservan areas verdes y generan mucha basura, se eleva la
poblacion y las vias no dan abasto.”

“Los condominios son como pequefias ciudades, ya que no hay relacion de la gente
gue habita en los condominios y los demés pobladores del distrito, por lo tanto no hay
una armonia.”

- “Los condominios no aportan mucho a la ciudad.”

- “Los condominios se encierran quieren construir todo adentro, sin embargo, que se
conserve lo que esta afuera, por ejemplo la naturaleza.”

“Se desea una Santa Ana verde, muchos condominios cubren el espacio. Tierras
dedicadas a la agricultura (cebolla) se convirtieron en condominios, no hay un
tratamiento de aguas adecuado (aguas negras). Los Condominios pueden almacenar
en tanques y luego los demas tienen que usar los camiones cisterna para el
abastecimiento de agua potable.”

Como se indica en el Reglamento de Generalidades y Sanciones, la generacion del Plan
Regulador del cantén de Santa Ana, se orienta en torno a generar un mejor futuro para las
y los habitantes del cantén, balanceando los intereses individuales con el interés colectivo,
En esta linea, es latente como los efectos en cuanto al desarrollo acelerado de los
condominios, en el cantén, no son desconocidos para las personas habitantes del cantoén,
y es importante considerar y plasmar en el plan regulador, soluciones a las problematicas
presentadas por ellas, empleando los instrumentos proporcionados por el ordenamiento
juridico.
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2. Lavigenciay aplicacion del plan requlador, |la naturaleza juridica de los
certificados de uso de suelo v los transitorios

Un Plan Regulador es una herramienta normativa que no es retroactiva, ya que opera de
conformidad con el principio de irretroactividad de la ley, el cual presenta asidero en la
Constitucién Politica, especificamente en su articulo 34. Sus disposiciones surten efectos
desde que el plan regulador entra en vigencia.

Los planes reguladores inciden sobre el derecho de propiedad, al “predeterminar los modos
de goce y de utilizacién del bien (...)” (Sala Constitucional, Voto N°4336-99), de conformidad
con su vocacion urbanistica, pero de ninguna manera crean derechos adquiridos, ni
consolidan situaciones juridicas, por si solos. Sus disposiciones responden a una politica
de ordenamiento territorial acorde a la realidad y a las necesidades del canton. Los planes
reguladores se pueden actualizar o sustituirse por uno nuevo, para efectos de garantizar
que la normativa urbanistica especifica de cada cantén, responda a la situacién actual del
territorio. No nacen derechos adquiridos para los propietarios de los distintos predios que
conforman el cantén, por la mera entrada en vigencia de un plan regulador. Incluso, dicha
aseveracion, tendria consecuencias gravisimas en el desarrollo territorial de cualquier
canton, ya que implicaria que cualquier plan de ordenamiento territorial seria invariable
desde que se promulgara, situacion que es totalmente contraria a las disposiciones que
plasmo¢ el legislador en los cuerpos normativos que regulan esta materia.

La Sala Constitucional se pronuncié mediante su Voto N°13330 de 6 de setiembre de 2006,
profundizando en cuanto a la naturaleza de los derechos adquiridos, asi como las
situaciones juridicas consolidadas, a la luz de la entrada en vigencia de un nuevo
Reglamento de Zonificacion, para el cantén de Belén. La accion de inconstitucionalidad
verso en cuanto el accionante consideraba se lesionaban sus derechos fundamentales, al
erigirse un Reglamento de Zonificacion, que indicaba como cualquier modificacion o
remodelaciébn a construcciones ya existentes, deberia ajustarse a los requisitos
correspondientes de la zona donde se encontrara. El pronunciamiento de la Sala se oriento
en cuanto al rechazo de la accion y se manifesté de la siguiente manera:

“(...) ningun acto administrativo o disposicion normativa puede afectar o proyectar sus
efectos sobre el pasado, concretamente, como lo dispone la nhorma constitucional, respecto
de situaciones de hecho o situaciones juridicas consolidadas o derechos adquiridos. Asi,
para entender el contenido de este principio constitucional, resulta imprescindible tener
claro los conceptos de "derecho adquirido” y "situacion juridica consolidada”, los cuales
aparecen estrechamente relacionados en la doctrina constitucionalista, labor que hizo este
Tribunal en sentencia nimero 1997-02765, de las quince horas con tres minutos del veinte
de mayo de mil novecientos noventa y siete, bajo las siguientes consideraciones:

"Es dable afirmar que, en términos generales, el primero [derecho adquirido] denota a
aquella circunstancia consumada en la que una cosa —material o inmaterial, tratese de un
bien previamente ajeno o de un derecho antes inexistente— ha ingresado en (o incidido
sobre) la esfera patrimonial de la persona, de manera que ésta experimenta una ventaja o
beneficio constatable. Por su parte, la «situacion juridica consolidada» representa no tanto
un plus patrimonial, sino un estado de cosas definido plenamente en cuanto a sus
caracteristicas juridicas y a sus efectos, aun cuando éstos no se hayan extinguido adn. Lo
relevante en cuanto a la situacién juridica consolidada, precisamente, no es que esos
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efectos todavia perduren o no, sino que —por virtud de mandato legal o de una sentencia
gue asi lo haya declarado— haya surgido ya a la vida juridica una regla, clara y definida, que
conecta a un presupuesto factico (hecho condicionante) con una consecuencia dada (efecto
condicionado). Desde esta Optica, la situacién de la persona viene dada por una proposicion
|6gica del tipo «si..., entonces...»; vale decir: si se ha dado el hecho condicionante, entonces
la "situacién juridica consolidada" implica que, necesariamente, debera darse también el
efecto condicionado."

En ambos casos (derecho adquirido o situacion juridica consolidada), el ordenamiento
protege, tornando intangible la situacion de quien obtuvo el derecho o disfruta de la
situacion, por razones de equidad y de certeza juridica. En este caso, la garantia
constitucional de la irretroactividad de la ley se traduce en la certidumbre de que un cambio
en el ordenamiento no puede tener la consecuencia de sustraer el bien o el derecho ya
adquirido del patrimonio de la persona, o de provocar que, si se habia dado el presupuesto
factico con anterioridad a la reforma legal, ya no surja la consecuencia (provechosa, se
entiende) que el interesado esperaba de la situacion juridica consolidada. Sin embargo, se
advierte, que en aplicacion de este precepto constitucional, no se genera un "derecho a la
inmutabilidad del ordenamiento”, de manera que en modo alguno puede pretenderse la
inmodificacion del ordenamiento juridico; con lo cual, no puede aspirarse a que una vez
nacida a la vida juridica, la regla que conecta el hecho con el efecto se mantenga, en tanto
la misma puede ser modificada o incluso suprimida por norma posterior; sino —como se
explico— que si se ha producido el supuesto condicionante, una reforma normativa que
cambie o elimine la regla no podréa tener la virtud de impedir que surja el efecto condicionado
que se esperaba bajo el imperio de la norma anterior. Y esto es asi porque, como se dijo,
lo relevante es que el estado de cosas de que gozaba la persona ya estaba definido en
cuanto a sus elementos y a sus efectos, aunque éstos todavia se estén produciendo o,
incluso, no hayan comenzado a producirse. De este modo, a lo que la persona tiene derecho
es a la consecuencia, no a la regla.”

En el marco de la audiencia publica, se presentaron solicitudes en cuanto a establecer un
transitorio, prolongando la vigencia del plan regulador vigente actualmente, alegandose la
existencia de derechos adquiridos al marco de un certificado de uso de suelo en algunos
casos, en otros casos alegandose gue no se puede generar un instrumento mas restrictivo
gue el plan regulador vigente, y ante esto es imperativo determinar como, de conformidad
con lo indicado supra, primeramente, no existe un “derecho a la inmutabilidad del
ordenamiento” y la generacién del nuevo plan regulador, responde a la necesidad de
actualizar un instrumento que requiere de contemplar distintas variables y ajustarse a la
nueva realidad del cantén, asi como a las necesidades de sus habitantes. Idealmente, un
plan regulador se actualizaria cada 5 afios, pero considerando el procedimiento para
efectos de realizar ya sea modificaciones o generar uno nuevo, se considera aceptable un
plazo decenal. Considerando que el Plan Regulador actual entré en vigencia en 1991, no
es conveniente retrasar la entrada en vigencia del nuevo plan regulador, el cual fue
generado haciendo uso de herramientas actualizadas, contemplandose la variable
ambiental. Asimismo, las disposiciones del plan regulador actual, no sujetan al nuevo plan
regulador ni lo limitan en cuanto a la politica de desarrollo urbano que debe erigir.

También se presentaron observaciones en cuanto al establecimiento de transitorios
contemplando proyectos que se encontraran en procesos de aprobacion de la viabilidad
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ambiental o en otras fases previas de esta naturaleza, alegandose asimismo en algunos
casos la existencia de derechos adquiridos en el marco de certificados de uso de suelo.
Ante esta situacion, es imperativo referirse a la naturaleza de los certificados de uso de
suelo y de los permisos de construccion. Los certificados de uso de suelo, son actos
declarativos, esto implica que no generan, extinguen ni modifican situaciones juridicas
consolidadas ni derechos adquiridos. Por otro lado, la licencia constructiva consiste en un
acto administrativo de autorizacion “para la ejecucién de una edificacion y a su vez es un
mecanismo de control de las municipalidades para garantizar que se cumplan con los
requisitos legales” (Voto N°6213-2007, de la Sala Constitucional). Asi las cosas, no es de
recibo la indicacién en cuanto a la generacion de derechos adquiridos producto de un
certificado de uso de suelo. Reiterando que en el caso de una licencia de constructiva el
escenario es diferente, y por este motivo se generaron los Transitorio | y Il. Ahora bien, en
el marco de las observaciones presentadas y considerando la inversion de recursos
generada al desarrollarse un proyecto inmobiliario, se modificaron estos transitorios, de
manera gue se consideren los tramites iniciados y se proporcione un plazo prudencial para
efectos de que se presenten sus solicitudes de licencia constructiva.

Asi las cosas, se modificé el Transitorio Il para que se lea de la siguiente manera:

“Transitorio Il. Se reconocera el tramite iniciado y comprobado como tal, de proyectos que
hayan presentado su tramite de aprobacion en el nivel de planos constructivos en las
diferentes instituciones que deben revisarlos previamente a la licencia constructiva
municipal, segln corresponda al tipo de proyecto, sean estas INVU, SETENA, Ministerio de
Salud, AyA, MOPT, INS y CNE. Para los efectos anteriores, Gestion Ordenamiento
Territorial de la Municipalidad de Santa Ana, creara un registro, donde los proyectos
deberéan inscribirse en el transcurso de los diez dias habiles siguientes a la publicacién en
el diario oficial La Gaceta del Plan Regulador de Santa Ana o sus modificaciones.

En este caso, para que los proyectos puedan inscribirse deberan cumplir con los siguientes
requisitos: a) Comprobante de recibo de documentos o0 constancia de la institucién
respectiva, que indique el inicio del tramite para la obtencion de una licencia, permiso o
visado o bien el respectivo comprobante de que dicha licencia, permiso o visado ya ha sido
otorgado. b) Constancia de presentacion de los respectivos documentos a la Secretaria
Técnica Nacional Ambiental segun corresponda para la obtencién de la viabilidad ambiental
si asi lo requiere el proyecto.

Los proyectos inscritos podran ser revisados con las normas del Plan Regulador publicado
en la Gaceta N°74 del 19 de abril de 1991 y sus modificaciones de la Gaceta N°86 del 07
de mayo de 2003 y la Gaceta N°189 del 01 de octubre de 2008, para tales efectos, una vez
vencidos los quince dias habiles para la inscripcion de proyectos no se recibira ningin
proyecto adicional y se abrira un nuevo plazo de 6 meses para que los proyectos inscritos
presenten la solicitud de permiso de construccién a la Municipalidad de Santa Ana.

Vencido el segundo plazo de 6 meses, los proyectos que no hayan solicitado el respectivo
permiso de construccion a la Municipalidad de Santa Ana, perderan todo derecho a ser
considerados dentro del presente régimen de excepcién y en caso de que la solicitud de
permiso de construccion sea presentada luego de vencido el citado plazo, el proyecto sera
evaluado con las normas vigentes del Plan Regulador de Santa Ana.”
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II.Consultas realizadas de forma presencial

1. Sefior regidor Esteban Andrés Balmaceda Arias

Buenas noches.

Considerando que en la Asamblea Legislativa de Costa Rica se ha presentado una iniciativa
de ley bajo el expediente n.°22315 que propone el cierre del Patronato Nacional de Ciegos
(PANACI) y del Patronato Nacional de Rehabilitacion (Panare), cuyos bienes serian
transferidos al Consejo Nacional de Personas con Discapacidad (CONAPDIS), creado
mediante Ley n.°9303 de 26 de mayo de 2015.

Teniendo en cuenta que entre los bienes a traspasar del PANARE al Consejo Nacional de
Personas con Discapacidad (CONAPDIS), se encuentran dos propiedades ubicadas en el
canton de Santa Ana.

Teniendo en cuenta que la Finca ubicada 100 metros al este del Lagar de Santa Ana,
inscrita en el Registro Publico de la Propiedad, bajo el sistema de folio real matricula nimero
UNo-Cero cero tres seis seis seis ocho uno-cero cero cero (n.°1- 00366681-000), provincia
de San José, se pretende vender y los recursos obtenidos se destinarian para el pago del
servicio de la deuda.

Se solicita: Reservar dentro del nuevo Plan Regulador el inmueble inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad, bajo el sistema de folio real matricula nimero uno-cero cero tres
seis seis seis ocho uno-cero cero cero (n.°1- 00366681-000), provincia de San José, para
destinarlo a : a) cementerio comunal (5.000 metros cuadrados ) b) Clinica de Atencion
Integral CAI ¢) mercado y complejo civico, artistico y cultural.

Respuesta:

La propiedad podria ser adquirida por la municipalidad, pero se tienen que analizar las
implicaciones presupuestarias y de conveniencia de tal adquisicion. Ademas, habria que
analizar los posibles usos al inmueble, dado que tienen construcciones existentes.

2. Senorareqgidora Lourdes Marin Delgado

Buenas noches, mi consulta es la siguiente:

En la comunidad de la Chispa en Pozos, los propietarios de terrenos siempre han tenido
muchos hijos y cuando reparten las tierras, los heredan con setenta y cinco metros o cien
metros y observé gque en el Plan Regulador lo minimo con ciento ochenta metros, ¢,como
van a hacer esas personas para construir?

Respuesta:

Para efectos de que se pueda erigir una vivienda, se debe cumplir con el tamafio minimo
establecido en el Plan Regulador, considerando que este tamafio se genera acorde con las
posibilidades de la zona, en términos de desarrollo urbano, vialidad y servicios que presenta
ella. Ahora bien, contemplando que existiran casos donde habran lotes debidamente
inscritos, con dimensiones menores a la establecida, se debe resaltar el presente articulo
del Reglamento de Zonificacion:

EeProlUS 17

PROGRAMA DE INVESTIGACIGN EN
Assom~  DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE

ANIVERSARIO | UNIVERSIDAD DE COSTA RICA
=[991-2021=



PLAN REGULADOR DE SANTA ANA

RESPUESTAS A CONSULTAS EN AUDIENCIA PUBLICA 2021 SATA ﬂnﬂ
“Articulo 94.

En todos aquellos lotes con un area aprovechable de al menos 90m2 podran ser
desarrollados para uso habitacional y las edificaciones contenidas en ellas remodeladas o
ampliadas, siempre que se garanticen suficiente iluminacion y ventilacion natural de los
espacios internos, asi como espacio suficiente para los drenajes del sistema sanitario, en
caso de que no exista alcantarillado sanitario. Lotes menores al indicado pero debidamente
inscritos, podran ser aprovechados para actividades no habitacionales, siempre y cuando
se asegure la debida ventilacion e iluminacién.”

Se establece un area aprovechable de minimo 90m?, al ser esto el minimo aceptable para
efectos de contar con una vivienda que cumpla con los requerimientos suficientes para
habitacion de las personas. Lamentablemente existirdn casos de lotes de un tamafio menor
que no podran emplearse para erigir una casa de habitacion, pero ante esto es imperativo
destacar que ellos se podran aprovechar para otros fines.

3. Seinor Armando Carlos Herrera Bisbal

Sefiores buenas noches. Veo que todo el personal representativo de la Municipalidad de
Santa Ana ha tenido conocimiento del Plan Regulador por el privilegio de contar con la
informacién a la mano; pero, el resto de los vecinos del Cantén, no contamos con esa
condicion y tener tres dias para atender a todos los cuestionamientos del documento tan
amplio y complejo, resulta muy dificil; asi que mas que interrogantes, tengo la solicitud que
el plazo sea ampliado racionalmente con el fin de presentarles las preguntas. Estamos
familiarizados con los conceptos del Plan Regulador vigente, con el nuevo, por ejemplo, la
zona que era de alta densidad pas6 a mediana densidad y la zona de mediana densidad
se convirtio en zona de alta densidad; asi sucesivamente, cada zona agrandando un paso
mas en consideracion al tiempo y necesidad de su ampliacién; asi que, usando el término
econdémico, parece una reglamentacion keynesiana para no mencionar otras ideologias
MAas restrictivas. Pienso que se coacta la iniciativa y emprendimiento de cualquier
desarrollador nuevo.

Respuesta:

La propuesta de Plan Regulador estuvo disponible en la pagina de la Municipalidad por
varias semanas. En todo caso se amplio el plazo de recepciéon de consultas por 2 dias.

En la audiencia se presentd Unicamente la observacion mencionada supra, Yy
posteriormente se aportaron 2 documentos con observaciones sobre Proyecto Residencia
las Terrazas y en representacion del AUTO LOTE PALOMAS SOCIEDAD ANONIMA. De
conformidad con lo indicado en el articulo 22, Unicamente se recibirian ampliaciones de
preguntas u observaciones realizadas en la audiencia, y dichos documentos no presentan
ampliaciones.

Ahora bien, se deben realizar las siguientes aclaraciones. En dicha documentacién se hace
referencia a la zonificacion, y se solicitan modificaciones. Ante esto, es imperativo indicar
que se revisé la zonificacién y se realizaron modificaciones en cuanto a los limites de varias
zonas. Se indica en la documentacién, ademas, como el plan regulador no puede establecer
disposiciones mas restrictivas, ya que ello implicaria una violacion al articulo 34 de la
Constitucion Politica, y ademas se indica como las limitaciones en torno a erigir un
condominio o llevar a cabo ciertos desarrollos en una propiedad, implican vaciar el derecho
de propiedad. En cuanto a esto, se debe remitir al apartado referente a la aplicacion del
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plan regulador. Entre los cambios realizados en la zonificacion, la finca en cuestion fue
reasignada a la Zona Residencial Tipo 1.

En cuanto a la oposiciéon en torno a la Zona de Renovacion por riesgo de amenazas
naturales, es primordial destacar como esta zona responde a sectores que se ven afectados
por peligros como inundaciones, deslizamientos, flujos de lodos y/o fallas geoldgicas. La
Ley de Planificacién Urbana faculta al gobierno local a realizar dicha distincion mediante el
Reglamento de Renovacion Urbana (articulo 51 y siguientes). De conformidad con el
estudio més reciente “MODELADO Y MAPEO DE FLUJOS DE LODOS Y DETRITOS EN
LA CUENCA DEL RIO URUCA’, se realizaron modificaciones a esta zona como se muestra
en la figura:

Como se muestra, una parte importante de ambas fincas se encuentra fuera del area de
inundacioén de Rio Uruca definida en el nuevo estudio y puede desarrollarse normalmente.

4. Senor Eduardo Vargas Rodriguez

Buenas noches, soy vecino de calle Chirracal frente a condominios EI Monasterio y nuestra
propiedad mide casi los veinte mil metros cuadrados; la zona es de proteccién y solo se
autoriza utilizar el 10%; sin embargo, se permiten hacer edificio multifamiliares con
diferentes alturas dependiendo los retiros; no obstante, con la nueva zonificacion nos estan
poniendo en las zonas no urbanas, zona con limitacion de crecimiento y zona de
intervencion baja tipo 1, eso nos limita tremendamente a nuestra propiedad y otras del

v:eProlUs 19

PROGRAMA DE INVESTIGACIGN EN
zh‘ﬁ-h [DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE
=

ANIVERSARIO | UNIVERSIDAD DE COSTA RICA
=[991-2021=



PLAN REGULADOR DE SANTA ANA

RESPUESTAS A CONSULTAS EN AUDIENCIA PUBLICA 2021 SATA ﬂnﬂ
mismo sitio, a un desarrollo practicamente imposible, porque nos estan eliminando los
sétanos y no comprendemos el motivo, ya que las pendientes inclusive permiten una alta
ventilacién de los parqueos; ademas, limitan la altura a simplemente 3 pisos en propiedades
de veinte mil metros cuadrados; es por este motivo que solicitamos que se revallen esas
condiciones para varios vecinos; nos da la impresién que la zonificacion fue realizada con
una perspectiva de Google, porque al frente de nuestra casa hay una propiedad con torres
y casas, luego hay otra urbanizacién y le siguen edificios de gran altura.

Respuesta:

Las limitaciones de estas zonas asi como sus bordes fueron revisadas debido a esta y otras
observaciones. La posibilidad de construir sGtanos también se revis6 con base en la
profundidad del nivel freatico en las zonas.

5. Seinor Ernesto Castegnaro Odio

Buenas noches, gracias el tiempo que nos han dedicado. Mis preguntas son las siguientes:

1. Si el Plan Regulador ¢ va a afectar proyectos que ya se encuentran en tramites y cuentan
con un ante proyecto inmobiliario de condominio aprobado por la Municipalidad y las
diferentes instituciones?

Respuesta:

El plan regulador no es retroactivo, y no pretende lesionar derechos adquiridos ni
situaciones juridicas consolidadas. Se remite a la respuesta general en torno a los
Transitorios | y Il del Reglamento de Construcciones.

2. ¢ Se pretende a través de los capitulos 14, 15y 16 del Plan Regulador en articulos tales
como 77,78, 79, 80 y 81, y del 100 al 106, imponer restricciones, limitaciones o cargas no
contenidas en la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio 7973, a los condominios
0 propietarios?

Respuesta:

Efectivamente se pretende aplicar restricciones y cargas a los condominios con base en la
Ley de Planificacion Urbana. Se remite a respuesta general en torno a la cesiéon de
condominios.

3. Con el Plan Regulador ¢se van a tener que ceder parte de la propiedad para el uso
publico comunal? Véase de referencia articulos tales como el 100, siguientes y
concordantes del Plan.

Respuesta:

Si, el plan regulador aplica la cesién presente en el articulo 40 de la Ley de Planificacion
Urbana.

En el documento de ampliacién se extienden las tres consultas planteadas. Ellas se
responden en el apartado sobre la cesion de condominios.

6. Seilor Ramén Ramirez Carfias

Buenas noches, gracias por permitirnos presentar nuestras dudas. Mi preocupacion mas
grande del Plan Regulador es por ser tan restrictivo, no da posibilidad de desarrollo. Por
otro lado, al inicio dice que Santa Ana tiene muy pocos terrenos, mucha poblacion y se
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desea desarrollar el Canton para darle casa de habitacién a esas personas; sin embargo,
toda la normativa tanto de condominio como regulaciones de tamafio es totalmente
restrictivo; entonces, considero que se deberia buscar un balance, porque esto
desincentivar a cualquier desarrollador y el crecimiento de Santa Ana se detendria.

Si hay poco terreno, el disminuir las alturas a tres pisos y cuatro, no tiene ningan sentido;
si se quiere que la gente tenga su trabajo, casa y pueda satisfacer sus necesidades en un
espacio corto, la propuesta de condominios de dos y media hectareas, eso no se va a dar.

Respuesta:

En una cantidad importante de las zonas se permite la densificacion al aumentar la cantidad
de pisos permitidos incluyendo las zonas residenciales. En las zonas de mayor proteccion,
con mas limitaciones al crecimiento y fuera del anillo de contencién se tienen mayores
limitaciones al desarrollo. Sin embargo, las limitaciones se revisaron.

Con respecto al tamafio maximo de condominios, estos limites también se revisaron.

Considerando que la ampliacion se presentd en conjunto con la sefiora Giha Longan
Phillips, se responderan las inquietudes presentadas en ella. En la ampliacion, se indica
oposicion en cuanto a tamafio maximo de finca matriz, nimero maximo de fincas filiales
permitidas, construccion y cesién de terrenos para vias proyectas, indicAndose ausencia de
fundamento técnico o legal valido. Ante lo anterior, se debe indicar como la Ley de
Planificacién Urbana, delega en los municipios el erigir la politica de desarrollo urbano de
sus respectivos cantones, debiéndose destacar su articulo 20, que reza lo siguiente en
cuanto a los reglamentos de desarrollo urbano:

“Articulo 20.- De consiguiente, esos reglamentos contendrdn normas y
condiciones para promover:

a) Proteccion de la propiedad contra la proximidad de usos prediales
molestos o peligrosos;

b) Una relacion arménica entre los diversos usos de la tierra;

c) Conveniente acceso de las propiedades a las vias publicas;

d) Divisién adecuada de los terrenos;

e) Facilidades comunales y servicios publicos satisfactorios;

f) Reserva de suficientes espacios para usos publicos;

g) Rehabilitacion de areas y prevencion de su deterioro;

h) Seguridad, salubridad, comodidad y ornato de las construcciones; e

i) En general, cualquier otro interés comunitario que convenga al buen
éxito del plan regulador. “

Los reglamentos de desarrollo urbano se componen de manera sincrénica entre si, para de
esta manera se promueva lo establecido en el numeral anterior, de conformidad con las
atribuciones de cada reglamento. Las disposiciones urbanisticas en torno a la regulacién
de los condominios, no solo presentan asidero normativo, sino que también se sustentan
en aspectos técnicos. En cuanto al tamafio maximo, es importante hacer hincapié en cuanto
a que el modelo de desarrollo en condominios se caracteriza porque las vias son privadas
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y para uso exclusivo de los conddéminos. La regulacion de tamafios maximos de fincas
matrices para el desarrollo de condominios busca evitar la conformacion de conglomerados
condominales extensos sin integracion con la vialidad de un sector geografico. El
establecimiento de un tamafio maximo de finca matriz promoveria la separacién de los
desarrollos condominales mediante nuevas vias publicas (no necesariamente integradas a
los condominios), y con ello el aumento de la redundancia vial, es decir, aumento de la
capacidad vehicular del sector debido a la creacién de circuitos alternos. Esta medida evita
proliferar el modelo de emplazamiento de condominios como grandes terrenos amurallados
que limitan la movilidad.

En cuanto a regulaciones en torno a nimero maximo de filiales, es importante indicar que
esto fue eliminado. Sobre la cesién, se remite al documento referente a esto.

En la ampliaciéon también se indica oposicidon en torno a una propuesta vial especifica,
citandose la finca en cuestién. Se indica como dicha propuesta vial fue desplazada al borde
de la finca, manteniéndose en dicha zona considerando la conectividad que proporcionaria,
dada la falta de redundancia vial patente en el cantén.

En la ampliacién se indica que los transitorios en la pagina de la Municipalidad difieren de
los presentados en audiencia, ante eso se debe indicar que en la presentacion de la
audiencia, considerando el tiempo limitado que se poseia y la pluralidad de tematicas a
contemplarse, no se expusieron los dos transitorios presentes en el Reglamento de
Construcciones. El plan regulador no es retroactivo.

7. Seflora Jenny Cecilia Acuiia Jiménez

Estoy de acuerdo con mis antecesores en el sentido que tres dias para presentar las
preguntas es muy corto, porque hay personas quienes ni siquiera sabiamos que en la
pagina Web de la Municipalidad se podia encontrar el nuevo Plan Regulador.

Respuesta:

De conformidad con el marco de legalidad, se promulgé la reglamentacion para llevar a
cabo la audiencia publica, y acorde con lo indicado en dicho reglamento, se cargé en la
pagina de la Municipalidad, el plan regulador para que este pudiera ser estudiado por la
ciudadania, con anticipacion.

8. Seior Federico Jenkins Moreno

Buenas noches, quiero hacer el planteamiento que se considere dividir la zona montafiosa
con limitaciones para el crecimiento urbano en dos sectores, donde el sector norte de la
ruta 27 se defina como un sector especial para el control del crecimiento urbano conforme
el articulo 25 de la Ley de Planificacion Urbana, debido al uso actual de vivienda unifamiliar,
solicitamos se excluya aquellas actividades, usos, obras o proyectos que puedan resultar
peligrosos o molestos, de acuerdo con el articulo 20 A 'y 20 B de la Ley de Planificacién
Urbana.

Respuesta:
La zona tiene un grupo de usos permitidos restringido.

Debido a la deficiencia de infraestructura de vias publicas en el sector, asi como limitantes
ambientales y su condicion de geografia montafiosa que pertenece a las superficies
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restringidas del aeropuerto, se solicita ademas se prohiba el desarrollo de condominios
verticales mixto combinados con acceso con servidumbre, manteniéndose Unicamente la
posibilidad de desarrollos en condominios de tipo horizontal o de lotes para vivienda
unifamiliar con una densidad habitacional congruente con la agrupacion actual de tres
vivienda por hectarea.

A pesar de que se permiten condominios verticales en la zona, es importante aclarar que la
altura maxima permitida para la zona es 3 pisos, que inclusive es menor a las alturas de
varias edificaciones existentes en la zona. Con respecto a la densidad, se reitera una vez
mas que la propuesta de zonificacién no regula las densidades sino la cobertura y el tamafio
de lote.

9. Sefiora Marlene Chavarria Orozco

Muy buenas noches, soy propietaria de un lote cerca del Tajo Lindora y me gustaria saber
¢,Cuanto quedarian los lotes? También ¢ cuanto tiempo le queda para funcionar?

Para quienes no tengamos acceso a la informacion virtual o no poseemos el conocimiento
de usar el Internet, me gustaria que la Municipalidad considere adquirir un sistema donde
nos digan que tomemos una ficha para hacer un tramite, porque de entrada la pregunta es
Jliene correo electronico?

Para finalizar, quiero saber ¢ Cuanto tiempo mas a tardar la aprobacion del nuevo Plan
Regulador?

Respuesta:
No se conoce la ubicacién del lote por lo que no se puede contestar la consulta inicial.

Posterior a la realizacién de la audiencia publica, y una vez realizadas las modificaciones
correspondientes en el marco de esta, corresponde remitir al INVU la documentacién del
plan regulador para su aprobacién. Al contarse con el visto bueno del INVU, ya el Concejo
puede aprobar el plan regulador, y entraria este en vigencia. Dificilmente se puede
establecer el periodo de tiempo en que ya podria entrar en vigencia el nuevo plan regulador,
pero se podria estimar un plazo de 6 meses.

10. Sefor Juan Edgar Picado Fernandez

Buenas noches, bien agradecer al honorable Concejo Municipal con quien he tenido poca
relacién. Posee un terreno que tratado de buscar desarrollarlo y no he encontrado la
versatilidad necesaria desde el punto de vista del Municipio para recibir las respuestas
oportunas; apoyo las iniciativas y observaciones de las personas ocupantes de los asiento
n.°30, 33 y 34, en el sentido de flexibilizar la rigidez de la tecnologia para que todos
tengamos buen acceso y haya un rico acceso entre los usuarios y la Municipalidad; ademas
facilitar a quienes debemos contactar, ya que los teléfonos cuesta un poco que los atiendan.
Felicito por la audiencia; pero, quisiera den mas tiempo para realizar las consultas del Plan
Regulador.

Respuesta:

Se amplio por 2 dias el plazo para presentar ampliaciones.
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11. Seior Juan Edgar Picado Quevedo

Reafirmo los comentarios de los vecinos anteriores y quiero consultar ¢cémo esta el tema
de la densidad en Pozos principalmente Lindora? Trabajo en una empresa quien se encarga
de traer proyectos de inversion extranjera directa y considero importante que el Canton
tenga la disponibilidad para crear desarrollos verticales tanto en la parte de oficinas como
en la residencial, eso fomenta el empleo y economia de nuestra comunidad.

Respuesta:

La propuesta no zonifica por densidades de poblacion sino por tamafios minimos de lote,
cobertura y cantidad maxima de pisos. En el caso de Lindora y sin conocer la zona exacta
por la cual se consulta, se tienen las siguientes zonas y restricciones urbanisticas:

Tamafio de Superficie impermeabilizada

segregacion permitida Altura(3)(5)(6)
Area| Frente| Habitacional | No Habitacional Habitacional
FizsieaneEl Tt L 180 8 75% 85% 4 pisos 0 16 m
Residencial Tipo 2 .
300 10 70% 80% 4 pisos 0 16 m
8 pisos 0 34m
. - hasta 10 pisos o
0, 0,
" Comercial y logistica 5000 |30 (4) 75% 85% 42m a cambio de
:z(( incentivo
o ; 4 pisos 0 16 m
g Comercial 180 9 75% 85% hasta 5 pisos o
N :
2 |Mixto 20 m a camblo
% 180 9 75% 85% de incentivo
N

- . . Pozos: 6 pisos
Zona de expansion residencial Pozos P

(6) 0 26m
1500 15 70% 80%
5 pisos 0 20m
Zona de recuperacion 1 4000 25 65% 75% hasta 6 pisos o 26

m a cambio de
incentivo

(1) Usos industriales tendran retiros diferenciados

(2) Existe flexibilidad de usar 1 m de retiro en el 50% del frente y 3m de retiro en el otro 50%

(3) Para 4 pisos 0 mas es necesario un lote de al menos 600m2 v 15 m de frente

(4) Para el caso de Industria tipo A se requerira al menos 60m de frente

(5) Estas alturas estan sujetas a la aprobacion de la Direccion General de Aviacion Civil, de acuerdo con lo
establecido en el Mapa 2.

(6) Para llegar a 6 pisos se requiere un lote de al menos 2000m2 y 20 m de frente.Para llegar a 8 pisos 0 més se
requiere un lote de al menos 2500m2y 22m de frente.

(7) Para el caso de industrias que no sean talleres debera dejarse un retiro lateral de 6m

PROGRAMA DE INVESTIGACIGN EN
-M DESARROLLD URBANO SOSTENIBLE
==

24 30 y¢Pro0us

ANIVERSARIO ] UNIVERSIDAD DE COSTA RICA
=1991-2021=



PLAN REGULADOR DE SANTA ANA
A4 a4t ;

RESPUESTAS A CONSULTAS EN AUDIENCIA PUBLICA 2021
12. Seiior Roberto Verdesia Solano

Muy buenas noches, sefiores asistentes, y miembros del Concejo Municipal, los felicito por
darle seguimiento al Plan Regulador, ya que el espiritu de este es un ordenamiento de
nuestro Canton y respaldo a mis antecesores en el sentido que haya una apertura para que
el proyecto presentado no esté en “piedra”, si no que tenga la flexibilidad necesaria para
adaptarse al desarrollo no solo del cantén, sino del pais. Felicito a la empresa quien esta
redactando el proyecto, es un trabajo de mucha dedicacion y por supuesto no es facil, no
se le puede quedar bien a todos; pero, debe violentar las necesidades basicas de las
propiedades.

Regularmente subo en bicicleta por los altos de Salitral y Matinilla y veo que el actual Plan
Regulador ha promovido una serie de construcciones ilegales que ponen en peligro a los
ciudadanos, ya que no cumplen con los requisitos minimos en construccion en el aspecto
estructural y eléctrico; lo peor, debido a que no califican para créditos bancarios nacionales,
esas personas acuden a sistemas de crédito con intereses sumamente altos. Por la lluvia y
la distancia de los expositores no quedo claro ¢cémo queda de calle Machete hacia arriba
llegando a la Gloria, La Cafada y la Fuente? ¢ qué cantidad de metros se pueden segregar
los lotes? Lo mismo consulto de la calle que inicia en la cooperativa Las Cabafias en San
Rafael, sube por calle El Perico, se junta a La Cafada, llega a la Gloria y posteriormente
hasta la Fuente.
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Respuesta:

)

Residencial tipo 1

Resldencial Intermedia

Resldencial Salitral

Ui
>
.I

T

Predominantemente residencial Salitral 1

Predominantemente residencial Salitral 2

Mixto Salitral
Zona de amortiguamiento urbano 1
Zona de amortiguamiento urbano 2

Zona de amortiguamiento urbano 2A

Zona de intervencion baja tipo 2

Zona montafiosa de intervencion muy baja

L

Imagen 12.1
De acuerdo con los puntos de referencia indicados en la consulta, la zona abarca Santa
Ana sur y Salitral tal como se destaca en la Imagen 12.1, todas las zonas incluidas de norte
a sur, asi como los tamafios minimos de lotes para cada uno se nombran a continuacion:

e Residencial Tipol: Tamafio minimo de lote es del180 metros cuadrados

¢ Residencial Intermedia: Tamafio minimo de lote es de450 metros cuadrados

¢ Residencial Salitral: Tamafio minimo de lote es de 300 metros cuadrados

e Mixto Salitral: Tamafio minimo de lote es de300 metros cuadrados

¢ Predominante residencial Salitral 1: Tamafio minimo de lote es de 400 metros cuadrados
e Predominante residencial Salitral 2: Tamafio minimo de lote es de 600 metros cuadrados

e Zona de amortiguamiento urbano 1: Tamafio minimo de lote es de 2500 metros
cuadrados

e Zona de amortiguamiento urbano 2 : Tamafio minimo de lote es de 3500 metros
cuadrados

e Zona de Intervencion baja tipo 2: Tamafio minimo de lote es de 20000 metros cuadrados
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[1l.Consultas realizadas de forma virtual

13. Sefnor Jorge Lépez Alfaro:

Finca matricula 6668598-000, naturaleza terreno construido de uso comercial, plano
SJ-1821064-2015.

La finca esta ubicada contigua a la autopista Prospero Fernandez cuenta con 4 locales
comerciales, un supermercado, un gimnasio, oficinas, y un show room.

Queremos soalicitar a este honorable Concejo, se considere por parte de la Comision de
Plan Regulador, dar a nuestra propiedad el caracter de zona comercial ya que los terrenos
aledafios se les estd dando el uso comercial y al nuestro, el mixto, consideramos que se
estd dafiando el principio de igualdad, enviaremos los fundamentos al correo
audienciapublica@santaana.go.cr.

Respuesta:

En realidad, como se muestra en la figura, la zonificacién en los terrenos aledafios de la
Urbanizacién Rio Oro es Residencial Tipo 2. Por otro lado, en las propiedades al otro lado
de la Ruta 27 si tienen un uso comercial, pero la diferencia en accesibilidad entre las zonas
al norte y al sur de la ruta 27 es muy grande. Mientras la Urbanizacion Rio Oro tiene un solo
acceso, la parte sur donde si se permite el uso comercial tiene multiples accesos. Debido a
la mayor atraccion de viajes de los usos de mayor tamafio permitidos en la zona comercial,
estid zona no es apta para la zona de la Urbanizacion Rio Oro, que tiene problemas de
accesibilidad. En todo caso, la mayoria de los usos permitidos en comercial son permitidos
también en zona mixta, como se puede apreciar en el Cuadro 1 del Reglamento de
Zonificacion. La principal diferencia entre estas zonas es el tamafio de los usos permitidos.
Por ejemplo, los gimnasios para acondicionamiento fisico son permitidos en mixto y
comercial, pero en mixto solo se permiten menores a 400 m?.

.,."=
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14. Seinor Emersson Orozco Suarez:

En el reglamento de construccion no queda claro si una modificacion eléctrica requiere una
autorizacion o permiso de construccion para hacer este tiempo de trabajos, siempre que no
conlleven, un trabajo estructural. Favor aclarar.

Respuesta:

De acuerdo a su consulta de modificacién eléctrica sin intervencién estructural, califica
como obra de mantenimiento por lo que de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de
Construcciones. Capitulo 35 GENERALIDADES DE LOS PERMISOS DE
CONSTRUCCION, en el articulo 607, inciso i:

“Trabajos de mantenimiento: Trabajo que implica la reparaciéon de un inmueble, sea por
deterioro, mantenimiento o por seguridad, siempre y cuando no se altere el area, la forma,
ni se intervenga o modifique estructuralmente el inmueble. Comprende tanto las que se
realicen en exteriores como interiores de los inmuebles. Todo trabajo de mantenimiento
debe informarse a la Municipalidad; sin embargo, dependiendo de la complejidad y los
costos del trabajo se podra solicitar cumplir con los requerimientos para la obtencién de una
Licencia de Construccion asi como contar con una persona profesional responsable de la
obra. La Municipalidad definird un reglamento, aprobado por el Concejo, en donde
establezca cual trabajo debera cumplir con los requisitos para la obtencion de una licencia
de construccién asi como contar con un profesional responsable. Se consideraran trabajos
de mantenimiento:

i.1.reposicion o instalacion de canoas y bajantes;
i.2.reparacion de acera y pasos peatonales;

i.3.cambio de cubierta de techo, incluyendo hojalateria, no asi estructuras de techo
o cerchas;

i.4.pintura de fachadas, paredes o techo;
i.5.colocacioén de cercas de alambre;
i.6.reparaciones de fontaneria;

i.7.reparaciones eléctricas (sustitucion de luminarias, de toma corrientes y de
apagadores);

i.8.remodelacién de moédulos o cubiculos;

i.9.cambio o colocacion de enchape en paredes y/o pisos;

i.10.cambio o colocacién de losa sanitaria en instalaciones sanitarias;
i.11.acabados o instalacién de pisos, puertas, ventanas y de cielo raso;

i.12.instalacion de verjas, rejas, cortinas de acero, portones o0 mallas perimetrales
no estructurales;

i.13.limpieza de terreno de capa vegetal o de vegetacion, segun lo indicado en el
Articulo 607 del presente Titulo;
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i.14.reparacion de repellos y de revestimientos;

i.15.reparacion de paredes livianas;

i.16.Levantamiento de paredes livianas para conformar divisiones en oficinas y
viviendas; siempre que no incluyan cambios en las instalaciones eléctricas,
mecénicas o estructurales;

i.17.construcciéon de nichos privados en cementerios;
i.18.ajardinamiento;

i.19.Cualquier otra obra de mantenimiento que requiera restringir el acceso a la via
publica, para garantizar la seguridad de las personas, en caso de producirse una
caida de materiales.”

Adicional es conveniente revisar la regulacion establecida para estos trabajos de
mantenimiento en este capitulo y en el Capitulo 36.

Sirva la presente para manifestar mi oposicion al Capitulo 16 en su totalidad,
particularmente a los articulos100 al 115. Cesion obligatoria de area para uso publico por
desarrollo en condominio, por ser contrarios a la Ley, va en contra de varias normativas,
entre ellas, Cédigo Civil, Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y su reglamento
y la Constitucion Politica; sin contar al dictamen de la Procuraduria General de la Republica
C-114-2018. Lo anterior del Reglamento de Fraccionamientos.

Del Reglamento de Renovacion Urbana, favor aclarar en qué consiste la obligacion de
ceder en zonas receptoras, no queda claro si existe la obligacion de ceder estas zonas.

Respuesta:

En el marco de la oposicion presentada en torno al Capitulo 16, remitirse a seccion referente
a la Cesion de condominios.

Las zonas receptoras se refieren al articulo 105 del Reglamento de Zonificacion:
Articulo 105.

Mecanismos para optar por un piso adicional en la Zona Comercial, Zona Comercial y
Logistica, Zona de Recuperacion 1y Zona de expansion Pozos Noreste, Zona de expansion
la Carafa, Zona de expansion Santa Ana Sur. En el supuesto de que el particular interesado
vaya a optar por un piso adicional, podra escoger alguna de las siguientes opciones:

a- Debera adquirir una finca o el equivalente en fincas de al menos a un 40% de la
huella del piso adicional, en las Zonas receptoras para cesion de area publica establecidas
en el Mapa 8 del Reglamento de Renovacion Urbana, segun el procedimiento descrito en
dicho reglamento. El area resultante deberd multiplicarse por el factor de la zona a transferir,
lo que dard como resultado cantidad final de metros cuadrados a ceder, los factores
respectivos se encuentran en el Mapa 4.

El area adquirida debera ser traspasada a la Municipalidad de Santa Ana para la obtencion
del certificado de cumplimiento urbanistico de la edificacion.

b- Podra adquirir un derecho de transferencia de construccion, a través de propietarios
cuyos inmuebles hayan sido declarados patrimonio histérico arquitecténico en el cantén de
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Santa Ana. De acuerdo con el procedimiento descrito en el CAPITULO 16 del presente
reglamento.

Como se muestra en el articulo, estas zonas receptoras solo deben ser utilizadas en caso
de que el desarrollador esté interesado en obtener un piso extra.

Manifestamos nuestra oposicién con la clasificacién de zona de recuperacion 1 para la finca
1-424979-000, que deberia estar clasificada como comercial y logistica.

Respuesta:
La finca fue cambiada a la zona comercial y logistica debido al uso actual.

Favor ampliar el plan regulador para permitir mayor cobertura en zonas comerciales y de
logistica, si se cuenta con mecanismos de retencién de aguas, o bien de permitir cobertura
mayor si se construye o edifica con materiales permeables.

Respuesta:

La zona Comercial y Logistica ya tiene una cobertura de 85% para usos no habitacionales,
ésta es la segunda cobertura mas alta de todas las zonas de Santa Ana.

Como se menciona en las consideraciones del Reglamento de Zonificacion:

a. Es necesario conservar un porcentaje significativo y bien establecido de area verde que
amortigle el impacto de las lluvias y promueva el mejoramiento de los sistemas
hidrologicos urbanos.

b. Los porcentajes de cobertura muy altos perjudican la imagen urbana y la calidad de vida
de los ocupantes de las edificaciones, pues se dificulta la ventilacion e iluminacion natural.
c. Un factor que incentiva al aumento del porcentaje de cobertura es la presencia de
pargueos subterraneos.

d. Es necesaria la incorporacion de areas libres y de recreacién dentro de las zonas de
desarrollo, a modo que cada edificacion cuente con un espacio libre destinado para tales
fines.

e. Conservar area libre de impermeabilizacion permite la adecuada ventilacion e iluminacién
natural de los aposentos de la edificacion y la ubicacion de un sistema de tratamiento de
aguas.

Me opongo a la regla de cantidad de estacionamientos para proyectos en zonas
comerciales o que permita uso comercial, deberia ser 1 estacionamiento por cada 50
metros cuadrados, 1 espacio cada 25 metros es excesivo Yy restringe el uso de la propiedad
y no permitira el desarrollo de proyectos.

Respuesta:

a. El uso del vehiculo particular produce externalidades negativas que los duefios de
estos y que los locales que atraen los flujos de vehiculos deben asumir. Una manera de
hacerlo, es a través de la exigencia de una cantidad minima de espacios para estacionar,
que evite que los conductores tengan que utilizar la via publica para estacionarse.

b. Separar el estacionamiento del paso de vehiculos, trasladando el vehiculo
estacionado a predios privados disminuye los conflictos con los vehiculos en circulacion.
Ademas, permite un cobro mas eficaz del espacio para estacionar. Una forma eficaz de
promover este cambio puede ser la creacién de una oferta de espacio para estacionar
mediante la exigencia de cantidades minimas asociadas a la atraccion de viajes en vehiculo
privado para distintos usos.
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C. Uno de los conflictos mas graves que se genera en el sistema vial es entre
operaciones de carga y descarga y el flujo normal de vehiculos. Los vehiculos de carga son
mas grandes y en particular mas anchos que los automoviles, por lo cual el bloqueo que
producen en la via puablica al estacionarse es mayor; ademas, las personas involucradas
en la carga o descarga del vehiculo pueden estar en grave riesgo de sufrir lesiones o
producir choques si trabajan en una calle publica. La exigencia de espacios para estas
operaciones, en los distintos usos que las requieren, tiene el objetivo de eliminar estas
interferencias.

Favor aclarar el tiempo que tendra la municipalidad para responder permisos u
autorizaciones de construccion o mantenimiento. El plan regulador no indica si hay obras
menores exentas de requerir un permiso, esto generaré incremento de cantidad de tramites
en la municipalidad, y los atrasos afectaran al administrado. Deberian definir cobro minimo
por permisos de obras menores, donde el permiso se otorgue con solo el pago, siempre
que sean trabajos de obra menor independientemente del area a intervenir.

Respuesta:

La Municipalidad cuenta con un reglamento especifico de obras menores publicado en
Gaceta numero 205 el 18 de Agosto del 2020. Ademés, dispone de un borrador de
Reglamento de Simplificacién de tramites en el cual se establecen los plazos de resolucion
que tendria la Municipalidad de acuerdo al tipo de tramite.

15. Sefiora Felicia Zamora Vargas

Solicitud de cambio de clasificacion en el plan regulador de propiedades de Soleras S.A.,
Senderos del Sol, S.A., Pecos S.A. y Barnako River S.A.

En el Alto de Las Palomas existe una zona conocida como Las Pilas. En dicha zona, la
propuesta del nuevo plan regulador ha establecido para 6 propiedades, “zona montafiosa
con limitaciones para el crecimiento” sin que hasta el momento se haya podido demostrar
técnicamente la necesidad de establecer esa zonificacion por cuanto estos terrenos han
sido potreros por muchisimos afios y se encuentran fuera de una zona boscosa y su
topografia es con una inclinacion suave hacia el suroeste.

Ustedes pueden ver en los REGISTROS LITERALES presentados de Soleras S.A.,
Senderos del Sol,S.A., y Barnako River S.A.. dice NATURALEZA: POTRERO.

En estas propiedades, no se observa ningun deslizamiento por movimiento de los terrenos
0 se detectan muestras de suelos inestables. Ademas, con base en la asesoria prestada
por el ge6logo Renan de Lemus y el Arquitecto en Urbanismo Fernando Fournier Facio,
corroboraron que de los 100 mapas que componen el atlas digital, no existe ningun criterio
técnico para que se nos excluyan de la “zona de intensidad moderada”.

La actual asignacion de “zona montafiosa con limitaciones para el crecimiento” no refleja la
realidad de la naturaleza de las propiedades antes indicadas, siendo que, en los
alrededores de estas, hay desarrollos de densidad moderada y varios condominios.

Con base a las razones técnicas invocadas, asi como en la prueba técnica aportada,
solicitamos al honorable Concejo Municipal cambiar de zonificacion de “zona montanosa
con limitaciones para el crecimiento” a “zona de intensidad moderada” a los terrenos
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indicados en nuestra nota recibida por la oficina recepcion de documentos el 11 de junio de
2021 bajo trdmite 183852.

En estos momentos existe una contradiccion insalvable, pues terrenos contiguos con
iguales caracteristicas topogréficas y de planificacién urbana, estan clasificados de manera
totalmente diferente.

Esta discriminacién viola flagrantemente el principio de igualdad ante la Ley.

Es pertinente que la comisién haga visita de campo.

Respuesta:

Luego de la revisién de las caracteristicas de la zona se determiné que tiene pendientes
primordialmente entre 10 y 30% por lo que se cambiaron las secciones de pendiente menor
a 30% a “Zona de Intensidad Moderada”.

16. Sefior Carlos Jiménez Zamora

Representante legal de SOLERAS SOCIEDAD ANONIMA, cédula juridica 3-101-164796,
propietaria del LOTE DE POTRERO, inscrito en el folio real 409594---000, plano de catastro
No. SJ-1841079-2015, ubicado en el distrito de Santa Ana, cantén de Santa Ana.

Manifiesto mi oposicion la zonificacion propuesta para la finca en mencion, ya que esta no
cumple con las caracteristicas de la zonificacién propuesta y se solicita que la propiedad
sea clasificada como una Zona de Intensidad Moderada (la cual colinda con nuestra
propiedad) y no como una Zona Montafiosa con limitaciones para el crecimiento urbano.

Mafana se estara remitiendo al correo audienciapublica@santaana.go.cr la solicitud
concreta en conjunto con otros propietarios vecinos igualmente afectados, con los estudios
técnicos y argumentacion en la que se basa la solicitud.

Finalmente, se solicita una audiencia con el Concejo Municipal con el fin de exponer y
detallar sobre la solicitud indicada.
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Respuesta:
Las observaciones presentadas en audiencia versan sobre una de las propiedades

mencionadas por la sefiora Felicia Zamora Vargas, y la ampliacion se present6 en conjunto
con la sefiora Felicia Zamora Vargas, entonces, se remite a dicha respuesta.

17. Sefor Walter Brenes Soto

El Transitorio | del Reglamento de Construcciones del Plan Regulador establece que los
permisos constructivos otorgados previo a la entrada en vigencia mantendran las
condiciones otorgadas, sin embargo, ese transitorio no establece ni regula lo relacionado a
los anteproyectos o bien proyectos ejecutados por etapas con viabilidad licencia ambiental
vigente. Favor aclarar si el Transitorio | serd modificado de tal forma que proteja y resguarde
los derechos adquiridos de los proyectos y anteproyectos aprobados previa entrada en
vigencia del nuevo Plan Regulador.

Respuesta:
En torno a los transitorios, se remite al apartado referente a esta tematica.

El actual Plan Regulador considera al Barrio La Cafada y al Barrio El Perico como zonas
de alta peligrosidad, sin embargo, con el nuevo Plan Regulador se realiza una
diferenciacién odiosa entre estas zonas, a pesar de que ambos barrios se encuentran a
menos de 500 metros. Solicito se homologue el criterio de segregaciones entre estas dos
zonas a 300 metros cuadrados.

Respuesta:

Existe una diferencia radical entre el Barrio La Cafiada y Barrio el Perico, La Cafiada se
encuentra en la margen oeste del rio Uruca, que frecuentemente presenta inundaciones y
avalanchas de lodos que destruyen la infraestructura vial y dejan incomunicado dicho barrio.
Por lo anterior, técnicamente no se recomiendan segregaciones de tamafos pequefios de
lotes en dicha zona.

En la zona de Sallitral, especificamente de la esquina de la Ferreteria ROMARA hacia Santa
Ana centro, se establecié una zona residencial, a pesar de que la zona posee un uso de
suelo mixto, en general. Solicito se homologue las fincas ubicadas en los alrededores de la
Ferreteria ROMARA como zona mixta hasta el centro de Santa Ana. especificamente la
solicitud se realiza en favor de la propiedad relacionada con el Centro Ecuestre ubicado en
Salitral de Santa Ana.

Respuesta:

Se realiz6 un analisis del uso de suelo actual y visita de campo en el tramo indicado hasta
el centro de Santa Ana, con lo cual se pudo confirmar que no existe suficiente desarrollo
comercial sobre la via 311, para considerar la zona como mixta.
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Recomiendo ampliar el Transitorio | del Reglamento de Construcciones para proteger y
resguardar las ampliaciones de zonas, con sus respectivos anteproyectos y proyectos. Bajo
el actual Plan Regulador, el Concejo Municipal ha venido aprobando ampliaciones de
zonas, lo cual ha generado que varios proyectos se encuentren en anteproyectos o bien
proyectos con uso de suelo conformes. Esto implica que el nuevo Plan Regulador debe
resguardar el derecho de los desarrolladores y mantener las zonificaciones previamente
aprobadas, como el caso de la zona de Brasil de Santa Ana.

Respuesta:

Con referencia a los transitorios, remitirse al apartado en torno a esta tematica. Los
proyectos que se enmarquen en los supuestos previstos en ellos, podran adscribirse a lo
indicado en estos.

Ahora, con respecto a la solicitud en la ampliacién de que “Se considere para las fincas que
tienen los planos de catastro nimeros 1-2064491-2018, 1-2096389-2018, 1-2064515-2018
y 1-2064490-2018 como fincas que puedan ser segregadas en lotes de 300 m? ya que las
condiciones de la zona lo permiten” se debe acotar lo siguiente:

Como se muestra en la figura, gran parte de las fincas en cuestion tienen pendientes
mayores a 30%, lo cual impide el desarrollo en altas densidades con lotes de 300 m? como
se solicita. Ademas, es también evidente de la figura que los lotes en cuestion no tienen
acceso a la via publica lo cual es otro problema para el desarrollo en alta densidad.
Finalmente, los lotes se encuentran muy alejados de un &rea urbana donde los posibles
habitantes puedan acceder a servicios basicos como educacién y salud. Por todo lo anterior
no se recomienda altas densidades de 300 m? para estas fincas.
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18. Seiior Javier Herrera Mora

En el Mapa 8. Zonas Receptoras para cesion de area publica en zonas de renovacién y
Areas Silvestres Protegidas 5 del Reglamento de Renovacién Urbana se presenta la zona
frente a las Aldeas SOS como Zona de Renovacion por potencial recreativo. Actualmente
vivimos mudltiples familias de arraigo Santanefio en esta zona y nos surgen las siguientes
preocupaciones y preguntas:

¢, Qué restricciones implica la categorizacion como Zona de Renovacion por Potencial
Recreativo?

Esta zona ha fungido, por todos los afios del plan regulador actual, como una isla entre
condominios, residenciales y hasta casas de lujo. ¢, Cual es el objetivo de continuar con esta
discriminacién, manifestada en la asignacion arbitraria de esta categoria solamente a los
terrenos habitados por casas de clase media? ¢Se estd buscando emprender un proceso
de gentrificacion con este plan regulador?

Me opongo a esta version del plan regulador donde es evidente que existe un gran sesgo
econdémico.

Muchas propuestas buscan consolidar beneficios de sectores econdémicos pudientes,
mientras que, a nosotros, los ciudadanos con menores recursos econdémicos estamos
siendo desplazados de los lugares donde nacimos y hemos hecho una vida. Solicito
encarecidamente a los consultores de este plan regulador y a la Municipalidad de Santa
Ana, acoger la peticion de revisar la situacion de la finca frente las Aldeas SOS. La cual
esti siendo categorizada arbitrariamente como zona verde y recreacién. En esta finca
vivimos multiples familias de origen santanefio, y se nos ha cortado por méas de 40 afios las
posibilidades de desarrollo a diferencia de todas las zonas colindantes que son
residenciales, casas de lujo y condominios.

Respuesta:
La zona en cuestion fue removida de las zonas de renovacion por potencial Recreativo.

¢En qué momento se pueden presentar apelaciones o intervenciones al plan regulador por
parte de los ciudadanos en caso de que alguna situacién no se haya resuelto integralmente?

Respuesta:

A lo largo del proceso de elaboracion del plan regulador, se generaron espacios para
intervencion y comentarios de la ciudadania, procurando que este se genere en el marco
de la participacién ciudadana. La audiencia publica marca ese momento en el cual las
personas pudieran sefialar sus observaciones y remitirlas a la Municipalidad, esto de
conformidad con el articulo 23 de la Ley de Planificacion Urbana, indicandose asimismo la
posibilidad de emplear los recursos que el ordenamiento juridico provee:

“Articulo 23.- El vecino, propietario o cualquier otra persona, que se oponga al proyecto que
tienda a adoptar un plan regulador o alguno de sus reglamentos, tendra oportunidad de
exponer sus objeciones en la audiencia publica que previene el inciso 1) del articulo 17. Por
lo demas, cualquier persona inconforme que invoque ilegalidad y perjuicio propio contra el
acto o disposicion administrativa que sea, podra usar todos los recursos que la ley le
brinda.”
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19. Sefora Saida Marin Araya

Les escribe Saida Marin Araya vecina de Pozos, presento mocidn para reservar dentro del
nuevo Plan Regulador el inmueble inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, bajo el
sistema de folio real matricula niUmero uno-cero cero tres seis seis seis ocho uno-cero cero
cero (1-00366681-000), provincia de San José, para destinario a: a) cementerio comunal
(5.000 metros cuadrados) b) Clinica de Atencion Integral CAl c) mercado y complejo civico,
artistico y cultural.

Respuesta:
La propiedad podria ser adquirida por la municipalidad, pero se tienen que analizar las

implicaciones presupuestarias y de conveniencia de tal adquisicion. Ademas, habria que
analizar los posibles usos al inmueble, dado que tienen construcciones existentes.

¢ Qué pasa si un edificio en construccién evidencia tener 4 pisos los cuales con plan
regulador anterior no era posible y en este nuevo plan ya se permite?

Respuesta:
Mientras no se apruebe el plan regulador propuesto debe aplicarse el plan regulador
vigente.

20. Seiior Josué Zambrano Bonilla

Yo tengo una casa pequefia de un solo nivel con solo 2 habitaciones y somos cuatro
adultos, queriamos realizar la construccion de 2 cuartos en segundo piso pero al solicitar el
uso de suelo me respondieron que estaba denegado debido a que “de acuerdo con el plan
regulador, el uso que se pretende dar ( ampliacién de vivienda unifamiliar en segundo nivel)
Nos es conforme con las regulaciones de la ZRMD segun lo indicado en el articulo 3.4 del
Plan Regulador, mi casa esta ubicada en Barrio Los Angeles Brasil de Santa Ana ¢.con el
nuevo plan regulador me sera posible realizar la pequefia construccion en segundo nivel?

En el caso de terreno para construccion habitacional, partiendo del hecho que se solicita
que cumpla con 180 mt2 ¢ qué acontece con respecto a terrenos familiares que comparten
un terreno de esa medida, pero dividido en partes, donde sus casas pueden medir de 60 a
70 mt2? ¢es probable hacer una ampliacion de tipo vertical sobre esas estructuras? Esto
porque la medida de 180 mt2 por vivienda es irreal en este cantén. Aunque se diga que
lotes con menor medida pueden desarrollarse en la practica es totalmente falso, lo digo por
experiencia propia y después de muchos intentos, por lo que pido se valore esta situacion
y no solo quede en palabras.

Respuesta:

Con la informacién suministrada es imposible localizar la propiedad de manera inequivoca.
Sin embargo, suponiendo que la propiedad esta totalmente contenida dentro de la Zona
Residencial Tipo 1 que cubre el Barrio Los Angeles, la propuesta de plan regulador permite
hasta 4 pisos en esta zona.

21. Seiior Leonel Rojas Castro
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El proyecto de Plan Regulador esta fortaleciendo un desarrollo lineal del centro del distrito
de Salitral, que es el mas grande de Santa Ana, cuando hay posibilidad de desarrollar
ordenadamente al este del centro de la comunidad, ya que es adecuado desde el punto de
vista de geoaptitud (mismo valor que la ciudad de Santa Ana) ¢ Por qué se esté haciendo
planteamiento un poco desordenado, que consideran lotes de 300 m2 al norte, luego 3500
al centro y luego 300-500 m2 al sur?

Respuesta:

Como se menciona en reiteradas ocasiones en los diagnésticos, en los documentos
complementarios y en los reglamentos, el distrito de Salitral tiene multiples restricciones al
desarrollo incluyendo un Area Silvestre protegida, alta pendiente y amenazas naturales
incluyendo deslizamientos, inundaciones y flujos de lodos. Las zonas propuestas
responden a estas restricciones; sin embargo, se reviso la zonificacion de Salitral y se
incremento la zona Residencial Salitral al este del poblado tratando de incorporar las zonas
de menores pendientes y que no estan sujetas a amenazas naturales al ndcleo para dar
oportunidad de crecimiento de manera segura al poblado. Para el apropiado desarrollo de
esta zona se propuso nueva vialidad paralela a la ruta 311 para brindar redundancia al
sistema vial y posibilitar el fraccionamiento ordenado de las propiedades.

¢Por qué hay areas de proteccidon de quebradas como Canoas, que tienen una zona de
proteccion menor a las zonas de quebradas afluentes?

Respuesta:

Las zonas de proteccion se definen segun la pendiente del terreno de acuerdo con la Ley
Forestal, de ahi que puede aumentar o disminuir sin importar si el caudal aumenta.

¢ Por qué teniendo claro con el estudio del debris avalance las zonas de riesgo, se limite la
expansién del centro de Salitral a un desarrollo lineal?

Respuesta:

La limitacion esta definida por diversas variables incluyendo las amenazas naturales
directas como inundaciones, deslizamientos y flujos de lodos, alta pendiente y el uso actual.
También hay que considerar que la impermeabilizacién de la parte alta de la cuenca tiene
efectos en los tiempos de concentracién y los caudales de los rios y por lo tanto en el riesgo
de inundaciones. A pesar de lo anterior, se reviso la zonificacion de Salitral y se incremento
la zona residencial Salitral al este del poblado aprovechando las zonas méas planas y de
menor amenaza.

Las zonas planas son vulnerables a inundaciones, y podrian ser mas vulnerables que las
zonas con pendientes ¢Por qué se sefialan las zonas con pendientes como mas
vulnerables?

Respuesta:

La vulnerabilidad de las zonas planas depende de su cercania a los cauces de los rios y
quebradas. En general las zonas de alta pendiente son menos vulnerables a inundaciones,
pero mas vulnerables a deslizamientos. Por otro lado, las zonas de alta pendiente no son
recomendadas para el desarrollo urbano debido a los altos costos asociados a la prestacion
de los servicios basicos en éstas.
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¢ Por qué se sefiala la pendiente como sindnimo de "peligrosidad”?

Respuesta:

La pendiente no es sin6nimo de peligrosidad pero en muchas ocasiones, las altas
pendientes son precursoras de deslizamientos. Ver respuesta anterior.

Manifestamos nuestra oposicién al proyecto de Plan Regulador, ya que conforme la
exposicion, se califica casi todo Salitral como de alto riesgo solamente, al parecer, por la
pendiente. La geoaptitud toma en cuenta la pendiente y el valor del IFA es el mismo en
varios lugares de Salitral que el centro de la ciudad.

Respuesta:

Cdémo se ha mencionado en reiteradas ocasiones las limitaciones de Salitral corresponden
tanto a condiciones de amenaza natural como de altas pendientes, sin embargo, no todas
las zonas del distrito Salitral se encuentran en alto riesgo y como se mencioné
anteriormente la zona Residencial Salitral fue extendida hacia el este.

La ruta que pasa por el centro de Salitral es una ruta nacional ¢ Se esté calificando como
ruta primaria por ser nacional?

Respuesta:

La clasificacion de la jerarquia vial depende de factores como la redundancia vial, la
cantidad de usuarios servidos por la via, el transito promedio diario anual y la topologia de
la red vial.

¢ Considerd este proyecto de Plan Regulador, el estudio de flujo de una avalancha por
deslizamientos realizado por Masis & Soto del 2015? Nos parece que el resultado cambia
mucho el panorama para el centro de Salitral y derredores.

Respuesta:

El estudio se incorpor6 a la zonificacion luego de la audiencia publica. El borde del area de
amenaza cambi6 en comparacién con estudios anteriores y por lo tanto el borde de la zona
de proteccion fue ajustado, pero en términos generales es similar a los estudios anteriores
por lo que la zonificacién no fue modificada sustancialmente.

¢ Por qué la zona delimitada por Aldea SOS al norte, Barrio Montoya al Sur, Cerro Minas al
Oeste y Chirracal al este, ¢ es definida como area de contencion?

Respuesta:
Esta zona no esta definida como area de contencion.
¢ Por qué la zona residencial Salitral es lineal?

Respuesta:

Salitral tiene un desarrollo lineal debido a las limitaciones fisicas que posee la zona. Al oeste
del poblado se tiene el Rio Uruca que presenta inundaciones y flujos de lodos y detritos y
al este se tienen zonas de alta pendiente no aptas para el desarrollo urbano. La zonificacién
propuesta no es mas que una respuesta al desarrollo desordenado de la zona, asi como a
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las vulnerabilidades de esta. Dados los estudios técnicos recientes, se reviso la propuesta
y se realizaron las modificaciones del caso, como se discutio en las respuestas anteriores.
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22. Seiior José Alberto Barboza Jiménez

Con referencia a los folios reales ubicados en la provincia de San José, Canton Santa Ana,
distrito Brasil, matriculas: 262473-000, 324461-000 y 693052-000, solicitamos el cambio del
uso de suelo actual a Zona Residencial 1, de acuerdo con nota enviada el 18.12.2020 con
el tramite 163305 y cuya respuesta fue dada a nuestra representada el 21 de enero del
2021 donde se nos indica g hagamos la evacuacion en la audiencia publica.

Segun el punto E.4 del Capitulo 2: Definiciones de Zonas, se indica que la zona de
intervencion baja tipo 2 son zonas cuyas pendientes son mayores al 30% y con una
importante cobertura boscosa. Condiciones que no se presentan en los folios reales
ubicados en la provincia de San José, Cantdén Santa Ana, distrito Brasil, matriculas: 262473-
000, 324461-000 y 693052-000 (los cuales han sido designados como zona de intervencién
baja tipo 2).

Respuesta:

El lote indicado ha sido seleccionado por tamafio y ubicacion, como el sitio para albergar
las instalaciones de tratamiento de aguas residuales del canton. Ademas, como se muestra
en la figura, una parte importante de la finca tiene altas pendientes (colores celeste, azul y
morados).

23. Sefor Victor Rodriguez Ulate:

Preguntas generales:

1. ¢Qué motivo el cambio del plan regulador?

Respuesta:
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El Plan Regulador se encuentra en vigencia desde 1991, cuando Santa Ana no se habia

desarrollado y desde esa fecha hasta la actualidad, no se ha realizado ninguna
actualizaciéon que permita reflejar los cambios y necesidades del canton.

Después de una década de estar aplicando el Plan Regulador, la Municipalidad inicio el
proceso para actualizarlo de acuerdo al desarrollo que ya se venia dando en algunos
distritos de Santa Ana, para el 2005 se realizaron diagnésticos que confirmaron la
necesidad de readecuar el Plan a las condiciones de desarrollo urbanistico, comercial,
vialidad entre otros, que se presentaban en el cantdn. Sin embargo, fue hasta el 2012 que
se concreto el convenio para la actualizacién del Plan Regulador proceso que continué pese
a los contratiempos, hasta el presente afio 2021.

Se requeria de un Plan Regulador con informacién actualizada y precisa, que permitiera
generar normativa clara, congruente y sin vacios. La cual se convirtiera en una herramienta
para que el gobierno local pudiera ejecutar las regulaciones eficientemente para el
desarrollo del cantén.

2. ¢Cudles son los objetivos generales que se quieren lograr con la actualizacion del
plan regulador aparte de los objetivos especificos que son evidentes en la
propuesta realizada que ya conocemos:

A) Incorporacion de los IFAS y temas ambientales

B) Cambios en densidad y consecuencias en alturas y coberturas
C) Cambios de usos por zonas

D) Canjes para obtener beneficios en altura y cobertura

E) Unir trama de calles y comunicacién vial mas efectiva

F) Otros

Respuesta:

- Definir una zonificacion y usos del suelo de acuerdo a la vocaciéon y
particularidades del suelo.

- Definir restricciones urbanisticas, propuestas de intervencidon y mejoramiento
cantonal.

-  Promover la adecuada conservacién del ambiente, mediante mecanismos
sostenibles que fortalezcan las actividades productivas y que traigan beneficios
equitativos a sus habitantes.

- Prever una adecuada y completa proteccién contra posibles amenazas de
eventos extremos, como inundaciones, terremotos y deslizamientos.

3. ¢En qué punto del proceso del cambio del plan regulador se encuentra y que falta
por concluir?

Respuesta:

Las etapas de elaboracién de un Plan Regulador son:
Primera etapa: Preparacion preliminar.
Segunda etapa: Diagndstico territorial.
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Tercera etapa: Formulacion de la propuesta.
Cuarta etapa: Asesoria, revision y adopcion de un plan regulador.

De acuerdo a lo anterior, la actualizacion del plan regulador se encuentra en la
cuarta etapa: en proceso de aprobacion, especificamente la audiencia publica,
después se envia para aprobacion al Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo
(INVU), después de esto el Concejo Municipal debe aprobar y finalmente se publica
de forma oficial en la GACETA.

4. ¢Para cuando se espera que entre en vigor el plan regulador?

Respuesta:

La entrada en vigor depende del tiempo de aprobacién del al Instituto Nacional de
Vivienda y Urbanismo (INVU), Concejo Municipal y publicacién en la GACETA.

5. ¢De qué depende la aprobacion y entrada en vigor del plan regulador?

Respuesta:
De las aprobaciones mencionadas en la consulta 3 y 4.

6. ¢Nos pueden confirmar que los condominios ya construidos o constituidos con FFPI
sin desarrollar aprobados con el plan regulador actual mantienen sus condiciones y
no variaran con el nuevo plan regulador?

Respuesta:
Ver apartado sobre el transitorio.

7. ¢Esta el plan regulador vigente por encima del plan GAM dentro y fuera del anillo
de contencion urbana?

Respuesta:

El Plan GAM se erige como un instrumento de planificacion territorial regional,
mientras que el Plan Regulador del canton de Santa Ana es de aplicaciéon
Unicamente cantonal. El plan regulador genera lineamientos de planificacion de
conformidad con las necesidades del cantdén pero es importante indicar que bajo el
principio de coordinacion, se toma en consideracién lo establecido en el Plan GAM,
procurando ese desarrollo ordenado y armonizado a lo largo de esta area.

En cuanto al anillo de contencién, se debe indicar que, de acuerdo con el decreto
del Plan GAM 2013-2030 Actualizacion del Plan Regional de la Gran Area
Metropolitana N° 38334-PLAN-MINAE-MIVAH-MOPT-S-MAG, existe la posibilidad
de modificar el anillo de contencién urbano segun lo expuesto en el articulo 35,
especialmente en el inciso b:
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“Articulo 35.-Procedimiento para la modificacion del anillo de contencion urbano.
Cuando exista necesidad de revision, actualizacién o modificacién del anillo de
contencién urbano se debera aplicar cualquiera de los dos procedimientos que se
describen a continuacion:

a)

b)

En los casos de modificacion regional, correspondera a la Direccién de
Urbanismo del INVU la elaboracién de un estudio técnico ambiental previo que
demuestre la posibilidad de modificacion total o parcial del anillo, tanto desde la
perspectiva urbanistica como ambiental. Dicho estudio debera formularse de
forma tal que le permita a la SETENA analizar el valor cientifico y técnico de la
propuesta de modificacién y que establezca los fundamentos urbanisticos que
respalden el crecimiento del area urbana; para este propésito deben seguirse
los lineamientos que esa Secretaria Técnica establezca de previo, en
cumplimiento de los lineamientos ambientales del Plan GAM. . Una vez otorgada
la viabilidad ambiental de dicho estudio por parte de la SETENA, la Direccién de
Urbanismo procedera con la modificacion respectiva.

En los casos de modificaciéon por iniciativa municipal, el gobierno local podra
hacerlo Unica y exclusivamente en el marco de un proceso de elaboracion o
actualizacién de Plan Regulador que cumpla con toda la normativa vigente,
incluyendo la viabilidad ambiental. En dichas circunstancias el municipio debera
presentar ante la Direccibn de Urbanismo del INVU solicitud expresa de
modificacién, junto con el estudio cientifico y técnico de la propuesta, segun lo
establecido en el inciso anterior. El proceso de crecimiento urbano que modifique
el anillo de contencién en un plan regulador debe efectuarse siguiendo el
procedimiento definido en la ficha de accion UR-1 del Plan GAM. Una vez
recibida la solicitud, la Direccion de Urbanismo analizard el valor urbanistico de
la propuesta y el cumplimiento del procedimiento de la ficha UR-1 y remitira a la
SETENA la informacion.

En ambos casos debera considerarse la efectiva participacion ciudadana.”

8. ¢Con el nuevo plan regulador varian las condiciones de competencias del punto

anterior?

Respuesta:

El nuevo Plan Regulador no varia las claras competencias del Plan GAM.

¢, Como este plan se vera afectado con las regulaciones actuales y futuras del plan
GAM? ¢ Si aun esta pendiente de que vaya a consulta del INVU, que afectaciones
se prevén tanto dentro del anillo de contenciéon urbana como fuera del anillo de
contenciéon?

Respuesta:

La propuesta de actualizacion de Plan Regulador se elaboré como complemento
del Plan GAM y su proposito es el desarrollo ordenado del cantén.
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10. ¢ Las areas de condominios se limitara a un area maxima de lote? ¢ Cual es esa
area y por qué? ¢ Qué pasa con los terrenos de mayor area, que deben cumplir
para conformar un condominio de FF o FFM o FFPI?

Respuesta:

Si se define de acuerdo a la zona, un tamafio maximo de finca matriz y uso que se
pretenda desarrollar. El tamafio maximo de finca matriz (area) se encuentra indicada
en los articulos 89 al 99 del Reglamento de Fraccionamiento, Urbanizaciones y
Condominios.

La restriccion de tamafio maximo de condominio busca promover un desarrollo
equilibrado del cantén de manera que un desarrollo muy grande se realice en
distintas fincas matrices separadas por vias publicas que permitan dar acceso al
territorio a todos los ciudadanos. Principalmente en zonas urbanas, se busca reducir
las distancias a recorrer bordeando grandes condominios, asi como el
congestionamiento vial ocasionado en la entrada a estos desarrollos.

Los terrenos con mayor area deberan cumplir con los tamafios méaximos indicados
para conformar su condominio o condominios.

11. ¢ En la zona de Intervencion media se indica retiros de 5m posterior, lateral y frontal
para 12m o 3 pisos, ¢ Cudles son los retiros para alturas mayores?

Respuesta:
Se permiten alturas mayores a los 3 pisos 0 12 metros en las Zonas Urbanas y los retiros se
encuentran especificados en el Cuadro 6. Restricciones urbanisticas para el Cantén de Santa
Ana del Reglamento de Zonificacién y Uso del Suelo. Sin embargo, dadas las consultas de
varios vecinos del cantén, se extendi6 la posibilidad de un piso extra por incentivo de altura.

12. ¢ Cudl serd la mayor altura posible en la Zona de Intervencién Media si se cumple
con un lote mayor a 2000 m??

Respuesta:
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AR i - Retiros
S‘I;ar:leaﬁ:dd; Superficie impermeabilizada permitida
greg Habitacional No Habitacional Altura (3)(6)
A
{re;;:\ Fr(?:)te Habitacional No Habitacional Frontal | Lateral | Posterior | Frontal | Lateral Posterior
m
Lotes menores a 1000 m2: |Lotes menores a 1000 m2:
Zona montafiosa con 150 m 180 me
A Lotes entre 1000 m? y Lotes entre 1000 n? y 5000: .
limita |
(l:rr\“lelurcr:z;elz E?t;:neo 5000 25 5000: 15% lote 18% lote 5m 5m 5m 5m 5m 5m 3 pisos012m
Lotes mayores a 5000 m?: | Lotes mayores a 5000 m?:
150m2+ 12% lote 150m?+ 15% lote
Lotes menores a 1000 m2: |Lotes menores a 1000 m2:
180 m? 200 m? 3 pisos 012 m
Zona de intervencion Lotes entre 1000 m? y Lotes entre 1000 m? y 7500: hasta 4 pisos o
media 7500 %0 7500: 18% lote 20% lote sm sm sm sm sm sm 16 m a cambio
Lotes mayores a 7500 m2:  |Lotes mayores a 7500 m2: de incentivo
225m?+ 15% lote 150m?+ 18% lote
Lotes menores a 2000 m?: |Lotes menores a 2000 m?:
240 m@? 300 m?
Zona de intervencion Lotes entre 2000 n? y Lotes entre 2000 m? y 20 000: .
baja 20000 50 20 000NM?: 12% lote 15% lote 5m 5m 5m 5m 5m 5m 2 pisos 0 9m
Lotes mayores a 20 000 Lotes mayores a 20 000 m?:
m?: 400 m2+ 10% lote 600 m?+ 12% lote
Lotes menores a 2000 m?: |Lotes menores a 2000 m?:
160 m? 200 ne
Zona montafiosa de Lotes entre 2000 n? y Lotes entre 2000 nm? y 20 000: .
intervencién muy baja 20000 65 20000 m2: 8% lote 10% lote 5m 5m 5m 5m 5m 5m 2pisos 0 9m
Lotes mayores a 20 000m?: |Lotes mayores a 20 000 m?:
400 m?+ 6 % lote 400m?+ 8 % lote

(3) Para 4 pisos 0 méas es necesario un lote de al menos 600m? y 15 m de frente

La altura maxima permitida en la Zona de Intervencion Media es de 3 pisos 0 12 metros.
Ademds, se permite un cuarto piso o hasta 16 metros por incentivos en altura. Las
regulaciones para optar por un piso adicional por incentivos se encuentran especificadas
en los articulos 104,105 y 106 del Capitulo 9.Alturas del Reglamento de Zonificaciéon y Uso

del suelo. El mecanismo para esto es el siguiente:

“Articulo 106. Mecanismos para optar por un piso adicional. En el supuesto de que el
particular interesado vaya a optar por un piso adicional en las zonas indicadas en el articulo

104, podra escoger alguna de las siguientes opciones:

a- Debera adquirir una finca o el equivalente en fincas de al menos a un 40%
de la huella del piso adicional, en las Zonas receptoras establecidas en el Mapa
8 del Reglamento de Renovacion Urbana, segun el procedimiento descrito en
dicho reglamento. El area resultante debera multiplicarse por el factor de la zona
a transferir, lo que dard como resultado cantidad final de metros cuadrados a

ceder, los factores respectivos se encuentran en el Mapa 4.

a- El area adquirida debera ser traspasada a la Municipalidad de Santa Ana
para la obtencién del certificado de cumplimiento urbanistico de la edificacion.

Podra adquirir un derecho de transferencia de construccion, a través de

propietarios cuyos inmuebles hayan sido declarados patrimonio histérico

arquitectonico en el canton de Santa Ana.”

13. ¢ Por qué no se permite la construcciéon de sétanos en el area definida como Zona
de Intervencion Media?

Respuesta:

Debido al nivel freatico, se restringié la construccidén de s6tanos en esta zona. Sin
embargo, debido a diversas solicitudes, se modifico la regulacion para permitir un
piso de sétano en la zona de intervencion Media siempre que la profundidad del

nivel freatico lo permita, como se muestra en el mapa.
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14. En la Zona Comercial Logistica a qué se debe el recorte radical en altura, siendo
gque actualmente es una zona que ya cuenta con un paisaje de edificios en altura y
que esto beneficia la densificacién de areas urbanas.

Respuesta:

Las alturas fueron revisadas y en la zona de Comercial y Logistica se permiten ahora
edificaciones de 8 pisos 0 34 metros y ademas se puede optar por medio de
incentivos a 2 pisos adicionales, con lo cual podrian llegar a 10 pisos 0 42 metros.

15. Dentro de los incentivos por propiciar areas publicas en propiedades privadas, como
areas de parques, no existe la opcién de aumento de altura, siendo nuevamente un
tema de maximizar area de lote para ceder areas de calidad al usuario a nivel de
acera. Algunos incentivos no estan muy claros. Capitulo 15.

Respuesta:
Los incentivos para optar por mas altura, se definen en dos secciones del reglamento
del Zonificacion y uso del suelo:
1. En el Capitulo 9. Alturas
Los incentivos para alcanzar alturas mayores a las permitidas en ciertas zonas a
cambio de tierras en zonas receptoras se encuentran especificados en los articulos
103 al 112.En estos articulos se detallan:
- Las zonas en las que se permite el incentivo.
- El mecanismo para optar por 1 piso adicional.
- El mecanismo para optar por dos pisos adicionales.
- Metodologia e instrumentos de calculo.
- Casos excepcionales.
- Sintesis de incentivos para alcanzar mas altura.
2. En el Capitulo 15.Incentivos por permitir el acceso publico a una porcién del
area del edificio a nivel de calle.

Los incentivos para alcanzar alturas mayores a las permitidas descritas en el
articulo 142, permiten un piso adicional, para la Zona Mixta y Comercial, siempre
que se cumpla con las condiciones establecidas paras los dos casos permitidos:
Espacio Frontal y Galeria Interior.
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24. Serfiora Adriana Castro Gutiérrez

Soy representante legal de Sumag Warmi Spa S.A. (cédula juridica 3-101-730223)
propietaria de la finca inscrita en el folio real No. 1037179-000, plano de catastro No. SJ-
506032-98, ubicada en el distrito de Santa Ana, cantén de Santa Ana.

Manifiesto mi oposicion a la propuesta de reforma al Plan Regulador de Santa Ana,
especificamente en lo referente a la zonificacién propuesta para la finca de mi propiedad ya
que esta no cumple con las caracteristicas de la zonificacion propuesta.

Lo anterior se basa en un andlisis técnico profundo de las caracteristicas de la zonificacion
propuesta en contraposicion con las caracteristicas de la propiedad en cuestién. Asimismo,
dichos estudios constatan el cumplimiento de las caracteristicas de otra zonificacion
alternativa. En consecuencia, se solicita que la propiedad sea clasificada como una Zona
de Intervencion Media (ZIM) y no como una Zona de Intervencion Baja Tipo 2 (ZIBT2).

Segun la metodologia establecida, mafana se estard remitiendo al correo
audienciapublica@santaana.go.cr la solicitud concreta, asi como los estudios técnicos y
argumentacion que sustentan la solicitud.

Finalmente, se solicita una audiencia con el Concejo Municipal con el fin de exponer y
detallar sobre la solicitud indicada.

Respuesta:

Luego de revisar las caracteristicas del lote se cambio a Zona de Intervencion Media segln
lo solicitado.

En la ampliacion, en su punto 9, se solicita “que en la zona en donde se ubica la propiedad
se mantenga la posibilidad que existe actualmente en el plan regulador vigente de construir
edificios de mas de tres pisos y niveles subterraneos, lo cual es consistente con los tamafios
minimos de los lotes y las restricciones en cuanto al area a impermeabilizar.” Asimismo, en
el punto 10, se solicita “establecer un transitorio que mantenga la validez del uso de suelo
MSA-GOT-GEM-02-1072- 2021, CUS-15072, emitido por la Municipalidad de Santa Ana
para la propiedad el 02 de junio de 2021, por un periodo de tres afios a partir de la entrada
en vigor del nuevo plan regulador.” Se debe indicar que la naturaleza de las ampliaciones
consiste en profundizar en cuanto a las observaciones realizadas en el marco de la
audiencia, sin presentar observaciones nuevas. Ahora bien, de conformidad con la
naturaleza de las solicitudes, se remite a la documentaciéon en cuanto a la naturaleza del
plan regulador y los transitorios.

25. Seinor Nelson Nogales Uzcatequi

Representante de Bamako River S.A. cédula juridica 3-101-342874, propietaria de finca
matricula 1381848-000, plano catastrado niumero SJ- 1168379-2007. Secundo la solicitud
de la Sra. Felicia. Solicitamos el cambio de clasificacion a Zona de Intensidad Moderada
debido a la zona no cumple con las descripciones de zona baja intensidad 1 por los cambios
ocurridos en décadas donde definitivamente no es boscosa y de pendiente suave y donde
ya existen otras dos fincas con uso similar al solicitado: Altos de las Palomas y Condominio
Vista al Valle. Aln mas, Calle Pilas ya tiene proyecto significativo para la mejora de la
infraestructura vial para este afio. Proyecto que fue a consulta recientemente.
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Respuesta:

Como se muestra en la figura, la finca en cuestion tiene zonas de pendientes mayores al
30%, ademas de que se encuentra mas alejada de la ruta 121. Sin embargo, debido a sus
caracteristicas se cambié a la Zona de Intervencion Media.

Do
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1

26. Sedor Daniel Ramirez Saborio

Solicito que en la zona de expansién sur permitan la operacién de gimnasios, centros de
acondicionamiento, etc. EI comportamiento del uso de los gimnasios ha cambiado por la
pandemia. Antes los gimnasios estaban en zonas comerciales ya que la poblacion iba a
trabajar a la oficina, pero a raiz de la pandemia y el teletrabajo la poblacion necesita que
los gimnasios se encuentren en las zonas residenciales para mayor comodidad.
Adicionalmente para mejorar el estado fisico y salud de los vecinos de la zona.

Respuesta:

En la Zona de Expansion Santa Sur se permiten los siguientes usos Deportivos:
Polideportivos

Canchas deportivas

Gimnasios para acondicionamiento fisico menores a 1000 metros cuadrados
Gimnasios deportivos

27. Seiiora Catalina Chaves Salomén

En relacion con la ZONA DE RECUPERACION 1: solicitamos que se PERMITAN las
siguientes actividades: centros educativos, cines, entretenimiento familiar, centros de
fiestas, salones de patines, apartamentos que no sean bajo régimen de propiedad en
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condominio, urbanizaciones, centros industriales, hoteles con casino, apartohoteles,
iglesias. Nos oponemos a la restriccion de estos usos en dicha zona.

Respuesta:
La zona de recuperacion 1 esta definida como:
e.1l Zonas de recuperacion: Corresponden a zonas que han trabajado la explotacion de
recursos minerales, que actualmente se encuentran degradadas y es necesario
recuperar dichos espacios para la ciudad, estas zonas poseen una concesion para la
explotacion de los recursos, sin embargo, en el momento del vencimiento de dicha
concesion cuando no se solicite prorroga, entrara a regir la zonificacion establecida en
el presente plan regulador.

Zona de recuperacion 1. Corresponde al sector de explotacion de materiales al
norte del cantdn, que busca regenerarse con actividades mixtas y residenciales.

Al permitirse usos mixtos en zonas cercanas a las residenciales, se facilita a los
habitantes el poder acceder a pie a comercio y servicio. Las actividades permitidas
buscan complementar y facilitar la calidad de vida de los residentes sin que se sean
invasivas 0 muy impactantes.

Ademas la variedad de usos que se pueden dar por el tipo y escala contribuye a la
generacion de empleo, dinamizando la zona y mas atractiva para vivir.

En temas de coberturas: solicitamos poder contemplar la instalacién de tanques de retardo
a cambio de poder dar mas cobertura. Gracias.

Respuesta:

Como se menciona en el articulo 45 del Reglamento de Construcciones, el
almacenamiento temporal de agua pluvial por impermeabilizacién del terreno ya esta
contemplado en la propuesta. Por otro lado, en el Reglamento de Zonificacion se tienen
los siguientes considerandos al respecto:

a. Es necesario conservar un porcentaje significativo y bien establecido de area verde
que amortigtie el impacto de las lluvias y promueva el mejoramiento de los sistemas
hidrolégicos urbanos.

b. Los porcentajes de cobertura muy altos perjudican la imagen urbana y la calidad de
vida de los ocupantes de las edificaciones, pues se dificulta la ventilacion e iluminacion
natural.

c. Un factor que incentiva al aumento del porcentaje de cobertura es la presencia de
parqueos subterrdneos.

d. Es necesaria la incorporacién de areas libres y de recreacion dentro de las zonas de
desarrollo, a modo que cada edificacion cuente con un espacio libre destinado para
tales fines.

e. Conservar area libre de impermeabilizacion permite la adecuada ventilacion e
iluminacion natural de los aposentos de la edificacion y la ubicacion de un sistema de
tratamiento de aguas.

Como se puede observar, el almacenamiento temporal no ayuda a paliar los efectos
mencionados en los puntos b, dy e.

En ZONA RESIDENCIAL: ¢por qué se restringe que no pueda existir un supermercado
grande? este uso permitiria mayor acceso para la poblaciéon en un solo lugar. Solicito
incluirlo como un uso permitido sobre esta zona.
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Respuesta:

Los supermercados grandes atraen una importante cantidad de trafico que es una
externalidad negativa para los vecinos de las zonas urbanas. Para dar servicio a las areas
residenciales se permiten supermercados medianos, que no generan tanto trafico y pueden
ser accesados por los vecinos caminando o en bicicleta.

28. Ing. Rodrigo Azofeifa

En Brasil, la ruta 27 partio los terrenos. Terreno que antes era residencial ahora quedé con
dos zonas y no son la misma. Tengo un terreno que antes de la 27 era urbanizable.

jAhora no!

Respuesta:

Segun el nimero de finca suministrado la Finca se encuentra en “Zona de Proteccion” en
la zonificacidn actual, no en residencial.

29. Seior Edgar Solis Carmona

Centro Comercial Multiplaza S.A., cédula 3-101-113122, finca folio real: 1-485950-000
REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USO DE SUELO

Capitulo 16, articulos del 100 al 115.

Preguntas - oposiciones - solicitud de cambio o modificaciones:

En relaciéon con las distintas regulaciones sobre cesion de terreno o area para uso publico:
Reglamento de Fraccionamiento, Urbanizacion y Condominio - Capitulo 16 en su totalidad.
Articulos del 100 al 115. Cesion obligatoria de Area para Uso Publico por Desarrollo en
Condominio. En el caso de un desarrollo bajo la figura de condominios, ¢No consideran
ustedes que es ilegal e inconstitucional esa regulacion por tratarse de una expropiacion de
facto, es confiscatoria y violatoria de la propiedad privada? Va en contra de varias
normativas, entre ellas, Cédigo Civil, Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y su
reglamento y la Constitucion Politica. ¢Por qué no eliminan esa regulacion de cesion de
terreno por ser violatoria del ordenamiento juridico? Por razones de seguridad y de respeto
a la propiedad privada eso no debe ser asi. Solicitud: deben eliminar en su totalidad esa
normativa por las razones indicadas.

Respuesta:
Ver la respuesta general sobre cesion en condominios.

En relacién con la regulacién sobre incentivos para optar por pisos adicionales en
construcciones verticales, del Reglamento de Zonificacién y Uso de Suelos, articulos 104
al 110. ¢ Tenemos la duda de como sera el procedimiento para ejecutar esa opcion para
optar por pisos adicionales?

¢,Como se regulara o manejara el tema del precio del terreno a comprar para evitar abusos
de terceros?

Respuesta:
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Los precios de los terrenos los define el mercado y la Municipalidad no puede intervenir en
el traspaso. Por lo anterior, el reglamento permite una cantidad amplia de zonas receptoras
para darle multiples opciones a los desarrolladores.

¢ Se tendran que hacer 2 traspasos, del tercero al desarrollador y luego del desarrollador a
la Municipalidad, o existira algin fideicomiso que permita una mecanica de traspasos mas
economica?

Respuesta:

La Municipalidad se encuentra valorando la posibilidad de crear un fideicomiso para
dicha gestion.

REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USO DE SUELO

Articulo 92.

Las restricciones referentes a tamafio maximo de finca matriz, frente minimo de finca matriz
y cantidad méxima de filiales para condominios en la zona Comercial y logistica

a. Habitacional

« tamafno maximo de finca filial 2 hectareas.

* Frente minimo 60 metros.

* Cantidad maxima de filiales (6 pisos o menos 300) (mas de 6 pisos 400)

¢La cantidad de filiales incluye o no las filiales de los parqueos y/o bodegas para cada
unidad habitacional o solamente las filiales de las unidades habitaciones? Preguntamos
porque las unidades de parqueo y bodegas suelen ser fincas independientes y su
contabilizacion bajo la regla citada, distorsionaria el calculo para cantidad de filiales
permitidas.

Solicitud: por favor, que esa regla indique de manera expresa que el conteo de fincas filiales
para los propdsitos de la norma debe ser considerando Unicamente las fincas filiales
residenciales o comerciales.

Respuesta:

La cantidad maxima de filiales descrita en el cuadro para la zona Comercial y logistica se
refiere a las unidades segun el uso: habitacional, comercial, industrial, almacenamiento y
otros. No contempla unidades de parqueo o bodegas.

OBJECIONES

REGLAMENTO DE FRACCIONAMIENTO-URBANIZACION Y CONDOMINIO

Articulo 117. Salidas para condominio.

Los requerimientos minimos de salidas para condominio horizontal y mixto son los
siguientes:

a- Si el condominio tiene mas de 30 filiales, pero menos de 120 filiales se proveera al menos
dos salidas diferentes a la via publica, a través de sus vias internas.

b- Si el condominio tiene 120 filiales 0 mas se proveera, una salida adicional por cada 70
filiales.

c- Los accesos deberan estar bien identificados y separados entre ellos, minimo 70 metros
y maximo 100 metros.

d- Todas las salidas deben cumplir con los requerimientos técnicos de disefio que permita
el ingreso de vehiculos de emergencia.
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¢ No consideran ustedes que eso seria ilegal porque va en contra de la Ley Reguladora de
la Propiedad en Condominio que Unicamente exige una salida/entrada a los condominios,
y que también es inconstitucional?

Nos oponemos ya que esto limitaria la mayoria de los terrenos disponibles para realizar
condominios.

Solicitud: por razones de densidad, de las dimensiones de los terrenos y de propiedad
privada, solicitamos que se exija Unicamente una entrada/salida a los condominios.

Respuesta:

La cantidad de filiales en un condominio esta claramente relacionada con la cantidad de
unidades habitacionales y éstas a su vez estan relacionadas con la cantidad de viajes
generados. Por lo anterior se deben exigir maltiples salidas y entradas a un condominio
cuando el numero de filiales es elevado para evitar que se generen colas de ingreso que
entorpezcan el trafico en la via publica. Sin embargo, se modificaron los requerimientos
para hacerlos menos exigentes.

En las zonas comerciales y logistica, los espacios de parqueo deben ser en relacién con
metros cuadrados de construccién de area util, y NO simplemente de area de construccion
por ser un concepto mucho mas amplio. Esta correccion deben hacerla para todas las zonas
en que subsista ese error.

Respuesta:

Los requerimientos de parqueos no estan relacionados con la zonificacién sino con la
clasificacién de uso del suelo de la actividad puesto que diferentes actividades tienen
demandas diferentes de parqueo, aunque se encuentren en la misma zona. En cuanto al
area utilizada para el céalculo de parqueos, es importante aclarar que los diferentes usos
tienen exigencias y excepciones diferentes, por ejemplo, comercial tipo C: Comercios
mayores a 50 m?: 1 espacio por cada 25 m? de construcciéon y 1 espacio por fraccion
adicional excedente* mayor o igual a 20 m? (se excluye las areas de los servicios sanitarios,
empleados y bodegas)

La cesioén de areas de terrenos privados para uso publico debe aplicarse Unicamente para
urbanizacion, y no para condominios, sino seria ilegal e inconstitucional por ir contra el
Cadigo Civil, la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y la Constitucién Politica.
Por esas razones deben eliminar la figura de la cesién de areas para uso publico para el
caso de desarrollos bajo la figura de condominio. Ver también el pronunciamiento de la
Procuraduria General de la Republica C-114-2018.

Respuesta:

Esto se encuentra detallado la respuesta sobre cesién en condominios.
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30. Seiior Victor Hugo Alvarado Jiménez

Nuestro proyecto tiene un disefio de sitio aprobado y condominio de FFM constituidos de
los cuales solamente se han desarrollado dos de las cuatro FFM.

El nuevo uso de suelo de las dos FFM por desarrollar permite solamente alturas de dos
niveles cuando ya tenemos aprobados en las FFM pendientes de desarrollo alturas
mayores que si permite el plan regulador actual. Solicitamos que se mantengan las
condiciones de uso de suelo actual para las FFM pendientes de desarrollar y debidamente
aprobadas por la Municipalidad e instituciones en su debido momento.

iSiempre me preocupa que las personas que desarrollan los planes reguladores nunca han
desarrollado ni tienen idea de la gestién en loa proyectos! ¢ jPor qué debemos creer que
saben de desarrollo!? Nunca han permisado y menos rentabilizados proyectos...

Respuesta:

Por medio de los transitorios, es que el plan regulador establece esa transicion entre la
normativa anterior y la que entrara en vigencia. Asi las cosas, los proyectos que se
enmarquen en los supuestos que prevén estos, tendran la posibilidad de adherirse a lo
dispuesto en ellos.

Los planes reguladores no se erigen a la luz de las necesidades y vision de planificacion
urbana de los desarrolladores, sino que se enmarcan en cuanto a las capacidades y
limitantes del entorno, asi como las necesidades de la colectividad, procurandose un
balance que garantice el interés general.

31. Seiior Luis Felipe Rodriguez Vargas

¢ Por qué segmentos de los terrenos de los vecinos al norte de la Ruta 27 afectados por el
nuevo plan regulador tienen clasificaciones de suelo como zona montafiosa con
limitaciones para crecimiento urbano, zona de intensidad moderada baja sector Pozos y
zona de intensidad moderada — en las que la Municipalidad pone altas restricciones para el
desarrollo y la construccién- mientras que los terrenos dentro el Residencial Villa Real, que
colinda con esos terrenos y al parecer estan en la zona montafiosa no van a tener esas
restricciones para segregar y construir? ¢A ellos si se les van a tutelar los derechos
adquiridos y a los vecinos de las propiedades colindantes no? Lo anterior, considerando
que el nuevo Plan Regulador no va a limitar el crecimiento de las construcciones en este
sector, dado que el residencial Villa Real con mas de 96 hectareas, va a tener permiso de
seguir construyendo con las mismas condiciones que ahora. De manera tal que cabe
cuestionarse si la denominacién de zona montafiosa en el terreno de Villa Real significa
una cosa mientras que para los vecinos de las propiedades colindantes significa otra, pese
a utilizar la misma denominacién. Recordando para ello que el articulo 33 de la Constitucién
Politica consagra el principio de igualdad y que la jurisprudencia constitucional ha dicho que
cualquier diferenciacion entre sujetos iguales debe tener una debida fundamentacién que
la justifique y el articulo 27 de la Ley de Planificacion Urbana.

La ampliacion se desarrolla de la siguiente manera:

Cudles y cuantas propiedades en sector norte de la ruta 27, en Pozos, van tener las
reglamentos restrictivos del nuevo plan regulador de zonas montafiosa con
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limitaciones para el crecimiento y cuantas y cuales no van tenerlo? ¢Las
propiedades ubicadas en este sector van estar en la zona montafiosa pero sin
restricciones propias de esa clasificacion? Para brindar respuesta satisfactoria a
esta interrogantes, solicito indicar nimeros de finca y si cabe los nombres de los
proyectos condominales y edificios que ya han sido construidos en la zona
montafiosa con limitaciones para el crecimiento. Para ello, por favor indicar los
nameros de fincas dentro del Condominio Villa Real y de los otros condominios y las
dos é&reas previamente urbanizadas ubicado en la zona montafiosa.
Complementariamente, solicito que se indique el porcentaje de las propiedades que
se ubican al norte de la Ruta 27 dentro la zona montafiosa con limitaciones para el
crecimiento y Zona de intensidad moderada baja sector Pozos que no van a tener
restricciones para la construccion en con el nuevo plan regulador, en lo atinente a la
segregacion y la construccién. Lo anterior, con base en el principio constitucional de
coordinacion interinstitucional y el principio de apego a la ciencia y a la técnica
consagrado en el articulo 16 de la Ley General de la Administracién Publica.

Para efectos de la pregunta y solicitud anterior, considerar lo siguiente:

El REGLAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS, URBANIZACIONES Y
CONDOMINIOS.

El Folio 2 dice el siguiente:

‘Area previamente urbanizada: Todo sector del cantén en el que la infraestructura
minima de servicios, calles publicas y areas recreativas se encuentran de forma
parcial. Aln existen algunos lotes de tamafio suficiente para fraccionar, urbanizar o
desarrollar condominios. Su ubicacién y limites se determinan en el Mapa 1. Zonas
para la aplicacion de la cesién de area de uso publico por fraccionamiento’.

El Folio 13 dice el siguiente:

‘Area previamente urbanizada: Toda zona del cantén, dentro del cinturén de
contencioén, que presenta al menos dos de las siguientes caracteristicas: méas del
50% del suelo es de uso urbano, tiene 0,2 km o méas de calles por hectarea y al
menos el 60% del &rea esta fraccionada en lotes que miden menos de 2000 m?.’

Respuesta:

El plan regulador no hace diferencias entre los duefios de terrenos en la misma zonificacion,
todos los predios dentro de una misma zona estan sujetos a las mismas restricciones. El
Residencial Villa Real se encuentra en la Zona Montafiosa con limitaciones para el
crecimiento y se sujeta a todas las restricciones a las que se encuentran sujetos los predios
en esta zona. El mapa de cesién y la zonificacion contemplan y regulan aspectos diferentes.
El mapa de cesién se genera para efectos de vislumbrar, a la luz del articulo 40 de la Ley
de Planificacion Urbana, los fraccionamientos que deben ceder, mientras que el
Reglamento de Zonificacién establece las areas en las que se podran llevar a cabo ciertas
actividades humanas, y establece los parametros bajo los cuales ella se desarrollaran.

En el marco de las afirmaciones realizadas en torno a los derechos adquiridos, se remite al
documento anexo sobre la naturaleza del plan regulador y los transitorios.
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El Condominio Eco Residencial Villa Real cubre mas de 80% del sector norte de la ruta 27
de la Zona Montafiosa con Limitaciones al Crecimiento Urbano. La Municipalidad conoce la
situacion actual sobre el uso del suelo y sabe que los permisos otorgados por SETENA o
la Municipalidad no se pueden cambiar. De manera tal que la Municipalidad sabe que mas
del 80% del uso futuro del sector norte de la ruta 27 que pretende como no urbana en su
propuesta de Plan Regulador, sera utilizado para fines altamente urbanos, lo cual es
contradictorio. Entonces, ¢,cual seria la razon técnica y objetiva para decidir que el sector
debe considerarse como una zona no urbana? Esto es arbitrario y genera dudas de su
procedencia juridica. Recordando para ello que el articulo 33 de la Constitucion Politica
consagra el principio de igualdad y que la jurisprudencia constitucional ha dicho que
cualquier diferenciacion entre sujetos iguales debe tener una debida fundamentacion que
la justifique.

Respuesta:

Las diferencias entre las zonas urbanas y las zonas no urbanas se basan en una serie de
variables fisicas y ambientales de la zona de estudio, entre ellas se pueden mencionar sin
animo de ser extensivo: pendiente, cobertura arborea, zonas de proteccion de rio, red vial,
vulnerabilidad hidrogeol6gica, amenazas naturales y edafologia. Sin embargo, debido a las
solicitudes de varios vecinos, el borde de las zonas al norte de la ruta 27 fue revisado y
modificado segun las condiciones fisicas y ambientales de la zona.

Si los mapas de Google Earth -herramienta de acceso publico y aplicable a este caso por
el principio de libertad probatoria- y si ademas SETENA ha confirmado en los giros de
campo que el sector presenta caracteristicas de urbanismo y uso de suelo observado en el
campo es urbano con poblacién muy evidentes (informe técnico de inspecciéon de campo
del 24 de abril del 2018 DEAE-DT-EAE-005- SETENA), ¢,por qué considera la Municipalidad
que el suelo se debe clasificar como zona no urbana?

En la ampliacion, se desarrolla la consulta de la siguiente manera:

Considerando que el “Mapa 1. Zonas para la aplicacion de la cesién de area de uso
publico por fraccionamiento” fue presentado en la audiencia publica, y que en el
mapa constan las zonas ya urbanizadas en el sector norte de la Ruta 27,
(concretamente: en color azul varios condominios ya existentes (Villa Real y otros
condominios ) y en color amarillo 2 Areas previamente urbanizadas), por lo tanto se
puede concluir que el sector norte de la ruta 27 posee una clara naturaleza urbana,
segun dicho mapa. Por ello, SETENA debe ser informada a efectos de que tenga
todos los elementos claros para propiciar los insumos necesarios en la aprobacién
del plan regulador. Teniendo claro esto, ¢la Municipalidad informé a SETENA de la
dimensidn urbanistica que tiene el sector norte de la Ruta 27 en el distrito de Pozos.
¢, Fue comunicada esta informacion a SETENA durante las giras e inspecciones de
campo y a efectos de considerar el informe técnico de inspeccion de campo del 24
de abril del 2018 DEAE-DT-EAE005- SETENA? Lo anterior, considerando lo
indicado en la Ley Organica del Ambiente en lo referente a las competencias de
SETENA, el principio constitucional de coordinacion interinstitucional y el principio
de apego a la ciencia y a la técnica consagrado en el articulo 16 de la Ley General
de la Administraciéon Publica.

Respuesta:
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Para empezar, hay que mencionar que la zona se encuentra fuera del anillo de contencion
de la GAM, por lo que ya el INVU vy la legislacion nacional considera esta zona no urbana.
Més aun, la zona presenta una cantidad de limitaciones al desarrollo urbano que se
estudiaron durante el diagndstico y los subsecuentes analisis y desarrollo de la
reglamentacién propuesta. Entre las limitaciones que se pueden mencionar se incluye
pendientes altas, gran cantidad de rios, quebradas y nacientes con sus zonas de proteccion
segun la Ley Forestal, Potencial Hidrogeoldgico de infiltracion muy alto, profundidad del
nivel freatico menor a 5 my serias restricciones a la capacidad de uso del suelo.

A la SETENA se le presentd la documentacion referente a la inclusion de la variable
ambiental en el plan regulador, de conformidad con lo solicitado por el Decreto N°32967,
Manual de Instrumentos Técnicos para el Proceso de Evaluacion del Impacto Ambiental
(Manual de EIA)-Parte 111

Considerando ademas que en este momento se estan construyendo condominios y oficinas
en la zona en cuestién (Condominio Santa Ana Boulevard y oficinas Londres) y también la
Municipalidad tiene conocimiento que otros proyectos inmobiliarios y comerciales que van
a iniciar en corto plazo en el sector norte de la Ruta 27. Recordando para ello el articulo 33
de la Ley de Planificacion Urbanay lo resuelto por la Sala Constitucional en las resoluciones
5097-93, 2006-10971 y 2008-6304, asi como el principio constitucional de coordinacion
interinstitucional.

Respuesta:

El plan regulador no es retroactivo, los proyectos iniciados y con todos los permisos en regla
pueden continuar su desarrollo.

Si de conformidad con el ordenamiento juridico costarricense y el principio de legalidad
SINAC y FONAFIFO son los 6rganos técnicos con la competencia atribuida para la
valoracion de las zonas boscosas o con cobertura forestal para efectos del uso de suelo en
Costa Rica, ¢ puede la Municipalidad ejercer una competencia que ni la ley ni un reglamento
le atribuyen, en lo atinente especificamente a la valoracion técnica de las zonas boscosas?
¢Puede la Municipalidad contradecir la valoracién de las zonas que hagan SINAC o
FONFAFIFO? ¢ Por qué aduce la municipalidad que en la zona existe un uso de suelo de
tipo bosque, cuando existe muchos documentos de SINAC y FONAFIFO y resoluciones de
SETENA que confirman que la zona no es forestal? Recordando para ello que el articulo
161.1 de la Ley General de la Administracion Publica indica que: “en ningun caso podran
dictarse actos contrarios a reglas univocas de la ciencia o de la técnica, o a principios
elementales de justicia, l6gica o conveniencia.” Asi como el principio constitucional de
coordinacion interinstitucional.

Respuesta:

Se modificé el uso del término bosque, por el término cobertura arbérea. Al usar el término
bosque, se procuraba hacer referencia a las zonas que presentan mancha de arboles
densa, de conformidad con lo observado tanto por medio de fotografia aérea como al
realizarse giras.
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La Ley de Planificacién Urbana le da la potestad a la Municipalidad de planificar su territorio

y desarrollar su plan regulador, que es justamente lo que se esta realizando con la
actualizacién propuesta.

En el marco de la ampliacion presentada, se expreso la disconformidad en torno al plazo
otorgado para realizar ampliaciones a las observaciones realizadas en la audiencia publica.
Ante esto se debe realizar una remision al articulo 17, inciso 1, de la Ley de Planificacion
Urbana, que reza lo siguiente:

“Articulo 17.- Previamente a implantar un plan regulador o alguna de sus
partes, debera la municipalidad que lo intenta:

1) Convocar a una audiencia publica por medio del Diario Oficial y
divulgacion adicional necesaria con la indicaciéon de local, fecha y hora
para conocer del proyecto y de las observaciones verbales o0 escritas que
tengan a bien formular los vecinos o interesados. El sefialamiento debera
hacerse con antelacion no menor de quince dias habiles; (...)”

Las observaciones sobre el proyecto, deben generarse en el marco de la audiencia, la
norma no contempla plazos adicionales para efectos de presentar nuevas observaciones.
La audiencia publica, es ese punto algido de participacion ciudadana en el proceso de
elaboracion de un plan regulador, orientada en cuanto a que en ella sean del conocimiento
de la ciudadania, las observaciones realizadas, asi pudiendo ella - en tiempo real -
manifestarse en cuanto a estas; pudiendo secundarlas o incluso refutarlas. La audiencia es
ese espacio de discusion del plan regulador, de la ciudadania con el gobierno local. La
documentacion del plan regulador, el objeto de estudio de la audiencia, se encontraba con
antelacién, colgada en la pagina de la Municipalidad, para efectos de que pudiera ser
estudiada y las personas interesadas en atender la audiencia, pudieran presentarse a la
audiencia habiendo analizado sus disposiciones, para asi presentar sus dudas y
comentarios en torno a este. Ahora bien, a la luz del principio de participacion ciudadana,
es que se estableci6 un plazo para efectos de que las personas participantes de la
audiencia, pudieran remitir las ampliaciones a sus observaciones generadas en el marco
de la audiencia. Si bien ciertamente podian surgir nuevas inquietudes en torno al proyecto,
durante la exposicion de este, las personas participantes igual podian manifestarlas durante
la audiencia y remitir las ampliaciones con posterioridad. Cabe destacar que incluso durante
la audiencia se indicé que se ampliaria por un par de dias mas, el plazo, atendiendo a las
solicitudes de esto, realizadas por personas que atendieron la audiencia.

32. Senora Verdnica Alfaro Coto. Del Consejo de Desarrollo Inmobiliario.

Aunque la separacién de la tierra por usos parezca racional, como la vivienda del comercio
o de la industria, el uso del suelo con un solo propdsito (zonificacion), puede inducir la
fragmentacion social. Este tipo de disefio tiene costos econdémicos, porque impide las
sinergias y la estimulacién mutua entre las actividades productivas. EI mono-propésito
juntamente con bajas densidades, estimula el uso de la movilidad individual y reduce la
viabilidad de las redes de transporte publico reforzando ain mas la exclusién de los menos
privilegiados.

Los usos mixtos en general implican la coexistencia de tres 0 mas importantes tipos de uso
que producen ingresos.
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Un patrén compacto se caracteriza por un uso intensivo del suelo, con densidades medio-
altas y politicas de uso mixto, lo que conforma una huella continua en donde el crecimiento
es adyacente a las zonas consolidadas. Los modelos compactos pueden mejorar la
accesibilidad, inducir a un uso mas rentable de la infraestructura y los servicios urbanos,
reducir la erosion de los recursos naturales, reducir costos comerciales y fomentar la
igualdad social.

En el mismo apartado de consideraciones citan que ...”El desarrollo disperso de la actividad
humana genera numerosos impactos negativos para la sociedad misma, tales como
aumento en los costos de provision de servicios publicos (E.g. salud, educacion,
electricidad, agua potable y saneamiento), aumento en costos de infraestructura y
accesibilidad (vias, transporte publico) y expansion de actividades humanas hacia suelos
con otras vocaciones (como proteccién forestal, ambiental o incluso de proteccion de los
asentamientos humanos de las amenazas naturales).

Solicitamos someterse a consideracion estos factores y replantear el cambio hacia usos
mixtos en que incluya componente residencial especialmente en el corredor Lindora a Cruz
Roja.

En las zonas Residencial Tipo 1 y 2 que basicamente son zona de baja densidad se limita
excesivamente el uso comercial. Esto es inconveniente ya que limita el desarrollo de
proyectos de uso mixto. Estas zonas son sujetas al desarrollo de centros de conveniencia,
entretenimiento y otro tipo de infraestructura comercial que fomente que las personas no
tengan que salir en sus vehiculos a buscar estos servicios, y que, por el contrario, se
promueva la movilidad alterna como ir a pie o en bicicleta.

Respuesta:

En las zonas residenciales se permiten decenas de usos ademas de los usos
habitacionales. Por ejemplo, se permiten: peluquerias caninas, bazares, sodas, farmacias,
librerias, floristerias, ventas de artesanias, escuelas, guarderias, centros de estética,
oficinas y muchos otros usos. La lista exhaustiva de los usos permitidos se puede revisar
en el reglamento. Efectivamente, concordamos que se deben proveer usos relacionados
para que las personas no tengan que salir en sus vehiculos a buscar estos servicios por lo
que se cred una lista grande de usos.

Para el supuesto de que un lote se ubique en 2 0 mas zonas, la determinacion de los usos
permitidos y las restricciones urbanisticas indicadas en la propuesta del reglamento sefiala
gue el uso a generalizar es el menos permisivo, esto también va en contra de proyectos de
uso mixto y que el interesado pueda sacar el mejor y mayor uso de una propiedad -principio
basico para el desarrollo urbano- Debe ser mas flexible y permitir que las personas puedan
escoger el uso que le sea conveniente y asi generar zonas de transicion mas dinamicas.

Respuesta:

Un principio basico de la planificacion es la proteccion del ambiente, y en su marco se debe
generar la normativa. Por lo anterior el articulo 54 del Reglamento de Zonificacién indica:

“Para el supuesto de que un lote se ubique en 2 6 mas zonas, la determinacién de los usos
permitidos y las restricciones urbanisticas se regira por las siguientes disposiciones:
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a) Cuando el lote tenga 1 6 2 frentes a calle publica o servidumbre, en 2 6 mas zonas:
cada parte del lote debera cumplir con las regulaciones de la zona en la que se ubique,
de acuerdo con el Mapa 1.

b) La condicion sefialada en el inciso anterior se mantendra para todos los
fraccionamientos que se realicen posteriormente en el mismo lote. Los lotes resultantes
deberan cumplir en todo momento con las regulaciones de la zona en la que se ubiquen,
segun el Mapa 1.

c) Para el caso que se pretenda cubrir la totalidad del lote con un solo uso, regira la
regulacién de la zona menos permisiva.

d) El particular interesado no esta en la obligacion de segregar el lote para desarrollar dos
usos diferentes, serd posible desarrollar las actividades permitidas en la porcion
correspondiente del lote siempre que sean conformes con la zonificacion.”

Ahora bien, del articulo claramente se desprende que la persona interesada no esta en la
obligacion de usar los usos de la zona mas restrictiva, sino que usando la parte a) puede
cumplir con las limitaciones de uso de cada zona. La disposicion presente en el inciso c, se
orienta en cuanto a que no se permita un uso MAas intenso en areas donde se ha
determinado que el uso debe ser mas moderado, ello de conformidad con la precaucion
que debe primar en torno al desarrollo y el uso de los recursos naturales.

El plan indica ...” Una construccion en altura puede garantizar un maximo de superficies
libres mediante la densificacion lo cual, concentrando medios de trabajo y unidades
habitacionales, es una solucion practica siempre y cuando se satisfagan las exigencias de
un buen disefio urbano y arquitecténico. Ademas, el transporte publico que es esencial para
mejorar la ciudad requiere de densidades medias y altas de poblacién y de trabajos que
aumenten la demanda en los corredores que sirve” ... Sin embargo, por otro lado, el cuadro
de restriccion de alturas permite un maximo de 4 pisos 0 16 metros para usos residencial e
igual en comercial. Esto no parece tener una correspondencia légica con la necesidad de
promover una ciudad mas compacta y densa que permita la mejora de todos los servicios
e infraestructura publica, asi como liberar areas verdes en un buen disefio de edificacion.

Se solicita una revision de la cantidad de pisos permitidos en cada zona, asi como extender
la posibilidad de canjes o incentivos urbanisticos a mas usos.

Respuesta:

La cantidad de pisos permitidos en el Plan Regulador es generosa, de hecho, en la zona
residencial se permiten hasta 4 pisos que es una muy alta densidad para una zona
residencial.

Se debe aclarar el alcance del transitorio 1 del Reglamento de Construcciones del Plan
Regulador y el tratamiento que se le dara a los anteproyectos o bien proyectos ejecutados
por etapas con viabilidad licencia ambiental vigente. Se solicita que se respeten las
aprobaciones obtenidas bajo esta modalidad de tramite.

Respuesta:

Se realizaron modificaciones al transitorio | del Reglamento de Construcciones, se remite a
dicho apartado.

Sefialamos nuestras objeciones a los planteamientos de los articulos 100 al 115. Cesion
obligatoria de Area para Uso Publico por Desarrollo en Condominio, ya que presenta roces
con normativas vigentes como Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y su
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reglamento, el Cadigo Civil, y la Constitucion Politica. Ver pronunciamiento de la CGR C-
114-2018.

Respuesta:

Se remite a la seccidén sobre la cesiéon de condominios.

En cuanto a las disposiciones sobre estacionamientos, las normativas deben corresponder
a las tendencias de desarrollo urbano similar a los fendbmenos de otras latitudes. El
estacionamiento debe ser visto como parte de un sistema de transporte general es uno de
los temas cruciales de nuestro tiempo. Disefar la instalacién de estacionamiento requiere
un enfoque mucho mas integrado y acorde a la evolucién de las necesidades de los
usuarios y que tome en cuenta la eficiencia desde la arista de sostenibilidad.

Las instalaciones de estacionamiento pueden desempefiar un papel importante como punto
de paso para el conductor desde el automévil a otras formas de transporte debido a su uso
tipico como la primera y dltima milla del viaje. La instalacion de estacionamiento puede
verse como parte de la solucién para la integracion de diferentes sistemas de transporte
como puerta de enlace o punto de transferencia entre sistemas, bus, tren o aire. LA medida
que el automovil esta cambiando, también van apareciendo nuevas tecnologias de
movimiento que nos permitiran movilizarnos de maneras novedosas. El sistema Automated
Transit Networks de la Universidad de West Virginia en Morgantown ha existido durante
mas de 40 afios y estd comenzando a reaparecer en lugares de todo el mundo. El
aeropuerto de Heathrow abri6 al publico la version méas avanzada de PRT en 2011. Estos
pequefios vehiculos sin conductor, parecidos a un automovil, viajan de un punto a otro, lo
gue proporciona un movimiento mas seguro, mas accesible y rapido directamente a su
destino. Otra tendencia es Los avances tecnolégicos en los sistemas de pago y los sistemas
de acceso de movimiento permiten un flujo mas facil de movimiento de peatones y
automaviles. También estan cambiando la formay el lugar donde trabajamos.

Dado que muchas personas trabajan a distancia desde su casa, el estacionamiento podria
adaptarse para proporcionar el uso mixto de ubicaciones de oficinas pequefias para
conectarse a una ubicacién de oficina principal en el centro de la ciudad.

Se solicita replantear una formulacion mas eficiente al calcular la cantidad de espacios de
estacionamiento en proyectos no residenciales. Crear mecanismos que permitan solventar
la cantidad necesaria de parqueos a través de convenios con terceros. Buscar eficiencias
demostradas con memorias de célculo segln rotacion horaria o de usos previstos. Esta
propuesta permitiria solventar soluciones de parqueo en edificios que quieran ser
transformados a condominio y no posea infraestructura suficiente para albergar los
parqueo, generando una oportunidad que pueden "'reciclarse™ con nuevos usos. Permitiria
la construir edificios exclusivos de parqueos dedicados a brindar estacionamientos a varios
condominios en simultaneo permitiendo una mayor eficiencia en el uso del territorio y los
recursos, asi como mejorando los costos de desarrollo que deben ser trasladados al usuario
final. Se abre una oportunidad de negocios, estimulando la economia si se permite cumplir
la cantidad de estacionamiento de un edificio a través de terceros. En una eventual
integracién con el sistema de transporte publico, se facilitaria brindar los servicios de ultima
milla segun las tendencias del DOT.
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Respuesta:

A pesar de que estamos en principio de acuerdo con los planteamientos realizados en este
punto no podemos obviar la realidad del pais y de Santa Ana, donde la motorizacion ha
incrementado sustancialmente, como es evidente por el grado de congestién actual en
Santa Ana. Por lo anterior es necesario que todos los desarrollos cuenten con una cantidad
de espacios de estacionamiento apropiados y asi evitar el estacionamiento en la via publica
gue incrementa aun mas la congestion. Ahora en cuanto a convenios con terceros el
reglamento de vialidad claramente lo permite en sus articulos 67 a 70.

Se solicita aclaraciones de como se debe optar o cOmo seré el mecanismo para el canje de
incentivos urbanisticos, no queda claro el procedimiento. Consideramos favorable que
existan medios para intercambiar altura o densidad y deseablemente para mejorar zonas
que requieren sanar el tejido urbano, asi como promover mayores y mejores desarrollos,
no obstante, insistimos en ampliar estos canjes a mas usos y que los mecanismos sea
claros y concisos."

Respuesta:

Para poder optar por los incentivos para pisos adicionales, el principal requisito es que se
permita en la zona en la que se desea desarrollar

Después se debe definir cual de los mecanismos se desea utilizar si:

1. Los incentivos para alcanzar alturas mayores a las permitidas (1 0 2 pisos
adicionales) por canje de tierras en zonas receptoras.
e Se describen en el Capitulo 9. Alturas, en los articulos 103 al 112.
e Seindica las zonas en las cuales se puede acceder a este incentivo:
Comercial y Logistica
Zona de expansion la Carana
Zona de expansion Santa Ana sur
Zona comercial
Zona Mixta
Zona de recuperacion 1
Zona de Intensidad moderada a baja
Zona de intensidad moderada a baja-Pozos
Zona de intensidad moderada
Zona de intervenciéon media

e Seindica cuales zonas pueden acceder a 1 y cual podria acceder a 2 pisos.
¢ Se indican los mecanismaos para poder acceder a un piso 0 a dos pisos.

2. Los incentivos para alcanzar alturas mayores a las permitidas (1 piso adicional) por
permitir acceso publico a una porcién del area del edificio a nivel de calle.
Permitido en zonas Mixto y Comercial.

Segun lo descrito en el Capitulo 15, articulo 142.

3. La transferencia de derechos de construccién desde edificios patrimoniales, tal y
como se describe en el Titulo V. Edificaciones Patrimoniales, Capitulo 16
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Nivel oficial de piso: corresponde al nivel terminado de acera colindante con el terreno. En

el caso de lotes que tienen dos o mas frentes a calle, el nivel oficial de piso corresponde al
nivel terminado de acera en la via con mas baja elevacion colindante con el terreno.

Esta regulacion implica una limitante en el aprovechamiento de alturas ya que se podria
hacer transiciones de alturas entre uno y otro frete de manera que esto no vaya en
detrimento del aprovechamiento para la densidad e intension de compactar la ciudad,
ademas supondria una estética no homogénea en el lado del terreno que no pudo
aprovechar la altura maxima permitida. Se solicita un replanteamiento de esta norma
urbanistica de manera que se puedan aprovechar de forma mas racional las alturas segun
el frente.

Respuesta:
La definicién de nivel oficial de piso es la siguiente:

Nivel oficial de piso: corresponde al nivel terminado de acera colindante con el terreno.
En el caso de lotes que tienen dos 0 mas frentes a calle, el interesado podra seleccionar
entre ellos cual corresponde a el nivel oficial de piso para el proyecto.

Es importante aclarar que en la ampliacion se presentan ciertas observaciones en torno a
la regulacion de los condominios, que no fueron presentadas en audiencia. Ahora bien, ellas
presentan aspectos que previamente ya han sido consultados y aclarados en distintas
consultas presentadas en audiencia publica, debiéndose remitir al apartado referentes a la
regulacién de los condominios.
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33. Seiora Maricruz Artavia Mora

Tengo un terreno de 199 metros cuadrados (finca 112711) en Salitral, calle Machete por
Ferreteria ROMARA. No es posible construir porque para la municipalidad el lote esta

dentro de zona agricola. MSA-ALC-ASL-02-541-2021

¢, Qué tengo que hacer para sacar el lote de zona agricola? ya que no tengo la oportunidad
de tener mi casa. Gracias.

Respuesta:

En la nueva zonificacion el lote se encuentra en la zona Residencial Salitral. Ya fue sacado
de la zona agricola en el nuevo Plan Regulador.

34. Seiior Enrique Lizano

Para la finca 284101-000 con plano catastrado nimero SJ-2088210-2018, ubicado en
Distrito Pozos, cantén Santa Ana, provincia San José solicito mantener vigente el uso de
suelo con el nimero de oficio MSA-GOT-GEM-02-1246-2021 CUS-15529. Dado que hay
un proyecto avanzado en la finca indicada. Agregando se contemple un transitorio en la
propuesta del plan regulador para no lesionar los intereses de los administrados, que tienen
recursos invertidos en proyectos en sus propiedades.

Respuesta:

Sobre la solicitud en torno al uso del suelo y el transitorio, se remite la respuesta general
sobre el transitorio.

35. Seifora Malihe Ghasemi

Considerando que la Municipalidad ya tiene conocimiento de la situacion de las propiedades
afectadas por el nuevo Plan Regulador de los vecinos de Pozos al norte Ruta 27 y que
nuestra oposicion ante SETENA fue comunicada a la Municipalidad. Teniendo en cuenta
ademas que ya fue demostrado que el mapa “6-2 Alcance Ambiental Uso de suelo del
canton de Santa Ana” y el mapa “4.1-7.IFA Antropoaptitud, factor Uso del Suelo Areas de
crecimiento del cantén de Santa Ana” -ambos del proyecto Plan Regulador- no
corresponden a la realidad de este sector y ademas que la Municipalidad indica que los
mapas presentados corresponden a los datos del 2017. Estimando, complementariamente,
que desde la comparacion con la informacion ofrecida no es factible concluir que para el
2017 las condiciones de la zona sean las que expresa el ente Municipal. Teniendo como
referencia todo lo antes dicho, no podria el ente municipal aducir que sus conductas se
apegan a las reglas univocas de la ciencia y la técnica, si utiliza informacion desactualizada
e incorrecta. ¢ Piensa la Municipalidad utilizar criterios objetivos y técnicos para analizar el
sector en cuestion y recalificarlo en el nuevo Plan Regulador como una zona urbana? Si la
respuesta es negativa, la Municipalidad necesita aportar a los vecinos fundamentacién
cientifica y objetiva para demostrar que la zona no es urbana.

Respuesta:
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El uso del suelo es una variable que cambia constantemente y es practicamente imposible
contar con un mapa completamente actualizado de uso del suelo para un proceso de
aprobacion que ha tardado tanto tiempo. Sin embargo, con el afdn de actualizar la
zonificacién antes de presentar la propuesta al INVU se realizaron algunas revisiones de
campo y de fotografia aérea para revisar los limites de la zonificacibn que produjeron
cambios importantes en la zona en cuestién.

El mapa de cesion es un instrumento distinto a la zonificacién, asi como a los mapas
generados en torno a los IFA. Que para efectos de cesion una zona se denomine como
previamente urbanizada no implica que por este motivo, en ella se debe promover la
intensificacion del uso de la tierra, el fraccionamiento y la generacion de proyectos
inmobiliarios. Para zonificar se toman en cuenta multiples variables.

En qué ano fueron realizados los mapas denominados “6-2 Alcance Ambiental, Uso de
suelo del cantén de Santa Ana” y el mapa “4.1-7.1FA Antropoaptitud, ¢ factor Uso del Suelo
Areas de crecimiento del cantén de Santa Ana” si fue demostrado que los mapas no
corresponden al afio 2017 que indican los mapas, fue demostrado ademas con las
imagenes de Google Maps del 2009 que tampoco corresponden a la imagen satelital
capturada durante el 2011, ¢ entonces a cual fecha verdadera corresponden estos mapas?

Respuesta:

La imagen satelital adquirida para el estudio de uso del suelo no pertenece a las imagenes
comunmente usadas en Google Maps.

Considerando que SETENA, en el Formulario de Revisién Técnica FR-DT-EAE-019-2020
expresamente indico que : “se han considerado algunos aspectos importantes de extraer y
que requieren aclaracion por parte del Concejo Municipal” y que posteriormente indico, en
el mismo oficio que : “Se concluye que evidentemente hay una incongruencia en la
indicacion del afio en que se tom6 los datos (fuente) con lo indicado en los mapas de uso
de suelo actual, ya que, en correspondencia con los argumentos de los vecinos, desde el
2017 las zonas tenian otra condicion de uso distinta a la anotada en los mapas.” j,considera
la Municipalidad de Santa Ana que utilizar estos mapas se justifica desde el punto de vista
técnico para sustentar el criterio del cambio de suelo en lo concerniente a nuestras
propiedades o mas bien estima que utilizar informacién desactualizada puede repercutir en
el nuevo plan regulador? Considerando para ello el articulo 19 de la Ley Organica del
Ambiente y el principio constitucional de coordinacion interinstitucional.

Respuesta:

Efectivamente Setena solicité aclaraciones a la Municipalidad que fueron debidamente
evacuadas y la propuesta de plan regulador recibio la viabilidad ambiental.

Considerando que el criterio del anillo de contencion es de 1982, ¢ por qué la Municipalidad
justifica la zonificacion en el nuevo plan regulador con base en un instrumento de hace
practicamente cuarenta afios? ¢No deberia la Municipalidad echar mano de instrumentos
tecnoldgicos que si permitan analizar las caracteristicas de un sector del cantén? La misma
Municipalidad confirma en la tabla 20 de analisis de consistencia sobre las propuestas de
desarrollo del territorio primero que la zona urbana se extendié fuera del Anillo de
Contencién y segundo la misma Municipalidad considera que es positiva la extension
urbana. Recordando para ello que el articulo 161.1 de la Ley General de la Administracion
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Publica indica que: “en ningun caso podran dictarse actos contrarios a reglas univocas de
la ciencia o de la técnica, o a principios elementales de justicia, l6gica o conveniencia.

Respuesta:

Efectivamente el criterio del anillo de contencion es antiguo pero no deja de ser tanto
vinculante como importante en la valoracion de la zonificacion propuesta. Sin embargo, a
la luz de éste y otros reclamos de los ciudadanos del cantén, se procedié a verificar las
condiciones especificas de las zonas al borde del anillo para revisar la zonificacién en esta
zona lo que llevo a cambios en el borde de las zonas.

¢ Por qué segmentos de las propiedades de los vecinos al norte de la Ruta 27 en el nuevo
Plan Regulador estan dentro de una zona no urbana, pero los terrenos inmediatamente
contiguos a estas propiedades tienen usos de suelo como zona urbana residencial
(residencial tipo 1 o zona comercial)? La Municipalidad necesita sefialar la fundamentacién
cientifica y objetiva para demostrar la diferencia entre las propiedades colindantes.
Recordando para ello que el articulo 33 de la Constitucion Politica consagra el principio de
igualdad y que la jurisprudencia constitucional ha dicho que cualquier diferenciacion entre
sujetos iguales debe tener una debida fundamentacién que la justifique.

Respuesta:

Las zonas se encuentran cercanas, pero no por eso dejan de mostrar diferencias. Entre las
diferencias mas relevantes en las variables utilizadas en la determinacion de la zonificacién
propuesta se pueden mencionar la pendiente de terreno, la cobertura arbérea, y la
capacidad de uso del suelo. Asi las cosas, se indica que se revisaron en la zonificacion, los
limites de las zonas, realizandose los cambios pertinentes.

En el marco de la ampliacion presentada, se remite al expediente de aprobacion de la
viabilidad ambiental del plan regulador (EAE-04-2017), dado que dichas consultas fueron
presentadas por la interesada y respondidas en esa ocasion.

Asimismo, se expresd la disconformidad en torno al plazo otorgado para realizar
ampliaciones a las observaciones realizadas en la audiencia publica. Ante esto se debe
realizar una remision al articulo 17, inciso 1, de la Ley de Planificacion Urbana, que reza lo
siguiente:

“Articulo 17.- Previamente a implantar un plan regulador o alguna de sus
partes, debera la municipalidad que lo intenta:

1) Convocar a una audiencia publica por medio del Diario Oficial y
divulgacion adicional necesaria con la indicacion de local, fecha y hora
para conocer del proyecto y de las observaciones verbales o escritas que
tengan a bien formular los vecinos o interesados. El sefialamiento debera
hacerse con antelacion no menor de quince dias habiles; (...)”

Las observaciones sobre el proyecto, deben generarse en el marco de la audiencia, la
norma no contempla plazos adicionales para efectos de presentar nuevas observaciones.
La audiencia publica, es ese punto algido de participacion ciudadana en el proceso de
elaboracion de un plan regulador, orientada en cuanto a que en ella sean del conocimiento
de la ciudadania, las observaciones realizadas, asi pudiendo ella - en tiempo real -
manifestarse en cuanto a estas; pudiendo secundarlas o incluso refutarlas. La audiencia es
ese espacio de discusion del plan regulador, de la ciudadania con el gobierno local. La
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documentacion del plan regulador, el objeto de estudio de la audiencia, se encontraba con
antelacién, colgada en la pagina de la Municipalidad, para efectos de que pudiera ser
estudiada y las personas interesadas en atender la audiencia, pudieran presentarse a la
audiencia habiendo analizado sus disposiciones, para asi presentar sus dudas y
comentarios en torno a este. Ahora bien, a la luz del principio de participacion ciudadana,
es que se establecid un plazo para efectos de que las personas participantes de la
audiencia, pudieran remitir las ampliaciones a sus observaciones generadas en el marco
de la audiencia. Si bien ciertamente podian surgir nuevas inquietudes en torno al proyecto,
durante la exposicion de este, las personas participantes igual podian manifestarlas durante
la audiencia y remitir las ampliaciones con posterioridad. Cabe destacar que incluso durante
la audiencia se indic6 que se ampliaria por un par de dias mas, el plazo, atendiendo a las
solicitudes de esto, realizadas por personas que atendieron la audiencia.

36. Seior Miguel Maklouf Coto

Solicito, de la manera mas atenta, se considere la disposicion de un transitorio al Plan
Regulador con el fin de que se extienda la vigencia del actual Plan Regulador, por un plazo
de dos a tres afos, para las zonas que se encuentran alrededor de la Calle Chirracal. Lo
anterior con el fin de que se asegure ademas la vigencia de los usos de suelo otorgados a
la fecha para completar los tramites y requisitos de los permisos de construccion ante el
CFIA y la Municipalidad de Santa Ana, para los proyectos a desarrollarse en dicha zona.

Respuesta:
En cuanto al transitorio, se remite a la respuesta referente a esta tematica.

Ahora bien, en el marco de las observaciones realizadas se debe indicar que el Plan
Regulador actual, entré en vigencia en 1991. Idealmente, un plan regulador se actualiza
cada 5 afos, pero considerando el procedimiento y el costo que esto conlleva, se considera
que un plazo decenal para efectos de actualizar y/o modificar este instrumento, es
aceptable. Asi las cosas, encontrandonos en el 2021, aplazar la entrada en vigencia de este
instrumento, entre 2 y 3 afios, implicaria generarle un perjuicio sumamente grave tanto al
cantén como a sus habitantes, de contar con un instrumento de planificacién territorial
actualizado. Esto cobra aun mas importancia considerando que la incorporacion de la
variable ambiental a los planes reguladores es posterior a la adopcién de este plan
regulador, y actualmente se cuenta con mayor informacién y mas acertada en torno a
tematicas no solo ambientales, sino de amenazas naturales, desarrollo urbano, entre otros
aspectos. Asi las cosas, aplazar la entrada en vigencia del nuevo plan regulador, no es
viable.

Solicito se lleve a cabo la recalificacion de la zona en la cual se encuentra la propiedad del
Partido de San José, matricula 597747-000, con plano catastrado niumero SJ-12919883-
2008, de la zona de intervencion baja tipo 1 a la Zona de Intervencion Media. Esto
considerando, ademas, la posibilidad esencial, de otorgar permisos de construccién de
sétanos en el sector; ya que esta la prohibiciéon en la creacion de sétanos Unicamente
supone una limitacién al aprovechamiento de las areas de construccion y se afectan
irremediablemente los proyectos habitacionales en dicha zona.

Respuesta:
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Dadas las consultas de mdultiples vecinos de Calle Chirracal, se revisaron los bordes de las
zonas, las posibilidades de un piso de s6tanos y la posibilidad de incluir pisos extra por
incentivo. Por lo anterior la finca mencionada fue recalificada a la Zona de Intervencion
Media.
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Solicito se lleve a cabo la recalificacién de la zona alrededor de la Calle Chirracal, de la
zona de intervencion baja tipo 1 a la Zona de Intervencion Media. Esto considerando,
ademds, la posibilidad esencial, de otorgar permisos de construcciébn de soétanos y
considerando también que se amplie la posibilidad de altura de las. Edificaciones, pudiendo
superar los 12 metros o tres pisos.

Respuesta:
La zona de Intervencion Media también tiene un limite de 3 pisos 0 12 metros.

En el marco de la ampliacion, se solicita que se modifique la identificacion de un rio que
transita la propiedad sefialada, alegando su inexistencia. El rio en cuestién se encuentra en
la cartografia oficial 1:25 000 del IGN por lo que dicha solicitud debe ser remitida a dicho
ente, no a la municipalidad.

Ahora bien, la determinacién en cuanto a la cesién por parte de un condominio, no se basa
en la zonificacion, sino en los presupuestos previstos en el articulo 40 de la Ley de
Planificacion Urbana. Entonces, esto no es posible determinarlo acorde a lo solicitado.

Solicito se lleve a cabo la revision integral y congruente de la Zona de Intervencion Baja
Tipo 1, asignada a las zonas ubicadas alrededor de la Calle Chirracal; de modo que se
sometan a analisis sus alcances, tomando en consideracion las clasificaciones que se
definen para el mismo sector, en el Plan Regulador del Cantén de Escazl, donde se
permite, en terrenos similares y vecinos, el desarrollo de complejos multifamiliares y, por
ejemplo, la construccion de hasta 17 viviendas por hectarea. Debe prevalecer la
congruencia entre los planes reguladores de los cantones vecinos, con el fin de que se
procure un tratamiento igualitario de las zonas y se incentive el desarrollo armonioso de los
sectores.

Se ampliaran estas solicitudes de manera escrita a través del correo electrénico
audienciapublica@santaana.go.cr

Respuesta:

A pesar de que concordamos que debe existir congruencia entre planes reguladores de
cantones vecinos, hay que aclarar que a pesar de la vecindad los lugares pertenecen a
cuencas hidrograficas completamente diferentes, por lo que las consecuencias de la
impermeabilizacion y el desarrollo urbano son completamente diferentes. Sin embargo, los
bordes de las zonas fueron revisados y se realizaron cambios importantes en la zona.
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37. Seior Allan Molina Fernandez

Propiedad con nimero de matricula 220331-000 cuyo plano catastrado SJ-1412368-2010
solicitamos se mantenga vigente los usos de suelo oficios MSA-GOT-GEM-04-1800-2019-
CUS-10022 y MSA-GOT-GEM-03-1935-2018 CUS-8859 en el cual se aprueba comercial,
oficina y bodegas dada su ubicacion y caracteristicas.

Solicito se contemple un transitorio para no lesionar los intereses de los administrados que
tienen recursos invertidos en proyectos en sus propiedades.

Respuesta:

En cuanto al transitorio, se remite al apartado referente a este tema.

Para finca 28101-000 con plano catastrado nimero SJ-2088210-2018, ubicado en Distrito
Pozos, cantdn Santa Ana, provincia San José solicito mantener vigente el uso de suelo con
el nimero de oficio MSA-GOT-GEM-02-1246-2021 CUS-15529. Dado que hay un proyecto
avanzado en la finca indicada.

Respuesta:

En cuanto al transitorio, se remite al apartado referente a este tema.

38. Seior Kamran Kamyab

Considerando que el mapa “6-1 Alcance ambiental. indice de Fragilidad Ambiental
Integrado del cantén de Santa Ana” expresamente indica que la zona ubicada en Pozos, al
norte de la Ruta 27 “no tiene afectacion o fragilidad ambiental” ¢como justifica la
Municipalidad el cambio en la zonificaciébn respecto del plan regulador vigente,
especificamente en materia ambiental? Recordando para ello que el articulo 161.1 de la
Ley General de la Administracion Pablica indica que: “en ningun caso podran dictarse actos
contrarios a reglas univoca de la ciencia o de la técnica, o a principios elementales de
justicia, l6gica o conveniencia.

Si el Mapa 1.2-1 la Municipalidad reconoce que los terrenos al norte de la Ruta 27 tienen
una pendiente de moderada o baja ¢por qué considera la Municipalidad que este es un
criterio valido para alterar la zonificacién en la zona? Recordando para ello que el articulo
161.1 de Ley General de la Administracién Puablica indica que: “en ningun caso podran
dictarse actos contrarios a reglas univoca de la ciencia o de la técnica, o a principios
elementales de justicia, l6gica o conveniencia.

Teniendo presente el informe técnico de inspeccion de campo del 24 de abril del 2018
DEAE-DT-EAE-005-SETENA y que la Municipalidad demuestra la diferencia entre el punto
37 que en el nuevo Plan Regulador es clasificado a la zona montafiosa y el punto 31 que
es clasificado como residencial tipo 1. ¢Como se justifica esta diferenciaciéon? La
Municipalidad necesita aportar una debida fundamentacién cientifica y objetiva para
demostrar la diferencia entre los puntos 31 y 37 concerniente a los criterios de zona
boscosa, fragilidad ambiental o accesibilidad de los terrenos. Recordando para ello que el
articulo 161.1 de Ley General de la Administracion Publica indica que: “en ningun caso
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podrén dictarse actos contrarios a reglas univoca de la ciencia o de la técnica, o0 a principios
elementales de justicia, l6gica o conveniencia.

Respuesta:

Es importante notar que no todas las zonas al norte de la Ruta 27 tienen pendientes
moderadas o bajas y que a pesar de que ciertas secciones no presentan alta fragilidad en
el IFA integrado, si pueden presentar alta fragilidad en IFAs especificos como edafoaptitud
a bioaptitud. En todo caso, se realizé una revision de los limites de las zonas en toda el
area al norte de la ruta 27.

En el marco de laampliacion, se consulta en cuanto a la amenaza natural o vulnerabilidad
existente en las propiedades presentes en la “Zona Montafiosa con Limitaciones para el
Crecimiento”. Ante esto, se debe indicar que la zona en cuestion presenta altas pendientes
y gran cantidad de cursos de agua entre otras variables de vulnerabilidad que pueden ser
revisadas en los IFAs aprobados. Asimismo, se sefala que “ Por qué la Municipalidad va
seguir otorgando permisos sin los reglamentos restrictivos del nuevo Plan Regulador a la
mayoria de las propiedades ubicadas en la zona montafiosa con limitaciones para el
crecimiento, pero las propiedades de los vecinos al norte de la ruta 27 si se ven afectadas?’.
Ante dicha consulta se debe resaltar como no se hacen distinciones entre propietarios en
una misma zona, a todos aplica la zonificacion establecida en la zona donde se ubique su
propiedad.

Asimismo, se expresO la disconformidad en torno al plazo otorgado para realizar
ampliaciones a las observaciones realizadas en la audiencia publica. Ante esto se debe
realizar una remision al articulo 17, inciso 1, de la Ley de Planificacion Urbana, que reza lo
siguiente:

“Articulo 17.- Previamente a implantar un plan regulador o alguna de sus
partes, debera la municipalidad que lo intenta:

1) Convocar a una audiencia publica por medio del Diario Oficial y
divulgacion adicional necesaria con la indicacion de local, fecha y hora
para conocer del proyecto y de las observaciones verbales o escritas que
tengan a bien formular los vecinos o interesados. El sefialamiento debera
hacerse con antelacion no menor de quince dias habiles; (...)”

Las observaciones sobre el proyecto, deben generarse en el marco de la audiencia, la
norma no contempla plazos adicionales para efectos de presentar nuevas observaciones.
La audiencia publica, es ese punto algido de participacién ciudadana en el proceso de
elaboracion de un plan regulador, orientada en cuanto a que en ella sean del conocimiento
de la ciudadania, las observaciones realizadas, asi pudiendo ella - en tiempo real -
manifestarse en cuanto a estas; pudiendo secundarlas o incluso refutarlas. La audiencia es
ese espacio de discusion del plan regulador, de la ciudadania con el gobierno local. La
documentacion del plan regulador, el objeto de estudio de la audiencia, se encontraba con
antelacion, colgada en la pagina de la Municipalidad, para efectos de que pudiera ser
estudiada y las personas interesadas en atender la audiencia, pudieran presentarse a la
audiencia habiendo analizado sus disposiciones, para asi presentar sus dudas y
comentarios en torno a este. Ahora bien, a la luz del principio de participacion ciudadana,
es que se establecid un plazo para efectos de que las personas participantes de la
audiencia, pudieran remitir las ampliaciones a sus observaciones generadas en el marco
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de la audiencia. Si bien ciertamente podian surgir nuevas inquietudes en torno al proyecto,
durante la exposicion de este, las personas participantes igual podian manifestarlas durante
la audiencia y remitir las ampliaciones con posterioridad. Cabe destacar que incluso durante
la audiencia se indic6é que se ampliaria por un par de dias mas, el plazo, atendiendo a las
solicitudes de esto, realizadas por personas que atendieron la audiencia.

39. Seifiora Amalia Ledn Campos

Deseo presentar Objecion al Plan Regulador, ya que indica que el area de Tajo La Lindora,
es una zona de recuperacion, lo cual no es correcto, adjunto escrito y estaremos haciendo
llegar lo correspondiente al correo indicado.

La zona de Tajo Lindora, es una zona aprobada de aprovechamiento Minero no metalico,
con viabilidad ambiental, por lo que se solicita las razones técnicas para clasificar la Zona
de la misma como Zona de recuperacién. Plano SJ-0161830-1994

Respuesta:

El Reglamento de Zonificacion caracteriza la Zona de recuperacién 1 indicando como:
“Corresponde al sector de explotacion de materiales al norte del cantén, que busca
regenerarse con actividades mixtas y residenciales.” La zona de recuperacion 1, en la cual
se encuentra el Tajo Lindora, aunque actualmente se desarrolla actividades relacionadas a
la extraccion de materiales, debido a la posibilidad de un cambio en el uso del suelo actual
del mismo, al estar sujeto al vencimiento de concesion, se definieron usos y restricciones
gue posibilitaran en la zona actividades mixtas y residenciales en el futuro. La categoria de
la zona responde al potencial que tendria la zona para albergar otras actividades si cesara
la actividad del Tajo. Como se aclara, el cambio de uso solo se daria en el caso del
vencimiento de la concesion.

40. Seior Yanuario Herrera Quesada

No se sefiala los niveles de s6tano en las especificaciones de construccion en la propuesta
para el area de expansién Santa Ana sur. Favor entregar criterios técnicos que lo
fundamente. Desconozco si fue omision o se sefala en algun otro documento.

Respuesta:

Segun lo expuesto en el Reglamento de Zonificacion y Uso del suelo, Capitulo 12.
Restricciones Urbanisticas para construcciones subterraneas, articulo 127, inciso b10: se
permiten niveles subterraneos en TODAS LA ZONAS DE EXPANSION

“Articulo 127 .Cantidad de niveles subterraneos. Se permitird la construccién de
niveles subterraneos, de acuerdo con la zona en que se ubique la edificacién y siguiendo
las reglas que se establecen a continuacion:
a- Se permitirh como maximo 1 nivel subterraneo en:

a.l. Zona de intensidad moderada a baja

a.2.  Zonade intensidad moderada a baja -Pozos-

a.3. Zona de intensidad moderada

Zona montafiosa con limitaciones para el crecimiento urbano

b- Se permitirA un maximo de 2 niveles subterraneos en las siguientes zonas:
b.1. Residencial Tipo 1
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b.2. Residencial Tipo 2
b.3. Predominantemente Residencial
b.4. Residencial intermedia
b.5. Logisticay Talleres
b.6. Zona de almacenamiento
b.7. Comercial
b.8. Mixta
b.9. Zona de Recuperaciéon 1
b.10. Todas las Zonas de expansion
c- Se permitira un maximo de 3 niveles subterraneos en
c.l. Zona Comercial y Logistica
d- Enlas zonas no sefialadas en los incisos anteriores no se permitird la creacién de niveles
subterraneos.”

La determinacion de cantidad de niveles subterraneos, si bien proviene del analisis de los
factores gue se analizan a la hora de generar la zonificacion, incluye asimismo estudio del
nivel freéatico, elemento contemplado en el marco de la incorporacién de la variable
ambiental al proyecto de plan regulador. De conformidad con lo anterior, se determina este
aspecto.

En el “Mapa 1.Zonificacién del uso del suelo en Santa Ana” del Reglamento de Zonificacion
y Uso del Suelo, se esta sefialando la zona frente a las Aldeas SOS como Area Verde y de
Recreacién. Actualmente vivimos multiples familias de arraigo Santanefio en esta zona y
nos surgen las siguientes preocupaciones y preguntas:

¢ Qué restricciones implica la categorizacién como Area Verde y Recreativa?, ya que no
nos fue posible encontrar una definicién en dicho reglamento.

¢ Cuales son los criterios para asignar dicha categorizacién?

¢ Qué criterio técnico justifica que zonas habitadas sean catalogadas como Areas Verdes y
de recreacion? ¢ Por qué se propone la creacion de una calle completamente nueva para
habilitar el paso entre la zona mencionada y calle Machete si actualmente ya existe una
calle que cumple parcialmente con ese proposito?

Los propietarios de la zona sefialada para cesacion, area 311 Santa Ana expansion Sur,
estamos en contra de esa sefializacién. No se esta aplicando la igualdad de ciudadanos de
este canton.

Que facil es disponer de lo ajeno. En esta propuesta, disponen de una propiedad especifica
y hi siquiera se dignan a consultar al propietario. No aplican lo citado en la presentacion,
acercarse al ciudadano a consultar.

Necesito que me aclaren, qué posicion tomara la Municipalidad si se presenta solicitud de
segregacion o union de fincas mientras se discute la propuesta del plan.

Respuesta:

La zona sefialada en el Mapa de Zonificacion del uso del suelo en Santa Ana como Area
verde o Recreativa también se encuentra destacada como zona receptora para area publica
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en el Mapa 8.Zonas Receptoras para cesidn de area publica en zonas de renovacion y Area
Silvestre Protegida.

Lo anterior ya que desde el 2013 cuando se estaban formulando las propuestas del Plan
Regulador, la Municipalidad manifesté interés en desarrollar en esos lotes, un parque
agricola, debido a la ubicacion, cercania con el centro y area, por lo cual se consideré dentro
de la propuesta.

La categorizacién del area como zona receptora para area verde publica, la destaca como
zona de interés para adquisiciéon municipal por medio de la cesidn externa.

Es importante indicar que en el marco de la generacién del plan regulador, se realizaron
procesos participativos, para efectos de tener contacto directo con las personas habitantes
y propietarias del canton, y asi generar un instrumento inclusivo. Es imposible tanto
consultar directamente a cada propietario, por lo cual se generaron los procesos
participativos - los cuales son abiertos para cualquier ciudadano que desee participan -
como satisfacer los intereses de todas las personas. Asimismo, las decisiones tomadas en
el marco de la generacién de este instrumento, no son “arbitrarias”, como se indica en el
escrito de ampliacion, sino que responden a criterios tanto técnicos como juridicos,
destacandose la Ley de Planificacion Urbana como pilar en este tema.

Ahora bien, debido a la solicitud de los vecinos, se realizd una revision de la zona y ésta ya
no se considera para el establecimiento de un parque, por lo que fue removida del mapa de
zonas receptoras y se le aplican las restricciones correspondientes a la Zona de Expansién
Santa Sur.

Con respecto a la consulta presentada en la ampliacién relativa a la via propuesta se aclara
que la via que se sugiere es encuentra a casi 300 m al sur de la propuesta presentada como
se muestra en la figura por lo que no puede ser usada como sustituta de la via propuesta,
mas bien es complementaria a esta y deben conectarse:
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Es importante aclarar que la via propuesta debe ser cedida a la municipalidad solo cuando
se pretende desarrollar la propiedad. En caso contrario la municipalidad debe expropiar
dicha franja de terreno.

41. Seiior Noé Piedra

El capitulo 16 del Reglamento de Fraccionamiento es inconstitucional: Articulo 21.- Derecho
a la Propiedad Privada

Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes. La ley puede subordinar tal uso y
goce al interés social. 2. Ninguna persona puede ser privada de sus bienes, excepto
mediante el pago de indemnizacion justa, por razones de utilidad publica o de interés social
y en los casos y segun las formas establecidas por la ley. (...)" (Convencidon Americana
sobre Derechos Humanos (San José, 1969). Aprobada mediante Ley No. 4534 de 28 de
febrero de 1970).

Respuesta:

De manera general, se remite al documento referente a la cesion de condominios.

Las cantidades de estacionamiento estan exageradas y se contraponen a las tendencias
de disminuir los medios de transporte alternativos. 1 parqueo por cada 20 m2. Cada
estacionamiento ronda entre 15y 18 m2.
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Respuesta:

Los requerimientos de estacionamientos se basan en criterios técnicos. Favor remitirse a
los considerandos del Reglamento de Vialidad para ampliar en el tema.

La cesion de calles en condominios se opone a lo que dicta el principio de propiedad
privada.

Respuesta:
Se remite al apartado referente a la cesién de condominios.

Los tamafios de los lotes deben diferenciarse de las fincas filiales ya que en proyectos
construidos tanto residenciales como comerciales pueden limitar la versatilidad de los
proyectos.

Se deben mencionar el uso de los anclajes temporales para la colocacion de muros de
retencion durante el proceso constructivo para sétanos.

Respuesta:
No se comprende la observacion inicial.

En cuanto al segundo aspecto, se indica que esto es un requerimiento técnico muy
especifico para ser incorporado en una herramienta general como un plan regulador.
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42. Sefiora Rossana Venegas Sancho

En representacion de Asociacién de Propietarios Residencial Parque Valle del Sol
(APROSOL)

Cap.2, inciso d.1 Se solicita que en el nuevo plan regulador existan zonas de exclusion
donde no sean permitidos negocios como legislados en el articulo 55 dem.

Respuesta:
Las zonas de exclusion solicitadas restringen excesivamente las posibilidades de desarrollo
de los vecinos de dichas comunidades y van en contra de la filosofia del plan regulador de

incentivar desarrollos mixtos siempre que los usos permitidos sean compatibles. Por lo
anterior no se recomienda acoger la solicitud.

Articulos 92 al 95, Cuadro 6 Zonas Urbanas. Se solicita que en el nuevo plan regulador
existan zonas de exclusibn para que se puedan establecer medidas minimas de
segregacion en seiscientos metros cuadrados.

Respuesta:

Los tamafios minimos de lotes para zonas urbanas, responden al estudio de tamafio en la
zonay a las posibilidades de un desarrollo planificado.

Cap.9, Articulos 95 al 111, Se solicita que en el nuevo plan regulador existan zonas de
exclusién para que no sean permitidos mas de tres pisos y diez metros de altura en las
edificaciones.

Respuesta:

Ver respuesta anterior.

43. Seiora Marianela Lobo Cabezas

Mi sugerencia es que en Rio Oro, la construccion de condominios ha crecido
exponencialmente, lo que provocaréa a corto y mediano plazo el incremento de vehiculos en
la zona. Actualmente tanto calle Cebadilla como Calle la Chimba no cuentan con la
infraestructura adecuada para el manejo de la carga vehicular actual y mucho menos de
una carga mucho mayor.

Dado lo anterior, creo importante priorizar que en el Reglamento de Vialidad se incluya la
creacion de una calle que ayude a liberar el flujo vehicular de estas dos calles (Chimba y
Cebadilla) y ademas crear una calle o varias que unan ambas calles y un puente en el rio
Oro.

Respuesta:

Ya se presenta una propuesta de vialidad que conecta Chimba con Calle Alfaro pero no
encontramos una buena conexiéon entre Chimba y Cebadilla debido al desarrollo urbano.

44. Seior Carlos Rojas Muinoz

En mi condicién de Apoderado Especial Administrativo de la sociedad denominada LA
CASA DEL BOSQUE F CUATRO DOS MIL DIECIOCHO SCIEDAD ANONIMA, tengo la
siguiente consulta: ¢Si el Plan Regulador va a afectar proyectos que ya se encuentran en
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tramite y que cuentan con un anteproyecto de proyecto inmobiliario de condominio ya
aprobado por la Municipalidad?

Si la respuesta es que, Sl afectard proyectos previos, en tradmite y con visado municipal de
anteproyecto, desde ya de manera respetuosa, manifestamos nuestra oposicion por
violacién, entre otros, al principio de irretroactividad (articulo 34 de la Constitucion Politica),
al principio de razonabilidad, proporcionalidad y por afectar derechos adquiridos.

¢ Si se pretende a través de los Capitulos XIV, XV, XVI del Plan Regulador y de articulos
tales como 77, 78, 79, 80, 81, y del 100 al 106, imponer restricciones, limitaciones, o cargas,
no contenidas en la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio (Ley nimero 7933), a
los condominios y/o a los propietarios de los condominios y de las areas comunes?

Sila respuesta es afirmativa, desde ya manifestamos nuestra oposicion por vulnerar el Plan
Regulador, el principio de legalidad (articulo 11 de la Constitucion Politica), pues la
afectacioén a la propiedad privada sélo puede hacerse a través de una Ley de la Republica.
Asimismo, viola el derecho a la propiedad privada (articulo 45 de la Constitucion Politica),
pues a través de un Plan Regulador se estaria realizando una expropiacion de hecho y sin
indemnizacion.

¢ Si con el Plan Regulador se van a tener que ceder partes de las vias o de la propiedad
para el uso publico o comunal (véase como referencia, articulos tales como el 100,
siguientes y concordantes del Plan Regulador)?

Si la respuesta es afirmativa, desde ya manifestamos nuestra oposicién por vulnerar el Plan
Regulador, el principio de legalidad (articulo 11 de la Constitucion Politica), pues la
afectacioén a la propiedad privada sélo puede hacerse a través de una Ley de la Republica.
Asimismo, viola el derecho a la propiedad privada (articulo 45 de la Constitucion Palitica),
pues a través de un Plan Regulador se estaria realizando una expropiacion de hecho y sin
indemnizacion.

Respuesta:

En cuanto a la primera consulta, referente a la situacion de los proyectos en tramite, se
remite a la primera seccidn de este documento en torno a los transitorios.

En cuanto a las consultas realizadas en torno a la regulacion de los condominios, es
importante indicar que efectivamente el Reglamento de Fraccionamiento, Urbanizacién y
Condominio, establece disposiciones en torno a estos, al ser ellos un modelo de desarrollo
urbano sujeto a los lineamientos en esta materia, que se emiten en el marco del plan
regulador. Para mayor profundizacién, se remite a la primera seccion de este documento,
referente a la regulacion de los condominios.

45. Seifora Elham Emamian

¢ Cual es la fundamentacion técnica y cientifica que justifica que la Municipalidad clasifique
partes de nuestros terrenos (los vecinos de Pozos al norte Ruta 27) como no urbanos
mientras que las propiedades colindantes al oeste si son clasificadas como urbanas y por
ende aptas para el desarrollo urbanistico y comercial? ¢Es realmente viable justiciar que
exista una zona comercial inmediatamente contigua a una zona no urbana? Lo anterior
considerando que cualquier diferenciacién de ese tipo debe tener sustento cientifico y
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teniendo como referencia lo dispuesto por el Tribunal Contencioso Administrativo en la
resolucion 0037-2017 y el articulo 27 de la Ley de Planificacion Urbana.

¢ Existe algun estudio técnico sélido que demuestre, mas alla de cualquier duda razonable,
que el uso de suelo de nuestras propiedades debe cambiar de una zona urbana y
residencial de media densidad en el Plan Regulador vigente a no urbana en el nuevo Plan
Regulador? Considerando para ello que en el mismo sector existen los siguientes proyectos
condominales -que en principio habrian de contar con todos los actos habilitadores
municipales, ambientales y urbanisticos: Villa Real, Condominio Via Nova, Condominio
Almeria, Condominio Bosques de Carao, condomino Santa Ana Boulevard y ademas el
edifico de la Clinica Biblica, el Centro de Ensefianza Especial de Santa Ana y los edificios
y oficinas Londres. Recordando para ello que la propiedad es un derecho fundamental
cuyas limitaciones siempre tienen que estar técnicamente justificadas, en atencién al
principio constitucional de proporcionalidad.

Luego de observar los mapas actuales de la zona, facilmente apreciables a través de la
herramienta Google Earth, ¢cudl es la fundamentacion técnica que la Municipalidad
considera para hacer una diferenciacion en el uso de suelo entre terrenos donde se ubican
el condominio FFPI Santa Ana Boulevard, el condominio Via Nova, el condominio Bosques
de Carao respecto de las propiedades de los vecinos afectados al este de estos
condominios? Recordando para ello los principios de proporcionalidad, razonabilidad e
igualdad, asi como el articulo 161.1 de la Ley General de la Administracién Publica indica
que: “en ningun caso podran dictarse actos contrarios a reglas univocas de la ciencia o de
la técnica, 0 a principios elementales de justicia, l6gica o conveniencia.

El mapa vial de la Municipalidad confirma la alta accesibilidad del sector en cuestiéon -como
el acceso directo desde la ruta 27- y se han construido tantos condominios en la zona y
existen calles publicas como las C006, AO35A, V027, A043 y A051 y también existe amplio
acceso dentro de las propiedades ¢ por qué la Municipalidad justifica el cambio en el uso de
suelo aduciendo que existe poca accesibilidad a estos terrenos? Recordando para ello que
el articulo 161.1 de la Ley General de la Administracion Publica indica que: “en ningun caso
podran dictarse actos contrarios a reglas univocas de la ciencia o de la técnica, o0 a
principios elementales de justicia, l6gica o conveniencia.” Y el articulo 32 de la Ley de
Planificacion Urbana.

Respuesta:

La propuesta de zonificacion se basa en muchas variables incluyendo el uso del suelo
actual, por lo tanto, aunque no es lo recomendable, en algunas oportunidades usos del
suelo de proteccion colindan con usos mas intensivos como el uso comercial, sobre todo
porque asi se presenta actualmente. En todo caso, dadas las consultas realizadas se revis6
el borde de estas zonas realizandose modificaciones. Favor revisar las respuestas a la
Sefiora Malihe Ghasemi que realiza las mismas preguntas en la ampliacion.

En el marco de la ampliacion presentada, se expreso la disconformidad en torno al plazo
otorgado para realizar ampliaciones a las observaciones realizadas en la audiencia publica.
Ante esto se debe realizar una remision al articulo 17, inciso 1, de la Ley de Planificacion
Urbana, que reza lo siguiente:
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“Articulo 17.- Previamente a implantar un plan regulador o alguna de sus
partes, debera la municipalidad que lo intenta:

1) Convocar a una audiencia publica por medio del Diario Oficial y
divulgacion adicional necesaria con la indicacion de local, fecha y hora
para conocer del proyecto y de las observaciones verbales o0 escritas que
tengan a bien formular los vecinos o interesados. El sefialamiento debera
hacerse con antelacion no menor de quince dias habiles; (...)”

Las observaciones sobre el proyecto, deben generarse en el marco de la audiencia, la
norma no contempla plazos adicionales para efectos de presentar nuevas observaciones.
La audiencia publica, es ese punto algido de participacién ciudadana en el proceso de
elaboracion de un plan regulador, orientada en cuanto a que en ella sean del conocimiento
de la ciudadania, las observaciones realizadas, asi pudiendo ella - en tiempo real -
manifestarse en cuanto a estas; pudiendo secundarlas o incluso refutarlas. La audiencia es
ese espacio de discusiéon del plan regulador, de la ciudadania con el gobierno local. La
documentacién del plan regulador, el objeto de estudio de la audiencia, se encontraba con
antelacion, colgada en la pagina de la Municipalidad, para efectos de que pudiera ser
estudiada y las personas interesadas en atender la audiencia, pudieran presentarse a la
audiencia habiendo analizado sus disposiciones, para asi presentar sus dudas y
comentarios en torno a este. Ahora bien, a la luz del principio de participacion ciudadana,
es que se estableci6 un plazo para efectos de que las personas participantes de la
audiencia, pudieran remitir las ampliaciones a sus observaciones generadas en el marco
de la audiencia. Si bien ciertamente podian surgir nuevas inquietudes en torno al proyecto,
durante la exposicion de este, las personas participantes igual podian manifestarlas durante
la audiencia y remitir las ampliaciones con posterioridad. Cabe destacar que incluso durante
la audiencia se indicé que se ampliaria por un par de dias mas, el plazo, atendiendo a las
solicitudes de esto, realizadas por personas que atendieron la audiencia.

46. Seior Alonso Miranda

¢ Cual es el procedimiento que la Municipalidad pretende seguir para realizar segregaciones
en propiedades con construcciones existentes, (debidamente aprobadas por la
Municipalidad) y que han sido ordenadas por Sentencia Judicial, pero que no cumplen con
las medidas minimas del Plan Regulador?

En relacion con el Articulo 11 del Reglamento de Fraccionamientos, se objeta el area y
retiros minimos para el inciso “o-Expansién Pozos Noreste, La Carafia y Santa Ana Sur” de
600 M2y 15 m. en 400 m2y 10 m.

Respuesta:
Primordialmente, es imperativo destacar el inciso 3 del articulo 272 del Cédigo Civil, el cual
establece:

“ARTICULO 272- Ningun propietario esta obligado a permanecer en comunidad con su conduefio,
y puede en todo tiempo exigir la division, salvo:

(..

3(*)°- Cuando, tratdndose de inmuebles su fraccionamiento contraviene las normas del
urbanismo. (Asi adicionado el inciso anterior por el articulo N° 72 de la Ley de Planificacion
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Urbana, ley N° 4240 de 15 de noviembre de 1968. *Obsérvese que erréneamente se
introdujo este inciso con el numeral 3)”

En el marco de la ampliacion, se present6 una situacion en torno a la division de un
inmueble, indicandose que no se ha podido generar su segregacion ya que no se cumple
con el tamafio minimo de lote, y que este posee dos construcciones que contaron con la
debida licencia constructiva. Primero, es imperativo indicar como la existencia de
construcciones en una finca, asi como un acuerdo homologado en el cual dos particulares
pactaron la segregacion de una finca, no implica un compromiso por parte de la
Municipalidad, de adscribir o contemplar dicho caso concreto en el marco de su politica de
ordenamiento territorial. De conformidad con lo indicado en el articulo 272 del Cédigo Civil,
toda segregacion debe ajustarse a las normas del urbanismo, las cuales son determinadas
por el gobierno local por medio del plan regulador. La determinacién del tamafio minimo
responde a criterios técnicos y no es posible generar excepciones considerando casos
concretos. Ahora bien, se debe indicar como Parque del Sol se ubica en la Zona Residencial
2, donde el tamafio minimo es de 300 m? asi que para efectos de realizar un
fraccionamiento, debe ajustarse a ello y a los demas requerimientos presentes en el plan
regulador.

47. Sefior Randall Lara Vargas

¢, Qué pasa con las propiedades que han tenido otros usos de suelo en el pasado y que con
este plan cambian el uso? ¢Se puede mantener el uso anterior?

Respuesta:

El plan regulador no es retroactivo, si el uso ya existe puede seguir operando, por ejemplo
un comercio, pero si no se ha construido, a partir de la entrada en vigencia del plan
regulador nuevo, solo se permitirdn los usos del suelo establecidos en el nuevo plan. En el
marco de la ampliacién se hace referencia a una concesién minera. De conformidad con lo
indicado anteriormente, se puede continuar realizando la actividad minera, mas de
conformidad con la zonificacién que involucra esta zona, con la entrada en vigencia del plan
regulador, dicho uso no seria compatible con la zona y bajo este motivo, no se podria
expandir la actividad minera, sino Gnicamente continuarse de la manera en que se realiza
a la entrada en vigencia del nuevo plan regulador.

48. Seior Osvaldo Araya Diaz

¢, Qué mecanismo, transitorio o soluciéon se va a dar con el nuevo Plan a las “miles” de
construcciones existentes (muchos techos de familia) que no podran cumplir los requisitos
para ponerse a Derecho?

¢ QuUé mecanismos previos e infraestructura se exigira en las vias publicas y sistemas
pluviales se establecen como requisitos para continuar la expiacién de condominios (calles,
alcantarillas etc)?

Respuesta:

Las construcciones, cuando se erigen, deben realizarse de conformidad con la legislacion
urbanistica existente, contando con la licencia constructiva respectiva. Ella debe solicitarse
de previo a realizar la edificacion, cancelandose el monto correspondiente. El plan regulador
no tiene la potestad de generar excepciones o exclusiones de esto.
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En cuanto a la segunda consulta, ello esta establecido en el Reglamento de Construcciones
¢, Coémo se verificara el cumplimiento de densidad “post” construcciones aprobadas?
Respuesta:

No se puede verificar la densidad, por eso y por otras razones la propuesta no zonifica por
densidades de poblacién sino por tamafios minimos de lote, cobertura y cantidad maxima
de pisos.

¢,Como se evitara la disgregacién por personas juridicas distintas de desarrolladores en
fincas por etapas para evitar entregar las zonas publicas de la comunidad?

Respuesta:
Esto se evita al solicitar la cesion en la segregacion original.

49. Seior Carlos Manuel Uribe

Esta audiencia publica es un requisito que se debe cumplir para seguir avanzando con el
plan regulador. Lo que se comente en esta audiencia o los comentarios que se hagan dentro
del plazo ¢,son vinculantes o no? O simplemente se esta cumpliendo con el requisito de la
audiencia publica y las observaciones no son vinculantes.

Respuesta:

Efectivamente, las recomendaciones de la audiencia publica son no vinculantes. Ahora
bien, ello no implica que no se tomen en consideracion las observaciones realizadas por
las personas ciudadanas, y que no se realicen modificaciones, cuando sea pertinente, en
razén de ellas.

La calle Chirracal inicia en Escazl y continla hacia Santa Ana. En Escazu se cuenta con
desarrollos residenciales verticales relevantes, pero el nuevo plan regulador de Santa Ana
limita el desarrollo de este tipo de proyectos. Santa Anta, con este nuevo plan regulador,
esta desaprovechando la oportunidad de contar con desarrollos inmobiliarios sobre la calle
Chirracal que significaria ingresos adicionales por derechos de construccién, ingresos
adicionales por impuestos municipales, activacibn econdmica adicional producto del
aumento de residentes sobre esta calle, empleo adicional generado por estos desarrollos,
etc. ¢ Cudles criterios estd utilizando la Municipalidad de Santa Ana en relacién a los que
tiene en practica la Municipalidad de Escazu? Pareciera que Santa Ana, con este nuevo
plan regulador, esta dando una ventaja competitiva a su cantén vecino.

Respuesta:

Existen diferentes criterios técnicos para establecer la zonificacion que se mencionan en el
plan regulador. Es importante destacar una diferencia fundamental en la seccion de la calle
Chirracal en Santa Ana y en Escazd, la seccion de Santa Ana pertenece a la cuenca del
Rio Corrogres, que ya presenta serios problemas de inundacion aguas debajo de Calle
Chirracal, por lo que se debe ser muy cuidadoso con el desarrollo urbano en esta zona.

50. Seifiora Adriana Jiménez

En la Zona Comercial Logistica el incentivo de altura no estéa permitido. ¢ Por qué? Siendo
una zona que ya cuenta con la condicion de edificios de altura y en donde ceder espacios
para uso publico es mas necesario. Es un incentivo que parece tener mucho mas sentido
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en esta zona. En desarrollos nuevos definitivamente hay que buscar subsanar la falta de
espacio pubico que existe en Lindora por ejemplo. Un incentivo de este tipo propiciaria el
cambio y el perjuicio de pisos adicionales o de edificios de altura al paisaje urbano es nulo.

¢ Cual es el criterio técnico para limitar en gran medida la altura de edificios en zonas
comerciales? Especificamente Zona Comercial Logistica.

Ciudades exitosas en ordenamiento urbano recomiendan la densificacion como una
herramienta efectiva para controlar el crecimiento desordenado y adecuado manejo de
zonas de proteccion ambiental. En sus primeros capitulos el plan propuesto lo menciona,
pero luego se contradice al dejar una altura de maximo 6 pisos, que claramente no es una
altura para densificar. Las alturas recomendadas deberian ser al menos 10 pisos. ¢ Cuél es
el respaldo técnico? Me refiero, nuevamente, a zonas comerciales.

Respuesta:

En la zona Comercial Logistica si se permite el incentivo de altura por lo que se pueden
alcanzar hasta 10 pisos, lo cual permitiria una alta densificacion en la zona.
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Sintesis de incentivos para alcanzar mas altura.

Comercial y Logistica 8 34 9 38 |c1*| C2 10 42 C3
< Zonas de Expansion:
; < La Carafia ;pSanta Ana sur 5 20 6 26 |C1 c2
0 Comercial 4 16 5 20 |c1*| C2
Mixto 4 16 5 20 |c1*| Cc2
N Zona de recuperacion 1 5 20 6 26 Cl | C2
2 % Zona de intensidad moderada a baja | 3 12 4 12 C1
Z 7 Zona de intensidad moderada a baja- 3 12 4 12 c1
e / Pozos

ZONAS NO

Zona de intensidad moderada 3 12 4 12 C1
Zona de intervencion media 3 12 4 12 C1

Adquirir un 40% del area equivalente a la huella de piso adicional en zonas receptoras

Mediante la recepcion de derechos de transferencia de inmuebles declarados patrimonio histérico

Adquirir al menos un 30% del area equivalente a cada huella de piso adicional en zonas receptoras

Se podra canjear por infraestrutura y equipamento por el valor del avalio correspondiente al 40% de la huella
* |de piso adicional.Debera someterse a consideracion especial de la Junta Estratégica de Planificacion
Territorial

51. Seinor Mark Petersen Echeverria

¢,Cuales van a ser los criterios objetivos y fijos que se van a utilizar para determinar el trato
de un proyecto inmobiliario que ya se ha iniciado y esta sujeto a un posible cambio?

Respuesta:

El plan regulador no es retroactivo, si cuenta con su permiso de construccion puede
continuar con el desarrollo de su proyecto. Para mayores detalles en cuanto a proyectos en
tramite, remitirse al apartado referente al transitorio.

¢, Cual oficina, programa, o persona en la municipalidad es responsable de administrar
dichos temas?

¢, Cual es el proceso para apelar la aplicaciéon de una zona?

Respuesta:

La oficina encargada de la tramitacion de licencias constructivas y tematicas urbanisticas,
es Gestion de Ordenamiento Territorial. La Ley de Planificacion Urbana, mediante su
articulo 23, determina las posibilidades existentes en torno a oposiciones al proyecto de
plan regulador:

“Articulo 23.- El vecino, propietario o cualquier otra persona, que se oponga al proyecto que
tienda a adoptar un plan regulador o alguno de sus reglamentos, tendra oportunidad de
exponer sus objeciones en la audiencia publica que previene el inciso 1) del articulo 17. Por
lo demas, cualquier persona inconforme que invoque ilegalidad y perjuicio propio contra el
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acto o disposicion administrativa que sea, podra usar todos los recursos que la ley le
brinda.”

52. Seiora Elke Ruge Movya

En representacion de Yarumen, S.A., cédula juridica 3-101-256496 propietaria de las fincas
1-99986-000 y 1-385756-000 me opongo al nuevo plan regulador.

Respuesta:
Falta informacion de solicitud puntual para responder la oposicion. La ampliacion reitera la
oposicion sin indicarse informacién puntual, mas que la certificacion de una propiedad.

53. Seriora Natalia Mora Jiménez,

Tengo un terreno en Pozos de Santa Ana, en calle Gavilanes, 400 mts al este de la Fabrica
La Soya, observando el mapa de zonificacién, nuestro terreno queda ubicado en una zona
habitacional, no obstante a escasos 200 mts se ubica la zona mixta, sobre la misma calle
Gavilanes, las condiciones de todo tipo son idénticas en el terreno nuestro que las
existentes en la zona mixta, de hecho en la zona mixta propuesta no hay tanto desarrollo
comercial y de servicios como el que se ha desarrollado en nuestra area que tiene un
potencial de crecimiento, pues el desarrollo habitacional es escaso, mientras que ya aqui
se asientan importantes polos desarrollo como Santa Ana Country Club, Eco Plaza Villa
Real la, la empresa RAHSO y la venta de vehiculos LAND ROVER.

Respuesta:

Luego de la revision de campo se constaté que no existen usos comerciales entre la zona
mixta actualmente delimitada y Santa Ana Country Club, por lo que no se considera
apropiado extender la zona mixta mas alla de lo definido.
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54. Seiior David Quir6s Ramirez

¢ Qué pasa con las Zonas determinadas como agricolas que ya no son agricolas? como es
el caso de la calle que sube a las edlicas por Calle Machete? ¢Como se van a poder
fraccionar y cudl va a ser la cobertura de construccién?

Respuesta:

Sin conocer con exactitud la ubicacién de la propiedad es imposible determinar el
fraccionamiento y cobertura que debe aplicarse.

55. Seiora Rocio Valverde Hidalgo

Buenas noches y gracias a todas las personas involucradas en la propuesta del Plan
regulador. Hay una zona muy particular localizada en la parte alta propiamente al Oeste del
Centro de Salitral (paralela al centro de Salitral, en las alturas) donde en el nuevo Plan
Regulador estaria catalogada como zona de intervencién baja tipo 2. Esta zona particular
en mencion estaria quedando entre una zona que esta propuesta en el nuevo plan regulador
como zona de recuperacion, a saber: CERRO MINAS (C.M), colinda con C.M. Y otra zona
propuesta en el nuevo Plan regulador denominada “PREDOMINANTEMENTE
RESIDENCIAL SALITRAL 1y 2” (P.R.S). En otras palabras, esta parte alta en mencién
quedaria en medio de dos zonas residenciales. Esta zona particular en mencion (parte alta
Oeste del centro de Salitral) no es afectada por amenazas naturales, la pregunta es:
pueden, por favor, analizar que esta zona en mencién (parte alta al lado Oeste del centro
de Salitral) tenga posibilidades similares a las que tendra Cerro Minas, a saber: copio
textual...... ” Zona de recuperacion 2. Es la zona conocida como Cerro Minas, debido a las
dificultades de acceso y topografia quebrada, en este sector se contemplan porcentajes de
cobertura bajos, sin embargo, es posible llevar a cabo algunos desarrollos residenciales y
comerciales” pag 19. Y la zona denominada predominantemente residencial Salitral 1 y 2,
copio textual.” Estas zonas buscan mantener la calidad de vida de las personas en Salitral
sin incrementar el riesgo de deslizamiento ya indicado por la CNE y los analisis de ProDUS-
UCR”, pag 17. Esta peticién se basa dada las caracteristicas similares con las descripciones
propuestas para C.M y P.R.S, la colindancia y ubicacién en medio de ambas zonas. No
obstante, no se solicita que la permisibilidad habitacional sea igual a las categorias C.M ni
P.R.S, pero si una mayor flexibilidad en zonificacion y fraccionamiento del area en mencion.
Gracias por sus grandes esfuerzos y su atencion.

Respuesta:

La zona en cuestion tiene alta pendiente y poca accesibilidad por lo que no se considera
apropiado incentivar el crecimiento urbano en esta zona. La zona media es esencialmente
diferente a Cerro Minas porque Cerro Minas es mucho mas accesible y se encuentra mas
cerca del Centro de Santa Ana. Por otro lado, también se diferencia de Salitral porqué tiene
menor accesibilidad y las pendientes son mucho mayores que en Salitral.

56. Seifor Claudio J. Donato M.

INFORMACION DE LA PROPIEDAD: Folio Real nimero 417640-0000, situado en el
Canton de Santa Ana, Distrito primero: Santa Ana, Distrito primero: Santa Ana, de la
provincia de San José. Plano Catastrado 1-174256-1994
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Objecién al Proyecto de Plan Regulador: La propiedad antes indicada estd ubicada
practicamente en el centro de Santa Ana. Sin embargo, sin una razon que lo justifique, la
zoha en gue se ubica esta propiedad es calificada por el proyecto de plan regulador como
Zona de Expansion. Por ello se solicita que se revise dicha calificacion y se califique como
Zona Mixta con la cual se califica el Centro de Santa Ana a la cual la propiedad indica es
adyacente, pues no se encuentra una razon légica ni técnica que establezca las
restricciones en esta propiedad como lo plantea el proyecto del Plan Regulador.

Estaremos ampliando nuestra oposicion.

Respuesta:

La zona de expansion Santa Ana Sur, se delimitdé entre Residencial 1 y el residencial
Intermedio, esta zona aun no se habia desarrollado intensamente (2013-2016) y
representaba una zona potencial para albergar gran parte de los actuales y futuros
pobladores de Santa Ana.

El Iote en estudio se encuentra en zona de expansion y la zona inmediata es zona
residencial no Mixta, de acuerdo a lo analizado en la visita de campo, el desarrollo actual a
lo largo de la calle 311, no amerita un cambio en la zonificaciéon. Sin embargo, segun lo que
desea desarrollar en la zona puede verificar que se permita en la tabla de usos incluida en
el Reglamento de Zonificacidn y Uso del Suelo del presente Plan Regulador.

57. Seiora Patricia Segovia Pinto.

Existe un terreno libre de construcciones en el Centro de Santa Ana, 200 metros al Oeste
del EMAI que deberia reservar la municipalidad para un parque que es tan importante en
este espacio.

Respuesta:

La propiedad podria ser adquirida por la municipalidad, pero se tienen que analizar las
implicaciones presupuestarias y de conveniencia de tal adquisicién, debido a la ubicacion
céntrica del lote el costo del bien inmueble puede ser alto, por cual si se incluye como una
zona de interés como adquisiciébn municipal el proyecto y usos propuestos, deben ser
compatibles con la vocacién de la zona y responder a los intereses y necesidades
recreacionales pero también comunales, culturales y artisticas de los habitantes, para asi
justificar la inversion en el sitio.

58. Seinor Juan Manuel Aquilar Viguez.

En nombre y representacion de EMPRESA LAK, S. A. cédula juridica 3-101-108357 como
propietaria registral de la finca ubicada en el Cantén de Santa Ana, Santa Ana, matricula
de Folio Real 1-409658-000 con plano catastrado nimero SJ - 1846830 - 2015 constante
de 127,531 m2 de terreno manifiesto de manera expresa nuestra oposicion contra la
propuesta del Plan Regulador de Santa Ana especificamente en lo relativo a la zonificacion
y categorizacion propuesta para la finca de EMPRESA LAK, S. A. debido a que la propiedad
no cuenta con pendientes de grado como es el clasificado para dicha categoria, no cuenta
con cobertura boscosa, tratdndose de una propiedad con terrenos de potrero con espacios
ondulados y tomandose en consideracién que no existe presencia de rios caudalosos ni
situaciones ambientales que requieran cierta sensibilidad por su fragilidad, lo cual no es el
caso en la propiedad de EMPRESA LAK, S. A.
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Lo anterior se basa en un andlisis profundo en cuanto a las caracteristicas de la zonificacion
propuesta en contraposicion con las caracteristicas de la propiedad de EMPRESA LAK,
S.A. Los estudios y la realidad material de la finca de EMPRESA LAK, S. A. denotan
caracteristicas para otra zonificacion alternativa a la propuesta, que es sumamente grave,
restrictiva y que no se apega a la misma. Por este motivo se solicita que dicha propiedad
sea clasificada dentro de la categoria de ZONA DE INTERVENCION MEDIA (ZIM) y no
como Zona de Intervencion Baja Tipo 2. El dia de mafiana se estara presentando correo
electrénico audienciapublica@santaana.go.cr la solicitud expresa con la informacién del
caso concreto. Adicionalmente nos adherimos a la solicitud de establecer un transitorio de
3 afios a la entrada en vigencia del Plan Regulador y que se respete el Uso de Suelo emitido
para la propiedad de EMPRESA LAK, S. A. Se solicita audiencia al Consejo Municipal para
exponer, detallar y demostrar sobre los argumentos presentados para modificar la categoria
que se pretende inicialmente Baja Tipo 2. Al igual que nuestro vecino colindante SUMAQ
WARMI SPA, S. A. nos adherimos a su solicitud sobre modificacion de la categoria de
zonificacién pretendida para nuestras propiedades, que son sumamente gravosas y que no
se ajustan a la realidad topografica y real de nuestras propiedades. Apelamos al principio
de igualdad y derechos constitucionales (Art. 50 de la Constitucién Politica) tomando en
consideracion que el resto de los vecinos y propiedades aledafias a las nuestras no han
sido afectados en la categoria como la que se ha pretendido para nuestras propiedades.

Respuesta:

La finca en cuestion tiene un 2.94% de su area en pendientes menores a 15% que se
considera ideal para el desarrollo Urbano, un 33.82% con pendientes entre el 15y 30% que
puede desarrollarse, pero no en altas densidades, y un 63.23% con pendientes mayores al
30%, que no se recomiendan para desarrollo urbano debido a las altas inversiones que
deben realizarse para el desarrollo de infraestructura y los efectos ambientales que dicho
desarrollo tendria en la zona. Mas auln, se si consideran las zonas de proteccién de rios y
quebradas definidas en la Ley de Aguas segun los mapas oficiales escala 1:25000 se tiene
que mas del 50% de la propiedad se encuentra dentro de la zona de proteccién de rios y
no se puede desarrollar. Como se desprende del analisis anterior, queda claro que gran
cantidad de la propiedad cuenta con limitaciones al crecimiento dadas su alta pendiente y
las zonas de proteccion de rios, caracteristicas consistentes con la clasificacién de la finca
dentro de la Zona Montafiosa de Intervencién muy Baja. Sin embargo, luego de la revision
de los bordes de todas las zonas se cambi6 parte de la propiedad a Zona de Intervencion
Media.
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En cuanto a /a solicitud de “establecer un transitorio de 3 afios a la entrada en vigencia del
Plan Regulador y que se respete el Uso de Suelo emitido para la propiedad de EMPRESA
LAK, S. A.”, es importante remitir primeramente al apartado referente a la naturaleza del
plan regulador y el transitorio. Ahora bien, en el marco de las observaciones realizadas se
debe indicar que el Plan Regulador actual, entré en vigencia en 1991. Idealmente, un plan
regulador se actualiza cada 5 afios, pero considerando el procedimiento y el costo que esto
conlleva, se considera que un plazo decenal para efectos de actualizar y/o modificar este
instrumento, es aceptable. Asi las cosas, encontrandonos en el 2021, aplazar la entrada en
vigencia de este instrumento, por 3 afos, implicaria generarle un perjuicio sumamente
grave tanto al cantén como a sus habitantes, de contar con un instrumento de planificacion
territorial actualizado. Esto cobra ain mas importancia considerando que la incorporacion
de la variable ambiental a los planes reguladores es posterior a la adopcion de este plan
regulador, y actualmente se cuenta con mayor informacion y mas acertada en torno a
tematicas no solo ambientales, sino de amenazas naturales, desarrollo urbano, entre otros
aspectos. Asi las cosas, aplazar la entrada en vigencia del nuevo plan regulador, no es
viable.

59. Seiior Javier Mesalles

No queda claro si se pretende utilizaran el Art. 40 de la Ley de Planificacién Urbana a
Condominios.

Respuesta:
Si se pretende utilizar el articulo 40 de la Ley de Planificacion Urbana a los Condominios.
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60. Seinor Fernando Shum Fallas

¢ Se ha analizado la constitucionalidad y/o la legalidad de la exigencia de cesion de areas
para uso publico en el caso de condominios? Existe un criterio de la Procuraduria General
de la Republica que concluye que el articulo 40 de la Ley de Planificacion Urbana no es
aplicable a condominios.

¢ Qué criterios técnicos o legales se usaron para determinar que es procedente limitar el
numero maximo de unidades o lotes de un desarrollo inmobiliario?

Respuesta:

En cuanto a la cesion, se remite al apartado referente a este aspecto.

En cuanto a la segunda consulta, se indica lo siguiente. La Ley de Planificacion Urbana,
reza lo siguiente en su articulo 20, referente a los reglamentos de desarrollo urbano:
“Articulo 20.- De consiguiente, esos reglamentos contendran normas y condiciones para
promover:

a) Proteccion de la propiedad contra la proximidad de usos prediales molestos o peligrosos;
b) Una relaciéon arménica entre los diversos usos de la tierra;

¢) Conveniente acceso de las propiedades a las vias publicas;

d) Division adecuada de los terrenos;

e) Facilidades comunales y servicios publicos satisfactorios;

f) Reserva de suficientes espacios para usos publicos;

g) Rehabilitacion de areas y prevencion de su deterioro;

h) Seguridad, salubridad, comodidad y ornato de las construcciones; e

i) En general, cualquier otro interés comunitario que convenga al buen éxito del plan
regulador.”

En el marco de los distintos elementos que contempla el articulo 20, considerandose
asimismo la posicion que presenta el legislador en cuanto a regulacién presente en el plan
regulador a la luz del interés colectivo, se debe resaltar como en la politica de ordenamiento
territorial cantonal se deben contemplar diversos elementos. Se realizan limitaciones en
torno a cantidad maxima de unidades de un desarrollo inmobiliario, respondiendo a la
necesidad de evitar la posibilidad de una saturacién de servicios basicos, tales como
acueductos, salud, educacion, entre otros. Asimismo, factores considerados para
determinar el tamafio maximo de una urbanizacion son: la utilizacion de sistemas de
tratamiento para aguas residuales o sistemas individuales influye considerablemente en la
capacidad y cantidad de lotes con que una urbanizacién puede contar, asi como el costo
de los servicios y facilidades, loa cuales resultan mas onerosos para el municipio mientras
mas retirado esté el usuario. En el caso de los condominios, se debe indicar como se elimind
la regulacion en torno al maximo de filiales.

61l. Seifora Catalina Fallas Paniagua (ASOBOSQUES)

Consulta sobre zonificacién de plan regulador propuesto de interés para la Urbanizaciéon
Bosques de Santa Ana

Zona de recuperacion 1

El Cuadro 2, sobre Usos permitidos en el cantén de Santa Ana no indica cuales son las
actividades industriales permitidos: Grupo A (Riesgo Alto), Grupo B (Riesgo Moderado),
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Grupo C (Riesgo Bajo) para la Zona de Recuperacion 1, este tema es de gran interés para
los vecinos de la Urbanizacion Bosques de Santa Ana, pues se encuentra ubicada al frente
de la zona de recuperacion que actualmente es Zona Residencial de Alta Densidad. Favor
especificar las actividades de estos grupos y si se permiten o no.

Los vecinos de Bosques de Santa Ana nos oponemos a que se permitan los usos: como
talleres de mantenimiento de maquinaria o vehiculares, constructoras trasnacionales o
locales, estacionamientos de maquinaria o vehiculos pesados, bodegas, alquiler de
magquinaria, y cualquier otro uso industrial no compatible con la zona residencial y que cause
molestias y ruidos.

Sobre la zona de recuperacion de tajos (en el mismo sector) Los vecinos de Bosques de
Santa Ana exigimos que se prohiba el ingreso de desechos ajenos o materiales de relleno
ajenos a la zona de recuperacion de tajos, la recuperacion debe hacerse con el mismo
material del lugar (suavizado de taludes). Por lo que el plan regulador debe hacer la
salvedad.

Respuesta:

Como se define en el Reglamento, Zona de recuperacion 1 corresponde al sector de
explotacion de materiales al norte del cantén, que busca regenerarse con actividades
mixtas y residenciales. Por lo anterior no se permiten actividades industriales de los grupos
A, B o C excepto Horno Comunal y Extraccion de arcilla que si se permiten segun el Cuadro
2.

El plan regulador no puede establecer prohibiciones en cuanto al ingreso de materiales a
cualquier zona, no es el instrumento para dichos efectos.

En el marco de la ampliacién, se indicé que no ha habido acercamiento a la comunidad en
el proceso de generar el plan regulador. Ante esto es imperativo destacar como a lo largo
del proceso de elaboracion del plan regulador, se realizaron procesos participativos
mediante los cuales se acercaba a la comunidad con la Municipalidad.

62. Seior Geral Villalobos Marin

Veo que, en los mapas de renovacion urbana, se han sefalado las areas de proteccion de
rios y quebradas. Pregunta No.1. ¢Serén estas zonas de acatamiento obligatorio para el
tramite de permisos de construccién?

Respuesta:

No, las zonas de proteccion de rios delimitadas son de referencia. El ente encargado de
determinar el alineamiento de las zonas de proteccion de rios y quebradas es el INVU segln
lo determina la Ley Forestal.

Pregunta No.2. Si la respuesta a la pregunta No.1 es positiva, ¢cémo fueron estas
delimitadas si la Ley Forestal le otorga esta facultad al INVU para cada caso puntual?

Respuesta:
Ver respuesta anterior.

No.3. ¢Qué pasa si el rio del mapa no existe en la realidad o bien su trazo no es el que
indica el mapa?
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Respuesta:

El ente legalmente encargado de delimitar estas zonas es el INVU.

Pregunta No.4. Qué pasa si el cauce no es de dominio publico, pues ya hay casos de otros
planes reguladores que han tenido estos mismos problemas.

Respuesta:

Siempre se debe respetar el area de proteccion, dispuesta en la Ley Forestal. Es importante
recordar que las areas de proteccidén presentes en esta norma no implican que dicha area
es de dominio publico, sino que simplemente se debe atender a la proteccion del recurso
hidrico. En la ampliacion se hace referencia al criterio C-157-2017, y ante ello es importante
reiterar como el sefialamiento de los rios realizados en los mapas del plan regulador, son
de mera referencia, considerando que la entidad competente para determinarla, no es la
Municipalidad.

63. Sefiora Giselle Ulate y Sefor Gustavo Fonseca A.

Representando la Asociacion de vecinos de Villamont.

Tenemos dos consultas. 1- entender las razones técnicas por las que la finca Catastro: SJ-
774234-2002 Matricula: 1-315013-000, fue incluida como un area que permite construccion
de multifamiliares de hasta 5 pisos. 2- Con respecto a dicha finca, cuéles son las previsiones
que se daran para que haya suficiente agua para nuestro barrio al permitir el nuevo plan
regulador una cantidad alta de viviendas. Nuestro barrio no tiene agua durante todo el dia
durante todo el verano. Nos preocupa que la nueva regulacion no tome en cuenta los
faltantes de agua que implica el desarrollo de mayor densidad. Sabemos que el AyA entrega
cartas de disponibilidad de agua y luego hay cortes y racionamientos. Requerimos, con
base en la experiencia real, que la Municipalidad se pronuncie, gestione y vigile el
cumplimiento de la disponibilidad de agua y que de no haber agua no otorgue permisos de
construccion para desarrollos masivos.

Jcuales son las previsiones que toma la Municipalidad sobre los faltantes de agua
constantes en el cantdn? aunque el AyA da cartas de disponibilidad, la realidad es que en
verano no llega el agua. Qué métodos y mediciones tiene la Municipalidad para velar porque
realmente haya agua en las casas que se construyen.

Respuesta:

El problema de disponibilidad de agua no es un problema de capacidad de las fuentes sino
de deficiencias en la infraestructura del acueducto que debe ser solucionadas a corto o
mediano plazo. En todo caso, la institucion responsable no es la municipalidad sino el AyA.

64. Senor Luis Carlos Badilla Matamoros

¢ Cuéando entra en vigencia el nuevo plan regulador?

Respuesta:

Depende del tiempo que tarde el INVU en revisar la propuesta que se enviara en las
préximas semanas. Se esperaria entre 3y 6 meses.

¢ Cambio la densidad especifica de Barrio los Angeles, de media densidad a alta densidad?
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Respuesta:
La propuesta de plan regulador no determina densidades, sino que regula el tamafio minimo
de lotes, la cobertura y el nimero maximo de pisos. El Barrio Los Angeles se encuentra en
la propuesta en la zona Residencial Tipo I, que tiene lote minimo de 180 m?, con 75% de
cobertura y hasta 4 pisos de altura. Para edificios de 4 pisos 0 mas es necesario un lote de
al menos 600 metros cuadrados y 15 metros de frente segun se establece en el cuadro 6.
Restricciones urbanisticas para el canton de Santa Ana incluido en el Reglamento de
Zonificacion y Uso del Suelo.

65. Sefnora Gina Longan Phillips

Reglamento de Fraccionamientos, Urbanizacion y Condominio: manifestamos oposicion a
las restricciones y limitaciones impuestas a los desarrollos en régimen de condominio en
cuanto a tamafio maximo (capitulo 15 inciso d), nimero méaximo de filiales permitidas y
construccion de vias proyectadas (capitulo 14 articulo 78).

FINCA MATRICULA: 1-663062-000. Se manifiesta oposicion a la via propuesta en direccion
norte sur, que dividiria la finca en 2, imponiéndole una limitacién a su desarrollo integral.

Respuesta:

Ya que la ampliacién fue presentada en conjunto con el sefior Ramoén Ramirez Cafias, se
remite a dicha respuesta.

66. Arg. Juliavan Wilpe

Favor analizar la situacion actual en el sector Alto de Palomas con carretera vieja colindante
con Escazl que se convirti6 en tugurio a pesar de ser Zona Protegida aplicando el
mecanismo de segregacion de derechos. Es una practica que se da en muchas zonas
especialmente en la ZPCE y con este mecanismo se burla el Plan regulador. Incluir en este
plan un capitulo para evitar esta practica.)

Favor terminar de incluir en el mapa oficial del cantén "Mapa 1. Zonificacién del uso de
suelo Santa Ana" las urbanizaciones y los desarrollos que fueron aprobados con
anterioridad a la creacién de la ZPCE, por ejemplo, Urbanizacion Hacienda Paraiso,
Montafia Luna, los condominios Montafia del Sol, Aura del Sol y otros ya que cuentan con
derechos adquiridos y estan juridicamente consolidados.

Respuesta:

La Zona Protectora Cerros de Escazu, es regida por su Plan de Manejo y se debe acatar lo
establecido en él. En la ampliacién se tocan tematicas sobre situaciones especificas en
cuanto a invasion de terrenos que escapan del plan regulador.

Se va a actualizar el mapa de urbanizaciones y condominios.

67. Seior Horacio Vargas Morandi

Solicito el estudio en el que se baso la zonificacion con respecto a la afectacién sonora que
provocan todo tipo de comercio y otros planeados dentro de zonas residenciales de todo
tipo. El derecho de una buena salud esta establecido en nuestra constituciéon y es un
derecho primordial.
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Al tema de afectacion sonora hay que agregarle el aumento de transito por eso, que afecta
también la vida en las zonas residenciales, agregando riesgos a sus habitantes en su vida
cotidiana, como también en el tema de seguridad. Por eso solicito los estudios de afectacion
en salud y seguridad en los que se basé la decisidon de crear esas rutas principales o
cantonales principales dentro de residenciales. La afectacién por esta nueva o ampliada
infraestructura vial afecta no solo la salud y el nivel de vida de los residentes
inmediatamente afectados, sino también atenta contra los derechos adquiridos de sus
duefios por décadas de vivir en un residencial, bajo las condiciones correspondientes en
las que lo han hecho durante el tiempo.

Ademas, solicito evaluar en zona residencial solo construir en altura lo permitido en el plan
regulador anterior, como maximo tres pisos a partir del suelo. Construcciones
correspondientes de casa habitacionales durante el tiempo tomaron ese valor en cuenta.
Edificios mas altos afectaran otra vez los derechos de residentes antiguos, con todo tipo de
afectaciones posibles afectando su nivel de vida.

Solicito ademas por lo anterior, que sean los mismo residenciales que aprueben
individualmente por mayoria simple lo propuesto en el nuevo Plan Regulador para su zona.
Es lo més justo, tomando en cuenta el derecho de propiedad de cada uno en su zona.

Respuesta:

Como se define en el reglamento de Zonificacion, las “zonas residenciales corresponden a
sectores que en la actualidad son ocupados por la actividad habitacional principalmente,
cuyos usos permitidos son complementarios a la misma. Con el fin de resguardar la calma
y evitar las externalidades de las actividades comerciales y de servicios de gran tamafio,
solamente se permitirdn en esta zona actividades comerciales pequefias, basicas y de
necesidad inmediata tales como pulperias, bazares, salones de belleza, guarderias, entre
otras.”

Por otro lado, se entienden las posibles externalidades negativas que las carreteras pueden
generar en la vida residencial, pero es importante aclarar que el ejercicio de planificacion
es un ejercicio de equilibrio de las necesidades y aspiraciones de todos los habitantes del
canton, en este caso particular nos referimos al equilibrio entre el aumento del trafico
pasando por algunas secciones de la red cantonal y la mejora en accesibilidad y
redundancia vial tan necesaria en un sitio tan congestionado como lo es Santa Ana en estos
momentos. Desafortunadamente, el aumento de la poblacion trae casi irremediablemente
el aumento de trafico y con ello la congestion que debemos tratar de aliviar de muchas
maneras diferentes, incluyendo mejorando la conectividad de la red vial cantonal.

En cuanto a la altura, uno de los principios fundamentales del plan regulador es el aumento
de la densidad en las zonas que ya se encuentran urbanizadas, en lugar de incentivar la
expansién urbana que aumenta la impermeabilizacion en las zonas agricolas del canton
para evitar un aumento en la escorrentia superficial y por lo tanto en los problemas de
inundacion de los rios en el cantén.

Si bien efectivamente el ejercicio de planificacion, incide sobre el derecho de propiedad, no
es de recibo el delegar en las personas habitantes, mediante votacién, la aplicacién de las
disposiciones del plan regulador, considerando primeramente que el ordenamiento juridico
les otorga a los gobiernos locales dichas facultades, y asimismo, que dicha competencia se
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debe generar, como se indica supra, a la luz del interés colectivo y no particular de
habitantes de cada zona.

68. Sefior Gastdn Vargas Rojas

En la simbologia del mapa de zonificacion se indica el area del Centro de Conservacion
Santa Ana. Es importante que esa area se denomine en el futuro Parque Natural Urbano.

El terreno del PANARE de 12000 metros cuadrados, la Municipalidad deberia reservarlo
para el desarrollo futuro de un cementerio, centro civico y clinica en el distrito de Pozos.

Respuesta:

Se indica bajo el nombre de Centro de Conservacion Santa Ana considerando esta es su
denominacion. Con respecto al terreno del PANARE, la propiedad podria ser adquirida por
la municipalidad, pero se tienen que analizar las implicaciones presupuestarias y de
conveniencia de tal adquisicion. Ademas, habria que analizar los posibles usos al inmueble,
dado que tienen construcciones existentes.

69. Seiora Carolina Arias, Camara de la Construccion.

Manifestamos nuestra oposicion a los articulos que hacen referencia a la cesion obligatoria
de area para uso publico en condominios, Capitulos 14-16.

Respuesta:

En la ampliacién, se realizan observaciones no solo en referencia a la cesion, sino asimismo
a otros elementos en torno a los condominios, relacionados con los capitulos 14 y 15.
Considerando que en el documento referente a la regulacion de los condominios, se refiere
en cuanto a su regulacion propuesta en el plan regulador, se remite a este.

Ahora bien, adicionalmente, se aclara como se eliminaron las disposiciones en torno a
permitir tipos de condominio por zona, en este caso regulandose ellos de conformidad con
los usos. En cuanto al tamafio maximo, es importante hacer hincapié en cuanto a que el
modelo de desarrollo en condominios se caracteriza porque las vias son privadas y para
uso exclusivo de los condéminos. La regulacién de tamafios maximos de fincas matrices
para el desarrollo de condominios busca evitar la conformacion de conglomerados
condominales extensos sin integracion con la vialidad de un sector geografico. El
establecimiento de un tamafio maximo de finca matriz promoveria la separacion de los
desarrollos condominales mediante nuevas vias publicas (no necesariamente integradas a
los condominios), y con ello el aumento de la redundancia vial, es decir, aumento de la
capacidad vehicular del sector debido a la creacidn de circuitos alternos. Esta medida evita
proliferar el modelo de emplazamiento de condominios como grandes terrenos amurallados
que limitan la movilidad.

70. Seiiora Doris Martinez Azofeifa

Mi pregunta es con base a lo que menciono el sefior Roberto Verdecia, sobre las
desegregaciones en Salitral, exactamente en Salitral Centro.

Cuanto es lo que tiene que medir una finca de frente a via publica, de acuerdo con el nuevo
plan regular. Ya que el actual no permite desegregaciones en algunas fincas.

Respuesta:
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La segregacion no solo depende de si se encuentra frente a calle publica, ademéas debe
determinarse la zona en que se encuentra la finca para contestar la pregunta.
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