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ESTUDIO PILOTO CAPTURA DE PLUSVALIA



Tren Eléctrico de la Gran Area Metropolitana de San José

El Tren Eléctrico es una inversion clave para asegurar un crecimiento sostenible y equitativo en la Gran Area Metropolitana

(GAM) de San Jose y asegurar que el pais mantenga su competitividad

El Tren Eléctrico conectara 15 cantones de la GAM de San
José. La linea del tren contara con 42 estaciones de las
cuales 11 seran intermodales. El recorrido del Tren es de
Este a Oeste y en total, el proyecto recorrera mas de 70
kildbmetros y tendra un costo estimado de mas de USD$1.2
mil millones.

El proyecto del Tren Eléctrico presenta una oportunidad
para el pais de mejorar el acceso a empleos y de facilitar la
productividad de residentes y trabajadores en la GAM. El
proyecto también brinda una oportunidad para facilitar el
desarrollo orientado al transito (DOT) como una opcion
eficiente de desarrollo en el entorno de las estaciones del
tren.

La demanda para este tipo de desarrollo puede generar
plusvalias en el valor del suelo en torno a las estaciones,
particularmente si va acompanada de una estrategia de
DOT, lo que representa una oportunidad para el uso de
instrumentos de captura de plusvalia y alianzas publico-
privadas que ayuden a sustentar la inversion publica y el
mantenimiento alrededor del proyecto.

Fuentes: HR&A, INCOFER, Presidencia de la Republica de Costa Rica
HR&A Advisors, Inc.
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Alcance de la Consultoria
HR&A esta evaluando el potencial de desarrollo orientado al transito y captura de plusvalias en torno a tres estaciones
piloto del Tren Eléctrico

El alcance del trabajo de HR&A del Estudio Piloto de Captura Plusvalia para el Tren Eléctrico de la Gran Area Metropolitana de San José se compone de
cuatro tareas principales, que culminan en este entregable con la proyeccion de los ingresos que la captura de plusvalia podria generar en las tres estaciones
priorizadas.

TAREA 1 TAREA 2A TAREA 2B TAREA 3 TAREA 4
Revision de
Informacion
Analisis del ; '
P d
& Mercado Escenarios de Proy\e/:T(I)c;;\Se ° de rog/aegfﬁg ilse ;
i Inmobiliario Desarrollo DOT Inmobiliarios Plusvalia
jercicio de
Priorizacion de
Estaciones

Marzo 2019- Mision Inicial Septiembre 2019 - Reporte Final

HR&A Advisors, Inc. Estudio Captura Plusvalia Tren Eléctrico GAM San José | 4



PRIORIZAZCION DE ESTACIONES
METODOLOGIA



Metodologia: Generacion de Escenarios DOT
El DOT no solo permite acelerar el desarrollo inmobiliario en cantones diversos de la GAM, sino que genera beneficios
socioecondmicos y nuevas centralidades

Por Qué Desarrollo Inmobiliario DOT?

El DOT no sélo abre la puerta a mayor desarrollo inmobiliario en areas cercanas
a las estaciones, sino que brinda oportunidades para mejorar la calidad de vida
urbana en la Gran Area Metropolitana de San José, sirviendo como freno al
“sprawl”, permitiendo el desarrollo de vivienda en suelo urbano para un amplio
rango de hogares, y creando nuevas centralidades que aportan servicios y _ 4 , ;
oportunidades de intercambio social y cultural. Entre otros, la implementacion I} - ' U ' ("#}' & 8 N
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Seleccion de Estaciones — Diagndstico Preliminar
Para la metodologia de seleccion de estaciones, se trazaron tres objetivos que permitieran evaluar el potencial de
desarrollo en los alrededores de las estaciones

El diagnostico preliminar objeto de la consultoria buscaba no sélo evaluar el potencial de Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) y la generacion de
recursos a través de Captura de Valor del Suelo (LVC), sino también generar conocimiento de las diferentes consideraciones a tener en cuenta para
evaluar el potencial de DOT y LVC, entre los diferentes actores del sector publico. Por uUltimo, se usé una matriz multicriterio dinamica y replicable que

permitié evaluar las estaciones seleccionadas para el diagnodstico preliminar.

Evaluar el potencial de Evaluar el potencial de Aprende.rr sobre meétricas y Crea.r una .hgrrzilmienta
Desarrollo Orientado al generacion de recursos a herramientas que puedan repllgable y dinamica que
Transporte (DOT por sus través de Captura de Valor ser usadas para evaluar permita evaluar para
siglas en inglés) del Suelo (LVC por sus proyectos que sean aptos diferentes  proyectos el

siglas en inglés) para DOT y LVC en Costa Rica potencial de DOT y LVC
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Seleccion de Estaciones - Ejercicio Priorizacion
Para el cumplimiento de los tres objetivos trazados para el ejercicio de priorizacion, se desarroll6é una matriz multicriterio
dinamica

El proceso de la priorizacion incluyd una revision de literatura de metodologias para evaluacion de DOT y LVC existentes y la recoleccion de informacion
cuantitativa y cualitativa. Para cada categoria y subcategoria se ponderaron los resultados para mas importancia a categorias claves.

Institucional - Regulatorio
Analisis de Datos e
Nodo Investigacion

Comunidad y Entorno Potencial
Lugar DOT

Mercado

Potencial
DOT

Encuesta Fisica en Sitio

Impacto Social y Econdmico

Comunidad y Entorno -Futuro 35

[ ] (]
Potencial Potencial
LVC Entrevistas con Actores LVC

Generacién de Valor 65 Interesados

Las principales categorias se Dentro de cada categorias se crearon La recoleccion de datos se Con la informacion

seleccionaron para evaluar el subcategorias para analizar tanto el centro en una primera etapa recolectada, se procede a

potencial de DOT y de LVC potencial de DOT como de LVC, dando de andlisis e investigacion, ponderar los datos para

de acuerdo a los objetivos ponderaciones a cada subcategoria, seguido de la encuesta fisica obtener los puntajes finales

de la consultoria basado en una revision de literatura en sitio y las entrevistas con para cada una de las
sobre metodologias existentes actores interesados estaciones incluidas en el

diagnostico preliminar
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Seleccion de Estaciones - Ejercicio de Priorizacion - Resultados

Teniendo en cuenta los criterios y la metodologia descrita, se realizo la matriz para todos los proyectos arrojando los

siguientes resultados

Alajuela -

Puntaje Maximo
4 Aeropuerto

Alajuela - Centro

Potencial DOT

Alajuela - INVU
Las Canas

Tibas - Bajo
Piuses

Tibas - Cuatro
Reinas

Institucional - Regulatorio 15 11 11
Nodo 15 9 8
Comunidad y Entorno 15 10 9
Lugar 20 16 9
Mercado 20 7 5
Impacto Social y Econdémico 15 12 12

Subtotal Potencial DOT
Potencial LVC

Comunidad y Entorno - Futuro

Generacién de Valor

Subtotal Potencial LVC

Puntajes Ponderados

35
65
100

Peso Relativo

Potencial DOT 40 25 21 25 26 28 26
Potencial LVC 60 31 39 43 41 36 34
Ranking Estaciones 6 5 1 2 3 4

HR&A Advisors, Inc.
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POTENCIAL DE DESARROLLO INMOBILIARIO
METODOLOGIA



Metodologia: Resumen del Proceso
Las generacion de escenarios de desarrollo DOT y las proyecciones de demanda inmobiliaria estan informados por los

datos y resultados de ejercicios anteriores

llustracion de la Metodologia de Estimacion de Potencial de Desarrollo Inmobiliario

Ejercicio de
Priorizacion Visitas al Sitio
Condiciones Demograficas vy
Socioeconomicas Proyecciones de Demanda Inmobiliaria
Tendencias del Mercado
Estudio de lQTOr?'J!ar'O ?\/EZZZZC;?
atos historicos .
Mercado Entrevista con expertos Escenarlos de
Desarrollo DOT
Caracterizacion de el
. ) e Gran Area Metropolitana
Tipologias Inmobiliarias
- Demanda
o Revision de Planos
Analisis de
Potencial de ReglJIadoreS
Desarrollo

Area de Estudio

Casos de Estudio
de DOT
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Metodologia: Generacion de Escenarios DOT
La metodologia utilizada para cuantificar el potencial de desarrollo total requirié cuatro pasos

Metodologia para la Cuantificacién del Potencial Desarrollable por Area de Estudio

n Limitaciones Fisicas n Predios “ No Desarrollables”
A - e Infraestructura . o
Area Total del Suelo L =  Suelo “Desarrollable
, . Incluye carreteras y calles, Incluye usos de proteccion ambiental,
En el Area de Estudio . S .
derecho de via del tren, recursos historica, institucionales, recreativos y
hidricos y otra infra. publica agropecuarios
e 2.1 Asignacion de usos de suelo
" " V. lo Residencial % ici % de suelo Comercial % de suelo Uso Mixto
Suelo “Desarrollable % de suelo Residencia % de suelo Oficina 6 Oo
% de suelo R1T R2 R3 % de suelo OT O2 O3 % de suelo C1 C2 C3 % de suelo R4 O4 C4
. . . CAS Uso Mixt
2.2 Asignacion de densidades \* R1 R2 R3 o7 02 O3 V Sime ae 20 o '}
CAS!
Densidad por tipologia
Suelo X  CAS Potencial de Potencial de Potencial de Potencial de
“Desarrollable” o Tl Desarrollo Desarrollo 4 Desarrollo 4 ..o = Desarrollo
' / or Tipologia _ ; Tipologia R1 Tipologia R2 TOTAL
Por Tipologia Por Tipologia ——0=

*Para mayor informacion sobre las limitaciones fisicas y de infraestructura y definicion de predios “no desarrollables”, referirse al apéndice de este reporte.
TEL CAS es definido como la relacién de superficie, que determina la altura y cobertura maxima de un predio en el cédigo de zonificacion.
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Alajuela—INVU Las Canas
La estacion de INVU Las Canas esta localizada en el Canton de Alajuela, proximo al Aeropuerto, donde la densidad se ve

afectada por limites de altura

ondiciones Actuales

Suelo “Desarrollable”
o v 8 L R ' -

™

-l

2,540,000 M2 Area Suelo Total' 2,205,000 M2 Area Suelo Zonificado? 1,283,000 M2 Area de Suelo Desarrollable3
Usos de Suelo Bl Comercial y Servicios Clasificacion de Suelo
[ Agropecuaria B Mixto Prod./Servicios B Suelo Desarrollable
Residencial, Alta Densidad Bl Publico, Institucional " Suelo No Desarrollable
[ 1Residencial, Media Densidad 20 Proteccion
| Residencial, Baja Densidad I8 Recreativo y Deporte

*Los escenarios desarrollados en esta secciéon no suponen propuestas de rezonificacion pero pueden guiarlas y tienen como principal objetivo determinar, desde el punto de vista del mercado, la factibilidad de
desarrollo inmobiliario de diferentes tipos en el drea de estudio. Se recomienda que un préximo paso sea la elaboracién de un plan subregional a lo largo del corredor que tenga en cuenta las necesidades e
impactos del tren eléctrico y los escenarios de DOT aqui presentados..
El Area de Suelo Total incluye el drea total cubierta por el radio de 900 metros; 2El Area de Suelo Zonificado es el drea total asignada un uso de suelo en el codigo de zonificacién Cantonal, esto excluye las carreteras principales y otras limitaciones
fisicas del sitio; 3El Area de Suelo desarrollable ha sido definida por HR&A segtin los usos asignado en la zonificacién que demuestran potencial de desarrollo— excluye usos agropecuarios, de proteccién ambiental o histérica, publicos, y recreativos,
ademds tiene un descuento aplicado del 20% del suelo designado hacia calles intermediarias y otras asignaciones publicas a nivel proyecto— este porcentaje esta en linea con el requerimiento de “drea a ceder” para la municipalidad en caso de
nuevos desarrollos segun el articulo 1111.3.6.1.1. del Reglamento para el control nacional de fraccionamientos y urbanizaciones de Costa Rica. Mayor detalle en el apéndice.
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Alajuela—INVU Las Canas
La estacion de INVU Las Canas puede acomodar DOT compacto, de alturas moderadas, con mayores usos mixtos y
espacios de oficinas y comerciales que pueden capitalizar la proximidad al aeropuerto

El area de estudio de la estacion de INVU las Cafias tiene una mezcla variada Precedentes o

de usos. El area es predominantemente residencial, sin embargo se ha visto i = t“‘f""" _ "% Connecta Business Ecosystem
una mayor cantidad de desarrollo de oficinas y comercial en afos recientes. i =3 ﬁ T P S o~ Ac. 26 #92-32, Bogota, Colombia
La proximidad al aeropuerto representa limites en términos de altura y e S

densidad, pero también presenta oportunidades de localizacién estratégica by e [ e ~ 400 mts del Aeropuerto
para los sectores de logistica y hotelero. Sin embargo, el plan regulador de
Alajuela actualmente asigna mas de 80% del suelo en el area de estudio a
usos residenciales.

100 mts Tansmilenio Linea 1: Portal El
dorado

Con la electrificacion del tren, y el desarrollo de una estacion intermodal en ' World Technology Center
INVU Las Cafias, el desarrollo inmobiliario podria cambiar y transformarse de i 15 Avenida 5, Ciudad de Guatemala,
usos predominantemente residenciales a una mayor parte de usos 7 . SUESIEE
comerciales y de oficina, asi como también usos mixtos de densidad ) B et e 200 mts del Aeropuerto
moderada dadas las restricciones en altura impuestas por el aeropuerto. ppese =ast LIRS 50 mts - Linea 13

Escenario DOT: Electrificacion del Tren

Usos % Suelo Tipologias Predominantes Densidad (CAS) Potencial de Desarrollo

Residencial Casas Particulares Condominios de Casas Viviendas Verticales . 577,000 M2
Oficina Oficinas Particulares Oficinas Verticales Parques Empresariales . 577,000 M2

Comercio Locales Urbanos Plazas Comerciales Centros Regionales 193,000 M2

Total 100% 2,502,000 M2
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Metodologia: Estimacion de Demanda de Inmobiliaria para los Escenarios DOT

Una vez establecidos los escenarios de desarrollo DOT en las areas de estudio, HR&A realizé un analisis de demanda para

entender la velocidad a la que estos se podran desarrollar

Metodologia de Proyecciones de Demanda Inmobiliaria

Demanda Nacional

HR&A utilizd proyecciones nacionales
y tendencias historicas para proyectar
la demanda nacional hasta el 2070

Viviendas
Proyecciones de poblacion oficiales

Oficinas
Tendencias historicas de crecimiento
de poblacion ocupada nacional

Comercio
Tendencias del mercado inmobiliario
comercial, aplicando un crecimiento
historico del PIB real

Fuentes: INEC, World Economics

Demanda GAM

Viviendas
La captura actual de poblacién
nacional de 53%, incrementando hasta
al 55% en 2060

Oficinas

La captura actual de 80%,
incrementando hasta el 85% en 2060;
los empleos que utilizan oficina crecen

del 30% al 36% en 2060.

Comercio
Captura actual de construccion
inmobiliaria de comercio en la GAM

Fuentes: INEC, Bakersfield

*PSe aplica una prima de hasta el 5% sobre la captura actual debido al crecimiento de demanda con la venida del tren

Demanda
Canton

Captura historica de
permisos de
construccion del
Cantén, por uso

inmobiliario*.

Fuentes: INEC

Para mayor informacién sobre las capturas aplicadas en las proyecciones de demanda inmobiliaria por nivel, referirse al apendice de este reporte.

HR&A Advisors, Inc.

Demanda Area de
Estudio

Captura basada en
condiciones existentes
incluyendo el tamafo

relativo de la estacion
en casa Canton, la
posiciéon del area cdémo
nueva centralidad, y
patrones de DOT
observados en otros
proyectos.

Fuentes: MIVAH (SIG)
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Metodologia: Estimacion de Demanda de Inmobiliaria para los Escenarios DOT
Una vez establecidos los escenarios de desarrollo DOT en las areas de estudio, HR&A realizo un analisis de demanda para
entender la velocidad a la que estos se podran desarrollar

Nacional Area de Estudio
Captura de Captura de
Demanda Demanda
Captura de GAM de Canton
Permisos* Asumida Asumida**
g [o) () L 52 (")
Proyecciones nacionales de poblacién Captura de demanda Alajuela 12% 12% INVU- Las Canas >%
Crecimiento anual segun INEC nacional Tibads 29 5% Bajo Piuses 50%
0.5% (2020-2060) 53% - 55% (2020-2060)
Paraiso 3% 5% Paraiso 25%

Alajuela 7% 12% INVU- Las Caias 40%
Nuevos empleos Captura de demanda
Crecimiento anual segun proyeccion de tendencias historicas nacional Tibds 3% 9% Bajo Piuses 70%
1% (2020-2060) 80% - 85% (2020-2060)
Paraiso 1% 5% Paraiso 60%
Alajuela 16% 18% INVU- Las Canas 8%
Desarrollo inmobiliario comercial Captura de demanda
Crecimiento anual segun tendencias PIB (real) nacional Tibas 4.5% 6% Bajo Piuses 20%
4% (2020-2060) 60% (2020-2060)
Paraiso 1% 3% Paraiso 60%

*La captura de permisos esta basada en datos histéricos del INEC de los ultimos 10 afios. **La captura de demanda por drea de estudio asumida se determino en base a las condiciones existentes incluyendo su tamafo
relativo respecto a la dimensidn del Cantdn, su posicion como nueva centralidad, y patrones de DOT observados en otros proyectos.
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Alajuela—INVU Las Canas

Se estima que Alajuela tiene el potencial de acomodar alrededor de 2.5 millones de metros cuadrados de desarrollo
inmobiliario, y puede tomar cerca de 40 afos llegar al limite

Proyecciones de Desarrollo Inmobiliario Desarrollo Total Acumulado por Uso
Area Total de Suelo 2,540,000 M2  2.500.000
Area Total de Suelo Desarrollable 1,283,000 M2
Captura Captura  Desarrollo Desarrollo
Cantén  Area E. Total Anual 2.000.000
- - o 982,000 M2 22,000 M2
R2 Condominios de Casa 577,000 13,000 1.500.000
R4  Uso Mixto Residencial 404,000 9,000
01 Oficinas Particulares 192,000 4,000 1:000.000
03 Parques Empresariales 385,000 7,000
04  Uso Mixto Oficina 462,000 9,000 500.000
C2 Plazas Comerciales 192,000 4,000 I|III II
™|
C4  Uso Mixto Comercial 289,000 6,000 )
PLPPEPHPFIFIRLELLSE L L0
Potencial de Desarrollo Total 2,502,000 52,000 AT AT AT AT AT AR A AR P
CAS promedio 1.95 B Residencial M Oficina B Comercial
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Tibas—Bajo Piuses
El area de estudio de la estacion de Bajo Piuses esta actualmente zonificada mayormente para usos comerciales, de oficina
e industriales

Condiciones Actuales Zonifica Suelo “Desarrollable”
T s _;‘.=%'~~‘{¢-=9~.;}e€<-«~- K%’i B e A

Sl

] AT

<8
2,540,000 M2 Area Suelo Total' 1,660,000 M2 Area Suelo Zonificado? 1,190,000 M2 Area de Suelo Desarrollable3
Usos de Suelo Clasificacion de Suelo
B Comercial v Servicios B piblica, Institucional
B ndustrial Y W8 Recreativo Deportico : gue:o ResaDrroIIabII:e bl
I Mixta ] Ren'ovaci_én Urbana uelo No Lesarroflable
Bl Proteccion, Hidrico [ Residencial

*Las recomendaciones de rezonificacién en esta seccidn son preliminares y tienen como principal objetivo determinar, desde el punto de vista del mercado, la factibilidad de usos inmobiliarios en el drea. Se
recomienda que un préximo paso sea, en base a lo presentado en este reporte, un plan subregional que tenga dentro de sus consideraciones el tren y el potencial de DOT entorno a las estaciones.

1El Area de Suelo Total incluye el drea total cubierta por el radio de 900 metros; 2El Area de Suelo Zonificado es el drea total asignada un uso de suelo en el cédigo de zonificacién Cantonal, esto excluye las carreteras principales y otras limitaciones
fisicas del sitio; 3El Area de Suelo desarrollable ha sido definida por HR&A segtn los usos asignado en la zonificacion que demuestran potencial de desarrollo— excluye usos agropecuarios, de proteccién ambiental o histérica, publicos, y recreativos,
ademds tiene un descuento aplicado del 20% del suelo designado hacia calles intermediarias y otras asignaciones publicas a nivel proyecto— este porcentaje esta en linea con el requerimiento de “drea a ceder” para la municipalidad en caso de
nuevos desarrollos segun el articulo 1111.3.6.1.1. del Reglamento para el control nacional de fraccionamientos y urbanizaciones de Costa Rica. Mayor detalle en el apéndice.
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Tibas—Bajo Piuses
La estacion de Bajo Piuses presenta, de las tres estaciones priorizadas, la mayor oportunidad para densificacion debido a
su localizacion central y el estado actual del mercado inmobiliario local

La estacién de Bajo Piuses ocupa una posicién central en la linea del tren Peedentes -

eléctrico y el area actualmente disfruta de una demanda inmobiliaria alta, que Ll A T e Manzana Siamesa
se demuestra en los altos valores del suelo. Otras ventajas incluyen la corta N L G e Cra. 48 ##26-85, Medellin, Antioquia,
distancia hacia otras paradas de buses y centros publicos y culturales. El tren ="\ > Colelilalr

eléctrico habilitara el desarrollo orientado al transito, incluyendo tipologias
inmobiliarias de usos mixtos. Debido a la alta densidad del desarrollo en el
area, la municipalidad disfrutara de ingresos tributarios que pueden utilizarse
para mejorar los espacio publicos y la cohesion y centralidad urbana que
ahora mismo falta en la ciudad.

100 mts de Estacion Industriales, Linea A
Metro Medellin

Aunque el actual plan regulador de Tibas (en formulacién) permite altas ; EET e Reforma 222
densidades y alturas, existe poco suelo designado para tipologias de uso e | B = [Av.Paseodela Rgfo(rjr:; jizMJ:?ZEZ'COS&(;?
mixto, que tienen el mayor potencial de crear un distrito orientado al el ] N - o :
transporte exitoso. Es importante notar que el plan regulador de Tibas no ha = =3 : 200 mts De Estacion Plaza
sido aprobado todavia. v o T ) S, de la Republica,

20 mts Estacién Hamburgo Metrobus

Escenario DOT: Electrificacion del Tren

Usos % Suelo Tipologias Predominantes Densidad (CAS) Potencial de Desarrollo

Residencial Casas Particulares Condominios de Casas Viviendas Verticales 3,749,000 M2

Oficina Oficinas Particulares Oficinas Verticales Parques Empresariales 759,000 M2

Comercio Locales Urbanos Plazas Comerciales Centros Regionales ) 310,000 M2

Total 100% 5,889,000 M2
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Tibas—Bajo Piuses
Debido al alto potencial de desarrollo total que este area de estudio podria acomodar, se espera que con un crecimiento
modesto tome mas de 50 afos llegar al limite

Proyecciones de Desarrollo Inmobiliario Desarrollo Total Acumulado por Uso
Area Total de Suelo 2,540,000 M2 7.000.000
Area Total de Suelo Desarrollable 1,190,000 M2
6.000.000
Captura Captura  Desarrollo Desarrollo I I I I I I I I I
Cantén  Area E. Total Anual I I I I I I
e i o, | 4,392,000 M2| 86,000 M2 >-000.000 |
II,.ull
R3  Viviendas Verticales 3,749,000 73,000 4.000.000 ||III
R4 Uso Mixto Residencial 643,000 13,000 II||
|
(o) (o) [ |
O1  Oficinas Particulares 134,000 2,000 Tl
[ ]
.. . [ ]
02  Oficinas Singulares Vert. 625,000 10,000 5.000.000 al
04 Uso Mixto Oficina 268,000 4,000 il
al : :
C1 Locales Urbanos 214,000 5,000
C2  Plazas Comerciales 95,000 2,000 .||||II
C4  Uso Mixto Comercial 161,000 3,000 O MW OO AN W O — S N~NOMWOOOA D © — F ~ O
A AN Al o N S ST T LD DD DO O O NN DN DN OO
. S RIIIAIJRIIIR]ILILIR]ILIL_IRILIER
Potencial de Desarrollo Total 5,889,000 113,000
CAS promedio 4.95 B Residencial B Oficina B Comercial
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Paraiso—Paraiso
La estacion de Paraiso esta localizada al final de la linea del tren y puede suponer una conexion importante para
trabajadores y residentes de cantones al este de la GAM

Condiciones Actuales Zonificacion Actual Suelo “Desarrollable”

2,540,000 M2 Area Suelo Total' 1,843,000 M2 Area Suelo Zonificado? 1,277,000 M2 Area de Suelo Desarrollable3
Usos de Suelo Clasificacién de Suelo
Residencial, Alta Densidad B Mixto, Prod./Servicios

Bl Suelo Desarrollable

Residencial, Media Densidad I Publico, Institucional Suelo No Desarrollable

[ Residencial, Baja Densidad B ndustrial
EH Comercial y Servicios Recreativo y Deportivo

*Las recomendaciones de rezonificacién en esta seccidn son preliminares y tienen como principal objetivo determinar, desde el punto de vista del mercado, la factibilidad de usos inmobiliarios en el drea. Se
recomienda que un préximo paso sea, en base a lo presentado en este reporte, un plan subregional que tenga dentro de sus consideraciones el tren y el potencial de DOT entorno a las estaciones.

1El Area de Suelo Total incluye el drea total cubierta por el radio de 900 metros; 2El Area de Suelo Zonificado es el drea total asignada un uso de suelo en el cédigo de zonificacién Cantonal, esto excluye las carreteras principales y otras limitaciones
fisicas del sitio; 3El Area de Suelo desarrollable ha sido definida por HR&A segtn los usos asignado en la zonificacion que demuestran potencial de desarrollo— excluye usos agropecuarios, de proteccién ambiental o histérica, publicos, y recreativos,
ademds tiene un descuento aplicado del 20% del suelo designado hacia calles intermediarias y otras asignaciones publicas a nivel proyecto— este porcentaje esta en linea con el requerimiento de “drea a ceder” para la municipalidad en caso de
nuevos desarrollos segun el articulo 1111.3.6.1.1. del Reglamento para el control nacional de fraccionamientos y urbanizaciones de Costa Rica. Mayor detalle en el apéndice.
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Paraiso—Paraiso

La electrificacion del tren brindara oportunidades para el canton de Paraiso de mayor urbanizacion, densificacion y

diversificacidon de usos inmobiliarios

Actualmente, el area que rodea la futura estacién de Paraiso esta zonificada
para usos mayormente residenciales de baja densidad, donde se ven
tipologias de casas particulares y algunos puntos de comercio urbano. El
desarrollo de una estacion intermodal en Paraiso traera mucho mas trafico de
personas al area y ayudara a acelerar la economia local. Se estima que debido
a la importancia de esta estacion, se podra acomodar al menos el 30% del
suelo actual a actividades comerciales y de oficina. Debido al tamafio del
mercado inmobiliario actual en Paraiso, se espera que las tipologias
inmobiliarias sean de densidades medias y bajas, con una mezcla de usos
mixtos, casas particulares, condominios de viviendas, oficinas y parques
empresariales, asi como también locales urbanos y plazas comerciales—
resultando en CAS promedio de 1.7. El aumento de ingresos tributarios en el
area y la densificacion también abrira la oportunidad de subsidios para
vivienda asequible.

Escenario DOT: Electrificacion del Tren

Usos % Suelo Tipologias Predominantes

Residencial Casas Particulares Condominios de Casas

Oficina Oficinas Particulares Oficinas Verticales

Comercio Locales Urbanos Plazas Comerciales

Total 100%

HR&A Advisors, Inc.

Precedentes

Edificio la Playa
Cl. 50bc #37-2 a 37-118 Medellin,
Colombia

900 mts Estacion Santa Antonio Linea 1
Metro

""""

Uso Mixto

Harrison, New Jersey

Harrison Station, Atlantic Street Station,
Newark Penn Station

Densidad (CAS) Potencial de Desarrollo
Viviendas Verticales 948,000 M2

Centros Regionales ) 313,000 M2

2,141,000 M2
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Paraiso—Paraiso
Paraiso puede ver un desarrollo de cerca de 2.15 millones de metros cuadrados, en su gran mayoria residenciales y

comerciales, en un periodo de al menos 30 afos

Proyecciones de Desarrollo Inmobiliario Desarrollo Total Acumulado por Uso
Area Total de Suelo 2,540,000 M2  2.500.000
Area Total de Suelo Desarrollable 1,277,000 M2

Captura Captura  Desarrollo Desarrollo
Cantén  Area E. Total Anual 2.000.000
. . o G 1,485,000 M2 49,000 M2
0 O A < O
®

R1 Casas Particulares 211,000 7,000 1.500.000
R2  Condominios de Casa 738,000 24,000 o
R3  Uso Mixto Residencial 536,000 18,000
1.000.000
% O N <

O1  Oficinas Particulares 43,000 1,000

03 Parques Empresariales 70,000 2,000

04 Uso Mixto Oficina 77,000 3,000

C1 Locales Urbanos 172,000 5,000

2 Plazas Comerciales 141,000 4,000 . | I I

C4  Uso Mixto Comercial 153,000 4,000 O N < © 0 O N < © ©

o8 0833333333338 38 383

Potencial de Desarrollo Total 2,141,000 68,000 U N A A e S e A e A e A e A e
CAS promedio 1.68 B Residencial B Oficina M Comercial
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Resumen: Proyecciones de Demanda Inmobiliaria

Ademas de estimar la distribucion por tipologia inmobiliaria por area de estudio, también se estimo la distribucion de las

mismas por area de influencia para tres buffers de 300, 600 y 900 metros de radio.

Proyecciones de Desarrollo Total por Tipologia y Area de Influencia

INVU-Las Canhas Bajo Piuses Paraiso

Por Tipologia Inmobiliaria

Residencial 982,000 M2 4,392,000 M2 1,485,000 M2
Oficina 1,039,000 1,027,000 190,000
Comercial 481,000 470,000 466,000
Potencial de Desarrollo Total 2,502,000 5,889,000 2,141,000
Por Areade Influencia | | |

Buffer 1 (300 M) 813,000 M2 1,914,000 M2 695,000 M2
Buffer 2 (600 M) 751,000 1,767,000 643,000
Buffer 3 (900 M) 938,000 2,208,000 803,000
Potencial de Desarrollo Total 2,502,000 5,889,000 2,141,000

HR&A Advisors, Inc.

Buffer 3 900M

Buffer 2 600M
Buffer 1 300M
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CAPTURA DE PLUSVALIA
METODOLOGIA



Introduccion: Captura de Plusvalia
El proyecto del tren eléctrico de la GAM de San José creara beneficios socioecondmicos para la region, lo cual presenta una
oportunidad para la financiacion de costos utilizando mecanismos de captura de plusvalias.

Captura de Plusvalia para el Financiamiento de

Inversiones Publicas Creacion de Valor en el Proceso de Desarrollo Inmobiliario

Una inversién publica, como el proyecto del Tren El valor se crea a lo largo del proceso de desarrollo, aunque es posible que no se manifieste
Eléctrico en la GAM de San José, traerd numerosos plenamente hasta que se complete el proyecto.

beneficios, tanto econdmicos como sociales, para

la regidn. Estos beneficios econdmicos se ven Valor creado en parte por

muchas veces reflejados directamente en el el sector publico

incremento de los valores inmobiliarios con mejor |

acceso al transito. Por lo tanto, existe una
oportunidad para el sector publico de recuperar
parte de los costos de inversion publica a través
de instrumentos de captura de plusvalia sobre
propiedad privada existente y futura que se
beneficia directamente de la inversion.

Inversion
Publica

7 N
Captura de Beneficios a la Planeamiento Titulos Mejora de Desarrollo Gestion
Valor Comunidad Infraestructura Vertical
N Y Tiempo

Incremento
B Costos Acumulados B Valor Acumulado
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Introduccion: Estudio Piloto de Captura de Plusvalias

Existen una variedad de mecanismos utilizados mundialmente; HR&A estimo los ingresos de tres instrumentos de captura

de plusvalia en las tres estaciones piloto seleccionadas segun la tabla de abajo.

Ingresos Instrumento de Captura de Plusvalia SEE en Ingresos Estimados en el Estudio
Costa Rica

Contribucion Especial
Se aplica a inmuebles que han adquirido o adquiriran valor por efecto de una inversién publica. Los ingresos

Puntuales - . L .
deben de ser utilizados para el fin que originé la contribucion.

Reajuste de Terrenos
Consiste en la redefinicion de los limites prediales en una area con el fin de mejorar la estructura urbana, hacerla
mas funcional, aumentar el espacio publico existente, etc.

Puntuales

Venta Derechos Construccion y Desarrollo
Se otorga al desarrollador el derecho a construir en densidades mayores de las que normalmente se permitirian
bajo el plan de zonificacién a cambio de compensacién monetaria o en especie.

Puntuales

Compensacion por Construccion
Requiere que el desarrollador contribuya por adelantado, proporcionando tierra o haciendo un pago destinado a
la infraestructura que sirve el desarrollo.

Puntuales

Transferencia de Derechos de Construccion y Desarrollo
Permite a los propietarios vender derechos de desarrollo no usados a otro propietario para incrementar la
densidad en otro lugar. El sector publico puede actuar de intermediario en la venta cobrando una tasa.

Puntuales

Cesiones Urbanisticas
Cargos unicos aplicados a un solicitante para la aprobacion del desarrollo de un proyecto, con el propésito de
financiar el costo de una inversion publica relacionada con dicho proyecto.

Puntuales

Financiamiento por Incremento en la Recaudacion Impositiva (FIRI)
El incremento de la recaudacion impositiva en un area definida durante un tiempo determinado se destina al
repago de la inversion inicial que permitié el nuevo desarrollo o a mejoras en el area.

Recurrentes

Ingresos Prediales por Distrito Especial
Recurrentes

Tributo en el Suelo
Impuesto disefiado para incentivar el desarrollo y evitar la especulacion, enfocandose en el valor de la tierra (no
necesariamente del inmueble).

Recurrentes

Tarifa impositiva cobrada en una area designada para mejorar servicios publicos que benefician a los propietarios.

Ley
existente

En estudio

En estudio

No existe

No existe

Ley
existente

No existe

En estudio

No existe

Podria suponer una carga fiscal insoportable
para el contribuyente. En su lugar, se
estudiaron los ingresos prediales por distrito
especial.

No seria aplicable en esta fase del proyecto y
se debe estudiar caso por caso.

Se estimaron ingresos de este mecanismo en
base a aplicaciones en otros paises como
Colombia y EEUU.

No fue estudiado debido a que no esta siendo
considerado en Costa Rica ni se considera el
mas efectivo.

No fue estudiado debido a que no esta siendo
considerado en Costa Rica y su aplicacién seria
de alta complejidad.

No fue estudiado debido a que no esta siendo
considerado y su implementacion no requiere
de un estudio como este.

Se estimaron ingresos de este mecanismo
debido al potencial de generacién de ingresos
sostenibles a largo plazo.

Se estimaron ingresos de este mecanismo, con
tarifas variables por area de estudio y debido a
su potencial.

Es instrumento no fue estudiado debido a que
no existe, ni si considera clave para el
proyecto.



Introduccion: Estudio Piloto de Captura de Plusvalias
Existen una variedad de mecanismos utilizados mundialmente; HR&A estimo los ingresos de tres instrumentos de captura
de plusvalia en las tres estaciones piloto seleccionadas segun la tabla de abajo.

Ingresos Prediales por FIRI

llustracién Conceptual Ingresos por Incremento de Inmuebles

Nuevos

El mejoramiento en acceso a transporte,
acelerara el ritmo de la construccién y hara
que el area de influencia capture una mayor
parte de la demanda de bienes raices,
aumentando la base impositiva.

>

Ingresos Publicos

Ingresos
Después
del Termino

Ingresos Base

3 Tiempo
Creacion Final

Término del FIRI . ) . ,
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Introduccion: Estudio Piloto de Captura de Plusvalias
Existen una variedad de mecanismos utilizados mundialmente; HR&A estimo los ingresos de tres instrumentos de captura
de plusvalia en las tres estaciones piloto seleccionadas segun la tabla de abajo.

Ingresos Prediales por FIRI y Derechos de Construccion Adicional

llustracién Conceptual Ingresos por Incremento de Inmuebles

Nuevos
El mejoramiento en acceso a transporte,
acelerara el ritmo de la construccién y hara
que el area de influencia capture una mayor
Pago Opcional parte de la demanda de bienes raices,
: aumentando la base impositiva.

>

Ingresos Publicos

Ingresos
Después
del Termino

Ingresos Base

- Tiempo
Creacion Final

Término del FIRI . ) . ,
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Introduccion: Estudio Piloto de Captura de Plusvalias

Existen una variedad de mecanismos utilizados mundialmente; HR&A estimo los ingresos de tres instrumentos de captura

de plusvalia en las tres estaciones piloto seleccionadas segun la tabla de abajo.

Ingresos Prediales por FIRI, Derechos de Construccion Adicional y Distrito Especial
llustracion Conceptual

A

Pago Opcional

Ingresos Publicos

Ingresos
Después
del Termino

Ingresos Base

Tiempo

Creacion . | .
Térmi FIRI/Distrito E '
HR&A Advisors, Inc. ermino ae /Distrito Especia

Ingresos por Incremento de Inmuebles
Nuevos

El mejoramiento en acceso a transporte,
acelerara el ritmo de la construccién y hara
que el area de influencia capture una mayor
parte de la demanda de bienes raices,
aumentando la base impositiva.

Ingresos por Incremento de Inmuebles
Existentes

La inversion en infraestructura llevara a un
incremento en el valor de mercado de las
propiedades influenciadas, debido a que el area
se volvera mas atractiva para usuarios y
propietarios. Estos beneficios eventualmente se
traduciran en un incremento en el valor
catastral de las propiedades y el ingreso de las
mismas.
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Metodologia: Resumen del Proceso

El ejercicio de proyeccion de ingresos fiscales de capturas de plusvalias fue informado por las conclusiones del gjercicio de

proyeccion de demanda inmobiliaria del Entregable 2.

llustracion de la Metodologia de Estimacion de Potencial de Captura de Plusvalia

Estimacion de
Valores Catastrales e
Ingresos Fiscales

Estimacion de
Valores de Mercado

Inmuebles Existentes

Inmuebles Futuros

HR&A Advisors, Inc.
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Metodologia: Estimacion del Potencial de Captura de Plusvalia
Los valores catastrales de inmuebles existentes en las areas de estudio sirven para estimar ingresos del mecanismo de
contribucion por mejoras en las propiedades existentes.

Metodologia para la Cuantificacion de Valores de Inmuebles Existentes

Valor ple Predios* + Valor d/e Inmuebles — Valores Catastrales
En el Area de Estudio En el Area de Estudio Existentes
P A A Se Aplica Inflacion

Area de Suelo Construida X CAS X Valor Catastral de la Tipologia**
% Estimado de Suelo Desarrollado Por Uso de Suelo Por Tipologia Constructiva

Valor Catastral de Predios* $0.66 MM $0.49 MM $0.24 MM

Valor Catastral de Construccion $0.55 MM $0.88 MM $0.31 MM

CAS (promedio) 0.42 0.76 0.31
Valor Catastral Total (2019) $1.21 MM $1.37 MM $0.55 MM

*Para determinar el valor de predios, se utilizaron datos de valores de terrenos sequn zonas homogeneas provistos por el MIVAH para las areas de estudios (GIS).
**Para determinar el Valor por M2 del inmueble se utilizé el Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva del Ministerio de Hacienda de Costa Rica (2017).
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Metodologia: Estimacion del Potencial de Captura de Plusvalia

Los valores catastrales de inmuebles futuros en las areas de estudio sirven para estimar ingresos del mecanismo de

contribucion por mejoras en las propiedades futuras asi como ingresos por FIRI.

Metodologia para la Cuantificacion de Valores de Inmuebles Futuros

Nuevo Desarrollo Valor de Mercado Tasa de Valorizaciéon
Segiin Proyecciones X del Inmueble = Catastral =
Por Tipologia Por Tipologia Equivalente a 70% del

Valor de Mercado

Valores Catastrales

Futuros
Se Aplica Inflacion

Potencial de Desarrollo Total (M2) 2,502,000 5,889,000 2,140,000

Valor de Mercado de Inmuebles por M2*

Residencial $1,400 $1,650 $1,100
Oficina $1,700 $2,000 $1,300
Comercial $1,650 $1,800 $1,300

*Valores son promedios de las tipologias en cada categoria de inmuebles (Residencial: Casas Particulares, Casas en Condominios; Casas Verticales; Oficina: Oficinas
Particulares, Oficinas Verticales, Parques Empresariales; Comercio: Locales Particulares, Centros Comerciales, Centros Regionales; y Uso Mixto); luego se cuantificaron
valores de mercado por tipologia inmobiliaria y dependiendo en la localizacién en cada éareas de estudio y buffer (300, 600 y 900 metros).

*Para determinar el Valor por M2 del inmueble se utilizo el Manual de Valores Base Unitarios por Tipologia Constructiva del Ministerio de Hacienda de Costa Rica (2017).

HR&A Advisors, Inc.
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Metodologia: Estimacion del Potencial de Captura de Plusvalia
Se modelaron tres instrumentos de captura de plusvalia en las tres estaciones seleccionadas, con objetivo de estimar los
ingresos que se pueden generar para apoyar la financiacion del tren eléctrico y las estaciones del mismo.

Mecanismos de Captura de Plusvaliaia en las Areas de Influencia

Buffer 1 300M

Buffers

. , 1 2
Mecanismos de Captura de Plusvalias

Derechos de Edificacion Adicional _
Ingresos Prediales por Distrito Especial _
v I

FIRI
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Metodologia: Estimacion del Potencial de Captura de Plusvalia
Se modelaron tres instrumentos de captura de plusvalia en las tres estaciones seleccionadas, con objetivo de estimar los
ingresos que se pueden generar para apoyar la financiacion del tren eléctrico y las estaciones del mismo.

Mecanismos de Captura de Plusvaliaia en las Areas de Influencia

Buffer 2 600M
Buffer 1 300M

Buffers

. , 1 2
Mecanismos de Captura de Plusvalias

Derechos de Edificacion Adicional _
Ingresos Prediales por Distrito Especial _

FIRI
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Apéndice |

Distritos de Captura de Plusvalia: Casos de Estudio

Nombre del Distrito Mecanismos de Captura de Plusvalia Tamanio (Area)

PILOT (Payment in Lieu of Taxes),

ATCEINATCS Venta/Transferencia de Derechos de Desarrollo U3 iz
. . FIRI, Ingresos Prediales por Distrito Especial,
Transbay Transit Terminal Community Benefit District 0.2 km2
Denver Union Station FIRI, Ingresos Prediales por Distrito Especial 0.3 km2
Flatiron-23rd St. Partnership BID (Business Improvement District) / Distrito Especial 0.5 km2
Bryant Park Corporation BID (Business Improvement District) / Distrito Especial 0.13 km2
Grand Central Partnership BID (Business Improvement District) / Distrito Especial 0.72 km2
Buffers considerados en el Estudio Piloto de Captura de Plusvalia
Buffer 1 (300 M) FIRI, Distrito Especial, Venta de Derechos de Construccion 0.27 km2
Buffer 2 (600 M) FIRI 0.8 km2
Buffer 3 (900 M) 1.4 km2
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ALAJUELA — INVU LAS CANAS



Alajuela—INVU Las Canas

Se estima que la estacion de INVU Las Cainas genere al menos $51,000,000 de ingresos por capturas de plusvalias en valor
presente durante un periodo de 30 afos.

Ingresos de Capturas de Plusvalias (30 anos)

Mecanismo LG Deref:!ms Ce Ingresos Prediales por Distrito Especial Total
Construccion

Aplicacion (Inmuebles) Propiedad Futura Propiedad Existente Propiedad Futura Propiedad Futura _

PV* ($2020) $17,500,000 $10,200,000 $14,300,000 $19,200,000 $60,700,000

Valor Nominal $28,600,000 $15,700,000 $26,400,000 $35,600,000 $106,400,000

Media Anual $880,000 $520,000 $881,200 $1,200,000 $3,500,000

Venta de Derechos de Construccion Ingresos Prediales por Distrito Especial FIRI

g 4000 5 4.000 5 4000

n n W

< 3.500 > 3500 > 3.500

2 2 2

[\

S, 3.000 Qé 3.000 “é 3.000

S = =

= 2.500 w 2.500 o 2.500

= 2.000 = 2.000 = 2.000

1.500 1.500 1.500
1.000 1.000 1.000
< il o il IIIH“
_ I I _ I . =nl | I I I I

o ™ O (@)] Al LN [ee] — < P~ o o m O (o)} Al LN o0 — < P~ o o o™ O (@)} (V] LN o0 — < N~ o
(@] Al A Al m (98] o™ < < < LN (@] Al Al Al o o (9] < < < LN (o] (o] (o] Al o™ o™ o™ < < < LN
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
(qV] (qV] (qV} (qV] (qV] (qV] (@V] (qV] (qV] (@V] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] [qV/ [qV] [qV| [qV] [qV| (qV] (qV] (qV] A (qV] (qV] (qV] (qV] (V] (qV] (qV] (qV]

*El valor presente es de un periodo de 30 afos. La tasa de inflacion es de 3%, segtin proyecciones de Articulo 1V (IMF, 2009).
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Tibas—Bajo Piuses
Se estima que la estacion de Bajo Piuses genere alrededor $137,000,000 de ingresos por capturas de plusvalias en valor
presente durante un periodo de 30 afos.

Ingresos de Capturas de Plusvalias (30 anos)

Mecanismo LEHRCE Dere.c!\os g Ingresos Prediales por Distrito Especial Total
Construccion

Aplicacion (Inmuebles) Propiedad Futura Propiedad Existente Propiedad Futura Propiedad Futura _

PV* ($2020) $40,700,000 $12,300,000 $50,100,000 $67,500,000 $170,600,000
Valor Nominal $67,000,000 $19,100,000 $92,100,000 $123,900,000 $302,100,000
Media Anual $2,200,000 $640,000 $3,000,000 $4,200,000 $10,200,000
Venta de Derechos de Construccion Ingresos Prediales por Distrito Especial FIRI
5 14.000 = 14.000 3 14.000
W [ W
S S S
2 12.000 2 12.000 2 12.000
£ 5000 £ 8.000 £ g000
< < <
6.000 6.000 6.000
4.000 4.000 4.000
II|||||||“““| ||IIH“| I||““
_ """““" _ |II|||" _ ..||I||"
o o™ O (e)] Al LN (e o] — < P~ o o m O (@)] Al LN [ce) — < N~ o O Mm W O NN 1N o «— < N~ O
Al (aN] (o] (o] o™ o m < < < LN [aV} Al Al Al (98] (98] m < oy < LN (o] (o] Al Al o™ o™ o < < < LN
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o O O O O O O o o o o
(qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] [qV} [qV} (qV] (@V] (@V] (qV} (qV] (qV] (qV] (qV] [qV} [qV] (qV] [qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV] (qV]

*El valor presente es de un periodo de 30 afos. La tasa de inflacion es de 3%, segtin proyecciones de Articulo 1V (IMF, 2009).
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Paraiso—Paraiso

Se estima que la estacion de Paraiso genere alrededor $52,000,000 de ingresos por capturas de plusvalias en valor
presente durante un periodo de 30 afos.

Ingresos de Capturas de Plusvalias (30 anos)

Mecanismo Ventg 2 Dere.c!\os g Ingresos Prediales por Distrito Especial “ Total
onstruccion
| Aplicacién (Inmuebles) | Futuros | Existentes [ Futuros | Futwros | |
PV* ($2020) $19,000,000 $3,900,000 $18,600,000 $23,000,000 $64,500,000
Valor Nominal $31,300,000 $5,700,000 $34,000,000 $42,400,000 $113,400,000
Media Anual $1,100,000 $191,000 $1,100,000 $1,400,000 $3,600,000
Venta de Derechos de Construccion Ingresos Prediales por Distrito Especial FIRI
aQ o 4.500 o 4.500
@ 4.500 @ g
g 4.000 o 4000 L 4000
& & $
S 3500 L 3.500 5 3.500
< 3.000 L 3000 g 000
< < <
S 2500 $ 2500 S 2500
2.000 2.000 2.000
1.500 1.500 1.500
1.000 |“|“||| 1.000 ““| 1.000
500 500 500 III"
Al N < o o O & N O — ~ O
Sg88c888¢8g¢2¢g ¢ SESSE8E8Ez238 SE58888832¢8

*El valor presente es de un periodo de 30 afos. La tasa de inflacion es de 3%, segtin proyecciones de Articulo 1V (IMF, 2009).
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Ingresos Totales de Captura de Plusvalias
Los ingresos combinados de las tres estaciones durante un plazo de 30 afios podran llegar a ser de USD $240,000,000,

asumiendo que se destinan un 50% de ingresos de FIRl a servicios publicos en el area.

Ingresos Anuales de Capturas de Plusvalias por Instrumento

$40
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$30

Millones (Ingresos USD)

$2
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*Los ingresos modelados asumen un recorte del 50% en FIDI, que se destina hacia la municipalidad por costos nuevos debido a nuevos inmuebles.
**El valor presente es de un periodo de 30 afos. La tasa de inflacion es de 3%, segtin proyecciones de Articulo IV (IMF, 2009).

HR&A Advisors, Inc.

$295,000,000

Ingresos Total*
USD - PV $2020

Derechos de
Construccion

Contribucion Esp.
Propiedades Nuevas

Contribucion Esp.
Propiedades Existentes

FIRI
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Ingresos Totales de Captura de Plusvalias
Los ingresos combinados de las tres estaciones durante un plazo de 30 afios podran llegar a ser de USD $240,000,000,

asumiendo que se destinan un 50% de ingresos de FIRl a servicios publicos en el area.

Ingresos Anuales de Capturas de Plusvalias por Instrumento
$240,000,000

Ingresos Total*
$40 USD - PV $2020

$35

$30

Derechos de
Construccion

Millones (Ingresos USD)

$25

$20 Contribucién Esp.

Propiedades Nuevas

Contribucion Esp.

Propiedades Existentes

FIRI*

*Después de Reduccidn
l I por Servicios Publicos

S N P > S O O N b gD 9 0 A D D © N D > © o
A S| RO R A v I R PR SO A PPN S 3 >
'19'19'1909'9'19'19"9'19'909'19'19'19'19'19'9'»'19'1949'19"9'19'19'19'1909'9'19

$1

(92

$1

o

$

(92

*Los ingresos modelados asumen un recorte del 50% en FIDI, que se destina hacia la municipalidad por costos nuevos debido a nuevos inmuebles.
**El valor presente es de un periodo de 30 afos. La tasa de inflacion es de 3%, segtin proyecciones de Articulo IV (IMF, 2009).
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Ingresos Totales de Captura de Plusvalias
Los ingresos combinados de las tres estaciones durante un plazo de 30 afios podran llegar a ser de USD $240,000,000,

asumiendo que se destinan un 50% de ingresos de FIRI a servicios publicos en el area.

Ingresos Anuales de Capturas de Plusvalias por Estacion $295 000,000
a5 $40 Ingresos Total*
A USD - PV $2020
>
S $35
§ 5 Paraiso
§1 Paraiso
= $30
3
S 625 Bajo Piuses
= Tibds
<
$20
$15
$10
INVU-Las Canas
) I I I I o
o B
ORI O N AV D L o5 L0 ® 9 O N P 40 ® O
O P X R L P ISP LS > G
FEFTITIITIITEIETEETEETETE ST S «9'19'19'909@'19

*Los ingresos modelados asumen un recorte del 50% en FIDI, que se destina hacia la municipalidad por costos nuevos debido a nuevos inmuebles.
**E[ valor presente es de un periodo de 30 afios. La tasa de inflacion es de 3%, segun proyecciones de Articulo IV (IMF, 2009).
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Ingresos Totales de Captura de Plusvalias
Los ingresos combinados de las tres estaciones durante un plazo de 30 afios podran llegar a ser de USD $240,000,000,

asumiendo que se destinan un 50% de ingresos de FIRI a servicios publicos en el area.

Ingresos Anuales de Capturas de Plusvalias por Estacion

$240,000,000
3 $40 Ingresos Total*
Q USD - PV $2020
3 $35 *Después de Reduccién
$ por Servicios Publicos de
§ FIR|
S $30
(%]
% Paraiso
S $25 Paraiso
by
$20 Bajo Piuses
Tibas
$15
$10
$5 INVU-Las Caias
lII Alajuela
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*Los ingresos modelados asumen un recorte del 50% en FIDI, que se destina hacia la municipalidad por costos nuevos debido a nuevos inmuebles.
**El valor presente es de un periodo de 30 afios. La tasa de inflacién es de 3%, segtin proyecciones de Articulo IV (IMF, 2009).
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Proximos Pasos y Recomendaciones

HR&A recomienda que basado en los resultados del estudio, se considere la formulacion de instrumentos adicionales y
otras capacidades para asegurar una ejecucion exitosa.

Recomendaciones

En la formulacidon del plan subregional, y si es necesario en los planes parciales, incorporar guias detalladas de desarrollo orientado
al transporte en las area de influencia de la linea del tren (i.e. perimetros adyacentes a cada estacion del tren);

» Considerar, en la formulacion del instrumento de contribucion por mejoras, la oportunidad de establecer distritos especiales, en las
areas de influencia de las estaciones del tren, con ingresos prediales deferidos;

* Considerar la formulacion de un mecanismo de Financiamiento por Incremento en la Recaudacion Impositiva (FIRI) en Costa Rica
en coordinacion con el Ministerio de Hacienda;

* Crear una entidad metropolitana responsable por la administracion y operacion del corredor del tren, y que se encargue de manejar
las negociaciones relacionadas a los mecanismos de captura de plusvalia. Esta entidad debera tener acuerdos con las municipalidades,
a las cuales les aportara un porcentaje de ingresos incrementales.
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Proximos Pasos y Recomendaciones
HR&A recomienda que basado en los resultados del estudio, se considere la formulacion de instrumentos adicionales y

otras capacidades para asegurar una ejecucion exitosa.

Proximos Pasos

« Estimar ingresos potenciales tomando en consideracion todas las estaciones del Tren Eléctrico de la GAM.

« Desarrollar una metodologia para bono de densidad que evalle en mas detalle el sistema actual y estudie el posible uso de un sistema
basado en “valor residual del suelo” para determinar el valor de los derechos;

« Redefinir los escenarios de desarrollo en base a los planes parciales creados para los distritos especiales;

» Incorporar guias detalladas para el uso de los instrumentos de LVC (operativo, institucional, financiero, etc.) en el plan subregional del
corredor de movilidad del tren eléctrico;
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Metodologia: Generacion de Escenarios DOT
HR&A estimo el potencial de desarrollo inmobiliario en la areas alrededor de las estaciones priorizadas a través de una
metodologia que considera el potencial fisico del sitio y demanda de mercado con la electrificacion del tren

Areas de Estudio

Las tres estaciones priorizadas, todas
intermodales, fueron confirmadas por el BID y el
MIVAH a continuacién del ejercicio de priorizacion.
El area es equivalente a un radio de 900 metros,
estableciendo el centro en la estacion.

INVU-Las Cainas
Alajuela

Bajo Piuses
Tibas

Paraiso
Paraiso

Analisis de Condiciones Existentes

HR&A inicio6 el gjercicio con un analisis de las
condiciones existentes en las areas de estudio.
Esta tarea se apoya en las actividades descritas en
las secciones anteriores de este entregable y se
complementa con el estudio del uso actual del
suelo y el valor catastral, entendimiento del
mercado local, y revisidon del plan regulador. Para
cada area de estudio, se identifico la distribucidon
de usos segun la designacion de los planes de
zonificacidn segun clasificacién, y se calcularon las
areas totales. Debido a limitaciones en los datos
de algunos predios localizados en el entorno de
las areas de estudio para las estaciones de Bajo
Piuses y Paraiso, HR&A complemento los datos de
GIS proveidos por el MIVAH con datos cantonales
adicionales. En esos casos, se integraron los datos
en una base de datos centralizada y se utilizaron
poligonos superpuestos en GIS para poder
calcular las limitaciones y oportunidades fisicas de
todos los usos.

Adicionalmente, HR&A desarrollé en cada area de
estudio un escenario que considera la futura
electrificacion del tren en la GAM vy la oportunidad
inmobiliaria que presenta para acelerar desarrollo
orientado al transporte (DOT) alrededor de las
estaciones.

Este escenario considera las condiciones existentes
de las areas de estudio, incluyendo limitaciones
fisicas del sitio, infraestructura y otras
caracteristicas del uso de suelo en la zona para
establecer los predios que se consideran
"desarrollables”. HR&A determind cémo
desarrollables todos aquellos predios que no
incluian asignaciones de usos de proteccion
histérica o ambiental, usos publicos, recreativos y
agropecuarios. Posteriormente se le aplicaron
distribuciones de usos inmobiliarios y densidades
(CAS*) por tipologia al suelo desarrollable, para
cuantificar el nuevo potencial de desarrollo tras la
electrificacion y la creacion de una estacion
intermodal en el centro.

*El CAS es definido como el Coeficiente de Aprovechamiento del Suelo, que es la relacion que resulta entre la superficie total construida y la superficie total del predio donde se ubica la edificacion.

HR&A Advisors, Inc.
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Metodologia: Generacion de Escenarios DOT
Para determinar el potencial de desarrollo orientado al transito en la estaciones, HR&A estudio las densidades y
distribuciones de usos optimas para crear un distrito atractivo y competitivo en el mercado local

Usos de Suelo y Densidades ejemplo, en Paraiso se observan densidad por

Para definir los usos desarrollables en las areas de encima de 3 en zonas residenciales de baja

estudio de cada estacion, HR&A utilizo la densidad, destinadas probablemente a vivienda
caracterizacion de tipologias determinadas en el unifamiliar o de condominio.

estudio de mercado. Estas tipologias permitieron También es importante notar que en el tiempo
estimar el desarrollo potencial de manera que se desarrollo este estudio, el plano regulador
categdrica en el area, asignando densidades de Tibas se encontraba en proceso de aprobacion,
apropiadas por tipologia segun la demanday y que solamente Paraiso y Alajuela tenian planos
caracter del mercado inmobiliario local. aprobados.

Para lograr determinar el potencial de desarrollo Relaciones de Superficie por Tipologia
maximo con la electrificacion del tren en la GAM, Inmobiliaria CAS
HR&A asumid densidades nuevas, basadas en | Residencial | 38 |
casos de estudios nacionales e internacionales y R1 Casas Particulares 1

en estudio adicional de literatura de mejores R2  Condominios de Casa 1.5
practicas de DOT. La informacién detallada se R3__Viviendas Verticales 9

O1 Oficinas Particulares
02 Oficinas Verticales

encuentra en el apéndice de este reporte.
HR&A decidié reasignar la mezcla de usos y las
densidades respecto a lo definido en los actuales

) O3 Parques Empresariales
planos reguladores, pues estos no consideran la e
electrificacion del tren en su codificacion ni estan C1 Locales Urbanos
pensados para albergar DOT. Ademas, se encontro C2  Plazas Comerciales

que algunas de las relaciones de superficie C3  Centros Regionales L
codificadas en el plan actual, como es I -

el caso en Paraiso para usos residenciales Las tipologias de definen en mds detalle en la seccion de
estudio de mercado de este reporte. <

resultaban en densidades inverosimiles. Por =N ‘ : ,
Fuentes: TOD Standard, Institute for Transportation and Development Policy (2017); Salat, Serge; Olivier, Gerald Paul. (2017). Transforming the urban space through transit-oriented development : the 3V approach.
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Apéndice Il

Determinacion de Predios con Potencial de Desarrollo

Usos de Suelo determinados “No Desarrollables”

Limitaciones fisicas e infraestructura

Otros usos de suelo segun zonificacion

Calles y carreteras para automéviles y demas
Aceras peatonales
Recursos Hidricos

Derecho de Via del Tren Eléctrico

Para estimar las limitaciones fisicas y de infraestructura que no contempladas
actualmente en los planes reguladores, se aplicé un descuento equivalente al 20% del
suelo zonificado para ser designado hacia calles secundarias y otras asignaciones
publicas a nivel plan proyecto— este porcentaje esta en linea con el requerimiento de “drea
a ceder” para la municipalidad en caso de nuevos desarrollos segun el articulo 1111.3.6.7.1.
del Reglamento para el control nacional de fraccionamientos y urbanizaciones de Costa
Rica.

HR&A Advisors, Inc.

Zona de proteccién

Zona de uso recreativo y deportivo

Zona de uso publico institucional

Zona de interés turistico

Zona de produccién eléctrica

Zona de interés historico o arquitecténico
Zona especial (puerto- aeropuerto)

Area silvestre protegida

Zona institucional
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Metodologia: Estimacion del Potencial de Captura de Plusvalia
El primer paso en la estimacion ingresos por capturas de plusvalia consiste en cuantificar el valor total de las propiedades

existentes y proyectadas a futuro.

Estimacion de Valores de Mercado
Para poder calcular los ingresos potenciales
asociados con las proyecciones inmobiliarias
estimadas en el gjercicio anterior, HR&A asigné
valores por tipologia inmobiliaria comparable,
basado en resultados e investigaciéon de mercado
sobre precios de nuevo producto en la GAM y
especificamente en los Cantones estudiados.

Estimacion de Valores Catastrales
Existentes
Para estimar el valor de las propiedades existentes
en las areas de estudio de las estaciones
seleccionadas, HR&A utilizo datos catastrales
prediales provistos por el MIVAH. Adicionalmente,
se calculd, en cada area de estudio, la cantidad de
metros construidos y el valor de las
construcciones. A falta de datos sobre los metros
construidos, se estimo el porcentaje de suelo
construido por area de estudio a través de un
analisis espacial y luego se asignaron densidades
(CAS) por uso de suelo para llegar al total. Los
valores de los inmuebles fueron luego estimados
utilizando el Manual de Valores Base Unitarios
Tipologia Constructiva del Ministerio de

Hacienda de Costa Rica (2017). Adicionalmente, se
considerd una pérdida de existencias inmobiliarias
anual para los inmuebles existentes, asumiendo
que la gran mayoria seran remplazados debido al
incremento de nuevas entregas tras la
construccion del tren eléctrico.

Los valores catastrales existentes son la base para
la cuantificacion de ingresos potenciales por
contribuciones por mejora/distrito especial.

Estimacion de Valores Catastrales Futuros
Los valores catastrales de inmuebles futuros
fueron un resultado directo de las proyecciones de
demanda inmobiliaria cuantificadas en el gjercicio
anterior. HR&A utilizé esos resultados y aplicé un
valor de mercado (por M2) por tipologia,
por area de estudio para estimar el valor total de
mercado de los inmuebles futuros. Este valor de
mercado luego fue convertido en valor catastral
utilizando una tasa estandar del 70%, para
determinar el valor catastral total de inmuebles
futuros en cada area de estudio. HR&A determino
esta relacion mediante entrevistas y una breve

TLincoln Institute “Sistemas del impuesto predial en America Latina y el Cairbe” (2016) 2 Articulo IV, IMF (Costa Rica, 2019)

HR&A Advisors, Inc.

revision de literatura’. Los valores catastrales

futuros son la base para la cuantificacion de
ingresos potenciales del FIRI, venta de derechos
de construccion, y contribucién por mejora de
nuevos inmuebles. También se considerd, como
parte de este gjercicio, una tasa de inflacion a
largo plazo de 3%?.

Potencial de Ingresos Captura de Plusvalia
En la estimacion de ingresos publicos, se
consideraron tres diferentes mecanismos de
captura de plusvalias:

« Venta de Derechos de Edificaciéon Adicional

» Ingresos Prediales por Distrito Especial

« Financiamiento por Incremento en la
Recaudacion Impositiva (FIRI)

A continuacion se describira la metodologia
utilizada para cada mecanismo.

Se considerd también una tasa de morosidad ' de
10% para proveer resultados conservadores.
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Metodologia: Estimacion del Potencial de Captura de Plusvalia
Se modelaron tres instrumentos de captura de plusvalia en las tres estaciones seleccionadas, con objetivo de estimar los
ingresos que se pueden generar para apoyar la financiacion del tren eléctrico y las estaciones del mismo.

Potencial de Ingresos de Captura de
Plusvalias
HR&A realizé una estimacion de ingresos por
captura de plusvalia de tres instrumentos—Venta
de Derechos de Edificacion Adicional, Ingresos
Prediales por Distrito Especial, Financiamiento por
Incremento en la Recaudacion Impositiva (FIRI).

En la aplicacion de estos mecanismos, HR&A
asumié que el area de estudio de 900 metros se
divide en tres partes— un circulo de 300 metros y
dos anillos con radios de 600 y 900 metros,
respectivamente. El propdsito de esta distribucion
se debe a que los beneficios del tren no son
equitativamente distribuidos en los 900 metros del
area de estudio, por lo cual se espera que hayan
diferentes patrones de desarrollo en cada uno.
Ademas, los diferentes mecanismos de captura de
plusvalia suelen aplicarse a areas de tamafos mas
pequefos a radios de 900 metros. En el apéndice
de este estudio se pueden encontrar casos de
estudios de distritos especiales y zonas de FIRI
que se utilizaron como base para definir el tamafio
de las areas de estudio. Para cada area de estudio,

. s Buffers
se asumio una captura de desarrollo y un valor de U

mercado especifico, asumiendo que el reade 300 . .. . 303 v 605M

metros de beneficiara de mayor demanda

inmobiliaria reflejado en la cantidad de desarrollo % Nuevo Desarrollo 32.5%
Prima de Valores

y el valor de propiedad, debido a su proximidad a
la estacion e inversidon publica.
Desarrollo Total (M2) --
INVU-Las Cainas

Areas de Estudio para Capturas de Plusvalias Bajo Piuses 1,914,000 | 1,767,000

Paraiso 695,000 | 642,000

CAS promedio

Buffer 2 600M INVU-Las Cafias
Buffer 1 300M Bajo Piuses
Paraiso

Mecanismos de Captura de Plusvalias

s Venta de Derechos N
. , de Construccion
Para cada instrumento de captura de plusvalia se

asumio una area de influencia dependiendo del '“9r;§‘:s,:r‘;d'a'ef | -
. . . Ny or DISTrIto Especia

tipo de instrumento. La tabla a continuacion P P

muestra las areas que se consideraron para cada FIRI
instrumento.

*Las capturas de desarrollo y primas de valores se basaron en
casos de estudios sobre los efectos de infraestructura de transporte
en el desarrollo inmobiliario’.

"Perdomo Calvo, Jorge Andres and Mendoza, Camilo A and Baquero-Ruiz, Andrés Francisco and Mendieta, Juan Carlos, Study of the Effect of the Transmilenio Mass Transit Project on the Value of Properties in Bogotd, Colombia (Octubre 9, 2007).

Lincoln Institute of Land Policy Working Paper No. WPO7CAT.
HR&A Advisors, Inc.
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Metodologia: Estimacion del Potencial de Captura de Plusvalia
Se modelaron tres instrumentos de captura de plusvalia en las tres estaciones seleccionadas, con objetivo de estimar los
ingresos que se pueden generar para apoyar la financiacion del tren eléctrico y las estaciones del mismo.

Financiamiento por Incremento en la
Recaudacion Impositiva (FIRI)

Este mecanismo utiliza ingresos fiscales de
inmuebles nuevos, construidos en un area
designada (en este caso, el area de estudio para
cada estacién), para financiar mejoras en
infraestructura y espacio publico. Se utilizaron las
proyecciones de desarrollo inmobiliario a futuro
para estimar el ingreso potencial bruto por FIRI en
cada area de estudio, asumiendo un impuesto
inmobiliario de 0.25%, equivalente a lo que
actualmente se cobra.

Venta de Derechos de Edificacion Adicional

El mecanismo de venta de derechos de edificacién
o densidad adicional es un instrumento voluntario
que permite a los desarrolladores comprar
derechos para densidades adicionales de la
municipalidad. HR&A estimo la captura utilizando
las proyecciones anuales de nueva construccion,
asumiendo que un 20% de la densidad construida
a futuro, es monetizada por la municipalidad a
cambio de derechos de edificacion adicionales.
Este porcentaje es basado en el cobro de bonos

de densidades en ciudades de Estados Unidos y
Colombia.

Para estimar el valor de la densidad adicional por
metro cuadrado que podria se cobrado por la
municipalidad, HR&A estimo el valor de la tierra
por metro cuadrado, por tipologia en cada area de
estudio. Para este ejercicio se tomaron los valores
de zonas homogéneas en Costa Rica y se encontrd
en cada area de estudio y por densidad, el
porcentaje promedio del valor de la tierra del valor
total de una propiedad. Los porcentajes asumidos
fueron en 10 y 24%, dependiendo de si la tipologia
era de densidad media-alta o baja
respectivamente. En la seccion del Apéndice Il de
este documento se encuentra una tabla con los
valores asumidos por tipologia inmobiliaria.

Ingresos Prediales por Distrito Especial

El instrumento de Contribucion Especial es uno de
los mecanismos de captura de plusvalia que
actualmente existe en la legislacion de Costa Rica.
HR&A modeld una variacién de este instrumento
que asume que la contribucion se hace a través

del tiempo en pagos diferidos, parecido a lo que
se conoce cdOmo un Special Assessment District en
Estados Unidos. De esta manera, el instrumento
funciona como un mecanismo de Ingresos
Prediales por Distrito Especial, donde los ingresos
o contribuciones adicionales en este distrito se
utilizan para financiar infraestructura y otras
mejoras en el distrito. En este estudio, hemos
asumido que el Distrito Especial solamente forma
parte del area de influencia de 300 metros (Buffer
1), ya que esa es el area que recibe la gran mayoria
de los beneficios de la estacion del tren.

La tasa predial aplicada al distrito especial es de
0.40% del valor catastral, aplicada por encima de la
tasa base de 0.25%. Esta tasa asume que la
municipalidad logra capturar un 5% de la plusvalia
o incremento en el valor de mercado de la
propiedad, asumiendo que la prima en el valor de
mercado en el area de influencia, el buffer 1, es del
8%.

*Para determinar el porcentaje de contribucion se hizo un estudio de casos sobre el incremento en el valor de propiedades en una drea donde hay una inversién en transporte — se estudiaron casos en Bogota y en Estados Unidos.
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Apéndice |

Distritos Especiales: Casos de Estudio

Flatiron-23" Bryant Park Grand Central
St. Partnership Corporation Partnership
0.5 km 2 0.72 km 2

HR&A Advisors, Inc. Estudio Captura Plusvalia Tren Eléctrico GAM San José | 64



Apéndice |

Distritos Especiales: Casos de Estudio

Hudson Yards Transbay Transit Terminal
0.5 km 2 0.2 km 2
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Apéndice Il

Alajuela—INVU Las Canas

Condiciones Actuales

-

&

Buffers

0,

5 NI 30% | 37.5%
Desarrollo

Prima de 4% 2%
Valores

2,205,000 M2 Area Suelo 1,283,000 M2 Area de Suelo

2,540,000 M2  Area Suelo Total' i
! ! Zonificado? Desarrollable3 CAS . nn
promedio
Usos de Suelo Clasificacion de Suelo
-] Agropecuaria B Suelo Desarrollable

[T Residencial, Media Densidad

[ IRecidencial Raia Dencidad

Il Comercial y Servicios 1 Proteccion

[ Mixto Prod./Servicios @ Recreativo y Deporte
B Publico, Institucional

*Los escenarios desarrollados en esta secciéon no suponen propuestas de rezonificacion pero pueden guiarlas y tienen como principal objetivo determinar, desde el punto de vista del mercado, la factibilidad de
desarrollo inmobiliario de diferentes tipos en el drea de estudio. Se recomienda que un préximo paso sea la elaboracién de un plan subregional a lo largo del corredor que tenga en cuenta las necesidades e

impactos del tren eléctrico y los escenarios de DOT aqui presentados..
El Area de Suelo Total incluye el drea total cubierta por el radio de 900 metros; 2El Area de Suelo Zonificado es el drea total asignada un uso de suelo en el codigo de zonificacién Cantonal, esto excluye las carreteras principales y otras limitaciones
fisicas del sitio; 3El Area de Suelo desarrollable ha sido definida por HR&A segtin los usos asignado en la zonificacién que demuestran potencial de desarrollo— excluye usos agropecuarios, de proteccién ambiental o histérica, publicos, y recreativos,
ademds tiene un descuento aplicado del 20% del suelo designado hacia calles intermediarias y otras asignaciones publicas a nivel proyecto— este porcentaje esta en linea con el requerimiento de “drea a ceder” para la municipalidad en caso de
nuevos desarrollos segun el articulo 1111.3.6.1.1. del Reglamento para el control nacional de fraccionamientos y urbanizaciones de Costa Rica. Mayor detalle en el apéndice.
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Apéndice Il

Tibas—Bajo Piuses

Condtcwnes Actuales

- "\vh‘ T Y

F P e

2,540,000 M2 Area Suelo Total

Zomftcaaon Ac_tual

1,660,000 M2 Area Suelo

Zonificado?

Usos de Suelo

B Comercial y Servicios
B |ndustrial

[ Mixta

Il Proteccion. Hidrico
B piblica, Institucional
B8 Recreativo Deportico
[ Renovacion Urbana
] Residencial

Suelo Desarrollable

1,190,000 M2 Area de Suelo
Desarrollable3

Clasificacion de Suelo

B Suelo Desarrollable
1 Suelo No Desarrollable

Buffers

0,
e e 32.5% 30% 37.5%
Desarrollo

Prima de 8% A 2%
Valores

atigetivdll 1,914,000 |1,767,000| 2,208,000
Total (MZ) ’ 1 ' ’ 1 ]

C

i 7 2.2 1.5
promedio ' :

*Las recomendaciones de rezonificacion en esta seccion son preliminares y tienen como principal objetivo determinar, desde el punto de vista del mercado, la factibilidad de usos inmobiliarios en el drea. Se
recomienda que un préximo paso sea, en base a lo presentado en este reporte, un plan subregional que tenga dentro de sus consideraciones el tren y el potencial de DOT entorno a las estaciones.

1El Area de Suelo Total incluye el drea total cubierta por el radio de 900 metros; 2El Area de Suelo Zonificado es el drea total asignada un uso de suelo en el cédigo de zonificacién Cantonal, esto excluye las carreteras principales y otras limitaciones
fisicas del sitio; 3El Area de Suelo desarrollable ha sido definida por HR&A segtin los usos asignado en la zonificacién que demuestran potencial de desarrollo— excluye usos agropecuarios, de proteccién ambiental o histérica, publicos, y recreativos,
ademds tiene un descuento aplicado del 20% del suelo designado hacia calles intermediarias y otras asignaciones publicas a nivel proyecto— este porcentaje esta en linea con el requerimiento de “drea a ceder” para la municipalidad en caso de
nuevos desarrollos segun el articulo 1111.3.6.1.1. del Reglamento para el control nacional de fraccionamientos y urbanizaciones de Costa Rica. Mayor detalle en el apéndice.
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Apéndice Il

Paraiso—Paraiso
Condiciones Actuales Zonificacion Actual Suelo “Desarrollable”
—,\7 > 4 > NS y WP
A /. Buffers
9 NI 32.5% 30%
Desarrollo
Prima de 8% 49
Valores

A Area Suelo Area de Suelo
1 [} ’ , ,
2,540,000 M2 Area Suelo Total ot 00 M2 Area ot “
promedio :

Usos de Suelo Clasificacion de Suelo
Residencial, Alta Densidad B Suelo Desarrollable
Residencial, Media Densidad " Suelo No Desarrollable

[ Residencial, Baja Densidad

B3 Comercial v Servicios

B Mixto, Prod./Servicios

B Puablico, Institucional

M |ndustrial

= Recreativo y Deportivo
*Las recomendaciones de rezonificacién en esta seccidn son preliminares y tienen como principal objetivo determinar, desde el punto de vista del mercado, la factibilidad de usos inmobiliarios en el drea. Se
recomienda que un préximo paso sea, en base a lo presentado en este reporte, un plan subregional que tenga dentro de sus consideraciones el tren y el potencial de DOT entorno a las estaciones.

1El Area de Suelo Total incluye el drea total cubierta por el radio de 900 metros; 2El Area de Suelo Zonificado es el drea total asignada un uso de suelo en el cédigo de zonificacién Cantonal, esto excluye las carreteras principales y otras limitaciones
fisicas del sitio; 3El Area de Suelo desarrollable ha sido definida por HR&A segtn los usos asignado en la zonificacion que demuestran potencial de desarrollo— excluye usos agropecuarios, de proteccién ambiental o histérica, publicos, y recreativos,
ademds tiene un descuento aplicado del 20% del suelo designado hacia calles intermediarias y otras asignaciones publicas a nivel proyecto— este porcentaje esta en linea con el requerimiento de “drea a ceder” para la municipalidad en caso de
nuevos desarrollos segun el articulo 1111.3.6.1.1. del Reglamento para el control nacional de fraccionamientos y urbanizaciones de Costa Rica. Mayor detalle en el apéndice.
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Apéndice IlI

Venta de Derechos de Construccion: Valores por Tipologia Inmobiliaria (por M2)

INVU Las Canas Bajo Piuses - Tibas
——

Casas Particulares*

Condominios de Casa $285 $350
Viviendas Verticales $160 $180
Uso Mixto — Resi $160 $180
ofigna | |/ ]
Oficinas Particulares* N/A N/A N/A
Oficinas Singulares Vert. $180 $210 $150
Parques Empresariales $180 $210 $150
Uso Mixto — Oficina $180 $210 $140

Comercial ———

Locales Urbanos*

Plazas Comerciales $330 $4OO $310
Centros Regionales $450 $450 $350
Uso Mixto - Comercial $210 $210 $150

*El estudio asume que las tipologias con CAS por debajo de 1.5 (Casas Particulares, Oficinas Particulares, y Locales Urbanos), no optarian por venta de Derechos de Construccion.
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Apéndice IlI

Ejemplos TOD en la region

. . , Superficie
Nombre Direccion Contexto Tipo Super.flue del "°'““?e.“.e s de Construida del Nun.1ero de (.:AS
Predio (m2) Edificio . Niveles Estimado
Predio (m2)
ROCHESTER, 94, NUm. interior: Estacion Multimodal entre Volumen 1 152 26
Glorieta de los Insurqentes /- NAPOLES, BENITO JUAREZ, Metro y Metrobus. Transicién ¢ . . 3.644.52 52437 1256
9 Roma Nte., 06700 Ciudad de  entre oficinas corporativas y T '
México, CDMX, México clase media alta Volumen 2 122568 5
Volumen 1 31
/Residencial 2,920.00
Av. Paseo de la Reforma Estacion de Metrobus y Frente 17451 31
Reforma 222 No. 222 Col. 4uarez a principal Avenlda. (Eie la Mixto 15,702.56 Volumen 2/ OflClnas : 935
Del. Cuauhtémoc ciudad. Zona de oficinas, y Comercio
C.P. 06600, México, D.F. departamentos de lujo 5892 63 5
Volumen 3/Hotel 1,129.92 19
Av. Insurgentes Sur 395 . Habitacional 3
' 500.43
Campeche e Insurgentes Hipddromo, 06100 Ciudad de Estacpn (.je Metrobus. Zgna Mixto 580.86 3.02
Y s habitacional clase media
México, CDMX, México .
Comercio 250 46 1
Habitacional 4
- i i 150.00
Metro Estacion Estadio Cl. 47D #70-47, Medellin, - Frente a estacion del metro. \\. ) 159.13 475
Antioquia, Colombia Estrato social medio. .
Comercio 2
78.00
Santo Domingo cl 10.5 #3.223’ Mede!lln, . Habitacional 3
Antioquia, Colombia Frente a estacion de Mixt 20.00 70.00 357
Metrocable. Estrato Social Bajo xto ’ . ’
Comercio 20.00 1
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Desarrollos en Costa Rica

Superficie Construida del Numero de

Nombre Direccion Tipo Superficie del Predio (m2) Volumenes de Edificio . CAS Estimado
Predio (m2)

Niveles
Volumen 1 / lery 2do 6,310.00 5
nivel
10203 Escazu, Costa Rica
Volumen 3 Torre Este 4,379.80 5
Contiguo al Price Smart, San José, Hotel 1,943.00 5
Costa Rica Comercial y .
Plaza Tempo 1000 (3,568.94 km) Servicios 18,854.94 Oficinas 5,401.00 5 2.27
10203 Escazu, Costa Rica Comercial 3,025.00 2
Dept Torre1 718.25 18
Torres Paseo Colon 9°56'08"N 84°05'27"0 Mixto 4,717.00 Dept Torre 2 718.25 18 11.39
Comercio y Oficinas 3,099.00 9
Santa Ana, 200 norte de la Cruz Roja Comercial Volumen 1 Hotel 5229.32 6
City Place Santa Ana de Santa Ana, diagonal al Més x rclaty 23,122.79 2.97
Menos. (3,570.44 km) Servicios Volumen 2 Comercio 8,265.83 45
Volumen 1 Sur Oeste 2,311.00 3
Heredia, del CENADA 500 m este, 1 Volumen 2 Base Norte 2:820.00 2
Santa Verde (Heredia). km norte (3,563.46 km) Mixto 29,169.00 Volumen 3 Torre Norte 1,450.00 6 1.23
000 Heredia Volumen 4 Base Sur 2,704.00 2
Volumen 5 Torre Sur 1,509.00 6
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Desarrollos en Costa Rica

Superficie del Predio Superficie
Nombre Direccién Tipo (m2) Volumenes de Edificio Construida del Numero de Niveles CAS Estimado
Predio (m2)
_ Volumen 1/ Torre 650.00 25 46
iFreses, de Plaza Freses, Residencial
Curridabat, 125mts
Torre residencial iFreses Norjizésgrg/?;z San Residencial 3,533.00
Curridabat, 11801, Costa Volumen 2 Testacionamiento 295.00 23 6.5
Rica
] Torre 1 2,020.00 11 29
Torre de oficinas (T)é';g”t;r? 9.943861, -84.073946 Oficinas 15,503.00 Torre 2 2,020.00 M
9 Estacionamiento 2248 10 43
T 1 1,040. 2
Plaza Vivo orre 040.00
Avenue 8
Plaza Comercial Vivoplaza San José Province, San Comercio 3,439.00 0.9
Pedro Torre 2 480.00 2
Costa Rica
400 Sur Oeste del
Condominios Residencial Cartagena Real Cementerio Zufiga, San Residencial 500.00 Lote 300.00 2.5 1.5
José, Escazu, Costa Rica
Residencial Unifamiliar 2 9°56'27.7"N . .
pisos 84°07'17. 7"W Residencial 350.00 Lote 218.00 2 1.2
Hatillo 6
Residencial Unifamiliar 1 piso San Jose Province, San Residencial 113.97 Lote 75.00 1 0.7

José, Costa Rica
9.920437, -84.108709
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ANALISIS DE MERCADO INMOBILIARIO
INTRODUCCION



Areas de Estudio
El analisis inmobiliario se centra en tres areas de estudio—Costa Rica, GAM y a nivel local en cada una de las estaciones
priorizadas en el ejercicio anterior

AREA 1 Costa Rica

AREA 2 GAM de San José

AREA 3 Estaciones

HR&A Advisors, Inc.



Areas de Estudio
Las estaciones priorizadas fueron confirmadas segun la metodologia descrita en la seccion anterior

ESTACION 1 INVU - Las Cafas ESTACION 2 Paraiso ESTACION 3 Tibas — Bajo Piuses
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Analisis del Mercado Inmobiliario - Fuentes:
Para el desarrollo del analisis de mercado de la GAM, se recolectd y analizo informacion proveniente de varias fuentes para
obtener un entendimiento integral del mercado y de las condiciones particulares de los cantones

Analisis de Datos

e Investigacion

Revision
Literatura

Entrevistas con
Expertos Locales

Informacion Censal (Instituto
Nacional de Estadistica de Costa
Rica-INEQ)

Organizacion para la
Cooperacién y el Desarrollo
Econémicos (OCDE)

Cake Business Development
Portales Web: Encuentra 24,
Century 21, La Naciéon

Informe Estado de la Naciéon
(Durany Ledn, 2018)

Programa de Investigacion
en Desarrollo Urbano
Sostenible —Universidad de
Costa Rica

Revista Inversion Inmobiliaria

América Free Trades Zones,
La Republica

Camara Costarricense de la
Construccion,

Core Developments
Desarrolladores 506
Garnier&Garnier,
Cushman & Wakefield

Pozuelo Properties

HR&A Advisors, Inc.

Las conclusiones presentadas en esta seccion son el resultado
del analisis de informacidn proveniente de tres fuentes
principales, que se complementan y permiten desarrollar una
vision integral del mercado:

» Analisis de Datos e Investigacion: Incluye informacion
proporcionada por el INEC en cuanto a permisos de
construccion e informacion demografica y socioeconomica.
Se realizé ademas una extraccion de datos (“Scrape”) de
portales inmobiliarios.

* Revision Literatura: Basado en reportes académicos y de
mercado, se complement¢ la informacion cuantitativa
recolectada, con el fin de contar con datos mas especificos
de ciertos nichos del mercado inmobiliario y
socioeconomico.

* Entrevistas con Expertos Locales: Las entrevistas
complementaron la informacion cuantitativa, constatando
las tendencias reflejadas en los datos. Asimismo, las
entrevistas confirmaron las tendencias de desarrollo
recientes, asi como las tipologias actuales y esperadas para
cada uso y tipo de mercado.
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Introduccion
Mas de la mitad de los casi 5 millones de habitantes de Costa Rica viven en la GAM, que es mas urbana y densa que el

resto del pais

Costa Rica tiene una poblacién total de 4.9 millones de habitantes, de los cuales el 52% o cerca de 2.6 millones viven en la GAM. Esta poblacion esta
concentrada en menos del 5% del area total del pais, por lo tanto la GAM es mucho mas densa y también mas urbana que el resto de Costa Rica. El
crecimiento, total y anual, de la poblacion a nivel pais y a nivel GAM se ha desacelerado en los ultimos afos. El crecimiento anual total de 2000-2019 fue de
1.3%, menos de la mitad del crecimiento anual poblacional de 1980-2000 (2.7%). A nivel GAM, el cambio de crecimiento anual ha sido todavia mas drastico, y
paso de 2.8% a 1.2% para los dos mismos periodos. Segun las proyecciones del INEC, el ritmo de crecimiento de la poblacion de la GAM seguira cayendo y
para el 2050 caera a un 0.3% anual y sus habitantes pasaran a representar menos del 50%. La desaceleracion poblacional responde a caracteristicas y cambios
sociodemograficos de la poblacion. También, es importante tener en cuenta que los datos del INEC no incluyen informacion sobre migrantes que no han sido
registrados oficialmente, los cuales han aumentado en afos recientes y podrian indicar nUmeros mas altos.

Crecimiento Anual de la Poblacion, 2009-2018 5 2 %

De la poblacion de Costa Rica reside en la
GAM, sin embargo la GAM consiste en

250% ™ Nacional & GAM menos del 4% del area total del pais.

2,00%

1,50% 9 3 %

1,00% . . Porcentaje de Poblacion

0,50% - - Urbana en la GAM, comparado con
23% Nacional sin GAM

0,00%
1980-2000 2000-2019 2019-2029

3,00%

Fuentes: INEC, Estado de la Nacién 2018
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Introduccion

Aunque la poblacion del pais y la GAM crecen cada vez mas despacio, la densidad poblacional en la GAM ha aumentado

en la Ultima década

Los datos poblaciones en la GAM indican que se ha visto mayor densificacién en los Ultimos 10 afios y que el crecimiento urbano reciente se concentra en areas
urbanas ya consolidadas, diferente a lo que se veia historicamente. Se cree que la razén es principalmente el agotamiento de terrenos indicados para desarrollo
urbano. Otras posibles razones que pueden estar afectando a esta tendencia, y que se han visto en otras ciudades, tienen que ver con el aumento rapido del
valor del suelo, derivados de la preferencia por parte de negocios, habitantes y comercios de localizarse en zonas urbanas y cercanas entre si.

Tasa de Crecimiento Anual de Indicadores Demograficos, GAM

Poblacion
2,6%

- 1'2% 1'1%

Suelo ocupado

2,2%
1,.6%

0,6%

. Densidad poblacional 0,5%

1990-2000 2000-2010 2010-2018

Fuentes: INEC, Estado de la Nacion 2018, PRODus Universidad de Costa Rica
HR&A Advisors, Inc.

Crecimiento Urbano de la GAM 1986-2010

Uso urbano en 1986
B Crecimiento urbano 1986-1997
I Crecimiento urbano 1997-2010

* Centros de poblacion v
[ Anillo de contencién 1:3
] Limite de 1a GAM e s
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Introduccion
Tras la recesion, el crecimiento de Costa Rica ha ido por detras del de otras economias centroamericanas, ademas el pais
lastra en inversion de infraestructura por parte del sector privado

El PIB de Costa Rica es de alrededor de USD$ 57 mil millones, por debajo del de Panama que se estima en USD$ 62 mil millones. Aunque el PIB por capita
en Costa Rica ha crecido en par con el de Panama hasta el 2009, desde el 2011 el crecimiento ha sido mas discreto y se ha estancado considerablemente en
los ultimos 2 afos. Esto se debe en parte a una serie de acontecimientos puntuales, como son la retirada de la empresa Intel del pais y el arribo del fendmeno
El Nifo que afectd principalmente al sector primario. No obstante, una de las otras razones mas estructurales por las que Costa Rica no ha crecido al ritmo de
otros paises vecinos en Centroamérica y en el resto de América Latina tiene que ver con la falta de inversion en infraestructura que permita al pais competir
con otros paises de la region. Estudios (entre ellos Building Opportunities for Growth in a Challenging World, BID, 2019) afirman que la inversion en
infraestructura es clave para el crecimiento econdmico de los paises de la region. Cuando se compara la inversion anual en infraestructura de Panama y Costa
Rica, se observa que Panama, aunque invierte casi el mismo porcentaje del PIB con fondos publicos, tiene tres veces mas participacion del sector privado. La
inversion en el Tren Eléctrico presenta una gran oportunidad para el pais, ya que elevara la productividad economica y también mejorara el acceso a
oportunidades laborales a una mayor parte de la poblacion en Costa Rica— ademas, presenta oportunidades de utilizar P3s como estrategia para atraer la
inversion privada, incrementando la inversion total en infraestructura en relacion al PIB.

PIB per capita, Nacional
16.000 Panama
15,200

Inversion en Infraestructura 2008-2013

14.000 6,00% M Privado

B Pabli
12.000 Publico

% del PIB

5,00%
10.000

4,00%
8.000

3,00%
6.000
Guatemala 2,00%

I 4,470
— 1,00%

4.000

2.000

0 0,00%

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 Costa Rica Panama

Fuentes: INEC, IDB, World Bank Group, OCDE 2018, IMF, Infralatam. Cifras en Délares Americanos Corrientes de 2017. ) ) o )
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Introduccion

La GAM es el principal impulsor de la actividad econdmica en el pais, concentrando mas del 60% de los empleos y la gran

mayoria del desarrollo inmobiliario de oficinas y comercial

Del 1.9 millén de personas con empleo en Costa Rica, se estima que cerca del 65% se encuentran en la
GAM. Esto indica que mas de la mitad de la poblacion adulta en el pais forma parte de la fuerza de
trabajo. La mayoria de los empleos estan en el Sector Terciario de Servicios a nivel GAM y a nivel pais,
aunque la GAM cuenta con una fraccion mayor de estos empleos. Esto puede explicar por qué el 80% del
desarrollo inmobiliario de oficinas se da en la GAM, ya que el sector de servicios utiliza una mayor
cantidad de espacio de oficina que los demas. Es importante notar que la cifra de empleos informales es
alta—40% de los empleos en areas urbanas y 56% en areas rurales. Teniendo en cuenta que el 93% de la
poblacion en la GAM es urbana, se estima que el empleo informal en la GAM puede ser de cerca de
500,000 personas.

Permisos por M2 Segun Destino de Obra, 2009-2018

Vivienda Oficina Comercio B GAM

B Nacional
sin GAM

1.9 millones

de personas ocupadas en Costa Rica

de las cuales el 60% o 1.3 millones
estan en la GAM* (IV 2018)

40%

de informalidad en areas urbanas, comparado

con 56%

en areas rurales

14%

de los empleos en la GAM son en el sector
Terciario de Servicios **, comparado con 62%
en el resto del Pais (2011)

*La estimacion de personas ocupadas en la GAM es calculada usando una captura de 64% que es derivada de los datos de empleos por cantén en 2011 y considera un crecimiento nacional del sector terciario de 2011 a 2018 del 7% seguin datos del
INEC. **El sector primario incluye actividades de extraccion y obtencion de materia prima, el sector secundario es el transforma la materia prima y el sector terciario es el sector de servicios.

Fuentes: INEC, OCDE 2018
HR&A Advisors, Inc.
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Introduccion
El Tren Eléctrico sostendra un cambio cualitativo en el nivel de vida en la GAM, con repercusion economica en todo el pais

Distritos segun Cantidad de Atascos, 2017

38% del PIB

costo estimado derivado de la
congestion vial en la GAM

1 5 dias al ano

tiempo perdido por habitante de
la GAM debido a congestion vial

Diario Version Final
T

Mas de la mitad de las personas en Costa Rica trabajan en un cantén distinto al que residen, lo que significa que una gran cantidad de personas requiere
movilizarse, utilizando automoviles o buses, a distancias significativas, cada dia. El congestionamiento vial en la GAM, a causa de la densificacion y falta de
infraestructura adecuada para soportarla, ha causado desafios importantes para el crecimiento y ha afectado a la calidad de vida de los costarricenses. El
Tren Eléctrico presenta oportunidades para resolver algunos de estos desafios, incluyendo oportunidades para desarrollo inmobiliario compacto y eficiente,
mejoramiento de la calidad de vida de trabajadores viajando este y oeste, reduccion de atascos y tiempo perdido en congestion, y el desarrollo de un
mercado de trabajo mas atractivo con mayor movilidad laboral y acceso al talento para las empresas.

Fuentes: INEC, Estado de la Nacién 2018, Duran y Leon 2018 con datos de Waze, La Nacién, Plan GAM,

HR&A Advisors, Inc. Estudio Captura Plusvalia Tren Eléctrico GAM San José | 81



ANALISIS DE MERCADO INMOBILIARIO
RESIDENCIAL



Mercado Residencial
En los ultimos dos anos, ha habido una caida de mas del 20% en los permisos de construccion de vivienda en el pais,

liderada por la GAM, con una caida de casi el 40%

Histéricamente, la construccion de vivienda se ha visto similarmente distribuida entre la GAM y el resto del pais en términos de metros cuadrados. La GAM llegb
a capturar mas del 50% entre 2011y 2016, sin embargo en los Ultimos dos afos, ha visto una reduccion de captura relativa de viviendas en comparacion al resto
del pais. Segun los datos, la GAM es responsable de mas del 90% de la reduccion en permisos de vivienda entre 2016 y 2018. El bajon en 2017 y en 2018 se ve
reflejado en todos los usos inmobiliarios en la GAM. Esto puede ser, parcialmente, en respuesta a incertidumbre alrededor del plan fiscal que se esta trabajando

actualmente y que podria afectar tanto al inversor como al consumidor de la vivienda.

Permisos de Construccion de Vivienda, 2009-2018
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*Incluye permisos de Construccién, Amplicacion y Reparacion.

Fuentes: INEC.
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Mercado Residencial
Aunque la gran mayoria de viviendas en la GAM son unifamiliares, la construccion de vivienda multifamiliar representa cerca
del 40% de permisos de construccion entre 2015 y 2018, indicando un cambio de tendencia

Desde el afio 2010, se ha visto una aceleracién afo tras afo en el porcentaje de apartamentos como parte del total de permisos de construccion de vivienda
en la GAM. A pesar de que se ha visto un cambio de tipologia hacia viviendas verticales en los ultimos afios en la GAM, la gran mayoria de habitantes siguen
viviendo en casas y viviendas de densidades bajas. La tenencia en el pais sigue siendo dominada por ventas—cerca de un 70% de los habitantes son duefios
propios de sus viviendas, mientras que el 22% de habitantes alquilan. De las ventas registradas entre los anos 2014 y 2016, es importante notar que el aumento
de unidades multifamiliares es de casi el 10%, mientras que los condominios tradicionales crecieron cerca del 2%.

Permisos de Construccion de Vivienda en la GAM, 2009-2018
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% 6.000 2,900 . ™
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45%
(o]
O
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*El numero de unidades es calculado asumiendo un tamafio promedio de unidad unifamiliar de 320 M2 y de 170 M2 para unidades multifamiliares.

*Vivienda Unifamiliar incluye casas, Vivienda Multifamiliar incluye viviendas en edificios de apartamentos, edificios con usos de vivienda y comercial y edificios con usos de vivienda, habitacional y comercial.
Fuentes: INEC, Cake Business Development.
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Mercado Residencial

En la Ultima década ha habido una proliferacion de tipologias de vivienda mas densas, en altura o cOmo parte de

desarrollos de uso mixto

Las casas particulares dominaban
la oferta nueva hasta hace 20
ahos, sin embargo, hoy en dia
algunas de estas tipologias se
venden a descuento, incluso en
algunos productos de lujo, ya que
las preferencias han cambiado.

Condominios de Casa

& i

Wt *—r‘__ —
o T —

La mayoria de la construccion de
casas en la GAM hoy en dia es en
condominios. Esta tipologia
brinda mejor acceso a seguridad
que las casas particulares y ofrece
una serie de amenidades
compartidas. Usuarios con
familias de clases medias y alta
tienden a preferir esta tipologia a
la vivienda vertical en la GAM.

Condominios de Casas

Via Novad, Santa Ana

Viviendas Verticales

R < iy L
Las viviendas multifamiliares
verticales se han popularizado en
los dltimos afos en la GAM. Esta
tipologia suele atraer a un
usuario joven, a veces extranjero,
que busca vivir cerca de su
empleo y de zonas urbanas en
Escazu y en el Centro de San
José.

Viviendas Verticales

Viviendas Uso Mixto

Los edificios verticales de uso
mixto solamente existen en el
mercado de lujo en Costa Rica,
particularmente en la zona
Escazu. Estos proyectos mezclan
usos de vivienda, de oficina y de
comercio en edificios compactos
y de densidades medias y altas.

Viviendas Uso Mixto

<€
1950

Fuentes: INEC, Revista Inversion Inmobiliaria, Entrevistas con Expertos Locales

HR&A Advisors, Inc.
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Mercado Residencial
En Escazu y Santa Ana, los nuevos desarrollos de vivienda suelen ser verticales y también de uso mixto—ambos
orientados a familias de altos ingresos y expatriados

Santa
Barbara

Se oes Alajuela : gk~ :
San Jeronimo ,
il Sen Joaun  Yerediar  san ol Avenida Escazu* Escazu
7 edificios de 4 pisos A Edificios de 6-10 pisos
USD $1,800 /M2 3 Di;’:r::o g S Rates UsD $2,700 /M2
Qo Rafael | b L
Guacima % WS Ipis
) Purral
. ’ 5 Guadalupe
avas
‘r’iedades A S ‘ . San José
‘ 3 SanJousse
- R . % % 7 Curridabat i - s
Azura Flats Santa Ana Najuelia™> Escazu Village* Escazu
Edificio de 5-10 pisos, ~150 unidades A N Edificios de 6 pisos, ~130 unidades
Precios N/A USD $2,700 /M2
San Miguel
Aserri
Tabargla Tejar
Palmichal

AN
Solaris Santa Ana q Central Park Escazu
4 edificios de 5-10 pisos,~150 unidades Guatil *Proyectos de uso mixto @ Recientes @ En construccién Edificio de 13 pisos, ~80 unidades

Precios N/A uUsD $2,500 /M2
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Mercado Residencia

En otras partes de la GAM—San José Centro, Barrio Los Yoses y Barrio Escalante—también se ve producto vertical
principalmente dirigido a residentes jovenes que buscan vivir cerca de sus trabajos y en zonas activas

Santa
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k = | i w 7 San Jose £l : Sy " |
. 2 San Jeronimo ' >
Torres de Heredia Heredia R San Joanun  Heredial  san pee URBN Escalante San José
Edificio de 14 pisos, ~150 unidades - R o Edificio de 29 pisos, ~290 unidades
USD$ 1,850 /M2 2 2% ® P smnisdn USD $2,600 PSF
San Rafael | 4 il
Guacima - ‘;:‘1. JOSe
J 4 / < ' Guadal
4 ava
/ {‘ ’ » : Santa Ana . San José ‘
%///‘ ,“ V.“« / 3 4 ' ’ Piedades 3 San Jose ‘
() f{ 84/ o ‘ cfliladl )
Sl 4 . \ Tres Rios o
U Nunciatura San Najuelta - vados Nest Freses Curridabat
Edificio de 26 pisos TN Edificios de 26 pisos ~72 unidades
USD $2,000 /M2 USD$1,800 /M2
g l“‘,‘ e San Miguel
| » :_"ﬂa” N ; ‘i*. g Aserri
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2 [ | "\{~— Tabarcia
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HE S % AT ™
Hyde Park San José
Edificio de 16 pisos, ~40 unidades e *Proyectos de uso mixto ® Recientes ® En construccion Edificio de 23 pisos, ~140 unidades

USD $2,400
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Mercado Residencial

La mayor parte de la nueva oferta residencial en la GAM va dirigida a clases altas y expatriados, permaneciendo
inasequible para la mayoria de residentes en la GAM

El ingreso promedio de un hogar en zonas urbanas del pais es equivalente a casi USD$2,000, unos C$1.15 millones de colones. * Tomando en consideracién
que el tamano promedio de un hogar en Costa Rica es de entre 3 y 4 habitantes, los precios de un hogar nuevo promedio varian entre USD$127,000 y
USD$350,000-dependiendo de la zona y el numero de habitaciones de la vivienda. Sin embargo, el valor que un hogar de salario medio se puede permitir esta
por debajo de los USD$90,000— esto se calcula asumiendo que un hogar no debe gasta méas de un 35% de su salario en una obligacién hipotecaria.**

Precios de Viviendas Nuevas* por Localizacion en la GAM (2018)

$250.000 . 2 Hab, UsSD$ 1,900

Ingreso Promedio mensual de un
$200.000 ¥ 3 Hab.

Hogar en Areas Urbanas
$150.000
$100‘000 EEEN E EEEEEDR EEEEEER EEEEEER EEn USD $88'000
Valor ideal de vivienda USD$ 680
$50.000 segun salario promedio
Valor promedio ideal de una hipoteca
$0

mensual para un hogar con ingreso
) romedio en Costa Rica**
Alajuela Cartago P

* Incluye precios promedios de viviendas construidas del 2016 en adelante; unifamiliar y multifamiliar.

Precios USD$

San José Heredia

**Calculado considerando que la hipoteca equivale un 30-40% del salario promedio de hogar. El salario promedio mensual en colones es de 1,750,000 y ha sido convertido a délares con una tasa de 0.0117.
**La hipoteca se calcula asumiendo un financiamiento del 80% del valor total y una tasa anual de interés del 11%.

Fuentes: INEC, Encuentra 24, Banco BCR, Cake Business Development, Centruy 21, BAC.
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Mercado Residencial
El Tren Eléctrico podria hacer el modelo de vivienda multifamiliar asequible para hogares de ingresos medios y bajos en la

GAM, desarrollando en suelo urbano mas econdmico y con mayor accesibilidad a empleos y zonas con servicios

El desarrollo de vivienda unifamiliar y multifamiliar se ha visto concentrado en diferentes areas del pais. La vivienda vertical multifamiliar, predomina en las
zonas del Oeste y el Centro y Este de San José donde también se ven los valores de suelo mas altos. La zona de San José Centro tiene los valores mas altos de
suelo que llegan hasta los USD$3,500 por metro cuadrado. En la vivienda unifamiliar, se observa mayor distribucion en los cantones a los bordes GAM.

Vivienda Multifamiliar, Premisos de Construccion por
Residente en la GAM, 2013-2018 Poblacion en la GAM, 2011

™ Alto " >150,000

0 5 10 20 Kms 0 5 10 20 Kms
T | I T O T

Bajo <25,000

*Los resultados para el Canton Heredia se muestran en las ubicaciones geogrdficas del Canton segun los limites legalmente establecidos
Fuentes: INEC, La Republica
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ANALISIS DE MERCADO INMOBILIARIO
OFICINA



Mercado Oficina

Mas de dos terceras partes de los empleos en el sector servicios se encuentran en la GAM y el 30% necesitan de oficinas

Pob. Ocupada por Sector Econémico, IV 2018

Sector Primario
5%

Hoteles y Otros Serv.* Sector Secundario
restaurantes 13% 20%
6%

Hogares como !
empleadores

Se estima que existen cerca de 300,000 trabajadores en la GAM
que utilizan un espacio de oficina ** En total, se estima que la
GAM captura sobre 1 millébn de empleos en el pais y que
contiene una fraccion mayor de empleos en el sector terciario.
Dentro del sector terciario de servicios, la mayoria de la
poblacién ocupada en el pais se encuentra en Comercio y de
Servicios—combinadas ambas industrias ocupan casi el 40% de
la poblacion empleada total.

En concreto, los sectores que tienen el mayor impacto en el
mercado inmobiliario de oficinas en Costa Rica y en la GAM son
Servicios Administrativos y Profesionales, de Comunicacion, y de

7% . .
o Finanzas y Seguros, donde entre el 80% y 95% de trabajadores
Se“°’;§;‘"“"° requieren espacio de oficina para sus operaciones.
(o]
Comercio
18%
Servicios
Profesionales y
Admin.*
20%
*Incluye otros servicios administrativos de apoyo y comunicaciones y otras actividades de servicios **Incluye administracion publica, intermediacion financiera y de seguros y transporte y almacenamiento

***A falta de datos de 2018 para la GAM, HR&A derivé el porcentaje de trabajadores segtin el medio de trabajadores que utilizan espacios de oficina por cada sector—el promedio para el sector terciario es de 37%.

Fuentes: INEC, Bakersfield
HR&A Advisors, Inc.
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Mercado Oficina

Historicamente en la GAM se ha visto concentrado mas del 80% de desarrollo de oficinas y en 2018 casi la totalidad de los
permisos de construccion de oficinas fueron en la GAM

A pesar de la relativa volatilidad en las entregas de oficinas totales, la GAM ha tenido una captura estable de dicho mercado, entre el 70 y el 80%, en los ultimos
10 afos. La variacion puede ser resultado de la dependencia del mercado a compafiias multinacionales, que usualmente ocupan espacios grandes y construidos
a su medida. En 2018 se vio, al igual que en los otros usos, un reduccién en el nUmero de construcciones de oficinas, por razones que se discutieron en la
seccion anterior. Del afio 2009 al 2017, el promedio de metros cuadrados anuales fue de 270,000 M2, un nimero que cayd casi a la mitad en el 2018.

Permisos de Construccion de Oficina, 2009-2018
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Fuentes: INEC
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Mercado Oficina
Las empresas multinacionales han movido el mercado de oficinas en Cosa Rica, localizandose en el pais en parte por

motivos de incentivos financieros de Zonas Francas

La tipologia de oficina de clase A+ en Costa Rica cuenta con una tasa de vacancia mucho menor que las clases A y B. Esto se puede deber al hecho de que este
mercado esta dominado por edificios construidos para empresas particulares y a su medida. Estas empresas, que han dominado la construccion de oficinas A+
en afos recientes, suelen ser multinacionales localizando sus centros de servicios en el pais a causa de incentivos fiscales ofrecidos por las zonas francas.
Actualmente, se dice que mas del 60% de las transacciones del mercado inmobiliario de oficinas son producto de empresas multinacionales moviendo o
expandiendo sus operaciones a Costa Rica. La mayoria de estas empresas se ubican en la GAM, muchas veces seleccionando ubicaciones segun el impacto del

trafico en los tiempos de viaje al trabajo para los ejecutivos y trabajadores de las empresas.

Inventario de Oficina, Rentay Tasa de Vacancia por Clase, Costa Rica 2018
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Fuentes: INEC, America Free Trade Zones, La Republica, Cushman Wakefield.
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Mercado Oficina

Las clases de oficina A y A+ suelen ser tipologias de densidad media que incorporan usos comerciales y de vivienda para

grandes multinacionales

Esta tipologia de oficinas es
usualmente de Clase Bo Cy se
encuentra ocupada por empresas
pequenas y medianas. A veces,
las oficinas particulares pueden
ser construidas como parte de
plazas, donde se localizan
numerosos locales de oficinas
particulares en la misma plaza,
usualmente con parqueo
compartido al frente de los
locales.

Fuentes: Inversion Inmobiliaria, Cushman Wakefield.

HR&A Advisors, Inc.

Oficinas Singulares Vert.

— = A 4
Las oficinas singulares verticales
en la GAM suelen ser producto
de clases Ay A+. Esta tipologia es
menos comun que los parques
empresariales y oficinas
particulares ya que usualmente
esta construida para compafias
especificas y a su medida. Esta
tipologia suele ser la mas densa y
de mayor altura.

ariales

PO T

Los parques empresariales
dominan el producto de oficina
de Clase A+ y A. Al igual que
muchas oficinas verticales, los
edificios estan hechos a la
medida para empresas. Muchos
de los inquilinos de esta tipologia
son empresas multinacionales de
zonas francas. Estos parques
muchas veces incluyen usos
comerciales en la primera planta,
ofreciendo opciones de almuerzo
para los trabajadores.
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Oficinas Uso Mixto
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Las oficinas situadas en
desarrollos de uso mixto, que son
complementados con locales
comerciales y apartamentos
residenciales, suelen ser de Clase
A+. Esta tipologia suele incluir
inquilinos corporativos, asimismo
como oficinas conectadas al
sector comercial y de atencion al
cliente.



Mercado Oficina
San José Oeste y Heredia contienen la mayoria del inventario de oficina en la GAM y ambos tienen las rentas mas altas,

seguidos por San José Centro y Este, con precios hasta el 50% mas bajos

La mayoria de nuevas oficinas estan concentradas en el Oeste de San José, Heredia y San José Centro—los precios y tipologias varian por zona. En el Oeste se
han visto proyectos de Clases A+ y A incluyendo proyectos de uso mixto y parques empresariales. En Heredia, se ven tipologias de parques empresariales y de
empresas en zonas francas. San José Centro contiene las rentas mas bajas, en comparacion a otras areas de San José y Heredia, ya que contiene inventario mas
antiguo de clases menores incluyendo tipologias de locales particulares y verticales. En Alajuela, existen algunos parques empresariales, sin embargo la mayoria
del inventario de oficinas son locales particulares de clase By C. Aunque Cartago y Alajuela ambos ocupan una porcion pequena del inventario total, los dos han
logrado capturar nuevo desarrollo principalmente en parques empresariales e industriales impulsados por el cluster que se ha creado en Cartago de empresas
del sector de ciencias de la vida incluyendo dispositivos médicos y manufactura avanzada.

Inventario de Oficina y Rentas por Localizacion en la GAM (2018)
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Fuentes: Cushman & Wakefield
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Mercado de Oficina

Los parques empresariales sostienen una porcion importante del inventario de oficinas en la GAM
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HR&A Advisors, Inc. Fuentes: Encuentra 24, Century 21, La Nacién
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Mercado de Oficina

Los desarrollos de oficina de uso mixto, se encuentran principalmente en el Oeste de San José y en nuevos proyectos al lado

Este

w ‘e
fetrazas

.
2 .
Terrazas Lindora* Santa Ana
Edificios de ~4 pisos, ~45,000 M2 Total

USD $18/M2

City Place* Santa Ana
Edificios de ~4 pisos, ~7,000 M2
USD $34 /M2

Avenida Escaza* Escazu

Edificios de 7 pisos, ~20,000 M2+
USD $30 /M2 (Amueblada)

HR&A Advisors, Inc.

Fuentes: Encuentra 24, Century 21,
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Mercado Oficina
El Tren Electrico presenta una oportunidad para expandir acceso a oportunidades de trabajo para los residentes de la GAM

y mejorar la eficiencia de servicios y del mercado laboral para las empresas

El desarrollo de oficinas en la GAM se concentra en los cantones al Oeste, y también al norte de la GAM, principalmente en Heredia, y en el centro de San José
mas recientemente. El Tren Eléctrico brinda una oportunidad para nuevo desarrollo de oficina en el eje de este a oeste y también de expandir el acceso a
oportunidades de trabajo existentes para residentes en otros cantones. El mercado de oficinas también se vera beneficiado por el mayor acceso a talento por
parte de las empresas, y por el aumento en la productividad de los trabajadores y por ende el mejoramiento en la calidad de los servicios y el beneficio
econdémico.

Oficinas, Premisos de Construccién la GAM, 2015-2018 Poblacion en la GAM, 2011
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Fuentes: INEC
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ANALISIS DE MERCADO INMOBILIARIO
COMERCIO



Mercado Comercio
Historicamente, en la GAM, el desarrollo comercial ha variado de afio a aino, con un gran peso especifico de desarrollo de

grandes centros comerciales.

El mercado de comercio en la GAM varia muchisimo en términos de area total de permisos de construccion a lo largo de los afos. Es de destacar que la
variacion se ve exclusivamente en la GAM, mientras el resto del pais permanece bastante estable. El desequilibrio en el area total es probable que se deba al
desarrollo de centros regionales masivos en los ultimos afos. Recientemente, se han visto tasas de vacancias mas altas de lo normal en algunos centros
comerciales de la GAM, como son el Outlet Internacional en Alajuela, el Paseo de las Flores en Heredia y la Zona Centro Desamparados en San José. Estas tasas
pueden deberse a una variedad de razones incluyendo la posibilidad de un exceso de oferta comercial, también por un cambio en la preferencia de
consumidores de hacer compras a través de internet, o simplemente como efecto de la coyuntura econdmica.

Permisos de Construccion de Comercial, 2009-2018
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

*Incluye permisos de Construccién, Ampliacion y Reparacion.

Fuentes: INEC
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Mercado Comercio
Existen cuatro tipologias principales de comercio, desde centros urbanos y pequefias plazas comerciales existentes en toda la
GAM, hasta centros regionales y comerciales de uso mixto mas concentradas en cantones centrales y al oeste.

Plazas Comerciales

Locales Urbano Centros Regionales Comercio Uso Mixto

nnnnnn

Escazu
S

San
R S hast 5., S S

Los locales urbanos son aquellos

5 r - i ——
La tipologia de uso mixto incluye

Sitmr

Las plazas comerciales* son la Los centros regionales, conocidos

locales comerciales que se
encuentran en la planta baja de
un edificio y estan a nivel
peatonal. Estos locales pueden
formar parte de un edificio
vertical de usos no comerciales, o
pueden ser locales particulares,
usualmente localizados junto a
otros locales comerciales.

tipologia de comercio mas
comun en la GAM. Esta tipologia
incluye plazas pequenas de
conveniencia estilo strip asi como
plazas medianas con comercio de
destino y restaurantes.

como malls, son de los modelos
de comercio mas populares en la
GAM. Estos centros incluyen
mayormente comercio de destino
que incluye tiendas de ropa y
otros bienes.

proyectos que combinan usos de
comercio, residencia y oficina. El
uso mixto existe principalmente
en el Oeste de San José y suele
ser producto de lujo. Los
proyectos en la GAM de esta
tipologia suelen incluir
restaurantes, tiendas de ropa y
hogar, asi como opciones de
entretenimiento.

* Locales urbanos incluyen Urban Centers, Centros Regionales incluyen regional centers, Plazas Comerciales incluyen Community Centers, Neighborhood Centers y Entertainment Centers, Comercio Uso Mixto incluye Lifestyle Centers—-segtin
definiciones de Colliers para Costa Rica.

Fuentes: INEC, Revista Inversién Inmobiliaria, Colliers, entrevistas con Expertos Locales
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Mercado Comercio

El comercio desarrollado en la GAM en los ultimos 10 afnos incluye una gran cantidad de centros comerciales regionales,
asi como plazas de escalas menores y usos mixtos mas recientemente.

City Mall Alajuela
70,000 M2 Comercial
Alquiler ~USD $45 /M2 por mes

2 el B

Terrazas Lindora * Santa Ana

~55,000 M2 Total
Alquiler N/A

City Place* Santa Ana
12,500 M2 Comercial
Alquiler N/A

HR&A Advisors, Inc.

Santa
Barbara

Alajuela

San Jose

Guacima

San Antonio

San Joaquin

Heredia San

San Jeronimo
Cascajal

Oxigeno Heredia

San Rafael

Col

Guattil

Pavas

Piedades

Escazu

Palmichal

*Proyectos de uso mixto

Fuentes: Encuentra 24, Century 21, La Nacion

Pablo

~60,000 M2 Total

Santo an Rafae o
Homago Sanlsid?o b Alql.“ler N/A
Ipis
Purral
Guadalupe
San José
San Jose
Curridabat -
n q o )
Alajue"ta.')esamparados Ciudad ,de Este* Curridabat
SatNoolAE ~17 Hectareas Total, Fase1 18,000 M2
Alquiler N/A
San Miguel
Aserri
® Recientes @ En construccion ~10,000 M2

Alquiler N/A
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Mercado de Comercio
La mayoria del producto comercial en la GAM esta concentrado en San José y depende exclusivamente del uso de
automoviles

En total, existen mas de 1.15 millones de metros cuadrados de inventario comercial en la GAM. El crecimiento de oferta comercial del 2017 al 2018, consistié en
el 55% de regional centers y sobre el 20% plazas comerciales—ambas tipologias de baja densidad y dependientes del uso de automovil. La gran mayoria del
inventario comercial se encuentra concentrado en San José, lo que lleva a residentes de otras provincias a viajar distancias considerables para acceder a ciertos
productos. San José es también el Unico sitio donde existe producto nuevo de uso mixto .

Inventario Comercial por Tipo de Producto por Localizacion, GAM 2018 o
Provincias de la GAM

800

700

Area (M2)
Miles

Centros Plazas Locales Comercio

600 u Regionales B Comerciales - Urbanos Mixed Use Alajuela \{/
/

500

M

400

300

200

100

Heredia Alajuela Cartago

0

San José

Fuentes: Colliers
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Mercado de Comercio
El Tren Electrico ayudara a expandir la oferta de tiendas y experiencias comerciales para una mayor cantidad de la
poblacion en la GAM sin depender necesariamente del coche

El tren creara una oportunidad para mejorar la accesibilidad al comercio de destino y a otras tipologias de manera mas eficiente en la GAM. También creara
oportunidades para desarrollar proyectos en cantones fuera de San José y de integrar otros usos de manera compacta a través de DOT, creando también
oportunidades para comercio de conveniencia cerca de las estaciones para servir los pasajeros.

Comercio, Premisos de Construccion la GAM, 2015-2018 Poblacion en la GAM, 2011

I Alto " 150,000

0 5 10 20 Kms 0 5 10 20 Kms
I | I T O T

Bajo <25,000

Fuentes: INEC
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SELECCION DE POTENCIAL DOT Y LVC
METODOLOGIA Y RESULTADOS



Seleccion de Estaciones — Diagndstico Preliminar
Para la metodologia de seleccion de estaciones, se trazaron tres objetivos que permitieran evaluar el potencial de
desarrollo en los alrededores de las estaciones

El diagnostico preliminar objeto de la consultoria buscaba no sélo evaluar el potencial de Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) y la generacion de
recursos a través de Captura de Valor del Suelo (LVC), sino también generar conocimiento de las diferentes consideraciones a tener en cuenta para
evaluar el potencial de DOT y LVC, entre los diferentes actores del sector publico. Por uUltimo, se usé una matriz multicriterio dinamica y replicable que

permitié evaluar las estaciones seleccionadas para el diagnodstico preliminar.

Evaluar el potencial de Evaluar el potencial de Aprende.rr sobre meétricas y Crea.r una .hgrrzilmienta
Desarrollo Orientado al generacion de recursos a herramientas que puedan repllgable y dinamica que
Transporte (DOT por sus través de Captura de Valor ser usadas para evaluar permita evaluar para
siglas en inglés) del Suelo (LVC por sus proyectos que sean aptos diferentes  proyectos el

siglas en inglés) para DOT y LVC en Costa Rica potencial de DOT y LVC
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Seleccion de Estaciones - Ejercicio Priorizacion
Para el cumplimiento de los tres objetivos trazados para el ejercicio de priorizacion, se desarroll6é una matriz multicriterio
dinamica

El proceso de la priorizacion incluyd una revision de literatura de metodologias para evaluacion de DOT y LVC existentes y la recoleccion de informacion
cuantitativa y cualitativa. Para cada categoria y subcategoria se ponderaron los resultados para mas importancia a categorias claves.

Institucional - Regulatorio 5

Potencial DOT Nodo 15

Comunidad y Entorno 15

Potencial DOT

Lugar 20
Mercado 2t Encuesta Fisica en Sitio

Impacto Social y Econémico 15

Comunidad y Entorno -Futuro 35

Potencial LVC

Potencial LVC

Generacion de Valor 65

La recoleccion de datos se Con la informacion

Las principales categorias se Dentro de cada categorias se crearon

seleccionaron para evaluar el
potencial de DOT y de LVC
de acuerdo a los objetivos
de la consultoria

HR&A Advisors, Inc.

subcategorias para analizar tanto el
potencial de DOT como de LVC, dando
ponderaciones a cada subcategoria,
basado en una revisiéon de literatura
sobre metodologias existentes

centré en una primera etapa
de analisis e investigacion,
seguido de la encuesta fisica
en sitio y las entrevistas con
actores interesados
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recolectada, se procede a
ponderar los datos para
obtener los puntajes finales
para cada una de las
estaciones incluidas en el
diagndstico preliminar



Seleccion de Estaciones - Ejercicio de Priorizacion - Fuentes:
Para el desarrollo y poblacion de la matriz, se recolectd y analizo informacion proveniente de varias fuentes para obtener
un entendimiento integral del entorno de cada estacion

La recopilacidén de datos necesarios para el analisis de cada

Entrevistas con una de las estaciones, incluyo tres grandes categorias, a saber:

Anélisis de Datos Encuesta Fisica en

, . . Sitio Actores
e Investigacion Interesados Analisis de Datos e Investigacion: Informacion cualitativa
y cuantitativa para cada una de las estaciones que incluye
datos sociodemograficos y proyecciones poblacionales de
Informacion Censal (Instituto Visita de campo del equipo Sector Pablico los cantones, planes reguladores, informacion del sector
Nacional de Estadistica de Costa de HR&A Advisors a las PIVAH de la construccién, asi como analisis georreferenciado.
Rica-INEC) estaciones ubicadas en los
. . MIDEPLAN
cantones de Tibas, Alajuela'y C . . .. . .
Documentos Regulatorios y Paraiso NPU Encuesta Fisica en Sitio: El equipo de HR&A Advisors,
Planes Municipales MOPT acompafados por personal del Banco y del MIVAH realiz
INCOFER .. . . .
3 visitas de campo a las diferentes estaciones consideradas
DaDtos de ll? ﬁO”StLQFC'Q” y dentro del ejercicio de priorizacion para hacer un analisis
esarrollio InmaobDiliario . . . - ; .
(Colegio Federado de Sector Privado cualitativo de las condiciones fisicas de los alrededores.
Ingenieros y Arquitectos de CODI
Costa Rica-CFIA, Camara ccc Entrevistas con Actores Interesados: Durante la visita, el
Costarricense de |a Judko Rosenstock equipo de HR&A llevé a cabo reuniones con diferentes
Construccion-CCQ) Garnier

Analisis Georreferenciado -
GIS

HR&A Advisors, Inc.

Desarrolladores 506

actores, publicos y privados, para tener informacion
cualitativa sobre diferentes componentes (fisicos,
regulatorios, desarrollo inmobiliario) de los alrededores de
cada una de las estaciones.
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Seleccion de Estaciones — Perfil Estaciones

El diagnostico preliminar incluyé el analisis de seis estaciones a lo largo del corredor del Tren Eléctrico de la GAM

INVU - Las Canas

Aeropuerto

N

A 0 15 3 6 Kilometers
I T O I T I |

HR&A Advisors, Inc.

Cuatro Reinas

Bajo Piuses

Paraiso

Para el ejercicio de diagndstico preliminar, se
consideraron seis estaciones a lo largo del
corredor del Tren Eléctrico de la GAM de San
José. En especifico, se consideraron estaciones
dentro de los cantones de Alajuela, Tibas y
Paraiso. Las estaciones preseleccionadas son:

Alajuela

e Centro

* INVU - Las Canas
* Aeropuerto

Tibas

e Cuatro Reinas
* Bajo Piuses

Paraiso

 Paraiso
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Perfil Estaciones — Alajuela - Centro
La estacion esta localizada en uno de los extremos al oeste de la linea del Tren Eléctrico

Cantén

Tipo de Estacion: Lateral Viajes/hora (Aho 2045 Hora Pico a.m.): 2,780 ambos BEN:EN [0

Poblacion 2011 255,000
Tasa de Crecimiento Poblaciéon 2011-30 36.9%
Densidad (Hab./Km?2) 656.2
Tasa de Desempleo (%) 3.5%
% Poblacion que Reside y Trabaja en el 64.9%

mismo Canton

Analisis
» La estacion esta localizada en uno de los extremos al
oeste de la linea del Tren.

P e S O o e e . g + La central de Autobuses del Norte se encuentra a
: Universidad Técnica E5es _ > e v O Lk oS Bl T . . .

Bze “——' e | AT I R R R e L corta distancia de la estacion.

' S IR TSN G it ARV L o N . « El uso del suelo residencial de baja densidad, es el
uso predominante del area.

* El uso comercial complementa el uso residencial en

_ algunos sectores.

Aeoerto T % : e . 45 * Hay oportunidad para implementar estrategias de

Santamaria [NESNSNE e e A8 T R redesarrollo e intensificacion del uso del suelo.
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Perfil Estaciones — Alajuela — INVU Las Canas
La estacion se encuentra a corta distancia de la terminal de autobuses del norte, asi como del Hospital San Rafael

Cantén

Tipo de Estacion: Lateral Viajes/hora (Ao 2045 Hora Pico a.m.): 3,350 ambos Datos Basicos

Poblacion 2011 255,000

Tasa de Crecimiento Poblaciéon 2011-30 36.9%
Densidad (Hab./Km?2) 656.2
Tasa de Desempleo (%) 3.5%
% Poblacion que Reside y Trabaja en el 64.9%

mismo Canton

Analisis
» La estacion esta localizada cerca de uno de los
extremos al oeste de la linea del Tren.
* La central de Autobuses del Norte y el Hospital San
Rafael se encuentran a corta distancia de la estacion.
* El uso del suelo residencial de baja densidad, es el
'Q 44 uso predominante, complementado por usos

. SR AR Y b : : P VN ;e e comerciales.

Aempuert Internaciol Ja v LT =IA | RO | "' 24 * Hay oportunidad para implementar estrategias de

:'[ i : e PRGN 2 Y3 redesarrollo e intensificacion del uso del suelo.

o E AN ..., R g B 0 TR B e o + La proximidad al aeropuerto puede tener efectos en
L 'P.'. :_‘_{-» S ' v D la densificacion vertical del a zona.

44 /

n 3 l—z' 4 1

LT
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Perfil Estaciones — Alajuela — Aeropuerto
La proximidad del area alrededor de la estacion al Aeropuerto y su pista, pone limitantes al desarrollo vertical en la zona

Cantén

Tipo de Estacion: Intermodal Viajes/hora (Aho 2045 Hora Pico a.m.): 2,780 ambos Datos Basicos

Poblacion 2011 255,000
Tasa de Crecimiento Poblaciéon 2011-30 36.9%
Densidad (Hab./Km?2) 656.2
Tasa de Desempleo (%) 3.5%
% Poblacion que Reside y Trabaja en el 64.9%

mismo Canton
Analisis
» La estacion esta localizada en uno de los extremos al
oeste de la linea del Tren.
» La central de Autobuses del Norte se encuentra a

corta distancia de la estacion.
* El uso del suelo comercial, es el uso predominante

) Rl A o . del érea.
» e Rl e :  Hay oportunidad para implementar estrategias de
— 3 S W . Ly - redesarrollo e intensificacion del uso del suelo en
L__ 0 usos no residenciales.
f o Santaaia = * La proximidad al aeropuerto y a la pista puede tener

efectos en la densificacion vertical del a zona.
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Perfil Estaciones — Tibas — Cuatro Reinas

Posicion relativamente central en el sistema del Tren Eléctrico.

Tipo de Estacion: Lateral

HR&A Advisors, Inc.

Viajes/hora (Aho 2045 Hora Pico a.m.): 6,640 ambos

Datos Basicos

Canton
Poblacion 2011 65,000
Tasa de Crecimiento Poblaciéon 2011-30 38.6%
Densidad (Hab./Km?2) 7,956
Tasa de Desempleo (%) 3.5%
% Poblacion que Reside y Trabaja en el 40%

mismo Canton
Analisis
* Posicion relativamente central en el sistema del Tren.
» Demanda inmobiliaria alta para usos residenciales
* Prioridad para INVU, existencia de suelo publico,
pero no a distancia corta de la estacion
* Algunos reductos industriales que se podrian

desarrollar, pero sin certeza sobre su disponibilidad
* Posible viabilidad financiera para desarrollo en altura
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Perfil Estaciones — Tibas — Bajo Piuses

Estacion intermodal en una posicion central del sistema

Tipo de Estacion: Intermodal Viajes/hora (Aho 2045 Hora Pico a.m.): 6,640 ambos

S
wa

HR&A Advisors, Inc.

g e 4
Ministerio de Economia,
Industria y Comercio

Datos Basicos

Canton
Poblacion 2011 65,000
Tasa de Crecimiento Poblaciéon 2011-30 38.6%
Densidad (Hab./Km?2) 7,956
Tasa de Desempleo (%) 3.5%
% Poblacion que Reside y Trabaja en el 40%

mismo Cantén
Analisis

e Posicién central en el sistema del Tren.

» Demanda inmobiliaria alta para usos residenciales.

e Mixtura de usos en los alrededores de la estacion
con usos industriales, comerciales y residenciales.

* Proximidad a terminales y paradas de autobus y usos
publicos y culturales.

 Algunos reductos industriales que se podrian

desarrollar, pero sin certeza sobre su disponibilidad
* Posible viabilidad financiera para desarrollo en altura
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Perfil Estaciones — Paraiso — Paraiso
Estacion en un extremo del sistema, con bajas proyecciones de pasajeros con areas sin desarrollar

Tipo de Estacion: Lateral Viajes/hora (Aiho 2045 Hora Pico a.m.): 2,240 ambos Datos Basicos

SRS m- S——— , | Cantén
Poblacion 2011 58,000
Tasa de Crecimiento Poblacion 2011-30 14.9 %
Densidad (Hab./Km?2) 140.2
Tasa de Desempleo (%) 3.7%
% Poblacion que Reside y Trabaja en el 55.2%

mismo Canton

. Instituto Nacional de b Analisis
W Aprendizaje ‘s : , .,
. s B L b+ « Estacién terminal con cercania a estacién de

") ‘¥4 o Tk )

autobuses.

« Area de baja densidad, limitrofe con rural

» Usos principalmente residenciales unifamiliares con
algunos componentes industriales y comerciales

» Acceso peatonal y vehicular directo

+ Alta disponibilidad de suelo publico y privado para
nuevo desarrollo.

1
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Ejercicio de Priorizacion
En preparacion para el taller de priorizacion, HR&A prepard una matriz dinamica multicriterio para evaluar el potencial de
cada una de las estaciones

La evaluacion para cada estacion tuvo consideraciones para medir el potencial de Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) , asi como el potencial de
captura de plusvalias. Parea las dos categorias se tuvieron en cuenta condiciones actuales y futuras de las area de influencia de las estaciones y de los
cantones dentro de los cuales se encuentran las estaciones.

Puntajes Descripcion

Institucional - Regulatorio
Nodo

Comunidad y Entorno
Lugar

Mercado

Impacto Social y Econdmico

Mide la capacidad institucional y regulatoria de los cantones para promover desarrollo orientado al transporte

Mide la importancia de la estacion basado en volumen de pasajeros, intermodalidad y posicién en el sistema

Mide las condiciones sociodemograficas y geograficas de la comunidad, cdmo la densidad poblacional, capacidad de consumo, condiciones medioambientales,
etc.

Mide las condiciones urbanas de los alrededores de la estacién, como usos del suelo, acceso a servicios, densidad de intersecciones, etc.
Mide las condiciones de mercado inmobiliario actuales en el canton, cémo licencias de construccion recientes y oportunidades para nuevo desarrollo

Mide el potencial de la estacién para fomentar el acceso a trabajos y educacion

Comunidad y Entorno - Futuro

Generacion de Valor

Mide las condiciones sociodemograficas y geograficas futuras de la comunidad, como el crecimiento poblacional, desarrollo de vivienda social, etc.

Mide el potencial de desarrollo inmobiliario y generacion de ingresos por captura de plusvalia (dispersion de los valores catastrales, ratio costo estacion vs. valores
catastrales)

HR&A Advisors, Inc.
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Potencial DOT - Institucional / Regulatorio
Mide la capacidad institucional y regulatoria de los cantones para promover desarrollo orientado al transporte

El desempefio fiscal del Canton, planes reguladores vigentes y la capacidad administrativa e institucional crean un ambiente favorable para el desarrollo
de politicas que promuevan DOT.

Institutional /
Regulatory

Cumplimiento regulacionnes
y zonificacién

Planes reguladores
implementados

Plan de capital multianual

Catastro moderno y
actualizado

Desempefio fiscal y tributario

0.20

0.20

0.20

0.20

0.20

Geografia

Cantén

Cantén

Cantén

Canton

Cantdn

Descripcion

Desarrollar y exigir el cumplimiento de la
planificacion del uso del suelo, leyes y
regulaciones

Tener un Plan regulador permite a los
cantones desarrollar en detalle la
zonificacion, el uso del suelo y la densidad.

Programa de inversién multianual
desarrollado de acuerdo con un plan de
desarrollo municipal a mas largo plazo que
se comunica eficazmente a los interesados

Catastro inmobiliario moderno con datos
confiables y oportunos sobre los valores de
mercado

Recaudacion historica de ingresos fiscales
(bienes inmuebles, patentes, etc.)

¢Por qué Importa?

Otorgar més control a los municipios para
influir en sus decisiones sobre el Uso de la
tierra y los niveles de densidad (por ejemplo,
la proporcidn del area de suelo (Floor area
ratio, CAS)

El Plan regulador crea el marco adecuado
para crear estrategias urbanas

Le da al Cantén un marco para priorizar
proyectos y usos de ingresos

Permite a los municipios evaluar un potencial
preciso de captura del valor de la tierra y la
recaudacion de impuestos

Permite a los municipios considerar
instrumentos fiscales

Calificacion (Coémo se calcula)

1=Si,0,5 = Parcial, 0 = No

1=Si,0,5 = Parcial, 0 = No

1=Si,0,5 = Parcial, 0 = No

1 = Completamente implementado, 0,5
= Parcialmente funcional, 0 = No se
puede realizar

1=Si,0,5 = Parcial, 0 = No

Como se determina

Revision de las leyes municipales

Revision de las leyes municipales

Revisién de las leyes municipales

Revision de las leyes municipales

Revision de la recaudacion
historica de ingresos tributarios
e indicadores de cumplimiento
fiscal

HR&A Advisors, Inc.
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Potencial DOT - Institucional / Regulatorio
Mide la capacidad institucional y regulatoria de los cantones para promover desarrollo orientado al transporte

La estacion de Paraiso, seguida por las estaciones en Alajuela obtuvieron los mayores puntajes teniendo en cuenta su desempefio fiscal y contar con
planes reguladores vigentes. Si bien las estaciones de Tibas tienen capacidad administrativa e institucional para llevar a cabo la planificacion del Canton,
el indice de desempefnio fiscal es el mas bajo de los tres cantones estudiados.

Alajuela - Centro Alajuela - Aeropuerto  Alajuela - INVU Las Canas Paraiso Tibas - Bajo Piuses Tibas - Cuatro Reinas

Institutional /

Regulatory

Cumplimiento regulaciones y

sonificacion 0.10 0.10 0.10 0.20 0.20 0.20
Planes reguladores 0.20 0.20 0.20 0.20 0.10 0.10

implementados

Plan de capital multianual 0.00 0.00 0.00 0.10 0.10 0.10
Catastro moderno y 0.20 0.20 0.20 0.10 0.15 0.15
actualizado

Desempefio fiscal y tributario 0.20 0.20 0.20 0.14 0.15 0.00
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Potencial DOT - Nodo
Mide la importancia de la estacion basado en volumen de pasajeros, intermodalidad y posicion en el sistema

Las métricas de nodo estan orientadas a determinar la importancia de cada una de las estaciones en el sistema basado en volumen de trafico de pasajero,
centralidad en el sistema y variedad y acceso a otros modos de transporte tales como el sistema de autobuses.

Peso Geografia Descripcion ¢Por qué Importa? Calificacion (Como se calcula) Como se determina

Node

Cuanto mayor sea la cantidad de opciones y
. . ; Cantidad de lineas de diferentes modos de  variedad de elecciones que ofrezca una
Cantidad de opciones de Area de . : . L . o
0.20 : transporte accesibles a poca distancia de una estacidn, incluida la conexion a autobuses y
modo estudio g . .
estacion trenes de alta velocidad, mayor sera su
conectividad

DATOS DEL GIS. Evaluar con
1=Tren + 20 mas, 0,5 =Tren + 1,0 = vistas aéreas, datos intermodales
Tren e informacién de rutas de

autobus

Se identificaron mejoras en el transporte de
Alineacién con el Proyecto de 0.20 Cantén pasajeros de autobuses para el Cantdn en el
sectorizacion del MOPT ’ Proyecto de sectorizacion del Ministerio de

Obras Publicas y Transportes (MOPT).

Zonas de transporte en el
Informe del Plan Nacional de
Transportes de Costa Rica 2011-
2035

Proyectado en base al Informe
preliminar IDOM. Normalizado

Refleja una red de transporte multimodo
integral que aumenta el potencial de 1=Si,0,5 = Parcial, 0 = No
Desarrollo orientado al transporte

; . . Una mayor cantidad de pasajeros aumenta el 0-1 donde el valor mas cercano a uno
Area de Una mayor cantidad de pasajeros

Pasajeros diarios 0.20 . . potencial para diferentes usos dentro y implica una mayor cantidad de o .
estudio proyectados representa un mayor potencial L - por la estacion al valor mas alto
alrededor de la estacion pasajeros - L
de pasajeros diarios.
Algunos nodos en una red son mas
Posicion relativa en la red de Area de Distancia a otras estaciones y otros modos de accesibles que otros (la accesibilidad se . . , Basado en el mapa de
0.20 X . . : - 0-1, por ejemplo: 1 = Nucleo, 0 = Rama - .
transporte estudio transporte refiere a la distancia de una estacién con corredores y una visita al sitio
respecto a todas las demas estaciones).
Una zona con calles adecuadas y seguras
. . r n r infraestr r r L . .
. Existencia de calles seguras, aceras e para peatones, aceras e Infraestructura para Visita al sitio y en funcién de
Acceso para Area de ; het . . bicicletas mejoran el potencial de DOT y la . . . .
. 0.20 - infraestructura para bicicletas para ir y venir a S 1 = Alto, 0,5 = Medio, 0 = Bajo ejemplos de densidad de
peatones/bicicletas estudio combinacion de modos de transporte y

la estacion interseccion

ofrecen soluciones seguras de acceso a la red
de alta velocidad en el dltimo tramo
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Potencial DOT - Nodo
Mide la importancia de la estacion basado en volumen de pasajeros, intermodalidad y posicion en el sistema

El mejor puntaje lo obtuvo la estacion de Bajo Piuses gracias central de, sumado a los viajes por hora proyectados y cercania a terminales de otros modos
de transporte como el gran terminal del Caribe. Contrasta el puntaje de Paraiso respecto a las demas estaciones, dad su posicion al final del sistema y la
baja proyeccion de volumen de pasajeros.

Alajuela - Centro Alajuela - Aeropuerto Alajuela - INVU Las Canas Paraiso Tibas - Bajo Piuses Tibas - Cuatro Reinas

Node

Cantidad de opciones de 0.25 0.13 0.25 0.13 0.25 0.13
modo . . . . . .
Alineacion con el Proyecto de

sectorizacion del MOPT 0.20 0.20 0.20 0.00 0.10 0.10
Pasajeros diarios 0.11 0.15 0.13 0.08 0.25 0.25
Posicidn relativa en la red de 0.00 0.00 0.10 0.00 0.20 0.15
transporte : : ’ ' ' ’
Acceso para 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05
peatones/bicicletas
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Potencial DOT - Comunidad y Entorno
Mide las condiciones sociodemograficas y geograficas de la comunidad, como la densidad poblacional, capacidad de
consumo, condiciones medioambientales, etc.

Parte del potencial de DOT se basa en condiciones existentes favorables para acomodar crecimiento, asi como tener actividad y densidad suficiente para
soportar una estrategia integral de DOT.

Peso Geografia Descripcion ¢Por qué Importa? Calificacion (Como se calcula) Como se determina

Comunidad y Entorno

La densidad de poblacién esta directamente

Representante para el potencial econdmico y relacionada con el uso del transporte. En Datos del censo (2011):

0-1 donde el valor mas cercano a uno

Densidad de la poblacion 0.20 Cantén para la concentracidn de interaccién y areas mas densas, las personas tienen S - normalizar con la mayor
L . . implica una mayor densidad .
actividad mayores incentivos para usar el transporte y densidad dentro del corredor
menos incentivos para conducir automoviles.
Representante para el potencial econdmico y La poblacion urbana sirve como 0-1 donde el valor més cercano a uno
Poblacién urbana 0.20 Canton para la concentracién de interacciéon y representante para la configuracion de la implica un mayor porcentaje de Datos del censo (2011)
actividad calle, el acceso a los servicios poblacién urbana

Favorabilidad/apoyo de la Mide el apoyo comunitario y municipal al tren Es crucial contar con el apoyo comunitario y Entrevistas a los interesados en

0.20 Cantén 1 = Alto, 0,5 = Medio, 0 = Bajo

comunidad existente y el DOT municipal para desarrollar un marco de DOT nuestra mision inicial
Favorabilidad por las Area de Presencia de usos ambientales y de Las areas protegidas ambientalmente limitan 1 = Presencia baja, 0,5 = Presencia g

. . 0.20 : . - . . . Sondeo del sitio fisico
condiciones ambientales estudio proteccion y preservacion el potencial del DOT media, 0 = Presencia alta
Favorabilidad por las Area de Presencia de usos de proteccién del Las areas historicas limitan el potencial del 1 = Presencia baja, 0,5 = Presencia g

. ; . 0.10 ; . . . . Sondeo del sitio fisico
condiciones de patrimonio estudio patrimonio DOT media, O = Presencia alta

. . , . El DOT tiene que ser desarrollado 9_1 qlonde el valor mas cercano a uno Datos del censo (2011): indice de

Ingresos disponibles 0.10 Cantén Hogares con capacidad de consumo implica que una mayor poblacion tiene

equilibrando los niveles de ingresos capacidad de consumo

capacidad de consumo
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Potencial DOT - Comunidad y Entorno
Mide las condiciones sociodemograficas y geograficas de la comunidad, como la densidad poblacional, capacidad de
consumo, condiciones medioambientales, etc.

Las dos estaciones en Tibas, Bajo Piuses y Cuatro Reinas, obtuvieron el mayor puntaje con diferencia de cerca de cuatro puntos respecto a las demas
estaciones. La diferencia se debe al caracter mas urbano y denso que tiene el cantdn de Tibas en comparacion a los alrededores de la estacion Paraiso y
las estaciones de Alajuela.

Alajuela - Centro Alajuela - Aeropuerto  Alajuela - INVU Las Canas Paraiso Tibas - Bajo Piuses Tibas - Cuatro Reinas

Comunidad y Entorno

Densidad de la poblacion 0.01 0.01 0.01 0.00 0.20 0.20
Poblacién urbana 0.18 0.18 0.18 0.15 0.20 0.20
Favorabilidad/apoyo de la 0.10 0.10 0.10 0.10 0.15 0.15

comunidad existente

Favorabilidad por las 0.15

. . 0.10 0.15 0.20 0.15 0.15
condiciones ambientales
Favorabilidad por las 0.10 0.10 0.10 0.08 0.08 0.08
condiciones de patrimonio
Ingresos disponibles 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10
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Potencial DOT - Lugar
Mide las condiciones urbanas de los alrededores de la estacidon, como usos del suelo, acceso a servicios, densidad de
intersecciones, etc.

Las condiciones de lugar describen la calidad urbana del lugar y el acceso a diferentes servicios, la calidad del tejido urbanos y la accesibilidad peatonal y
en medios no motorizados, la densidad de las intersecciones.

Peso Geografia Descripcion ¢Por qué Importa? Calificacion (Como se calcula) Como se determina

Lugar

Se prefiere una mayor diversidad de usos de
Mezcla y diversidad de uso de Area de . . . la tierra, ya que aygda a utilizar la capangd
; 0.35 : Cantidad de diferentes usos de la tierra de transporte en direcciones y horas no pico
la tierra estudio ; . . .
y contribuye a una atmdsfera mas animada
dentro del area de una estacion

DATOS DEI GIS. Basado en el uso
1 = mas de cinco, 0,5 = de dos a cuatro, de la tierra. Contamos el nimero
0 =uno de usos de la tierra dentro del
area de influencia

Tener acceso a instalaciones e instituciones

N . Area de El area tiene. usoslingtitucionales y cultu_rales publicas crea un conjunto mé§ completo de Q—1 donde el valor mas cercano a uno
Acceso a los servicios publicos 0.35 estudio como espacios publicos, escuelas, hospitales, usos de la tierra, ya que permite a los implica una mayor mezcla y, por lo

etc. residentes y trabajadores acceder a tanto, un valor mas alto
diferentes servicios
Un area con mayor densidad de calles
permite mas conexiones peatonales al
mejorar la capacidad de caminar hacia y
desde la estacién

DATOS DEL GIS. Area total con
usos de la tierra urbana,
publica/institucional/ suma del
uso de la tierra del area total

Andlisis grafico (basado en
1 = Alto, 0,5 = Medio, 0 = Bajo ejemplos de densidad de
interseccion) y visita al sitio.

La densidad de la calle esta relacionada con
ambientes mas seguros para caminar y andar
en bicicleta

Densidad de intersecciones de 0.30 Area de
calles ’ estudio
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Potencial DOT - Lugar

Mide las condiciones urbanas de los alrededores de la estacidon, como usos del suelo, acceso a servicios, densidad de
Intersecciones, etc.

La mayor densidad del tejido urbano en la estacion de Alajuela-Centro y el acceso a una mayor diversidad de servicios, le otorgaron a esta estacion el
puntaje mas alto en la subcategoria de lugar.

Alajuela - Centro Alajuela - Aeropuerto  Alajuela - INVU Las Canas Paraiso Tibas - Bajo Piuses Tibas - Cuatro Reinas

Lugar

II\;k:izecrlraay diversidad de uso de 015 0.15 0.15 0.35 0.20 0.18
Acceso a los servicios publicos 0.35 0.00 0.04 0.01 0.05 0.14
CDae”r:essidad de intersecciones de 030 0.30 0.30 0.15 0.15 0.15
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Potencial DOT - Mercado
Mide las condiciones de mercado inmobiliario actuales en el canton, como licencias de construccion recientes y
oportunidades para nuevo desarrollo

Las condiciones de mercado sirven para evaluar el comportamiento del desarrollo inmobiliario para medir tendencias e identificar oportunidades de
desarrollo alrededor de las estaciones.

Geografia Descripcion ¢Por qué Importa? Calificacion (Como se calcula) Como se determina

Datos del Centro Comunitario de
, Cantoén (CCC) y el Colegio
. 0-1 donde el valor méas cercano a uno X
- . . . . . Muestra tendencias de desarrollo dentro del . " ° Federado de Ingenieros y de
Actividad inmobiliaria 0.3 Canton Tendencias de desarrollo dentro del area . implica un mayor desarrollo en los . .
Cantén i . ’ Arquitectos (CFIA). Normalizar
Ultimos diez afios .
con el mas alto desarrollo entre
los cantones
. ; Disponibilidad de terrenos publicos y L? d'.Spoh,'bllldad de terrenos pub!lcos.y la 0-1 donde el valor méas cercano a uno
Oportunidades para un nuevo Area de B . L distribucion y la cantidad de propietarios S . . . g
0.7 : distribucion y cantidad de propietarios . L implica una propiedad publica y privada Sondeo del sitio fisico
desarrollo estudio . privados afectan la viabilidad de una )
privados L mas concentrada
estrategia integral de DOT
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Potencial DOT - Mercado
Mide las condiciones de mercado inmobiliario actuales en el canton, como licencias de construccion recientes y
oportunidades para nuevo desarrollo

La estacion de Paraiso presenta mayores oportunidades de mayor desarrollo al tener mas cantidad de suelo desarrollable y una estructura de propiedad
de la tierra menos compleja permitiendo el desarrollo a mayor escala y no lote a lote.

Alajuela - Centro Alajuela - Aeropuerto  Alajuela - INVU Las Canas Paraiso Tibas - Bajo Piuses Tibas - Cuatro Reinas

Actividad inmobiliaria 0.15 0.08 0.15 0.15 0.30 0.23
Oportunidades para un nuevo 0.18 0.18 035 0.70 035 035
desarrollo
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Potencial DOT - Impacto Social y Economico
Mide el potencial de la estacion para fomentar el acceso a trabajos y educacion

El desarrollo de estrategias de DOT debe considerar factores que permitan mejorar las condiciones de acceso a mas y mejores oportunidades de empleo
y trabajo para los residentes del area alrededor de las estacion asi como trabajadores y estudiantes que se desplazan desde otras zonas del corredor.

Geografia Descripcion ¢Por qué Importa? Calificacion (Como se calcula) Como se determina

Impacto Social y

Econémico
El DOT ofrece una oportunidad para la Datos del censo (2011).
Disponibilidad y acceso a 03 Cantén Refleja la situacidn laboral actual y cdmo poblacién con diferentes niveles de ingresos 0-1 donde el valor mas cercano a uno  Normalizado por la mayor tasa
trabajos ’ puede ser impactada y antecedentes para acceder a mas empleos implica una mayor tasa de desempleo  de desempleo entre los
y oportunidades cantones
. L L , D I 2011).
Refleja la situacion actual de la ubicacion del . 0-1 donde el valor méas cercano a uno atos d_e censo (2011)
- . . . ) X El DOT ofrece una oportunidad para que los . 1y Normalizado por la mayor tasa
Viajes hacia y desde el trabajo 0.4 Canton empleo y como puede afectar los tiempos de ) - - implica una mayor proporcién de
- empleados tengan mas opciones de viaje . . de desempleo entre los
viaje empleados que trabajan en otro Canton
cantones
El DOT ofrece una oportunidad para la Datos del censo (2011).
Educacién y acceso a 03 Cantén Refleja la situacidon educativa actual y cdmo  poblacion con diferentes niveles de ingresos 0-1 donde el valor mas cercano a uno  Normalizado por el logro
oportunidades ’ puede ser impactada y antecedentes para acceder a mas implica un logro educativo mas bajo.  educativo mas bajo entre los
oportunidades educativas y culturales cantones
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Potencial DOT - Impacto Social y Econdmico
Mide el potencial de la estacion para fomentar el acceso a trabajos y educacion

Por su posicion central en el sistema y en el GAM las estaciones del cantdn de Tibas, cuenta con mas residentes que residen fuera de ese canton pero

trabajan en Tibas. Le sigue las estacion de Paraiso que si bien provee menos oportunidades de empleo, sus residentes se podrian ver beneficiados de
acceso a mas y mejores oportunidades educativas.

Alajuela - Centro Alajuela - Aeropuerto  Alajuela - INVU Las Canas Paraiso Tibas - Bajo Piuses Tibas - Cuatro Reinas

Impacto Social y
Economico

Disponibilidad y acceso a
trabajos 0.29 0.29 0.29 0.30 0.29 0.29

Viajes hacia y desde el trabajo 0.21 0.21 0.21 0.26 0.40 0.40

Educacién y acceso a 0.27 0.27 0.27 0.30 0.23 0.23
oportunidades
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Potencial LVC - Comunidad y Entorno Futuro
Mide las condiciones sociodemograficas y geograficas futuras de la comunidad, cdmo el crecimiento poblacional,
desarrollo de vivienda social, etc.

Asi como el potencial de DOT se basa en parte en condiciones existentes favorables para acomodar crecimiento, se deben considerar factores que
limiten el desarrollo futuro y por ende la capacidad de generacion de recursos a través de la captura de valor del suelo.

Comunidad y Entorno
- Futuro

Crecimiento poblacional
proyectado

Densidad de poblacién
proyectada

Poblacion urbana proyectada

Oportunidades para el
desarrollo de viviendas
asequibles

Existencia de infraestructura
que limita el potencial de
desarrollo

Peso

0.20

0.20

0.20

0.20

0.20

Geografia

Cantén

Cantén

Cantén

Cantén

Area de
estudio

Descripcion

Muestra potencial de desarrollo a medida
que crece la poblaciéon

Representante para el potencial econémico y
para la concentracion de interaccion y
actividad

Mide el apoyo comunitario y municipal al
treny el DOT

Mide oportunidades para adaptar un nuevo
desarrollo de viviendas asequibles cerca de la
estacion

Mide la proximidad a la infraestructura que
podria afectar el potencial de desarrollo

¢Por qué Importa?

Un alto crecimiento poblacional proyectado
representa oportunidades para desarrollar
instrumentos de LVC a medida que se
necesita un nuevo desarrollo

La densidad de poblacion esta directamente
relacionada con un desarrollo favorable mas
denso de LVC

La poblacién urbana sirve como
representante para la configuracion de la
calle, el acceso a los servicios

La provision de viviendas asequibles es uno
de los objetivos del MIVAH vy las otras
agencias publicas

La proximidad a instalaciones de
infraestructura grande podria limitar el
potencial de desarrollo debido al uso, la
altura y el ruido, entre otras restricciones

Calificacion (Como se calcula)

0-1 donde el valor mas cercano a uno
GISnifica un mayor crecimiento de la
poblacion

0-1 donde el valor méas cercano a uno
implica una mayor densidad

0-1 donde el valor méas cercano a uno
implica un mayor porcentaje de
poblacién urbana

0-1 donde el valor mas cercano a uno
implica una mayor oportunidad

0-1 donde el valor més cercano a uno
implica menos instalaciones de
infraestructura en la proximidad

Como se determina

Datos del censo 2011-2050,
proyecciones

Datos del censo 2011-2050,
proyecciones. Normalizar con la
mayor densidad dentro del
corredor

Datos del censo 2011-2050,

proyecciones

Entrevistas a los interesados

DATOS DEI GIS.
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Potencial LVC - Comunidad y Entorno Futuro
Mide las condiciones sociodemograficas y geograficas futuras de la comunidad, como el crecimiento poblacional,
desarrollo de vivienda social, etc.

La proximidad al Aeropuerto Internacional Juan Santamaria y los conos de aproximacioén, limitan la capacidad de desarrollo en las estaciones Centro y
Aeropuerto. Las estaciones de Tibas, por sus condiciones urbanas existentes y futuras, obtuvieron los puntas mas alto en la subcategoria.

Alajuela - Centro Alajuela - Aeropuerto  Alajuela - INVU Las Caias Paraiso Tibas - Bajo Piuses Tibas - Cuatro Reinas

Comunidad y Entorno

- Futuro

Crecimiento poblacional 0.20 0.20 0.20 0.06 0.16 0.16
proyectado ‘ ' ' ' ' .
Densidad de poblacién 001 0.01 0.01 0.00 0.20 0.20
proyectada

Poblacién urbana proyectada 0.18 0.18 0.18 0.15 0.20 0.20

Oportunidades para el
desarrollo de viviendas 0.20 0.20 0.20 0.15 0.10 0.10
asequibles

Existencia de infraestructura
que limita el potencial de 0.00 0.00 0.20 0.20 0.20 0.20
desarrollo
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Potencial LVC - Generacion de Valor
Mide el potencial de desarrollo inmobiliario y generacion de ingresos por captura de plusvalia (dispersion de los valores
catastrales, ratio costo estacion vs. valores catastrales

La baja densidad y suelo desarrollable en un area permiten una mayor potencial de generacidén de ingresos por captura de plusvalias. El potencial de
desarrollo y la diferencia entre valores catastrales reflejan otros componentes de captura de plusvalias.

Peso Geografia Descripcion ¢Por qué Importa? Calificacion (Cémo se calcula) Como se determina

Potencial de generacion

de valor
T DATOS DEL GIS. 1-Costo del
Un valor mas bajo significa que el . . .
; . 0-1 donde el valor més cercano a uno programa financiado por la
0 . - I programa tiene un costo relativamente T o . .
. . Area de Describe la asequibilidad preliminary la . L implica una mayor asequibilidad del ciudad a través de la captura
Relacién del valor estimado 0.15 . L bajo en comparacién con el valor evaluado ) ) - .
estudio prefactibilidad del programa . programa financiado en comparacion del valor de la tierra/valor
del area, lo que le otorga una mayor
A con los valores catastrales catastral actual del stock de
viabilidad e
terrenos y edificios
Una mayor diferencia entre la mediana y el Una mayor diferencia entre la medianay el
. . ; valor de stock promedio refleja un area valor de stock promedio refleja un area 0-1 donde el valor méas cercano a uno DATOS DEL GIS. Distancia
Dispersion de valores Area de . . S . 2 . .
0.15 . menos homogénea con un mayor menos homogénea con un mayor implica una mayor dispersién en los  entre la mediana y el promedio
evaluados estudio . . . 5
desarrollo potencial para cerrar la brecha  desarrollo potencial para cerrar la brecha  valores de la tierra (%)
entre el promedio y la mediana entre el promedio y la mediana
. Area de Area total de usos de baja densidad y Un ndmero mas alto GlISnifica que hay mas 0-1 donde uno implica mas lotes DATQS DEL,GIS' Usos de bajg
FOS no utilizado - GIS 0.20 . ) - . : densidad y areas vacantes (si
estudio vacantes areas con posibilidad de desarrollo vacantes y de baja densidad S . .
estan disponibles)/area total
.y _ A e d 4 . . s 7 e 7 ) ) o L
CAS no utilizado - Sondeo 0.20 rea de Area total de usos de baja densidad y LIJn ndmero mas glto GlSnifica que hay mas 1= Alto, 0,5 = Medio, 0 = Bajo Sondeo del sitio fisico
del sitio estudio vacantes areas con posibilidad de desarrollo
. i . Un mayor potencial de desarrollo se
Area de . . . . .
F’otenqgl Qe desarrollo 0.30 . Basado en tendencias actuales y futuras, traduce en mayores oportunidades de 1 = Alto, 0,5 = Medio, 0 = Bajo Entrevistas a los interesados
inmobiliario estudio oportunidades de desarrollo
captura de valor del suelo
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Potencial LVC - Generacion de Valor
Mide el potencial de desarrollo inmobiliario y generacion de ingresos por captura de plusvalia (dispersion de los valores
catastrales, ratio costo estacion vs. valores catastrales

La estacion de Paraiso, gracias al potencial de desarrollo y disponibilidad de suelo desarrollable, obtuvo el mayor puntaje, seqguido de las estaciones de
Alajuela. Las estaciones de Tibas dada la mayor homogeneidad en el desarrollo del canton y menos sititos desarrollables, arrojaron el menor punta entre
las estaciones evaluadas.

Alajuela - Centro Alajuela - Aeropuerto  Alajuela - INVU Las Canas Paraiso Tibas - Bajo Piuses Tibas - Cuatro Reinas

Potencial de generacion

43.5 43.5 48.1 29.9 27.0
de valor
Relacién del valor estimado 0.15 0.14 0.14 0.15 0.15 0.15
Dispersion de valores 0.07 0.15 0.15 0.00 0.07 0.04
evaluados
FOS no utilizado - GIS 0.08 0.20 0.20 0.09 0.07 0.05
CAS no utilizado - Sondeo 0.10 0.10 0.10 0.20 0.10 0.10
del sitio
Potencial de desarrolio 0.08 0.08 0.08 0.30 0.08 0.08
inmobiliario
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Seleccion de Estaciones - Ejercicio de Priorizacion - Resultados
Teniendo en cuenta los criterios y la metodologia descrita, se realizo la matriz para todos los proyectos arrojando los
siguientes resultados

Puntaje Maximo Alajuela - Centro AEITED - AEIEE = LU Paraiso Tibas - Bajo Piuses U1 = (IR
Aeropuerto Las Canas Reinas

Institucional - Regulatorio 15 11 11 11 11 10 8
Nodo 15 9 8 11 4 13 10
Comunidad y Entorno 15 10 9 10 9 13 13
Lugar 20 16 9 10 10 8 9
Mercado 20 7 5 10 17 13 12
Impacto Social y Econdémico 15 12 12 12 13 14 14
Subtotal Potencial DOT 100 63.3 52.8 62.5 64.4 _ 66.1
Comunidad y Entorno - Futuro 35 21 21 28 20 30 30
Generacién de Valor 65 31 44 44 48 30 27
Subtotal Potencial LVC 100 51.5 64.2 68.0 60.1 57.2
I
Potencial DOT 40% 25 21 25 26 28 26
Potencial LVC 60% 31 39 43 41 36 34
Puntaje Total 100% 56.2 59.6 |_ 66.6 64.4 60.8
Ranking Estaciones 6 5 1 2 3 4
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Seleccion de Estaciones - Ejercicio de Priorizacion - Resultados
Basado en el analisis de la informacion y el uso de la matriz, las estaciones con el mayor puntajes se presentan a
continuacion

ESTACION 1 ESTACION 2 ESTACION 3

,:;ﬂ \‘!\

Paraiso - Paraiso

Alajuela™ INVU Las Canas

Tibas — Bajo Riuses
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