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1. Aspectos esenciales

El crecimiento de la poblacién obligé a las ciudades a adaptarse de forma rapida a sus
necesidades puntuales, sin ver el entramado de su desarrollo, lo que implicé dotar de servicios
sin articulacion, como es el caso de los trazados viales que estan relacionados con esquemas
antiguos de actividad econémica.

Para mejorar estos desarrollos desarticulados y darle una oportunidad al territorio, es que se
considera el uso de la herramienta de RT; que parte por identificar un sitio con posibilidad de
intervencion, en limites definidos por el objetivo planteado de mejora, que destaca segln sea
en un centro urbano, franjas urbanas o en lineas de proyectos para mejora de infraestructura
publica.

En cualquier caso, se requiere de la identificacién de los predios de acuerdo a los limites
establecidos, con el objeto de buscar la aceptacion voluntaria de los propietarios en el proceso
de unificacién de predios, que llevan como objetivo la liberacién de suelo producto de la
configuracion de los lotes de una manera mas eficiente, dejando suelo para la dotacion de
servicios y nuevas edificaciones o infraestructura ejemplo: calles, agua, electricidad, espacios
recreativos, entre otros.
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Esta identificacion facilita la elaboracion del disefio de sitio, que ademas contempla la
participacion y las estimaciones realizadas, para luego convertir la unidad en parcelas nuevas
de acuerdo al propietario y su aporte en tamafio y valor de suelo por el que contribuyd, mas
los costos y beneficios repartidos de forma equitativa entre la totalidad de propietarios
participantes.

Los propietarios reciben un predio de menor tamafio al contribuido, pero con mayor valor al
inicial, producto de la mejora y dotacién de infraestructura. El suelo resultante, de las
modificaciones prediales realizadas, se utiliza para los espacios e infraestructura publica; de
alli mismo se reserva suelo para la venta o alquiler con el cual se puedan asumir los costos de
la intervencion.

La inclusion de infraestructura publica, es un objetivo importante, que otorga un valor individual
en los predios al aumentar la plusvalia y, un valor colectivo en el uso y disposicion para toda
la poblacién. Pero también es el incentivo que hace valer al Reajuste de Terrenos, para atraer
a los propietarios en la participacion del proyecto, renunciando al tamafio y ubicacién de su
propiedad, con miras a generar mejoras que favorezca a la comunidad y la poblacién. Resulta
estratégica la asociacion entre el actor publico y privado, para el financiamiento de las
inversiones en infraestructura publica.
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Por ello, se debe considerar a la poblacion que habita en el sitio de intervencion, pero que no
es propietaria y que puede tener mediante el proceso la posibilidad de inclusion en el proyecto,
por medio de la adquisicidon o contrato de arrendamiento de un inmueble en la edificacion
nueva; que facilite el financiamiento a las obras construidas y asegure su permanencia, sin
alterar su calidad de vida.

En caso de que el propietario, no habite en sitio, pero tenga beneficio de este inmueble
mediante el arrendamiento, y quiera mantener la condiciébn de alquiler del bien, debe
establecer la intencion en el consenso social.

Este proceso otorga seguridad en la tenencia de la propiedad, dando la posibilidad a los
propietarios de formalizar la situacion juridica de su bien, con incentivos legales y financieros;
asi mismo brinda oportunidades a las personas que no han encontrado posibilidad en el
mercado inmobiliario para adquirir una propiedad por alquiler o compra y que mediante este
proceso lo pueda hacer.

Se pretende como principio mantener a los propietarios en sitio y con ello la efectiva
participacion de los mismos en el proceso, esto implica conocer y establecer los canales de
comunicacion adecuados que den sustento a cada caso en particular y en la generalidad,
evitando con ello dificultades y procesos mas onerosos.
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Para la aplicacion de todo este contenido de elementos sujetos al proceso, se debe contar con
un marco legal claro y favorable, en donde se deban reconocer las competencias
institucionales de los actores y su abordaje legal del proceso; en el que se faciliten las
estrategias a proponer en los espacios de dialogo y consenso social, respaldado en la
legislacion pertinente que dé sustento a los acuerdos concertados.

Para ello, debe hacerse hincapié en el proceso participativo, que denote la planificacion y
disefio de un espacio en conjunto con los resultados técnicos y financieros, tomando en
consideracién a la comunidad que habita en sitio; no solo a los propietarios. De esta manera
debe asegurarse a todas las partes interesadas el hecho de compartir los costes y beneficios
de manera justa y equitativa; lo que maximiza el dialogo y consenso de un proyecto de
Reajuste de Terrenos, con impacto en la calidad de vida de los habitantes.
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¢, Qué es el Reajuste de Terrenos?

El Reajuste de Terrenos es un instrumento de planificacién y gestion:

De planificacién; porque permite formular propuestas integrales y supone el cambio
en la forma de los predios, en el tanto propone la unificacion de estos en un area
determinada con el objeto de ser planificada como unidad; para luego ser dividida en
predio de menor area pero mayor valor, debido a la eventual dotacion de infraestructura
y servicios constituidos; esto a su vez, modifica el tipo de uso de suelo, dando nuevas
oportunidades como la incorporacion de edificaciones con aptitud comercial, vivienda
0 mixta.

De gestidn; porque permite coordinar a propietarios, gobierno local y desarrolladores
para generar un beneficio para todos que en la practica sirve para el financiamiento de
las obras mediante su venta, generando un beneficio para las partes involucradas, en
la medida que proporciona un equilibrio para compartir las cargas y los beneficios.
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En Costa Rica, la definicién de Reajuste de Terrenos se encuentra contenida en el Reglamento
de Renovacion Urbana; como:

“Instrumento de gestidn del suelo que consiste en la agrupacion de predios de forma voluntaria
por parte de uno o varios propietarios, con el objetivo de redefinir catastral y registralmente
sus limites prediales por otros de mayor y mejor conveniencia técnica y funcional, permitiendo
una mejor dotacion de infraestructura y espacio publico, con el fin de mejorar el tejido urbano.
Cada persona propietaria aportara una parte o todo su bien inmueble para fusionarlo con los
predios colindantes”. (INVU, 2017).

Esta referencia normativa, en su contenido otorga la posibilidad de desarrollo de proyectos
con enfoque de renovacion urbana; pero ello no debe limitar las propuestas que se consideren
en zonas de expansién; en donde priva la norma urbanistica local para su consideracién, en
el tanto guarde razoén integradora con la planificacién urbana local de los sitios factibles, que
dé coherencia y garantia a su ejecucién; tomando en cuenta las particularidades de la
poblacion.
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El propoésito de uso de la técnica es:

a. Proporcionar y/o mejorar la infraestructura publica como las vias, areas recreativas,
sistema de alcantarillado, edificaciones de uso publico como escuelas

b. Reconfigurar los predios irregulares para un uso mas eficiente y polifuncional del suelo,
buscando mejorar las condiciones de bienestar de la poblacién en convivencia con su
entorno.

c. Mejorar o dar solucion a problemas de riesgo natural identificado que afecten alguna
zona; incluso permite la generacion de acciones preventivas ante eventuales impactos
(causas naturales o provocadas por la intervencion humana), como por ejemplo las
expansiones realizadas en zonas no aptas, consideradas como vulnerables o que
tengan un efecto negativo en la calidad ambiental de un territorio

d. Renovar areas urbanas o de expansién, técnicamente identificadas.
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Imagen 1: Aprovechamiento del instrumento por un Gobierno Local.

Como ejemplo, se pueden considerar las siguientes ilustraciones, que denotan los cambios
posibles en un sitio que combina zona de renovacion y expansion, a efecto de un proceso de
Reajuste de Terrenos.
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VIALIDAD
Limitada con la conectividad y sin f
infraestructura

SEGREGACION
Espontanea sin
planificar

APROVECHAMIENTO DEL SUELO
Uso ineficiente por irregularidad predial
y falta de servicios

Imagen 2: Poligono urbano (que combina renovacién y expansion) para reajuste y predios que lo componen.
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Con la identificacion de las oportunidades y caracteristicas del territorio y su poblacion, se
pueden realizar diferentes propuestas para establecer un disefio de sitio con una distribucién
atinente y efectiva del poligono, obteniendo un cambio sustancial en la calidad y eficiencia del
uso del suelo, tal y como se aprecia a continuacion:

VIALIDAD
Responde al contexto,
conectividad e infraestructura

SEGREGACION ——
Ajustada a las
necesidades
negociadas

APROVECHAMIENTO DEL SUELO
Mejor desarrollo urbano y obras publicas

Imagen 3: Propuesta de reconfiguracion de predios posterior al englobe 11
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e. Reducir los tiempos de negociacion, pues los propietarios se involucran como
inversores del proyecto, generando un enlace desde el inicio hasta la implementacion
del proyecto; lo anterior se afirma en consensos y acuerdos, que facilitan los criterios
asumidos, esto facilita el proceso en comparacion con otros mecanismos alternos, en
donde subyacen conflictos para poner de acuerdo a las partes e incluso implican un
mayor costo de los fondos disponibles.

f. Reorganizar una estructura urbana que no es funcional a las actividades y usos, incluso
gue esté desvinculada con el desarrollo potencial de crecimiento y maduracion, segin
la planeacion local establecida.

g. Generar area disponible para la inclusion de servicios e infraestructura publica, y area
de reserva “vendible” para cubrir gastos de habilitacion urbanistica, que representa el
retorno de predios con mayor valor en proporcién con la participacion inicial.

h. Procurar el autofinanciamiento de las obras, mediante estrategias de recuperacién de
costos de inversion, para ello se realiza un avallo inicial de los predios concertados,
en yuxtaposicion con la estimacion del calculo de valores, posterior a la ejecucion.

12
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Nota: Como disposicidn inicial, se configura la premisa de
ganar-ganar, en donde el propietario recibe un predio
funcional de mayor valor, y el gobierno local mejora los
servicios de su competencia sin incurrir en gastos de
compra de suelo, aumentando su capital mediante el pago
de impuestos y servicios.

3. ¢Quién puede gestionar un proyecto de Reajuste de Terrenos?

Considerando lo anterior, el RT puede plantearse desde dos vias:

Por iniciativa publica, en donde un gobierno local prioriza sitios segun su planificacién local,
factibles para realizar ajustes en la dimensién de predios, que generen area Util disponible para
nuevas oportunidades de vivienda, con inclusién de infraestructura publica y elevacion de los
valores prediales.

El otro mecanismo, es cuando surge por iniciativa privada, en la cual un agente privado, sea
desarrollador o grupo de propietarios, presentan al gobierno local una propuesta alineada con

13
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la planificacion de la norma urbanistica, que mejora las condiciones del sitio planteado, a partir
del autofinanciamiento para gestionar el proyecto.

4. ¢Donde puedo hacer el Reajuste de Terrenos?

El Reajuste de Terrenos puede ser utilizado en dos escenarios factibles de planificacion, segun
las demandas de crecimiento de la poblacion y la disponibilidad de tierras para su desarrollo.
En nuestro pais se pueden considerar ambos tipos, en funcién de que el sitio propuesto sea
tanto en la ciudad como en sus periferias, en el caso de:

1. Expansién urbana: EI RT en zonas fuera de la ciudad, permite convertir tierras de uso
rural a urbano para abordar el crecimiento poblacional.

Generando una alternativa de urbanizacion segun las posibilidades que el sitio permite
en relacion a la planificacion local; otorgando infraestructura y servicios que potencien
la zona con oportunidades competitivas en el aumento de valor de las propiedades y la
venta en el mercado de nuevas soluciones de vivienda; bajo la premisa de crear un
sitio con equilibrio territorial y vinculado al tejido urbano de la ciudad.

14
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El RT otorga como incentivo a los propietarios de los suelos, aumento en el valor de su
propiedad, al remodelar el tamafio; dando espacio a la potencial venta de tierra para
construccién de vivienda, en donde se pueda con el capital adquirido financiar servicios
para su habilitacion, dejando al gobierno local con fondos liberados para mejorar
infraestructura publica en otros sectores, que otorguen ventajas al crecimiento del
territorio.

Es posible hacer uso de la herramienta cuando:

e Se pretenda desarrollar proyectos de expansioén urbana para vivienda, areas
econdémicas, dotaciones urbanas en el marco de los planes que se tengan por
parte del gobierno local.

e EIl area urbana existente sea tan densa que no permita una rentabilidad del
transporte publico, en donde sobrepase la demanda sobre la posibilidad de
trnsito y disposicion.

e La tierra de uso agricola en la periferia de la ciudad, haya dejado de ser la
principal actividad, y mantenga un uso que no es correlativo a su crecimiento.

e Latopografia del sitio no sea una limitacion para la dotacion de infraestructura
y permita la gestion ambiental para su abordaje.

15
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e Llenar vacios urbanos con un niumero plural de propietarios en areas que sean
claves para el desarrollo del municipio y evitar la retencién de terrenos.

e Areas con desarrollo de baja densidad que se encuentran subutilizadas.

e Las propiedades rurales son de gran tamafio, en manos de un Unico propietario,
con uso de suelo ya modificado por el desarrollo generado a su alrededor,
aumentando su valor en las obligaciones territoriales.

2. Renovacién Urbana: El RT se puede utilizar para reconstruir areas que con el paso
del tiempo dejaron de ser funcionales y que, debido a los usos y cambios de la dinamica
de la poblacién, requieren de una adaptacion.

Tenemos entonces, que la herramienta puede funcionar para:

Regenerar_el territorio a sus nuevos usos: eso pasa cuando un sitio conserva la
infraestructura del uso de suelo anterior, y las actividades y acciones que se
desenvuelven en él son limitados con respecto al uso de suelo actual, debido a que no
hay correlacion de la disposicion con la realidad del sitio. Ejemplo: se instalan empresas
en la zona que era de uso residencial, a causa del cambio de uso, pero conservando

16
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la infraestructura de vias de baja capacidad y estrechez, limitando el transito y
provocando tréafico.

Aumentar la densidad: se dan oportunidades de urbanizar un sitio, pero no se aborda
los servicios ni la infraestructura para el uso de la poblacion de los espacios, lo que
refiere a un negocio y no a un crecimiento equilibrado y controlado. Se convierten en
sitios con carencias para la dindmica social y competitividad territorial.

Embellecer los espacios: Cuando se quiere transformar la imagen de la ciudad,
resaltando las caracteristicas que lo distinguen, pero dando paso a la modernizacion
de los espacios sean carreteras, comercios, oficinas, entre otros.

Realizar acciones preventivas o de mitigacién: para disminuir los posibles efectos ante
un riesgo potencial, sea por causas naturales o provocadas por las actividades
humanas, y por otra parte, establecer procesos para reconstruir un sitio luego de algun
evento de este tipo.

Realizar proyectos puntuales: La construccién o ampliacion de carreteras y vias
férreas, la cual implica un cambio en la tenencia y uso de la tierra.

17
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En la Renovacion Urbana, la aplicaciéon del RT es mas compleja, debido a que el sitio presenta
una mayor fragmentacion espontanea de lotes, aunado a una gran cantidad de propietarios,
en donde las condiciones legales refieren a la formalidad de titularidad, su causa adquisitiva,
asi como el uso y disposicion del bien inmueble.

5. ¢Como se realiza un Reajuste de Terrenos?

De acuerdo, con los modelos empleados por Alemania y Japén, se considera la siguiente
estructura de abordaje para la aplicaciéon de RT en nuestro pais, sea para casos de expansion
como de renovacion urbana; partiendo de 3 Fases, cada una de ellas con etapas que
comprenden todo el contenido a constituir segun los pasos que las integran. Con el siguiente
diagrama se ilustra y resume la estructura del RT.

18
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Analisis preliminar \‘concepluallzadén
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iniciales I /
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de |la propuesta
Plan de Proyecto \

3 Presentacion del
0 2 Plan de Proyecto

Produccion
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1 ETAPA\ Implementacicén 04

PASOS

Imagen 4: Fases- Etapas y Pasos del Reajuste de Terrenos
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5.1.Fase 1 Anélisis preliminar y requerimientos iniciales

Analisis preliminar \‘ Conceptualizacion
y requerimientos 1 ETAPA/ de la propuesta”  pAsOs

iniciales

02 08
Coﬂfiél:‘cién @ Acortjiamo

Seleccion
de zonas,

de equipo Factibilidad
de gestion Economica,

Imagen 5: Fases- Etapas y Pasos del Reajuste de Terrenos
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En consideracion al diagrama anterior, la Fase 1, se compone de una gran etapa denominada
“Conceptualizacion de la propuesta”, con el objetivo de esbozar la posibilidad de presentacién
de un proyecto de Reajuste de Terrenos, para ello se debe de conformar la informacion que
requiere en cada paso.

1. Delimitacién legal: Las zonas identificadas como posibles deben responder al
fundamento de intervencién sobre los sitios determinados por el gobierno local como
prioridad segun las problematicas que se pretendan resolver, dentro del marco de
instrumentos de planificacién local y norma urbana local que den sustento a la propuesta;
si para el caso se requiere la inclusién de contenido dentro de estos instrumentos, es la
oportunidad de su adaptacion.

2. Seleccion de zonas: En este paso, se determina la zona sobre la que sea posible el
desarrollo de un proyecto, para la resolucibn de la situacidon identificada como
problematica, asi como el alcance que pretende en la propuesta (beneficios o solucién que
representa el proyecto para la zona), reconociendo, si la fundamentacion y caracteristicas
de la intervencion, son acordes con la metodologia RT, segun sea el tipo de proyecto
(expansion o renovacion), ello con el fin de seleccionar entre las posibilidades de
propuestas presentadas por iniciativa publica o privada, para dar curso al proceso en
consideracion.

21
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3. Determinar el uso de suelo: Se identifica el uso de suelo, que se ha previsto para la zona
y la densidad considerada (alta/baja) segun los instrumentos de planificacion local. Con
ello se determina si requiere de cambio en el uso, segun lo definido o si la infraestructura
debe renovarse en concordancia con el uso actual, esto dependera de la localizacién, las
necesidades de la poblacion e instrumentos de planificacién local. En el caso de zonas de
expansién, es necesario revisar los usos y plantear la modificacibn en razéon de las
actividades y usos que la poblacion ejerce en el territorio. Esta nueva estructura urbana,
reservard los suelos publicos necesarios para la movilidad, conectividad, saneamiento,
recreacion y de caracter ambiental, atendiendo las caracteristicas propias de la poblacion.
Paralelo a esto, se debera prever suelo privado para edificacién habitacional, comercial y
otros requeridos.

4. Caracterizacion Registral: Se reconoce la situacion de tenencia de los predios mediante
el registro inmobiliario, denotando la titularidad legal que poseen las personas propietarias,
se identifican los procesos legales de causa adquisitiva (hipoteca, derechos), incluso la
presencia de varias personas propietarias de un mismo predio con derechos o de predios
en préstamo bancario; lo que determina la naturaleza y complejidad del proceso a realizar.
Ello implica determinar el nUmero de propietarios, los limites de sus predios, la forma y
ubicacién actual (lo que constituye la base de informacion para determinar los porcentajes
de participacion de todas las personas propietarias).
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Se reconoce también, la informacion de la zona, si hay edificaciones publicas sin uso, areas
verdes, zonas de reserva 0 manejo especial.

Asi como edificaciones deterioradas y en desuso, de caracter publico (demanial) o privado
con disposicion de adquirir, y que pueden ser utilizadas como espacios para desarrollar
soluciones comerciales, habitacionales o incluso habilitar infraestructura publica. Incluso,
se pueden convertir en vivienda temporal, mientras se ejecuta el proyecto y los propietarios
requieran un sitio para vivir en tanto se desarrolla el proyecto.

Ademas, es importante reconocer la existencia de contratos de arrendamiento en donde el
propietario tenga interés de mantener esta condicion y el inquilino quiera quedarse, o en
su defecto tener la posibilidad de adquirir un bien inmueble como propietario.

Conformacion de equipo de gestion: Se establece un equipo de gestién
multidisciplinario, que inicialmente esta a cargo del gobierno local con su equipo técnico,
el cual analiza la vinculacién de la propuesta con los objetivos de planificacién local y el
cumplimiento de la norma, asi como la problematica que pretende resolver segun las
caracteristicas y complejidad del sitio.
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De ser posible la propuesta de proyecto y acorde con todos lo elementos en mencion, se
impulsa el proyecto y genera un equipo de gestion con los actores privados o publicos
proponentes del proyecto.

6. Estudio Viabilidad (Pre Dimensionamiento de la intervencidn): Para determinar la
viabilidad de un proyecto urbanistico en zonas definidas para Reajuste de Terrenos,
existen una serie de estudios minimos que deben definir las necesidades de recursos
técnicos, humanos, condiciones politicas y sociales, entre otras. Ejemplo: en zonas de
renovacion, posiblemente existan servicios consolidados, mientras que en zonas de
expansion, es necesario dotar para su adecuado funcionamiento (factibilidad de servicios
publicos y transporte).

7. Factibilidad Econdmica: Se debe establecer en dos procesos:

a. Referido a la forma de financiamiento del proyecto, teniendo en consideracién que las
mejoras de la infraestructura y desarrollo deben partir del autofinanciamiento o
recuperacion de la inversion, buscando un nivel consensuado de satisfaccion para las
partes involucradas.

b. Realizar calculos para determinar el valor actual y el valor después de la ejecucion del
proyecto, a partir de las cargas o aportaciones de suelo de cada propietario y el
plusvalor o beneficios finales que recibe cada propietario de forma proporcional a la
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8.

participacion; poniendo en evidencia el aumento de valor a conseguir formando parte
del proceso. Estos célculos deberan contar con un primer esbozo de diagrama de
distribucion urbana en plano, el cual puede ser ajustado posteriormente.

Cuando este proceso de autofinanciamiento no sea posible, se recurre a la inclusién de
inversion por subvencion publica, convirtiendo al proceso en una alianza publico-privada.
En donde el gobierno local o la institucionalidad publica competente, puedan con sus
inversiones, intervenir en la realizacion de obras de alcance colectivo.

Los datos obtenidos en este paso, permite ser el incentivo capaz de atraer la participacion
de los propietarios al proceso.

Acercamiento con las partes (inteligencia territorial): Se considera un espacio
exploratorio con los actores explicando de forma general el instrumento, sus beneficios
desde lo individual a lo colectivo, en la mejora de la realidad que hoy viven y de lo que se
puede obtener como resultado (social, fisico y econémico) con un proyecto como el de
Reajuste de Terrenos.

Lo anterior, abstrae reacciones iniciales de las partes interesadas sobre el proceso, lo que
permite reconocer las expectativas y oportunidades que esperan se mejoren en el sitio.
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Producto: En esta fase, se logra identificar qué sitios son factibles
para el Reajuste de Terrenos, concretar una zona para proponer
la herramienta en virtud del analisis y correlaciéon a la
informacidn, instrumentos y norma de alcance local, asi como la
identificacion de las condiciones legales sobre la tenencia de la
propiedad y sus posibles mecanismos de abordaje. Ademds de
las condiciones especificas del sitio con estudios que deben
plantearse y que generan un costo que debe ser versado con el
valor de aumento de las propiedades, segun lo que se pretende.
Todo esto aunado a la informacién y primera impresiéon de la
inteligencia territorial realizada con los habitantes.
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5.2.Fase 2 Produccién de la propuesta

1 Recoleccion de

Datos Produccidn
0 5 2 Desarrollo de 3 ETAPAS| delapropuesta
Plan de Proyecto

3 Presentacion del
Plan de Proyecto

X i ]

28
. Elaborar i Prepa&lon ¥
nformacion el diseiio de i o Presentacion
Datos sitio

1 ETAPA

2 ETAPA 3 ETAPA

Imagen 6: Fases 2- 3 Etapas
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Segun lo ilustrado en el diagrama anterior, la fase 2 del proceso de RT, establece la
constitucion de un disefio de sitio, que denote la reconfiguracion de los predios. Esta fase, se
compone de 3 etapas, orientadas a la constitucion de informacién base, la elaboracion de un
plan de proyecto y por ultimo; la finalizaciéon del plan una vez se encuentre aprobado por las
partes.

Etapa 1: Recoleccion de Datos

1. Informacién y Datos: Se recopila informacién del sitio delimitado, por parte del equipo de
gestién, quienes definirdn el proceso y los instrumentos a fin de contemplar la reunién de
los datos segun sea el caso. Para este proceso se debe considerar los resultados
obtenidos en los estudios preliminares y otros datos de referencia en caso de requerir mas
(geologia, geotecnia, riesgos, hidrico, flora y fauna, clima, estudios registrales e
informacion socioeconémica de las personas propietarias y familias).

Se realiza un mapeo de actores, de los que se encuentran en sitio como los necesarios de
inclusién en el proceso, por sus competencias y acciones, segln las circunstancias y
caracteristicas del caso, para ello se debe identificar el nivel de incidencia y potencial
interés en el proyecto.
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Realizar una enumeracion detallada de cada predio, considerando la imagen actual de su
conformacion, por forma y tamafio, que permita hacer una estrategia de distribucion y
porcentaje de participacion. Reconocer a los propietarios para saber si viven en sitio, se
fueron o estan arrendando; y las caracteristicas socioecondmicas de la poblacién, para
determinar los precios de vivienda segun las capacidades de adquisicion o renta.

Informacion sobre la dinamica social de la comunidad; ejemplo: desplazamientos,
actividades econémicas-recreativas, usos de los espacios publicos, formas de interaccién,
puntos de encuentro, seguridad, trabajo, salud. Situacién actual del lugar y sugerencias de
cada una de las partes (propietarios, arrendatarios, organizaciones comunales Yy
empresarios locales).
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Etapa 2: Desarrollo de Plan de Proyecto

1. Andlisis de lainformacidn y datos: Con toda la informacién recolectada por el equipo de
gestion del proyecto, se realiza una valoracién de todos los elementos determinantes,
oportunidades, restricciones, areas de conservacion del sitio, considerando las variables a
incorporar como parte del plan del proyecto (densidades, edificaciones, espacio publico,
dotaciones de infraestructura y nuevos requerimientos de norma, que se adapte a las
caracteristicas y mejore las condiciones del sitio. Incluso con los datos se puede determinar
un cambio en la delimitacién del &rea, que disminuya o abarque mas lotes en razén de la
viabilidad que pueda significar.

2. Elaborar el disefio de sitio (proyecto urbanistico): Se plasma la propuesta,
considerando aspectos técnicos como: 1. sitios de reserva, red ambiental, conectividades
ecoldgicas, manejo de condiciones climaticas y construccion sostenible. 2. establecer la
distribucion de areas verdes y recreativas, calles, aceras y ciclovias y conexion con el
entorno, las é&reas para infraestructura y equipamientos (servicio eléctrico, agua,
tratamiento de aguas negras y servidas; clinicas, bancos, oficinas gubernamentales, entre
otros), atendiendo los porcentajes definidos en la norma urbanistica (local o nacional). 3.
Definir condiciones de espacio privado: usos (comercial, habitacional, mixto), volumetrias,
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retiros, alineamientos, cantidad de pisos (edificabilidad), tipologias de vivienda y
combinacion de varios usos en los edificios, areas a reservar (vendible).

Nota: La inclusion de locales comerciales,
dentro de la infraestructura de vivienda,
permite dotar de mecanismos que ayuden
a la poblacion a generar economias
locales; facilitando su desplazamiento,
seguridad y activacion de uso del
territorio.
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El proyecto urbanistico, se genera como parte del proceso de disefio participativo en donde
convergen las ideas de los diferentes actores involucrados generadas bajo el dialogo y
consenso), resolviendo las condiciones existentes del entorno urbano y su habitabilidad,
priorizando en el beneficio colectivo y la retribucion a cada uno de los propietarios
participantes.

Plan financiero y contribucion de predios: Se realiza el célculo detallado de los costos
del proyecto, beneficios esperados sobre las ventas de la zona reservada para ese fin y
realizar célculo de aumento de valor que se espera generar a partir del area fusionada por
los predios participantes.

Se requiere realizar un modelo financiero, que permita reconocer los célculos de los
beneficios sobre las areas de infraestructura puablica y reserva, que son las que permiten
el aumento de valor de los predios y el autofinanciamiento del proyecto. De estas
estimaciones, se calcula el porcentaje de reduccion de areas que debe aportar cada
propietario, segun los valores de suelo antes y después del proyecto. En este paso se debe
considerar la definicion y acuerdo sobre el tipo de financiamiento (fideicomiso u otro),
donde existe la posibilidad de que un inversionista asuma el costo del proyecto y se define
la forma
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Nota: A partir del disefio de sitio y el
plan financiero, se pueden determinar
los tamafios y limites de los predios,
segun el porcentaje de participacién
definido para cada propietario.

4. Disefo Participativo: Una vez elaborado el plan, el equipo de gestién del proyecto realiza
un proceso de trabajo con una comisién ciudadana (ver cuadernillo 4), donde se busca la
creacion de un disefio que cuente con la colaboracién de los diversos interesados, para
generar un producto trabajo unificado con la vision de todos, partiendo de la informacién y
la base de trabajo alcanzada. Este proceso implica revisiones y mejoras, hasta constituir
un producto acordado de consenso.

33



Guia para elaborar un Plan Estratégico en proyectos de Reajuste de Terrenos para Costa Rica

5. Diélogo social y consenso: Los dialogos con los interesados por parte del equipo de
gestién del proyecto, permiten documentar los comentarios y sugerencias de la poblacién
sobre la imagen, mejoras y proyeccién que esperan de su contexto y vivienda. Es un
trabajo que, ademas, les permite crear lazos y tejido social, pues se define no sélo el
derecho de la propiedad particular sino del habitat colectivo.

Lo anterior, lleva al logro de un consenso entre las partes (no existe una norma que otorgue
parametros de definicién), pero en el caso del RT, es importante la clave de los términos
del dialogo, pues de no alcanzarse un acuerdo, implica cambios y estrategias que lo
mantenga posible. En el momento de existir consenso, se formaliza para respaldar a las
partes y al proceso de la definicion lograda como Plan de Proyecto de RT.

Etapa 3: Presentacion del Plan de Proyecto

1. Preparacion y Presentacién: Una vez obtenido los insumos suficientes por parte de los
interesados, sobre el disefio de sitio a realizar en conjunto con todos los demas datos e
informacion analizada, se construye el Plan de Proyecto Final. Luego, el equipo de gestion,
convoca a los interesados a la presentacion del plan, una vez concluido, se presenta al
Concejo Municipal para su aprobacion.
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2. Aprobacion: Presentado y aclarado todo el plan, se formaliza en la constitucién de un
acuerdo con las partes y el equipo de gestion, para la implementacion del proyecto de RT.
En dicho documento se debe resaltar el consenso y aprobacion de las partes; asi como el
congelamiento del sitio de intervencion para cualquier disposicién y desarrollo (venta de
terrenos, construcciones nuevas o divisiones de predios).

Producto: En esta fase se consolida una propuesta de Plan de
Proyecto a partir de los insumos y la recoleccidon de datos, que
definan las acciones estratégicas de los estudios requeridos, de las
variables urbanisticas y flexibles de la norma, de la consolidacién
de un plan financiero y de un proceso de didlogo, consenso y
disefio de un proyecto urbanistico con ruta de trabajo vy
aprobacion de las partes involucradas.
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5.3.Fase 3: Ejecucion del Proyecto

\ Implementacion 0 4

Ejecucion del

proyecto 1 ETAP.A/ PASOS

Asignar Construccién de
predios Infraestructura
y servicios

limites de
la trama

Imagen 7: Fases 3- Etapa.
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En referencia al diagrama, esta fase se distingue por la ejecucién del proyecto, para tal efecto
se denota la etapa de implementacién en donde se establece como objetivo la estrategia de
abordaje del plan y con ello el cumplimiento de los pasos segun las areas definidas y la
ubicacion de los predios a reconfigurar, la infraestructura y servicios publicos a constituir; y la
tierra de venta a reservar.

Etapa 1: Implementacion

1. Trazar los limites de la trama: De acuerdo al plan, se trazan los limites de las zonas
segun el disefio de sitio establecido, como una forma de establecer la metodologia de
intervencion, que permita:

a. En el caso de expansion, establecer las areas correspondientes al tipo de intervencién
a realizar, esto puede dar la posibilidad de crear puntos para el traslado de las familias
que habitan el sitio por mientras se ejecuta el proyecto, como de almacenaje de
material (lo que beneficia en el costo del proyecto).

Como parte de la gestion a realizar con las personas propietarias, en funcién de los
traslados temporales para liberar el suelo por reajustar; es necesario un reconocimiento
de los predios “en verde” del poligono de intervencién o inmuebles sujetos de
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arrendamiento, a fin de reubicar a las personas por un plazo definido, en tanto se
desarrollan las obras segun las fases de consideracion del disefio, para el caso de
vivienda.

En el caso de renovacién urbana: Se debe trazar con el fin de determinar qué
infraestructura es potencialmente factible de demoler con el objeto de liberar espacio
para el traslado de los residentes, asi mismo de resguardar como Ultima etapa del
proyecto la infraestructura productiva, que no implique pérdidas en sus ventas,
servicios y utilidades.

Dado que, en este tipo de intervencidn, la disponibilidad de suelo para uso temporal es
muy limitada, debera reconocerse en el entorno, edificaciones que puedan albergar a
las personas durante el proceso de intervencién segun las fases consideradas en el
plan del proyecto. Es posible, que requiera la movilizacion de comercios o industrias
existentes en el sitio y para ello se debe establecer una forma de gestion que impacte
lo menos posible su operacion y utilidades, incluso se pueden compensar los costos
para su reubicacion.
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Asignar predios: De acuerdo a la cuota de participacion, se establece la ubicacion y
reconfiguracién del predio a ejecutar (en caso de ser otra modalidad de compensacion,
se realiza de acuerdo segun la normativa respectiva). Para Costa Rica, es posible la
ejecucion de un proyecto de Reajuste de Terrenos en sus tres formas de restitucion:

Be_

Suelo por suelo

| e—

Suelo por piso

hyosip —

Piso por piso

Imagen 8: Formas de restitucidon en un proyecto de reajuste de terrenos
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Todo este proceso implica el cambio no solo de la forma y area del terreno, sino su
conformacion en plano catastro e informacion registral. Durante el proceso se pueden
constituir como predios unificados como una sola finca o filiales en proceso de
ubicacion dentro del proyecto. Eso implica el cambio en la ubicacién, area y forma del
poligono del predio, conservando su titularidad, incluso pueden generarse nuevos
titulos de propiedad en suelo o piso segun sea el caso.

Concluido el proceso, se reconstituye la
entrega de los documentos de
titularidad a las personas propietarias
participantes, como a los nuevos
adquirentes de titulo de propiedad.
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3. Construccion de Infraestructura y servicios: Se construyen las obras de
urbanizacion y la infraestructura determinada por el consenso social, segun las
posibilidades y caracteristicas identificadas en el sitio. Ejemplo: red vial, eléctrica y de
aguas, areas verdes / recreativas y la infraestructura educativa / salud considerada.
Incluso se puede realizar la construccion de alojamiento para las personas residentes.

Puede realizarse un proceso de ejecucion por fases, en donde se debe realizar demolicién
y construccion paulatina, que permita, inicialmente, la habilitacién de viviendas temporales
para los vecinos del area desarrollada, segun el disefio de sitio y la reasignacion de
parcelas determinada.

4. Desarrollo y venta de la tierra de reserva: Una vez definido el plan de proyecto y el
disefio sobre las areas de reserva (suelo vendible), para comercio, vivienda u otros
usos, segun se haya determinado, con lo cual se puede iniciar la preventa de suelo o
piso con expectativa de desarrollo; siendo que se tienen definidos los costos alineados
a las diferentes modalidades de valor de suelo o piso; que permitan financiar la
operacion. Esto en consideracion de que los gobiernos locales o un impulsor privado,
pueden no tener los recursos para asumir el coste financiero del proyecto.
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Producto: En esta fase se realiza |la ejecucidn de las obras a partir del Plan
de Proyecto generado en la fase anterior, de manera que se trace la
programacién de las tareas segun las fases de intervenciéon que la
comprenden en la asignacion de predios, construccion de Ia
infraestructura, desarrollo y venta de la tierra de reserva.

Imagen 9: Evolucién de un proyecto de reajuste de terrenos.
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6. ¢Qué serequiere para que un Reajuste de Terrenos sea exitoso?

La viabilidad y éxito de un proyecto de Reajuste de Terrenos depende de varios factores:

La seleccién del sitio y el valor agregado de las condiciones urbanas actuales que
considera la intervencién: Se trata de elegir un lugar estratégico, que se vincule con la
planificacion local determina por el gobierno para resolver problematicas, a partir de las
potencialidades existentes; ello implica evaluar la complejidad del caso.

Incorporacion del gobierno local bajo su rol y competencia de desarrollo local: En
cualquiera de las modalidades posibles del Reajuste de Terrenos (iniciativa publica o
privada), se debe considerar la intervencion del gobierno local, esto en la medida de
su competencia en cuanto a la planeacién y desarrollo de los territorios bajo su
representatividad, pero también, como agente generador de politicas y normas
referentes que den posibilidad y facilidad a los procesos.

Entiéndase, que si del caso, se constituye una propuesta desde la convergencia de
actores privados, su ejecucion estara relevada a la aprobacion y declaratoria de interés
publico, que asi devenga la Municipalidad, esto en consideracion de la planeacion local
urbanay del ordenamiento territorial. En el caso de establecerse una propuesta desde
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el propio gobierno local, su rol asume méas protagonismo en la planeacion e
implementacion del proyecto.

Abordaje interdisciplinario: conformacién de un equipo municipal que permita analizar
todos los aspectos que implica la herramienta (ambientales, econémicos, urbanisticos,
fisico-espaciales y socioculturales, entre otros).

El respaldo politico y la concertacion de equipos interdisciplinarios para su
abordaje: generacion de instrumentos como acuerdos desde el gobierno local, gremios
y desarrolladores, que fortalezcan el proceso y faciliten su intervencion.

Los instrumentos técnicos y juridicos que respalden su realizacion: la posibilidad de
mejora o generacion de nueva normativa local o nacional, asi como de instrumentos
técnicos especificos que faciliten la implementacién de la herramienta.

La facilitacién de procesos participativos: se requiere de la comunicacion de los actores
relevantes: personas propietarias de un predio, poblacion que habita y ejerce
actividades en el sitio, funcionarios municipales y privados interesados en el desarrollo
e inversion de capital.

Cada uno de ellos realiza acciones y decisiones con impacto en el territorio, por lo que
se vuelve relevante su inclusion en la remodelacion de un sitio, con intereses colectivos
y particulares a reconocer para los acuerdos. Para ello, es clave que la poblacién que
habita en el sitio, manifieste sus consideraciones en relacién con las mejoras y
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potencialidades para la elaboracion del disefio de sitio, tomando en cuenta la dindmica
social.

La participacion para el Reajuste de Terrenos es un componente fundamental, en la
medida que su factibilidad depende de la concertacion de acuerdos que beneficien a la
mayoria, eso implica espacios para el valor de mercado que ostentan los predios,
cambio de uso suelo, la constitucién de infraestructura colectiva y finalmente la
redistribucion de las parcelas en cuanto a su ubicacion, tamafio y forma.

La concertacién de acuerdos de las partes: mediante espacios dialégicos con cada uno
de los actores que permita reconocer los intereses de cada uno y concretarlos en un
anico objetivo para el desarrollo del proyecto.

La formalidad de la tenencia de las propiedades a poner en comun/“saneamiento’,
correlativo de la tenencia : identificar el caracter legal que tienen las personas
propietarias sobre los bienes inmuebles; asi como las condiciones de uso (alquiler o
comercio), de las personas que habitan o tienen actividades econémicas en el sitio de
intervencion. Posibles soluciones legales y administrativas que faciliten la participacion
de las personas propietarias en el proceso de Reajuste de Terrenos.

La validacion financiera de los alcances determinados: estimacién de los costos
vinculados a la reconfiguracion, dotacion de infraestructura, servicios, construccién y
traslado, todo esto correlativo al disefio planteado en la propuesta de proyecto.
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Contar con el apoyo de autoridades. Evaluar la normativa urbana vinculada.

Generar acuerdos para el proceso y el respaldo de
los resultados.

Determinar la generacion de lineamientos urbanisticos.

Incluir y potencializar herramientas de planificacién

Generar un equipo interdisciplinario municipal. territorial.

Mejora de la norma urbanistica local. Flexibilidad normativa sobre el derecho a la tierra.

Generacion y acuerdos con actores clave. Respaldar acuerdos surgidos entre las partes.
FaCtoreS Articulacién de financiamiento de recursos interno/externo.
claves del _& O

prOCESO Perfil de la dinamica social.
Calcular la contribucién de cada propietario basada en el
tamafio del predio y el plan establecido segun el valor

inmobiliario y la incorporacidn de infraestructura necesaria.

Mapa de actores.

Identificacion de intereses, oportunidades y riesgos.
Calcular los costos financieros del proyecto. Estrategias para los espacios de didlogo y consenso social.
Distribucién de cargas y beneficios. Disefio participativo.

Estrategia de venta de la infraestructura de vivienda Informacién y mecanismos de comunicacion.

y comercial Acuerdos firmados por las partes.

Imagen 10: Factores clave del proceso. 46



