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INTRODUCCIÓN 
 
 
El Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos (MIVAH), como ente Rector 
del Sector Ordenamiento Territorial y Vivienda, es la institución encargada de 
emitir las políticas y directrices en materia de Vivienda y Asentamientos Humanos, 
en función de las necesidades y demandas particulares de los distintos estratos 
socioeconómicos; con el propósito de facilitar el acceso a vivienda y 
asentamientos humanos que resulten de una planificación integral del territorio, 
incidiendo, además, en la reducción del déficit habitacional del país. 
 
En razón de la necesidad que presentan tanto las familias de este país, como el 
estado a nivel general, en relación a la regularización de los asentamientos en 
precario como en el otorgamiento de una vivienda digna a las familias que habitan 
en condiciones de tugurio o de riesgo, este Ministerio se ha dado a la tarea de 
efectuar acciones, desde su ámbito de acción, dirigidas a la intervención de las 
diversas poblaciones que se encuentran ante este tipo de situaciones. 
 
Como parte del Plan Anual Operativo (PAO) y del Plan Nacional de Desarrollo 
(PND) de la presente administración, el MIVAH y en específico la Dirección de 
Vivienda y Asentamientos Humanos (DVAH), ha realizado esfuerzos y acciones, 
desde su competencia, dirigidas al diagnóstico de las comunidades prioritarias, 
que incida en la elaboración de modelos de intervención, esto como parte de los 
aportes de este Ministerio a las comunidad priorizadas en el marco del  Programa 
de Comunidades Solidarias, Seguras y Saludables. 
 
En este caso específico, se contempla un Plan de Intervención para la Comunidad 
de Guararí, el cual se basa en las intervenciones y estudios efectuados por 
diversas instituciones, así como en los aportes técnicos de las Áreas de 
Diagnóstico e Incidencia Social (ADIS), Técnica de Vivienda (ATV) y de 
Planificación y Ordenamiento Territorial (APOT), pertenecientes a la DVAH del 
MIVAH.  
 
Este Plan contiene, entre otros aspectos, un diagnóstico de necesidades e 
intereses de la Comunidad de Guararí, así como un plan de intervención desde el 
área de vivienda, asentamientos humanos y ordenamiento territorial, que tome en 
cuenta los aspectos psicosociales, socioespaciales y culturales de la población, 
que ayude a mejorar la calidad de vida de las personas que habitan en este 
asentamiento y contribuya al ordenamiento territorial en aras de un desarrollo de 
ciudad en la región central de la provincia de Heredia. 
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ANTECEDENTES 

 
 
 
La Comunidad de Guararí, debido a la diversidad de necesidades que presentan 
sus habitantes en cuanto a salud, educación, vivienda, seguridad, entre otras, 
históricamente ha sido motivo de atención por parte de instituciones públicas y 
privadas a través de diversas administraciones de gobierno. 
 
De esta manera, se han efectuado diversos diagnósticos e intervenciones 
dirigidas a la identificación de problemáticas y necesidades, así como a la 
elaboración e implementación de planes de atención dirigidos a mejorar la calidad 
de vida de las personas que habitan en Guararí. 
 
Específicamente en lo que concierne al tema de vivienda y asentamientos 
humanos, según Morgan, D. (2010), en abril de 2008 la Escuela de Arquitectura 
de la Universidad de Costa Rica elaboró para el MIVAH un estudio titulado “Plan 
Maestro- Intervención y consolidación institucional, ambiental y residencial en el 
asentamiento de Guararí”-, que incluyó entre otros aspectos, una descripción de 
la situación de los barrios formales e informales, una propuesta global 
esquemática de intervención y propuestas específicas de intervención. En el 
terreno propuesto para la elaboración de este Plan, se construyó un proyecto de 
vivienda de baja densidad. 
 
Durante el 2007-2008 el Viceministerio de Desarrollo Social, realizó la 
contratación de una consultoría para la elaboración de un Plan de Inversión en la 
comunidad de Guararí, por lo que se presentó un documento preliminar 
denominado “Propuesta desde la comunidad para el Plan de Inversión Guararí, 
Territorio Priorizado 2008-2009. Según Otey, C. (2007), la elaboración de este 
Plan se realizó con base en un encuentro participativo con habitantes de la 
localidad, que conllevo a la identificación de las prioridades para el desarrollo 
local.  
 
En el año 2010, Morgan, D., de la Escuela de Arquitectura de la Universidad de 
Costa Rica, presentó un documento denominado “Pautas de intervención, 2010. 
Traslado residencial y consolidación ambiental y recreativa en la cuenca central 
de Guararí”, el cual presenta un marco de discusión en relación al proceso de 
traslado de las familias de Guararí que habitan actualmente en la cuenca, y la 
consecuente transformación de esta área en un parque recreativo y ambiental. 
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METODOLOGÍA DE INTERVENCIÓN 
 
 

 
Documentación, análisis y contextualización del sitio. 
  
 
Para empezar el proceso de construir una propuesta de intervención, se recopiló 
la información necesaria acerca de los sistemas físico-espaciales, político-
administrativos, socio-culturales y económico-financieros que describen la 
situación actual de la comunidad de Guarari. 
 
Esto incluye mapas, reportes, fotografías aéreas, documentos de planificación, 
datos estadísticos, información institucional, o cualquier otra fuente de información 
acerca del sitio o que pueda tener un impacto en el mismo. Esta primera etapa es 
crucial para entender las características del sitio. 
 
En una segunda etapa se estudian las propuestas de la comunidad así como 
otras realizadas tanto desde la academia, como desde instituciones privadas o 
estatales, con el fin de confrontar su vigencia en la actualidad y su validez, desde 
el punto de vista, técnico, legal y administrativo. 
 
 
Análisis multidisciplinario 
 
 
El análisis de la comunidad y la propuesta general de la Propuesta de Plan de 
Intervención es fruto de un análisis multidisciplinario que enriquece el 
entendimiento de las realidades complejas caracterizadoras de las problemáticas 
psicosociales, físico-espaciales y culturales del asentamiento. 
 
Los ejes transversales de análisis que están presentes a lo largo del documento 
son los aspectos económicos-financieros, psicosociales y culturales, político-
administrativos y físico-ambientales, así como de género.  
 
Los aportes tanto desde las ciencias sociales como desde la ingeniería y la 
arquitectura, van dirigidos hacia la construcción integral de un Plan de 
Intervención de ordenamiento físico-espacial, que considere las particularidades 
psicosociales y culturales de la comunidad. Es por esta razón que el análisis 
multidisciplinario permea la propuesta general en todas sus etapas, siendo de 
relevancia para brindar una atención integral a esta comunidad, a partir de un 
Plan que contemple una visión holística de los diversos aspectos concernientes a 
la vida de los seres humanos. 
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OBJETIVOS 
 
 
 
General: 
 
Generar una Propuesta de Plan de Intervención en Vivienda y Asentamientos 
Humanos para la comunidad de Guararí de Heredia, en coordinación con las 
demás instituciones del Sector Ordenamiento Territorial y Vivienda, bajo la 
Rectoría de este Ministerio, que contribuya a mejorar la calidad de vida de los 
habitantes del asentamiento y coadyuve a la construcción de ciudad en la región 
central de la provincia de Heredia, contemplando criterios de participación 
comunitaria, erradicación de asentamientos en condición de precarios y tugurios, 
equipamiento social, mejoramiento barrial y ordenamiento territorial. 

 
 
Específicos 
 
 Coordinar y articular a las diversas instituciones del Sector Vivienda, con el 

fin de realizar las acciones en materia de vivienda y asentamientos 
humanos. 

 Establecer una serie de acciones estratégicas para la articulación de las 
intervenciones, tendientes a resolver el déficit cuantitativo y cualitativo de 
vivienda en los diferentes asentamientos que conforman la comunidad de 
Guararí. 

 Identificar las acciones que deben ejecutarse en la comunidad de Guararí, 
para articular con las instituciones correspondientes, la regularización de la 
tenencia de la tierra y promover  la recuperación de los espacios 
recreativos y públicos y la  no invasión de zonas de alto riesgo no aptas 
para el desarrollo de vivienda. 

 Proponer y coordinar mecanismos sociales, financieros y de alianzas entre 
los sectores público y privado que mejor se adecuen a la realidad de los 
asentamientos que conforman la comunidad de Guararí, con el fin de que 
se ejecuten las acciones dirigidas a la solución integral de las 
problemáticas en el tema de vivienda y asentamientos humanos. 
 

 
 

POBLACIÓN OBJETIVO 
 
 
 Habitantes de la comunidad de Guararí. 
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DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA COMUNIDAD 
 
 
 
La comunidad de Guararí se ubica en el distrito de San Francisco del cantón 
central de la provincia de Heredia.  
 
La historia de este asentamiento como zona residencial nace con la venta de La 
Finca la Libertad, de aproximadamente 75 hectáreas, al Instituto Nacional de 
Vivienda y Urbanismo (INVU) en el año 1984 y la reubicación, por la 
Municipalidad de Heredia, de los residentes de un asentamiento informal dentro 
de las instalaciones de la Universidad Nacional, en un terreno que poseía la 
Municipalidad en los márgenes del Río Pirro. Este asentamiento se conoce 
actualmente como Palacios Universitarios. Morgan, D. (2010).  
 
Según censo de la Clínica Virilla de Gurararí, en 2004, la comunidad cuenta con 
una población de 17.476 habitantes, de las 40.840 que viven en este distrito, y en 
el lapso de cuatro años desde entonces ha incrementado significativamente como 
resultado del crecimiento notable de los sectores informales y el reciente 
desarrollo de nuevos proyectos formales en el área. Sin embargo, el PANI (2010), 
refiere que en la comunidad existe un total aproximado de 24.950 personas, 
siendo esta una proyección al 2010, tomando como referencia a 5 personas por 
vivienda 
 
Este territorio, según Otey, C. (2007), actualmente esta conformado por las 
siguientes localidades: Nísperos I y II, Carao, Lillian Sánchez, Laurel, Napoli, Plan 
Piloto I y II, Navar, Paulino Mora, Roble, Bajo Los Lagos, Villa Paola, Calle 
Tropical, Radial Sauces, Los Sauces, Pamela, La Lucía, Pájaro Tropical, Proyecto 
Ilusión y Alpes). Nísperos III, conocido como La Milpa (Milpa centro, La Radial, 
Cuenca este, cuenca oeste, cuenca sur y cuenca oeste). 
 
Por otro lado, según Morgan, D. (2010), los Barrios formales de Guararí están 
compuestos por proyectos de vivienda de interés social desarrollados en 
diferentes momentos y por diferentes entidades. Los impulsores de los diferentes 
proyectos son: la Asociación de vivienda COPAN, La Comisión Especial de 
Vivienda, y las entidades autorizadas de ahorro y préstamo. Dentro de los 
Proyectos de COPAN están: Plan Piloto, El Carao, Laurel, El Roble, Los 
Nísperos 3 y 4, Los Sauces, los cuales se construyeron utilizando el método de 
autoconstrucción asistida; Proyectos de la Comisión Especial de Vivienda: La 
Lucía y Palacios Universitarios; Proyectos impulsados por entes autorizados: 
Toda la zona oeste, con excepción de La Lucía, que fue construida por medio de 
proyectos de interés social, con el sistema de “llave en mano”. Luego fueron 
construidos los Proyectos La Pamela, Lillian Sánchez, Paulino Mora y La Navar, y 
recientemente los proyectos de Pájaro Tropical, Árbol de Plata y Pradera 
Silvestre, que fueron construidos bajo el sistema de Ahorro-Bono-Crédito (ABC).  
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Según la Base de Asentamientos en Condición de Precario del MIVAH, 
actualizada al 2011, en Guararí existen un total de 7. Morgan, D. (2010), refiere 
que la mayoría están ubicados en zonas de retiro de ríos –con excepción de los 
Heredianos y la Radial-, y que presentan diferentes problemáticas como las 
siguientes: peligro de deslizamiento, alto grado de hacinamiento y tráfico de  
drogas.  
 
Estos asentamientos, según la Base de Datos de Grupos Organizados Pro 
Vivienda del Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, cuentan con una 
serie de grupos organizados pro vivienda, que hasta el 2011 suman 14 en total.  
Morgan (2010) refiere que en los asentamientos de Cuenca Norte, Cuenca Oeste, 
Cuenca Este, Cuenca Sur, Villa Paola, Los Heredianos y La Radial, Barrio 
Tropical, existe un total de 790 viviendas, 930 familias y 3.767 habitantes. 
 
A partir de la información recolectada y sistematizada por la DVAH, se realiza la 
distribución de los asentamientos ubicados en la comunidad de Guararí, misma 
que se muestra en el gráfico 1. 
 
 

 
Gráfico 1. Distribución de los asentamientos en Guararí 

 

Cuenca Este

La Radial

Nísperos III 

Segunda Etapa

Nísperos III 
Tercera Etapa

Nísperos III

Primera Etapa

Nísperos 4 y 5

El Carao

El Roble

Nisperos II

Villa 
Paola

Cuenca NorteLa Lucía

Radial II

Radial II

Paulino Mora

La Navar

Lilliam 
Sánchez

Pájaro 
Tropical

Árbol de 
plata

Nísperos I

El Laurel

Los Heredianos

Los Sauces

Lote INVU

La 
Pamela

ICE

 
 Fuente: Google Earth (2010) y elaboración propia. 
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DIAGNÓSTICO DE LA COMUNIDAD 
 

 
El diagnóstico de la comunidad se basa en informes elaborados por otras 
instancias, como la CCSS, la Escuela de Arquitectura de la UCR, el Viceministerio 
de Desarrollo Social, el PANI, que contienen tanto información general como 
diagnóstica de la comunidad, de las bases de datos, giras de campo y guía de 
observación del MIVAH, así como de material documental y estadístico de otras 
instituciones adquirido por este Ministerio. 
 
Este diagnóstico se divide en dos grandes áreas, una correspondiente a la 
Estructura socio-cultural y otra en relación a la Estructura físico-Espacial, ambas 
se subdividen en diversas áreas de interés para este Ministerio. 
 
 
1. Estructura socio-cultural 
 
 
1.1 Aspectos socio-culturales 
 
Las características de la población según asentamiento informal se mencionan 
seguidamente, basadas en los datos de Morgan (2010): 
 
Cuenca Norte 

 
La comunidad de Cuenca Norte tiene de 9 a 10 años de 
estar ocupando esta zona y aproximadamente 7 años de 
estar organizada, este asentamiento inició con alrededor 
de 10 familias y fue creciendo poco a poco. Esta ubicada 
contiguo a Cuenca Oeste, en una misma franja de 
terreno, se extiende del muro aledaño al Mall Paseo de la 
Flores hasta el salón comunal, donde comienza Cuenca 
Oeste. Tiene múltiples accidentes geográficos, por lo que 
los ranchos presentan múltiples niveles, asociados a la 
topografía del terreno. Las relaciones de vecindad están 
mediadas por relaciones de parentesco, por lo que se dan 
hileras de viviendas habitadas por miembros de una 
misma familia extendida. Esta es una de los 
asentamientos en condición de precario más densamente 
poblado.  
 
La influencia del proceso migratorio es importante en esta comunidad, así como 
en las otras, siendo el arribo de “allegados” una de las principales causas del 
aumento de la cantidad de personas por vivienda. Muchas de estas personas 
llevan alrededor de 10 años de vivir en la comunidad y han formado familia con 
costarricenses o han tenido hijos/as en el país. 
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Los/as habitantes de este lugar se dedican principalmente a las siguientes 
labores: operarios, trabajadores de construcción, guardas de seguridad y 
empleadas domesticas. Se nota también la venta de comidas y negocios como 
pulperías y verdulerías. 
 
En esta comunidad hay dos zonas problemáticas e inseguras debido a la venta de 
droga, una de ellas es “Las Gradas” ubicada en la entrada que comunica Cuenca 
Norte con Villa Paola y la otra esta ubicada en el centro del asentamiento.  
 
 
Cuenca Oeste 
 
Los/as primeros/as pobladores/as de esta comunidad se asentaron desde hace 
12 años, originarios de Heredia y algunos/as de Nicaragua. Se extiende desde el 
salón comunal hasta la salida que conduce la alameda que divide de este a oeste 
el proyecto Los Nísperos. Esta comunidad tiene un patrón de asentamiento más 
disperso en comparación con Cuenca Norte, siendo que presenta una mayor 
presencia de zonas verdes. El terreno tiene una topografía más plana, lo que 
permite construcciones horizontales. Tiene conexiones hacia Los Nísperos y 
hacia la Milpa. En este asentamiento se dan relaciones de vecindad mediadas por 
lazos familiares.  
 
La circulación interna es compleja, ya que cuenta con caminos con altas 
pendientes, siendo que las soluciones de vivienda predominante están sobre 
pilotes, y cuentan con mejores condiciones en materiales, son más amplias y 
tienen menos condiciones de hacinamiento, en comparación con las viviendas de 
otras comunidades informales, aunque en relación a la salubridad y espacio 
ninguna presenta condiciones idóneas para habitar.  
 
 
Cuenca Este 
 
Esta comunidad inició con alrededor de 10 familias, y luego fue creciendo poco a 
poco. Durante un censo efectuado en el año 2006 se estableció la existencia de 
70 a 80 familias en el lugar, lo que ha crecido en unas 20 familias más. En este 
asentamiento, el número de familias costarricenses apenas supera al de familias 
nicaragüenses. Se extiende a la orilla este de Los Nísperos 3 hasta llegar al muro 
del Mall Paseo de las Flores, también tiene una servidumbre, que es la entrada 
principal a este asentamiento, y vincula a la comunidad con la carretera entre 
Heredia y la Uruca, converge con una finca de café en su frente. 
 
La organización de este asentamiento es una de las más consolidadas, han 
logrado evitar desalojos, mantener las servidumbres de los accesos principales 
luchar contra la proliferación de “bunkers” de droga así como limitar el crecimiento 
de la población. Los dirigentes mantienen buenas relaciones con los dirigentes de 
Cuenca Norte. 
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Cuenca Sur 
 
Esta comunidad esta asentada desde hace 12 o 15 años, esta ubica al este de la 
Clínica de Guararí. Las viviendas están en la zona de retiro del río, siendo que 
una parte está sobre la calle y la otra bajando hacia el cauce. 
La mayoría de las personas que habitan en este asentamiento son de origen 
nicaragüense, algunas casadas con costarricenses y otras con hijos/as  
nacidos/as en Costa Rica. Las casas están construidas en una sola planta, y la 
mayoría esta vinculada a la calle principal entre la Escuela de Guararí y La Milpa. 
Esta comunidad no se encuentra actualmente organizada, en parte debido a que, 
anteriormente, pertenecían a una organización y las personas encargadas se 
fueron con el dinero aportado por los integrantes para el pago de las cuotas, por 
ende, se encuentra expuesta a las decisiones del comité de la zona de la 
Comisión Nacional de Emergencias y la Asociación de Desarrollo Integral de 
Guararí. 
 
 
Los Heredianos y La Radial    
 
Estas dos comunidades constituyen una misma unidad territorial, que se ubica en 
el extremo norte, contiguo a la entrada de Guararí desde Heredia. Fue ocupada 
en 1989 por un grupo llamado “Los Heredianos”, quienes fueron reubicados en un 
proyecto de vivienda en Heredia en 1993, siendo que fue repoblado poco a poco 
con otras familias que llegaron a utilizar la infraestructura existente, hasta llenar el 
sitio y desbordarse hacia el oeste.  
 
La separación de ambos asentamientos se da en términos organizacionales, ya 
que las primeras alamedas pertenecen al comité de Los Heredianos, y la última 
alameda y el borde que da a la calle, que conduce a los Palacios Universitarios, 
pertenece a la Radial. 
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En relación a la nacionalidad de los/a habitantes, se da una distribución 
equilibrada entre familias costarricenses y nicaragüenses. 
 
La topografía del terreno es muy plana y no representa problemas para la 
construcción de vivienda, además, tiene una buena ubicación en relación al 
entramado de Guararí. 
 
El asentamiento Los Heredianos solo cuenta con una entrada dirigida a la calle 
principal de Guararí; la circulación de la Radial da la vuelta en forma de L 
comunicando la cuarta entrada al asentamiento, con una salida hacia la calle que 
lleva a Palacios universitarios. 
 
El comercio que hay en la zona es de pulperías. Uno de los principales problemas 
detectados en la zona es la elevada venta de drogas, según manifiesta Morgan, 
D. (2010), casi toda la primera hilera frente a la calle se utiliza con ese propósito, 
ya que están ubicadas sobre la vía principal y la entrada que conduce a Heredia, 
siendo que esto genera malestar a los/as habitantes de los barrios formales, 
debido a la mala imagen que genera en la entrada de Guararí.  
 
 
Barrio Tropical 
 
El sector más viejo de este asentamiento se localiza cerca de la vía de lastre que 
comunica Lagunilla con el sector de Heredia centro, donde se ubica el nuevo 
hospital. Posterior a la construcción del barrio Los Sauces en 1993, creció hacia el 
este y ha aumentado la densidad en el sector que colinda con el borde norte de 
Los Sauces, dentro de una ramificación de la cuenca del Río Pirro. 
 
La población esta compuesta por familias que provienen de Heredia y otras de 
origen nicaragüense. 
 
Esta población hace uso de los servicios tanto de la comunidad de Guararí, como 
los de Heredia, siendo que los/as costarricenses asisten a los servicios que brinda 
la Clínica de Heredia, mientras que los/as nicaragüenses, y sobre todo los 
indocumentados/as, reciben la atención en el EBAIS de Guararí, debido a que son 
más tolerantes con esta población. 
 
En la zona se dan relaciones de vecindad mediadas por lazos de parentesco. 
Dentro de las problemáticas se detectan la venta de droga y una chatarrera 
grande, que abarca una gran parte del terreno, que genera contaminación al río. 
 
 

1.2 Poblaciones vulnerables 
 

Personas con discapacidad 

Según el Balance Médico Centro Salud Virilla (2003), citado por Otey, C. (2007), 
el Área de Salud registró en ese periodo a un total 85 casos por trastornos 
mentales y discapacidad por incapacidad o impedimento físico, entre otros. 
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Población adulta mayor  

 

De igual modo, este Balance reportó a una población adulta mayor de 1.398 
personas con edades superiores a los 60 años, que corresponde al 8% del total 
de la población de Guararí. 

 

Adolescentes embarazadas 

 

Durante ese período, esta Área de Salud, registró un total de 820 mujeres 
embarazadas, de la cuales 307 correspondía a adolescentes, siendo el 37% del 
total. Asimismo, es importante mencionar que algunas adolescentes, tanto 
nacionales como extranjeras, iniciaron los embarazos mucho antes de los 15 años 
de edad. 
 
Por otro lado, según el Área de Salud Heredia Virilla (2010), en la encuesta de  
ranchos que se efectuó en agosto y setiembre de este año, detectaron a un total 
de 12 adolescentes embarazadas, siendo que la mayoría se concentró en Cuenca 
Oeste (5 casos) como se muestra en la Tabla 1.  
 

 
Tabla 1. Cantidad de adolescentes embarazadas que habitan en ranchos 

según asentamiento 
 

Precario Cantidad de Ranchos 

Villa Paola 0 

Palacios Universitarios 2 

Cuenca Oeste 5 

Los Heredianos. 1 

Pueblo Nuevo 1 

Rancho Sauces 0 

Cuenca Norte 2 

Cuenca Sur 0 

Cuenca Este 1 

Fibrotico 0 

Total 12 
Fuente: Área de Salud Heredia Virilla (2010). Encuesta de ranchos de Milpa y Guararí 2010.  

 
 
Migrantes 
 
Según el Balance Médico Centro Salud Virilla (2003), citado por Otey, C. (2007), 
hay un 10% de las viviendas que se encuentra ubicadas en los sectores de las 
cuencas, radial y franja, donde habitan mayormente familias migrantes, en su 
mayoría de origen nicaragüense, en condiciones de precario y de fuerte 
hacinamiento.  
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La encuesta de ranchos efectuada por el Área de Salud Virilla (2010), muestra 
que existe una fuerte presencia de población migrante de origen nicaragüense 
(2498 personas), que habitan en condiciones no aptas y que sobrepasa la 
población costarricense que vive en esta condición (1835 personas), siendo que 
la mayor cantidad de nicaragüenses se encuentran ubicados en Cuenca Norte 
(549), Palacios Universitarios (528) y Cuenca Oeste (419), de igual modo, Cuenca 
Norte es el que cuenta con mayor cantidad de costarricenses (395), seguido por 
Cuenca Este (359) y Los Heredianos (242), como se muestra en la Tabla 2. 
 
Datos del Área de Salud de Guararí (2005) citados por el PANI (2010), reportaron 
en ese periodo a un total de 1628 nicaragüenses y 75 personas pertenecientes a 
otras nacionalidades. Por ende, se puede notar el importante aumento de la 
población extranjera desde el periodo en mención, en comparación con la 
población actual que habita en ranchos. 
 

 

Tabla 2. Cantidad de población migrante y población costarricense que 
habita en ranchos según asentamiento 

 
 

Precario Nicaragüenses Costarricense 

Cuenca Norte 549 395 

Palacios Universitarios 528 110 

Cuenca Oeste 419 215 

Cuenca Este 280 359 

Pueblo Nuevo 209 158 

Los Heredianos 164 242 

Villa Paola 139 142 

Cuenca Sur 100 104 

Rancho Sauces 78 48 

Fibrotico 32 62 

Total 2498 1835 
Fuente: Área de Salud Heredia Virilla (2010). Encuesta de ranchos de Milpa y Guararí 2010.  

 
 
1.3 Tenencia de la Vivienda 

 

 
El Balance Médico Centro Salud Virilla (2003) citado por Otey, C. (2007), refiere 
que del total de las viviendas detalladas en los balances, el 70% de la población 
cuenta con casa propia, el 14% corresponde a familias que viven en condición de 
precario, que levantaron su rancho en zonas verdes específicamente en las 
Cuencas, mientras que el 14% habita en vivienda alquilada o prestada (Tabla 3). 
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Tabla 3. Tenencia de Vivienda 
 

Tipo de tenencia de la vivienda Cantidad 

Propia 5.950 (70%) 

Precario 1.156 (14%) 

Alquilada 851 (10%) 

Prestada 326 (4%) 

Desconocida 173 (2%) 

Total 8.456 (100%) 
          Fuente: Fichas Familiares, Centro Salud Virilla (2003), citado por Otey, C. (2007). 

 

 
 

1.4 Equipamiento Social:  
 
 
Esta comunidad cuenta con los siguientes servicios institucionales, algunas de 
ellas cuentan con infraestructura que se encuentra en buen estado, sin embargo, 
no dan abasto debido a la gran cantidad de personas que habitan en el 
asentamiento y la poca capacidad de atención por parte de los centros:  
 
 
Centros de atención integral a niños/as:  
 
Cuentan con un CEN recientemente inaugurado. Que brinda cuido y alimentación 
a la población infantil de la zona que viven en condiciones de pobreza y pobreza 
extrema, siendo esto una alternativa importante para que la madres incursionen 
en el área laboral, y de igual modo se mejore la alimentación de los niños y la 
niñas, incidiendo de esta manera en la salud de los/as mismos/as. Ya que, como 
refieren los Balances y tarjeteros del Centro Salud Virilla 2003 citado por Otey, C. 
(2007), el estado nutricional de los niños y niñas menores de 6 años, según 
peso/edad, corresponde a: 196 con desnutrición leve, 48 con desnutrición 
moderada y 14 con desnutrición severa (Tabla 4).  

 
 

Tabla 4. Estado Nutricional de niños/as menores de 6 años  
según parámetro peso/edad 

 
 

Estado Nutricional Total 
 

Desnutrición Leve 196 (6%) 

Sobre Peso 67 (2%) 

Desnutrición Moderada 48 (2%) 

Desnutrición Severa 14 (1%) 

Peso Normal 2.748 (89%) 

Total 3.073 (100%) 
Fuente: Balances y tarjeteros, Centro Salud Virilla 2003. 
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Foto 14. CEN 
 

 
Fuente: Gutierrez, P (2010). DVAH/MIVAH. 

 
 
 
Centros de Salud: 
 
Tienen dos EBAIS que convergen en un Centro de Atención Integral (CAI) 
ubicados en el centro de Guararí. Esta clínica, según Morgan, D. (2010), no solo 
presta servicios a los habitantes de Guararí, sino que también a la población de 
los barrios de Los Lagos, La Valencia y Corazón de Jesús. 
 
 
Centros de educación: 
  
Según el PANI (2010), en la zona hay dos escuelas declaradas urbano-
marginales, y un colegio nocturno, sin embargo, no existen colegios diurnos en la 
comunidad. En relación a la cobertura, en primaria es de un 74% de la población 
en edad escolar y un 63% en secundaria. Asimismo, refieren que de la población 
entrevista un 54% esta estudiando actualmente, mientras que un 46% no lo hace. 
 
Las escuelas están ubicadas una en la Milpa y otra en Guararí centro. Ambas 
cuentan con el servicio de preescolar, comedor, y según Morgan, D. (2010), 
tienen una zona deportiva techada, y la escuela de Guararí tiene una biblioteca. 
 
La Escuela de Guararí, según datos de matrícula del Departamento de Análisis 
Estadístico (2009) del Ministerio de Educación Pública, tiene una población de 
1020 estudiantes, mientras que la escuela de Nuevo Horizonte cuentan con 904 
estudiantes. Datos de  Morgan, D. (2010) sugieren que la escuela de Guararí 
tiene un total de 33 aulas y la de Nuevo Horizonte 28. 

 
Por otro lado, según Otey, C. (2007), la comunidad educativa tiene las 
necesidades que se establecen en la Tabla 5: 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

17 
 

Tabla 5. Necesidades de las escuelas de la zona 
 

Territorio 
comprendid
o en Guararí 

Necesidades detectadas por la 
ciudadanía representativa 

Acciones a 
ejecutar por las 

instituciones 

Institución 
responsable 

Escuela 
Nuevo 
Horizonte 
 

Canalización de aguas pluviales del 
costado sur del Primer Pabellón de la 
Escuela, porque resuelve el problema de 
inundaciones que se presentan en las 
aulas y hacia las casas vecinas en la 
época lluviosa. 

Diseño 
Construcción 
 

MEP  
MOPT  
 

Escuela 
Nuevo 
Horizonte 
 

Construcción de rampa de acceso con 
paso cubierto (Ley 7600) del costado 
oeste de la Escuela Nuevo Horizonte. 
La Milpa – Guararí, por que resuelve que 
los niños y niñas con discapacidad, 
específicamente que utilizan sillas de 
ruedas, tengan acceso a las diferentes 
partes de la institución entre ellas, el 
comedor, la biblioteca, gimnasio, entre 
otros. 

Estudio de 
viabilidad 
Diseño 
Construcción 
 

Municipalidad 
CNREE 
CCSS 
MEP 

Escuela 
Nuevo 
Horizonte 
 
Escuela 
Finca 
Guararí  

Construcción de paredes perimetrales 
del Gimnasio de la Escuela nuevo 
Horizonte. La Milpa – Guararí, para que 
los niños y niñas cuenten con un lugar 
seguro y cerrado para realizar sus 
actividades físicas, y que durante la 
realización de actividades deportivas o 
actos especiales no se mojen las 
personas. 
 

Diseño 
Construcción 
 

MEP  
IMAS 
Municipalidad 

Escuela 
Nuevo  
 

Construcción de muro de retención en 
el Kinder Escuela Nuevo Horizonte. La 
Milpa – Guararí, porque previene el 
deslizamiento de tierras que está 
poniendo en peligro la vida de más de 
doscientos niños/as de preescolar. 

Diseño 
Construcción 
 

MEP  
 
 

Escuela 
Finca 
Guararí  

Reparación de las tapas de las cajas 
de registros de aguas servidas de la 
Escuela Finca de Guararí, porque 
resuelve el problema de la emanación de 
malos olores, infiltración de aguas, 
accidentes de los/as niños/as y evita 
enfermedades en la comunidad 
educativa. 

Inspección 
Diagnóstico del 
problema 
Construcción o 
reparación 

MEP  
MOPT  
MIVAH 

Escuela 
Finca 
Guararí  

Construcción de una cancha de 
Voleibol en la Escuela, ya que apoyaría 
la práctica de deportes en la comunidad 
educativa e incide en  la prevención de la 
violencia en  estudiantes. 

Gestión 
Materiales 

Municipalidad 
IMAS 
Ministerio de 
Cultura  
Ministerio de 
Deportes 

Escuela 
Finca 
Guararí  

Cambio de las canoas de toda la 
institución, porque evitaría la inundación 
de los corredores, el daño a los 
materiales de las pizarras, los murales, el 
deterioro del cielo raso y los accidentes. 

Inspección 
Diagnóstico 
Gestión 
Reparación 

Municipalidad 
MOPT 
IMAS 
 

Fuente: Otey, C. (2007). Propuesta desde la comunidad para el Plan de Inversión Guararí, Territorio 
Priorizado 2008-2009. 

 



 
 

 

18 
 

 
Según los datos proporcionados por el Centro de Salud Virilla, se toma la 
información del total de las fichas familiares visitadas para contar con un 
parámetro que permita valorar el comportamiento educativo del área, 
puntualizándose que son sumamente bajos los porcentajes referentes a los rubros 
de mayores de 12 años analfabetos de  ambos sexos con un 0.7%. El porcentaje 
de personas con la primaria y la secundaria incompleta brinda un dato 49.2% el 
cual es alto comparándolo con el 38.7% que alcanzaron completar la primaria y 
secundaria; por otra parte, el rubro sobre estudios en tecnicidad presenta un 
porcentaje bajo al igual que el universitario. Este cuadro contrasta con la 
ponderación de prioridades como urbanos marginales, principalmente en los 
sectores Guararí, Milpa y algunos segmentos en La Aurora, por la relación que 
existe con el mediano nivel de escolaridad. Balances Centro Salud Virilla (2003), 
citado por Otey, C. (2007). 
  
 

Tabla 6. Nivel académico según sexo 
 

 

Categoría Total Mujer Hombre % Mujer % Hombre % total 

+ 12 años analfabetas 148 86 62 0.4 0.3 0.7 

Primaria incompleta 7.184 3.739 3.445 18.8 17.3 36.1 

Primaria completa 4.033 2.008 2.025 10.1 10.2 20.3 

Secundaria incompleta 2.618 1.141 1.477 5.7 7.4 13.1 

Secundaria completa 3.649 1.510 2.139 7.6 10.8 18.4 

Técnicos completos 195 96 99 0.5 0.5 1 

Técnicos incompletos 73 36 37 0.2 0.2 0.4 

Universitaria completa 1.298 657 641 3.3 3.2 6.5 

Universitaria 
incompleta 

687 317 370 1.6 1.9 3.5 

Total 19.885 9.590 10.295 48.2 51.8 100 
  Fuente: Balances Centro Salud Virilla (2003), citado por Otey, C. (2007). 

  

 

Ambos sexos se comportan de manera similar, los hombres con un 51.8% y las 
mujeres con 48.2%. Todo ello, resulta sumamente preocupante ya que la 
población es relativamente joven en franco desarrollo. Es importante recalcar que 
la mayoría de las personas no alcanzan los estudios técnicos y universitarios, 
debido a la necesidad de incursionar en edades jóvenes al sistema laboral, 
repitiendo el ciclo de pobreza y dando continuidad a patrones culturales 
característicos de estos sectores. Balances Centro Salud Virilla (2003), citado por 
Otey, C. (2007). 

 
De igual forma, datos del PANI (2010), sugieren que ha aumentado el porcentaje 
de personas que no estudian, siendo que se mantienen con bajos niveles 
académicos, como se muestra seguidamente en la Tabla 7. 
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Tabla 7. Población que no estudia actualmente 
 

 

Nivel educativo Porcentaje 

Primaria incompleta 28% 

Primaria completa 32% 

Secundaria incompleta 30% 

Secundaria completa 7% 

Universitaria 1.2% 

Otra formación 1.6% 
Fuente: PANI (2010). Principales indicadores socio demográficos. Comunidad de Guararí, cantón de 
Heredia. 

 
Asimismo, el PANI (2010), indica que el mayor porcentaje de la población 
educativa se ubica en primaria, con un 56%, mientras que la de secundaria 
corresponde únicamente a un 14%, siendo aún más bajo el porcentaje de 
educación universitaria 1.3%. 
 
 

Tabla 8. Población dentro del sistema educativo 
 
 

Nivel educativo Porcentaje 

Preescolar 28% 

Primaria  56% 

Secundaria  14% 

Universitaria 1.3% 

Otra formación 1.6% 

Otros estudios 0.7% 
Fuente: PANI (2010). Principales indicadores socio demográficos. Comunidad de Guararí, cantón de 

Heredia. 

 
En cuanto a deserción, el porcentaje de estudiantes del nivel primario que no 
completan este ciclo fue de un 1.77%  equivalente a 0.92% en niños y 0.85% en 
niñas.  En secundaria se presenta un 3.25%, que corresponde en varones 2.4% y 
en mujeres 0.85%.  
 
Según datos del informe ASIS del EBAIS de la comunidad citado por el PANI 
(2010) indica que la deserción escolar no es significativa, ya que oscila entre 2 
casos en primaria y 7 en secundaria. 
 
Sobre la repitencia, el porcentaje de estudiantes de primaria fue de 16%, en 
niños un 10.2% y en las niñas 5.8% resultado mayor en sectores prioritarios. Del 
100% de la matrícula en los colegios se dio un 21%, de ellos, 12.7% de hombres 
y 8.3% de mujeres, en el caso del Conservatorio Castella se reportaron pocos 
casos de deserción ya que el fenómeno que se presenta mayormente son 
traslados de estudiantes a otras instituciones educativas y en sectores 
mayormente urbanos marginales ante la necesidad de incursionar en el ambiente 
laboral. Op. Cit. (2007), citado por Otey, C. (2007). 
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El PANI (2010), refiere que la repitencia es el fenómeno más común, vinculado a 
alteraciones en estados afectivos, siendo que las problemáticas más comunes 
que inciden en el proceso de enseñanza-aprendizaje son las siguientes: 
problemas de conducta, abuso sexual, violencia intrafamiliar, mismas que se 
manifiestan en el bajo rendimiento académico. 
 
Por otro lado, según el PANI (2010), el 43% de las personas de la comunidad son 
analfabetas, siendo que un 76% corresponde a mujeres y un 24% a hombres. 
 
 

1.5 Organizaciones sociales 
 
 
Otey, C. (2007), comenta que en la comunidad existen 15 organizaciones sociales 
territoriales, entre las cuales se encuentran las siguientes: Asociación de 
Desarrollo, Comité de Deportes, Comité de Emergencias, Junta de Salud, Red 
Profesional de Guararí, Comité de Ornatos, Alcohólicos Anónimos, Comité de 
Seguridad Ciudadana, Patronatos Escolares, Comités de viviendas, entre otras.  
 
 
Grupos organizados pro vivienda 
 
La organización y participación comunitaria en la comunidad de Guararí es 
caracterizada por la presencia de una gran cantidad de grupos organizados, 
especialmente pro vivienda, disgregados en la comunidad, con liderazgos débiles 
y sin permutas, además de una participación muchas veces pasiva de la 
población que forma estas organizaciones. Muchos de los grupos invaden por 
oportunismo o para presionar políticamente por una solución, sin buscar las 
mismas dentro de la legalidad y utilizando el subsidio que el estado ofrece o su 
capacidad de ahorro y pago.  
 
Las luchas de estas organizaciones, en la mayoría de las ocasiones son inútiles, 
por imposibilidades técnicas y legales, y se utilizan para realizar cobros 
injustificados, lo que crea desconfianza en la organización comunitaria, y recelo 
institucional para trabajar en conjunto con estas organizaciones. 
 
Además, los pobladores de los asentamientos informales de Guararí suelen 
formar parte de más de una organización. 
 
Con respecto a los grupos organizados pro vivienda, constituidos como 
asociaciones de vivienda, la siguiente tabla muestra la cantidad por asentamiento. 
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Tabla 9. Cantidad de grupos organizados pro vivienda  

según asentamiento 
 

 
Asentamiento Grupos organizados 

Villa Paola 2 

Cuenca Norte 2 

Cuenca Oeste 0 

Cuenca Este 2 

Heredianos 1 

Barrio Tropical 0 

Cuenca Sur 0 

Guarari 4 

Los Sauces 1 

La Lucia 1 

Palacios Universitarios 1 

Total 14 
Fuente: Elaboración propia a partir de la información de la Base de datos de grupos  

organizados pro vivienda ADIS-DVAH-MIVAH y de líderes comunales (2010). 
 
 
 

1.6 Problemáticas y Potencialidades según asentamiento informal 
 
 
En el desarrollo de Guararí, como en otros barrios del Área Metropolitana que han 
evolucionado como resultado del desarrollo de proyectos de vivienda de interés 
social, se observan tres fenómenos: 
 

 Segregación social, debido a la concentración de familias de bajos 
ingresos. 

 La tolerancia, por parte de las autoridades, del crecimiento de los 
asentamientos informales. 

 Una presencia deficitaria del Estado debido a la falta de desarrollo de una 
red adecuada de servicios institucionales. Morgan, D. (2010). 

 
 
Con respecto a las problemáticas y potencialidades de la comunidad por 
asentamiento informal, Morgan, D. (2010) registra las que se mencionan en la 
Tabla 10, que a su vez muestra una serie de potencialidades y fortalezas de cada 
uno de los asentamientos.  
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Tabla 10. Potencialidades y problemáticas por asentamiento informal 

 
 
 

 
Asentamiento 

 

 
Potencialidades/Fortalezas 

 
Problemáticas/Peligros 

 

 
Cuenca Norte 
 

-Una organización comunal bastante 
fuerte. 
-Capacidad de esta organización en la 
gestión de proyectos. 
-Fuerza de trabajo con conocimientos 
en construcción, pensando en un 
proceso de auto-construcción. 

-Problemas asociados a las drogas y 
la delincuencia. 
-Vulnerabilidad ante deslizamientos e 
inundaciones. 
-Alto grado de hacinamiento. 
-Problemas con sistemas de 
saneamiento (basura, aguas negras). 
-Población infantil muy grande 
expuesta a estas condiciones. 
 
 

 
Cuenca Oeste 
 

-No presenta problemas tan serios de 
hacinamiento como los observados en 
los demás asentamientos informales 
de la zona. 
-No presenta los problemas de 
inseguridad de forma directa en la 
comunidad (los experimenta de forma 
indirecta en relación a Cuenca Norte). 
-Al presentar un asentamiento más 
disperso, disminuye la posibilidad de 
proliferación y contagio de 
enfermedades infecciosas. 
 
 

-Vulnerabilidad ante deslizamientos e 
inundaciones. 
-Una estructura organizativa al 
parecer más débil que las otras. 
 

Cuenca Este 
 

-Una organización comunal bastante 
consolidada. 
-Fuerza de trabajo con conocimientos 
en construcción, pensando en un 
proceso de auto-construcción. 
-Participación con otras redes 
comunales y asociaciones pro 
vivienda. 
-Fuerte liderazgo. 
 

-Problemas asociados al aumento 
demográfico constante. 
-Vulnerabilidad ante deslizamientos e 
inundaciones. 
-Alto grado de hacinamiento. 
-Problemas con sistemas de 
saneamiento (basura, aguas negras) 
-Población infantil amplia, expuesta a 
estas condiciones de vida. 
-Problemas con la proliferación de 
puestos de droga. 
 
 

 
Cuenca Sur 
 

-Es un grupo pequeño de personas. 
-No presentan un divorcio tan 
pronunciado respecto a las 
organizaciones de las áreas oficiales 
de la zona. 
 
-No parecen presentar grandes 
problemas en cuanto a criminalidad y 
delincuencia. 
 

-Situación de alto riesgo debido a la 
posibilidad de un inminente 
deslizamiento agravado por la poca 
capacidad de soporte que tiene el 
suelo. 
 
-Ausencia de una estructura 
organizacional que vela por los 
propios intereses de la comunidad. 
-Actitud de “esperar lo que venga” sin 
generar una posible respuesta o 
solución al problema. 
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Asentamiento 

 

 
Potencialidades/Fortalezas 

 
Problemáticas/Peligros 

 

Los 
Heredianos 

-Los habitantes se encuentran 
organizados. 
-Por encontrarse alejados de cuencas 
y en terrenos planos, no se presentan 
peligros inmediatos como derrumbes o 
inundaciones. 

-Alta incidencia de criminalidad 
materializada en venta de drogas. 
-Por el desalojo del primer grupo de 
asentados, la situación legal del 
terreno y sus habitantes dificulta la 
gestión de un nuevo proyecto en el 
lugar, aún cuando se ha desistido de 
construir la carretera planteada por el 
MOPT a través de ese terreno. 
-Los residentes se encuentran 
divididos en dos asociaciones. 

La Radial 
 

-Los habitantes se encuentran 
organizados. 
-Por encontrarse alejados de cuencas 
y en terrenos planos, no se presentan 
peligros inmediatos como derrumbes o 
inundaciones. 

-Alta incidencia de criminalidad 
materializada en venta de drogas. 
-Por el desalojo del primer grupo de 
asentados, la situación legal del 
terreno y sus habitantes dificulta la 
gestión de un nuevo proyecto en el 
lugar, aún cuando se ha desistido de 
construir la carretera planteada por el 
MOPT a través de ese terreno. 
-Los residentes se encuentran 
divididos en dos asociaciones. 

Barrio Tropical 
 

-La configuración de las viviendas es 
en vertical, lo cual puede facilitar un 
proceso de cambio hacia soluciones 
de vivienda de más alta densidad que 
la tradicional. 
 

-Presencia de venta de drogas. 
-Alto grado de contaminación y 
degradación ambiental producido por 
la chatarrera. 
-Una vinculación ambivalente al resto 
de la comunidad de Guararí de 
Heredia. 

 
 
 
De acuerdo con información suministrada por lideres de la comunidad, en la 
siguiente tabla se muestran los grupos organizados por asentamiento, la cantidad 
de familias y las problemáticas planteadas en cada una de estas.  
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Tabla 11. Grupos organizados pro vivienda según asentamiento, cantidad de 
familias y problemática planteada 

 
Ubicación Grupo Organizado Cantidad 

de familias 
Problema planteado 

Villa Paola Asociación de 
Vivienda y Desarrollo 
Villa Paola 

274 240 familias en espera de la titulación 
de las casas entregadas en el proyecto. 

Asociación Vivienda 
y Desarrollo Villa 
Paola II 

30 Familias asentadas en tugurios en 
terreno propiedad del INVU, falta de 
financiamiento. 

Guararí Asociación de 
Vivienda y Desarrollo 
un Nuevo Amanecer 

190 Familias asentadas en precarios y 
tugurios, otras “arrimadas”, falta de 
terrenos, falta de financiamiento. 

Asociación de 
Vivienda Residencial 
Amanda 

150 Familias asentadas en precarios y 
tugurios, otras “arrimadas”, falta de 
terrenos, falta de financiamiento. 

Asociación Pro 
Vivienda Fuente de 
Vida 

150 Familias asentadas en precarios y 
tugurios en terrenos del INVU, algunas 
familias “arrimadas a familiares”, falta 
de terreno y financiamiento. 

Asociación de 
Vivienda Sendero de 
Vida 

100 Familias asentadas en precarios y 
tugurios en terrenos del INVU, algunas 
familias están en condición de 
emergencia y viven en la acera de la 
escuela, falta de terreno y 
financiamiento. 

Palacios 
Universitarios 

Asociación de 
Vivienda Residencial 
Luz de Esperanza 

120 Grupo de familias que viven “arrimadas” 
a familiares y algunos están en 
precarios. 

Los Sauces Asociación  Vivienda 
y Desarrollo Radial 
Sauces 

150 Familias asentadas en terrenos del 
INVU, falta de financiamiento. 

Cuenca Este Asociación 
Trabajando por un 
Amparo Familiar. 

80 Familias asentadas en precarios y 
tugurios en terrenos del INVU, otras en 
estado de riesgo, falta de terrenos, falta 
de financiamiento.  

Asociación de 
Vivienda Torre 
Fuerte. 

110 Familias asentadas en precarios y 
tugurios en terrenos del INVU, falta 
financiamiento. 

Cuenca Norte Asociación Pro 
Vivienda Cuenca 
Norte. 

150 Familias asentadas en precarios y 
tugurios en terrenos del INVU, se puede 
construir algunas viviendas en el sitio, 
falta de terreno y financiamiento. 

Asociación Luchando 
por un Techo. 

130 Familias asentadas en precarios, 
algunos en terrenos del INVU, falta 
financiamiento y terrenos. 

Los 
Heredianos 

Asociación de 
Vivienda la Nueva 
Heredia 
 

89 Falta un proyecto de ley presentado en 
la Asamblea Legislativa por el Diputado 
Víctor Hugo Víquez 
Para donar el terreno MOPT al FOSUVI 

La Lucia Asociación pro 
vivienda luchando 
por una esperanza  

64 No tienen terreno para una solución 

Total  1787  

Fuente: Elaboración propia con información de la Base de datos de grupos organizados pro 
vivienda ADIS-DVAH-MIVAH y líderes comunales (2010). 
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2. Estructura físico espacial  

2.1 Asentamientos formales 

Entre los proyectos de vivienda de interés social, en la modalidad de 
autoconstrucción, desarrollados por la Asociación COPAN con la participación de 
sus afiliados en el área original de Guararí, se pueden mencionar los siguientes: 
Plan Piloto (1987- 35 soluciones), El Carao (1989 -265 soluciones), Laurel (1990- 
175 soluciones), El Roble (1991-136 soluciones), Los Sauces (1992- 205 
soluciones) y Los Nísperos (1993- 290 soluciones). Paralelamente, otros 
proyectos de vivienda de interés social fueron desarrollados por otras instituciones 
que adquirieron terrenos contiguos a los límites occidentales del original proyecto 
Guararí: La Lucía, construida por la Comisión Especial de Vivienda (1989), La 
Pamela (1990), y Lillian Sanchez (1991).  Asimismo, el asentamiento de Villa 
Paola recientemente construido bajo la modalidad de condominio vertical. 

Por otro lado, según información proporcionada por el INVU durante el año 2011, 
en Guararí existe un total de 3509 viviendas en condición formal. La Tabla 12 
contiene la cantidad de asentamientos formales por nombre y cantidad de 
viviendas. 

Tabla 12. Segregación actual de asentamientos formales 
 

Nº de barrios Asentamiento Cantidad de viviendas por barrio (m2) 

1 Nísperos 4 y 5 64 

2 El Carao 245 

3 El Roble 136 

4 Pradera Silvestre 122 

5 Árbol de Plata 207 

6 El Laurel 151 

7 Lillian 122 

8 Fraccionam. Navarro 22 

9 Napoli 31 

10 Pájaro Tropical 25 

11 La Ilusión 36 

12 La Lucía 229 

13 Los sauces 204 

14 Nísperos 1 y 2 283 

15 Radial 2 136 

16 La Pamela 133 

17 Luis Paulino 60 

18 Villa Paola 239 

19 Radial 1  120 

20 Nísperos 3 944 

  Total 3509 

 Fuente: INVU (2011). Elaboración propia con base en el Mosaico en Autocad. 
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2.2 Asentamientos informales 

Morgan, D. (2010) refiere que existen un total de seis asentamientos informales 
en Guararí de Heredia, los cuales varían en tamaño de la población, tiempo de 
estar establecidos, características topográficas y tipo de relaciones con las 
organizaciones de las zonas formales de Guararí. Se puede afirmar que todos 
cuentan con organizaciones comunales, con diferentes niveles de madurez, que 
en la mayoría de los casos tienen como proyecto la lucha por la obtención de una 
vivienda digna. 
 
La mayoría de estos asentamientos informales se encuentran ubicados en las 
zonas de retiro de los ríos  (las únicas excepciones son los Heredianos y la 
Radial) y presentan problemáticas y vulnerabilidades similares: peligro de 
deslizamiento, alto grado de hacinamiento y presencia de actividades criminales 
como el tráfico de drogas. 
  

Fotos 1 y 2: Cuenca Norte 

 
Fuente: Gutierrez, P. (2010). DVAH/MIVAH. 

 
Según datos de Morgan, D. (2010), adquiridos a través de un censo realizado en 
el 2008, los asentamientos informales de Guararí están conformados por un total 
de 2734 personas, siendo que el total de familias es de 663 y las viviendas de 552 
(13). 
Por ende, estos datos refieren que hay un total de 111 familias que podrían estar 
viviendo en hacinamiento, ya que comparten una misma vivienda con otras 
familias. La cantidad promedio de habitantes por vivienda es de 5 personas. 
 

Tabla 13. Cantidad de viviendas, familias y habitantes por 
asentamiento informal 

 
Asentamiento Cantidad de 

viviendas 
Cantidad de 

familias 
Cantidad de 

personas 

Cuenca Norte 170 213 893 

Cuenca Oeste 98 122 512 

Cuenca Este 83 105 418 

Heredianos 81 90 355 

Barrio Tropical 35 40 191 

Cuenca Sur 17 18 67 

Total 552 663 2734 
Fuente: Morgan, D. (2010). Pautas de intervención, 2010. Traslado residencial y consolidación 

ambiental y recreativa en la cuenca central de Guararí”. 
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De igual modo, un reciente censo efectuado por el Área de Salud Heredia Virilla 
(2010), durante el periodo del 30 de agosto al 02 de setiembre de 2010, establece 
que la cantidad de ranchos que hay en Guararí es de 909 (Tabla 14). 
 

 
Tabla 14. Cantidad de ranchos por asentamiento 

 
Precario Cantidad de Ranchos 

 

Villa Paola 60 

Palacios Universitarios 138 

Cuenca Oeste 134 

Los Heredianos 87 

Pueblo Nuevo 83 

Rancho Sauces 25 

Cuenca Norte 186 

Cuenca Sur 39 

Cuenca Este 137 

Fibrotico 20 

Total 909 
Fuente: Área de Salud Heredia Virilla (2010). Encuesta de ranchos de Milpa y Guararí 2010.  

 
 
2.3 Equipamiento público 

 
 

Vialidad 
 

La inexistencia de aceras o sendas transitables, es notoria. La dificultad y peligro 
para transitar peatonalmente es constante en todos los recorridos, aunado a que 
todas las aguas servidas son descargadas a esos puntos y sin ningún tipo de 
canalización o tratamiento, posteriormente caen directo a los ríos o quebradas.  

 
 

Fotos 3, 4, 5, 6. Cuenca Norte y Cuenca Este 

Fuente: Ureña, F. (2010). DVAH/MIVAH. 
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Por otra parte, el ingreso de equipos de emergencia como bomberos o 
ambulancias, es claramente imposible, lo que aumenta el riesgo en caso de 
incendio o traslado de pacientes. 
 
 

Fotos 7, 8, 9. Cuenca Norte y Cuenca Este 
 

 

Fuente: Ureña, F. (2010). DVAH/MIVAH. 

 
 
Es importante destacar que por las condiciones del terreno y la inexistencia de 
infraestructura peatonal, la zona se convierte en inaccesible para personas con 
alguna discapacidad. 
 
 

Fotos 10, 11. Pasos peatonales a través de la quebrada (Cuenca Norte y 
Cuenca Sur) 

 

 
    Fuente: Gutierrez. P. (2010). DVAH/MIVAH. 

 
 
Por otra parte, según Otey, C. (2010), la comunidad planteó varias necesidades 
en cuanto a vialidad, las mismas que mencionan en la Tabla 15. 
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Tabla 15. Necesidades viales por asentamiento 
 

Territorio 
comprendido 

en Guararí 

Necesidades detectadas por la 
ciudadanía representativa 

Acciones a ejecutar 
por las 

instituciones 

Institución 
responsable 

Urbanización 
Lilian Sánchez 

Arreglo urgente de caminos – 2 
Kilómetros, es de mucha importancia 

para las personas con discapacidad, para 
mejorar la calidad de vida de los/as 
niños/as y adultos/as en todos los 

aspectos. 

Estudio de Viabilidad 
Diseño 

Ejecución 

Municipalidad 
CNREE 

La Lucía 

Reparación de todas las aceras y 
rampas de acceso a las alamedas, ya 

que resuelve el libre transito de las 
personas con discapacidad, que son 
muchas en la comunidad. Las aceras 
están quebradas y los/as habitantes 

hacen caños para desagües de las casas, 
luego no los rellenan, y eso es una 

trampa para las personas que transitan 
en silla de ruedas, por lo que se opta por 

transitar por la calle arriesgando la 
integridad física. 

Estudio de viabilidad 
Diseño y 

construcción 
 

Municipalidad 
CNREE 
CCSS 

Palacios 
Universitarios 

Muro de retención Palacios 
Universitarios, ya que es un peligro 

inminente que tienen varias familias del 
sector, ya que se pueden producir 

derrumbes de casas  

Gestión 
Materiales 

Dirección de Obras 
Ejecución de obras 

Control y supervisión 

CNE 
Municipalidad 
DINADECO 
PRONAE 

ADI 
Guararí 

Mejoramiento del alcantarillado, al no 
estar en buenas condiciones o en algunas 
partes no existe, las aguas corren por las 

calles dañando lo poco que hay. 

Gestión 
Materiales 

Dirección de Obras 
Ejecución de obras 

Control y supervisión 

Municipalidad 
Servicios 

Públicos de  
Heredia 

 
Fuente: Otey, C. (2007). Propuesta desde la comunidad para el Plan de Inversión Guararí, Territorio 

Priorizado 2008-2009. 

 
Servicios eléctrico y de agua de consumo humano 

Los asentamientos cuentan con agua potable y servicio eléctrico a cargo de la 
empresa de servicios públicos de Heredia (ESPH), por ende, según Otey, C. 
(2007), el riesgo de enfermarse por problemas de abastecimiento de agua es 
bajo, disminuyendo así la posibilidad de que se presenten enfermedades 
epidémicas. Por otro lado, según Morgan, D. (2010), los servicios de agua con los 
que cuentan los asentamientos en precario son producto de redes informales.  
En todos los casos la ESPH instaló medidores eléctricos en puntos específicos de 
la comunidad, sin embargo, no se contabiliza la existencia de conexiones ilegales 
en la zona. 

Fotos 15 y 16.  Servicio eléctrico, Cuenca Norte y Cuenca Este 
                                                                                                                                         

Fuente: Ureña, F. (2010). DVAH/MIVAH 
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En cuanto a las cuencas se refiere, se obtuvieron los siguientes datos a través de 
la visita de campo realizada en agosto de 2010, por parte del equipo de 
profesionales del MIVAH, encargado de efectuar el Plan de Intervención de la 
comunidad de Guararí 
 
 
CUENCA NORTE  

Fuente: Padilla, F. (2010). Gira a 

Guararí. DVAH/MIVAH 
Fuente: Google Earth (2010). 

Cuenca Norte colinda con el nuevo desarrollo tipo condominio denominado Villa 
Paola. Al fondo Villa Paola,  abajo el precario.  
 
 

Esta acera delimita la 
urbanización Nísperos III con 
cuenca norte, nótese la 
densidad de cables con 
conexiones ilícitas, lo cual 
significa un alto riesgo, no 
solo de los Nísperos, sino 
del mismo asentamiento en 
condición de precario. 

Fuente: Padilla, F. (2010). Gira a Guararí. DVAH/MIVAH. 

 
También la estrechez del paso o camino que sirve tanto de salida como de 
entrada de las comunidades, no cumple con las condiciones para realizar una 
evacuación expedita en caso de cualquier tipo de emergencia, llámese sismo u 
otros.  
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CUENCA ESTE  
 

  
 

 
Fuente: Padilla, F. (2010). Gira a Guararí. DVAH/MIVAH 

 
Sitio o alameda con mayor  acceso  de  los tres o cuatro con los que cuenta  la 
Cuenca Este.  

 
 
Conexiones ilícitas de agua 
para consumo humano 
dentro de los precarios. 
 
 
 

Fuente: Padilla, F. (2010). Gira a Guararí. DVAH/MIVAH 

 
El hecho de que dichos asentamientos en condición de precario o informales 
cuenten con servicio eléctrico o de agua para consumo humano, no elimina  su 
condición de inhabitabilidad, dado su condición de insalubridad, ruinosidad y 
peligrosidad, esto por sus condiciones físicas constructivas, ubicación en las 
cercanías de un talud de cañón de una quebrada, inadecuada disposición de 
aguas residuales, proliferación de mosquitos, roedores y vectores.  

 
 
 
 
Aguas residuales ordinarias  
escurriendo a cielo abierto. 
 
 
 

Fuente: Padilla, F. (2010). Gira a Guararí. DVAH/MIVAH. 
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Aguas residuales 
 

El tratamiento de las aguas negras en los proyectos construidos, es resuelto por 
los desarrolladores por medio de tanques sépticos con sus respectivos drenajes 
ubicados en cada lote, con excepción, según Morgan, D. (2010), de los proyectos 
Plan Piloto y El Carao, donde las casas están conectadas a una serie de 
pequeñas plantas de tratamiento. Además argumenta en su estudio, que estas 
plantas nunca fueron recibidas por la Empresa de Servicios Públicos de Heredia y 
que debido a la falta de mantenimiento, son sumamente ineficaces. 
 
El diagnóstico de Morgan, indica que con la construcción del Mall Paseo de las 
Flores y una planta de tratamiento de aguas negras en la Urbanización Miraflores, 
se construyó un colector que lleva las aguas tratadas de estas plantas hasta el 
Río Bermúdez, atravesando Guararí de norte a sur, sin embargo, a pesar de que 
las aguas que conduce son tratadas, el mismo solo puede ser utilizado para 
nuevos proyectos de vivienda que limpian previamente las aguas residuales con 
plantas o sistemas de tratamiento. 
De acuerdo con información suministrada por el ingeniero William Miranda, de la 
Unidad Estratégica de Manejo de las Aguas Residuales de la Empresa  de 
Servicios Públicos de Heredia, en relación con las aguas residuales existe un 
colector central que da servicio al proyecto nuevo de  “Villa Paola” , bajando por la 
parte central  hacia instituciones como el EBAIS, La Escuela, La Iglesia, la Clínica, 
así como a algunos sectores residenciales de Guararí, que tienen facilidad por la 
gravedad, sin embargo, el proyecto es incluir a todos los  sectores de Guararí, 
finalmente refiere que las aguas residuales se disponen sin tratamiento a la 
quebrada denominada la Cuenca, en la intersección con  Los Lagos.  
 
Por otro lado, manifiesta que la comunidad de los Lagos cuenta con planta de 
tratamiento independiente, mientras que las comunidades de “Los Sauces”, 
“Tropical”, “La Lucia”, “La Pamela” “Luis Paulino”, entre otras, cuentan con 
sistema de disposición de aguas residuales convencionales (tanques y drenajes), 
y muchos de estos asentamientos no tienen facilidad de conexión con el colector  
por su gran diferencia topográfica.  
 

Figura 2. Alcantarillado Sanitario (aguas residuales) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fuente: Elaboración propia con base en el PRUGAM (2010). 
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Aguas pluviales (disposición final) 
 

En la visita de campo realizada por parte del equipo de profesionales de la DVAH 
del MIVAH, se corroboró que no existe tratamiento para las aguas pluviales, éstas 
corren por los trillos construidos por los habitantes, pero sin ningún tipo de 
canalización. Como indica Morgan, D. (2010), las diferentes urbanizaciones 
formales en Guararí tienen redes de tubería pluvial que conducen el agua de 
lluvia hasta las diferentes cuencas y quebradas existentes en la zona, pero los 
desfogues de agua pluvial en la urbanización de la Milpa han contribuido a cierta 
erosión de áreas de la cuenca contiguas a esos puntos de desfogue. 

 
 

Recolección de basura 
 
Cuentan con servicio de recolección de basura por parte de la Municipalidad de 
Heredia, dos veces por semana, los días martes y jueves. 
 

 
Transporte público 
 

Los asentamientos cuentan con 2 empresas de transporte público que le brindan 
este tipo de servicio a la comunidad.  
 
El PANI (2010), refiere que el servicio de buses es bastante bueno, ya que pasa 
con regularidad. 
 
 

Áreas recreativas y zonas verdes 
 
 
Según datos de la Municipalidad de Heredia, en la localidad hay escasos terrenos 
de uso comunitario, disponibles para la creación de áreas deportivas, por lo que 
hay restricciones por parte de este asentamiento para la construcción de los 
mismos. La mayoría de los terrenos están destinados para parque y juegos 
infantiles, sin ningún uso, debido a que la mayoría de los terrenos, de este tipo, no 
han sido trasladados del INVU a la Municipalidad, por lo que es necesario corregir 
esta situación para poder hacer uso de los mismos.   
 
Sin embargo, en la zona existen áreas deportivas y salones comunales 
construidos en terrenos destinados para otro uso de suelo, como por ejemplo en 
el Salón Comunal de la Lucía y una cancha de básquet en Nísperos. 
 
También, hay espacios que se utilizan como salones comunales, se encuentran 
en mal estado y exponen a las personas a las inclemencias del tiempo, como se 
observa en la fotografía 12. Con respecto a las áreas de juego infantil informales, 
en las fotos 14 y 15 se puede notar lo inadecuado de las mismas y el potencial 
peligro que implican para la población infantil. 
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Foto 12: Salón comunal en Cuenca Este 

 
 

 
Fuente: Gutierrez, P (2010). DVAH/MIVAH. 

 

 
 
 

Fotos 13 y 14. Áreas de juego infantil 
 
 

 
Fuente: Gutierrez, P (2010). DVAH/MIVAH. 

 
 
 
Según Otey, C. (2007), la comunidad generó una serie de propuestas para el 
diseño del Plan de Inversión 2008-2009, aspectos que son percibidos como 
necesidades por parte de la comunidad. En relación a la infraestructura comunal 
(Tabla 16), la recuperación de áreas verdes (Tabla 17) y áreas recreativas y 
juegos infantiles (Tabla 18) se planteó lo siguiente: 
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Tabla 16. Propuestas planteadas desde la comunidad en relación a la 
infraestructura comunal  

 
 

Territorio 
comprendido 

en Guararí 

Necesidades detectadas por la 
ciudadanía representativa 

Acciones a ejecutar 
por las instituciones 

Institución 
responsable 

Los Nísperos 
III  
(La Milpa) y 
Villa Paola 

Construcción de un Salón Comunal, con 
el objeto de reunir a la comunidad y realizar 
actividades locales. 

Diseño y construcción  Municipalidad 
DINADECO 
CNE 
INVU 

Urbanización 
Paulino Mora 

Construcción de un Salón Multiusos 
para resolver la necesidad que tiene la 
comunidad de contar con un lugar para 
reuniones y actividades locales. 

Diseño y construcción Municipalidad 
DINADECO 
CNE 
INVU 

La Lucía Remodelación y equipamiento del Salón 
Comunal de La Lucía, para restaurar un 
espacio de reunión o un punto específico 
de celebraciones, talleres y capacitaciones 
dirigidas a la comunidad, que sirva como  
albergue temporal para los/as habitantes 
en caso de siniestro. 

Remodelación – 
diseño y construcción 

CNE 
Municipalidad 
DINADECO 
INVU 

Pájaro 
Tropical 

Construcción de un Centro de 
Orientación y Capacitación para jóvenes 
líderes/as, para que los/as jóvenes puedan 
venir a prepararse para futuros trabajos, 
microempresa y para prepararse para el 
futuro. 

Gestión  
Estudio de viabilidad 
del proyecto 
Coordinación 
interinstitucional 
Coordinación 
comunitaria 
Diseño y construcción  

Municipalidad  
DINADECO 
INVU 
IMAS 

Fuente: Otey, C. (2007). Propuesta desde la comunidad para el Plan de Inversión Guararí, Territorio 
Priorizado 2008-2009. 

 
 
 

Foto 13. Espacio de recreación en Cuenca Norte 
 
 

 
Fuente: Gutierrez, P (2010). DVAH/MIVAH. 
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Tabla 17. Propuestas planteadas desde la comunidad en relación a la  
recuperación de áreas verdes 

 
 

Territorio 
comprendido 

en Guararí 

Necesidades detectadas por la 
ciudadanía representativa 

Acciones a 
ejecutar por las 

instituciones 

Institución responsable 

Los Nísperos 
III 
(La Milpa) 

Habilitar zonas verdes para 
parques recreativos, para evitar 
que invadan, embellecer las 
zonas y tener lugar seguro para 
niños/as y adolescentes. 

Diseño y 
construcción 

IMAS 
MINAE 
Municipalidad  
DINADECO 
INVU 

Urbanización 
Luís Paulino 
Mora 

Recuperación de áreas 
comunales y de recreación, con 
el objeto de ocupar espacios 
públicos. 

Diseño y 
construcción  

IMAS 
DINADECO 
Municipalidad 
INVU 

Villa Paola Cancha Multiuso, para que 
los/as niños/as estén practicando 
deportes y estén ocupados/as en 
actividades que los/as alejen de 
las drogas. 

Gestión  
Estudio de 
viabilidad del 
proyecto 
Coordinación 
interinstitucional 
Coordinación 
comunitaria 

DINACECO 
Municipalidad 
INVU 
Ministerio de Cultura. 
Ministerio de Deportes. 

Comité de 
deportes 
ADI 

Enzacatado de la Plaza de 
Fútbol, para mejorar las 
condiciones de la cancha y que la 
comunidad tenga un lugar 
agradable para la práctica del 
deporte. 

Gestión 
Mediciones 
Compra e 
instalación de 
zacate 
 
 

Servicios Públicos de 
Heredia 
Municipalidad 
DINADECO 
Ministerio de Cultura 
Ministerio de Deportes. 
ICODER 

Fuente: Otey, C. (2007). Propuesta desde la comunidad para el Plan de Inversión Guararí, Territorio 
Priorizado 2008-20 
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Tabla 18. Propuestas planteadas desde la comunidad en relación a las áreas 
recreativas y juegos infantiles  

 
Territorio 

comprendido en 
Guararí 

Necesidades detectadas por la 
ciudadanía representativa 

Acciones a 
ejecutar por las 

instituciones 

Institución 
responsable 

Asociación Paulino 
Mora, Asociación 
de Vecinos de los 
Sauces, Nísperos I 
Asociación Puerta 

de Fe 

Áreas de recreación o parques 
infantiles, para que los/as 
niños/as tengan un lugar donde 
distraerse y no estén en la calle 
viendo malos ejemplos, que dejen 
de jugar en la calle y que se 
encuentren seguros en la 
comunidad. 

Diseño y 
construcción 

IMAS 
Municipalidad 
DINADECO 

INVU 

Asociación de 
Desarrollo Integral 

de Guararí 

Cancha de juegos Infantiles, 
para que los/as niños/as dejen de 
jugar en las calles, poniendo en 
riesgo sus vidas 

Diseño y 
construcción  

INVU 
Municipalidad 
DINADECO 

IMAS 

Plaza de deportes Muro de contención de la plaza 
de deportes,  para que tenga las 
medidas respectivas y para poder 
ser utilizada en torneos y 
campeonatos, ya que el terreno 
se falsea y la comunidad perdería 
el único lugar de deporte que 
tiene.  

Estudio de 
viabilidad 
Diseño y 

construcción 
 

DINADECO 
Municipalidad 
Ministerio de 

Cultura Ministerio 
de Deportes 

ICODER 

Pájaro Tropical Mejoras en Parque Recreativo, 
ya que resuelve la seguridad de 
los/as niños/as y mejora su área 
de juego. 

Factibilidad 
Gestión 

Reparaciones 

IMAS 
DINADECO 

Municipalidad 

Fuente: Otey, C. (2007). Propuesta desde la comunidad para el Plan de Inversión Guararí, Territorio 

Priorizado 2008-2009. 
 

Áreas comerciales 

En lo que al comercio se refiere, el Centro de Salud Virilla (2007) citado por Otey, 
C. (2007) indica que los negocios que predominan en la comunidad son las 
pulperías, las salas de belleza y bazares, los cuales son atendidos por los/as 
dueños/as, que mayoritariamente son amas de casa o jefas de hogar, una 
pequeña cantidad de los locales utilizados son alquilados. En cuanto a la 
existencia de bares o cantinas se hallan algunas en forma ilícitas dentro de las 
viviendas.  
 
Sin embargo, al cuantificar la cantidad de negocios que venden o podrían vender 
licor debido al tipo de patente que presentan, como lo son las licoreras, 
restaurantes y cantinas o bares, se nota que existen 32 negocios de este tipo, lo 
que ocupa el segundo lugar en cuanto a cantidad, después de las pulperías. 
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Tabla 19. Tipo y cantidad de negocios 
 
 
 

Negocio Cantidad de negocios 
 

Pulperías 51 

Salas de belleza 32 

Bazares 27 

Taquerías 22 

Verdulerías 25 

Licoreras 12 

Carnicerías 10 

Mini Super 21 

Restaurante 6 

Cantina o bar 16 

Total 222 
Fuente: Balances Centro Salud Virilla (2003), citado por Otey, C. (2007). 

 

 
 

Déficit de áreas comunales 
 

 
Con respecto a la Tabla 20, se puede notar que, según el cociente de las sumas 
totales de las áreas en Guararí, existe un déficit del 84% respecto a las áreas 
comunales, esto con base en los servicios de este tipo que son requeridos en 
cualquier desarrollo urbano según el Código o Reglamento de Construcciones.  
 
Para efectos de lectura de esta tabla, se indica que la primera columna es la 
unidad o servicio comunal que se requiere en desarrollo urbano, según Código o 
Reglamento de Construcciones. La segunda columna representa el número de 
metros cuadrados que se requiere por edificio o servicio del total de viviendas 
ubicada en Guarari (según mosaico del INVU son 3506 viviendas). En la tercera 
columna, se estima el área requerida y en la cuarta se indica el área actual o real 
de los servicios existentes.  
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Tabla 20. Déficit de áreas comunales 
 
 

Servicios Comunales (unidades por 
vivienda) 

Esperado (m2) Actual (m2) 

Kinder 2,5 8772,5   

Escuela 8 28072 6517 

Centro de 
Educación y 
Nutrición 

1,5 5263,5 2335 

Juegos 
Deportivos 

11 38599 6420 

Policía 0,5 1754,5 0 

Colegio 4 14036 0 

Centro 
Comunal 

1,5 5263,5 100 

Biblioteca 1,5 5263,5 0 

Puesto de 
Salud 

0,5 1754,5 2551 

Oficina 
para 
Servicios 
Públicos 

0,5 1754,5 0 

Educación 
Técnica 

1 3509 0 

 Totales= 114042,5 17923 

 Déficit de áreas 
comunales= 

84,3  

 
 
 
 
      2.4  Zonas de protección 
 
 
De acuerdo con el mapa de la Comisión Nacional de Emergencias, en la zona no 
existen fallas geológicas locales cercanas, zonas propensas a deslizamientos u 
otros, sin embargo, se da la existencia del Río Pirro (costado oeste del 
asentamiento), el Río Bermúdez (costado sur de Urbanización “Los Lagos”) y de  
las quebradas sin nombre, conocidas actualmente como “Las Cuencas”, que es 
donde se asientan los precarios con mayor riesgo o peligrosidad.  
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Figura 2. Mapa de amenazas naturales 

 
 

Fuente: Comisión Nacional de Prevención de Riesgos y Atención de Emergencias (2010). 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
2.5  Zona de crecimiento  
 
Alternativas de terrenos  

 
Existen algunas opciones de terrenos que puedan ser utilizados para la 
realización de proyectos de vivienda de interés social en la comunidad de Guararí, 
las que se enumeran seguidamente: 
 

1. Este terreno esta ubicado a 200 metros de la entrada norte de Guarari, 
cerca del distrito de Heredia, a menos de 300 metros del nuevo proyecto 
denominado Villa Paola (sector norte de Guarari). Tiene un área de 60625 
m2. El catastro de este terreno es el H-1253050-2008, cuyo propietario es 
“Amarantos del Guarco Sociedad Anónima. 
 

2. Terreno ubicado al norte de Guararí, se compone de dos catastros 
colindantes que pertenecen al INVU. Este terreno unificado suma un área 
de 66210 m2 aproximadamente, con un área aprovechable de 38.700m2. 

 
3. Terreno ubicado en la parte sur de Guararí, catastro H-698218-87. Este 

terreno presenta un área de 45000m2. 
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Soluciones verticales 

 
 
Debido a la alta densidad poblacional que existente en la zona y a la forma del 
desarrollo habitacional, actualmente se están utilizando las soluciones tipo 
condominio como se observa en la fotografía, que es el caso particular de Villa 
Paola, construido recientemente para erradicar gran parte del precario con el 
mismo nombre. Esto a su vez, va ligado a la política actual correspondiente a la 
Gran Área Metropolitana, donde no quedan suficientes zonas o áreas para 
desarrollar en forma horizontal.  
 
 
 

Figura 3. Soluciones verticales actuales (Villa Paola) 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fuente: Google Earth (2010). 
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PROPUESTA DE PLAN DE INTERVENCIÓN 
 

 
Para la gestión y concreción de este Plan, es necesaria la participación de una 
serie de actores, entre los cuales se incluyen a los entes participantes del 
Programa de Comunidades Solidarias, Seguras y Saludables, que conforman el 
Comité de Coordinación Cantonal Interinstitucional de Guararí, así como de otras 
instancias requeridas.  
 
La tabla 21 muestra las situaciones que requieren ser atendidas en Guararí, para 
la ejecución del presente Plan, así como algunas de las acciones más relevantes 
de efectuar y las instancias involucradas en el mismo. 
 

Tabla 21. Acciones requeridas en Guararí  
 

Situación a 
intervenir 

Acciones Instancias 
involucradas 

Asentamientos 
en condición de 
precario 

 

Reuniones y negociaciones con el INVU para 
determinar la posibilidad de utilizar los terrenos para la 
construcción de viviendas a los/as habitantes de 
Guararí, que se encuentren en zonas de riesgo, en 
condición de precario y/o tugurio y que califiquen para 
el BFV. Realizar gestiones para la compra de otra 
propiedad para desarrollar nuevas viviendas a estos 
habitantes. 

INVU, MIVAH, 
propietarios/as de 
terrenos. 
 
 
 
 

 Reuniones con la Municipalidad para determinar la 
posibilidad de cambiar el uso del suelo, ya sea para 
espacio habitacional o institucional según 
corresponda. 

Municipalidad, MIVAH. 

Reuniones de trabajo con el INVU y la Municipalidad, 
para determinar la posibilidad de segregar los terrenos 
según los parámetros establecidos por el gobierno 
local, y para posible titulación de terrenos de 
anteriores y futuros proyectos de vivienda de interés 
social. 
 

INVU, MIVAH, 
Municipalidad. 

Proponer el modelo vertical como opción para las 
soluciones constructivas de vivienda para la 
comunidad. 

MIVAH, BANHVI, 
empresas 
desarrolladoras, 
entidades autorizadas. 

Elección de una entidad autorizada y de una empresa 
desarrolladora para que financien y construyan las 
soluciones de vivienda. Asimismo, que efectúen los 
trámites necesarios para: la selección de las familias 
que califiquen según los parámetros del BANHVI; 
aprobación del financiamiento y permisos necesarios 
para la construcción; entrega de las viviendas a las 
familias que califiquen. 

BANHVI, entidades 
autorizadas, empresas 
desarrolladoras. 

Realización de un censo de la población por reasentar. Municipalidad, IMAS, 
CCSS. 

 Coordinación con la Municipalidad, la Fuerza Pública y 
la comunidad, para la rehabilitación de las áreas 
desalojadas con el fin de evitar nuevas invasiones.  

MIVAH, Municipalidad, 
Fuerza Pública, 
comunidad. 
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Situación a 
intervenir 

Acciones Instancias 
involucradas 

Sensibilizar a las organizaciones comunales y a las 
instituciones locales en la vigilancia que deben ejercer 
en estos espacios, para evitar las re invasiones.  
 

BANHVI, ONG´S o 
Fundaciones, Fuerza 
Pública, Gobierno Local, 
comunidad. 

Desarrollar procesos de sensibilización y capacitación 
que preparen a la población en la posibilidad de vivir 
en viviendas verticales en condominio. 
 

BANHVI, ONG´S o 
Fundaciones a partir de 
las directrices del 
MIVAH. 

Vialidad 
 

Reuniones con la Municipalidad para determinar la 
posibilidad de gestionar la reparación de las aceras –
con base en ley 7600-, el alcantarillado y las 
carreteras. 

MIVAH, Municipalidad 

Reuniones con la Municipalidad y con la Comisión 
Nacional de Emergencias (CNE), para construir un 
muro de retención en Palacios Universitarios. 

MIVAH, Municipalidad y 
CNE  

Áreas 
recreativas y 
deportivas 

Gestión de recursos para la reparación, construcción y 
mantenimiento de parques infantiles. 
 

MIVAH, BANHVI, 
Municipalidad, 
empresas 
desarrolladoras, 
Comunidad 

Reparación y mantenimiento de espacios deportivos. MIVAH, BANHVI, 
Municipalidad, Ministerio 
del Deporte, 
Comunidad. 

Reparación y construcción de salones comunales y 
salones multiuso. 

MIVAH, Municipalidad, 
DINADECO, Comunidad 

Traspaso de terreno del INVU a la Municipalidad,  y 
creación de Plaza de polideportes.  

INVU, MIVAH. 

Servicios 
 

Regularización de los servicios de agua potable y 
electricidad con la construcción de los proyectos de 
vivienda. 

BANHVI, MIVAH, entes 
autorizados, empresas 
desarrolladoras, 
empresa de servicios 
públicos de Heredia. 

Regularización de las aguas pluviales y del tratamiento 
de aguas residuales con la construcción de los 
proyectos de vivienda. 

BANHVI, MIVAH, entes 
autorizados, empresas 
desarrolladoras, 
empresa de servicios 
públicos de Heredia. 

Mobiliario 
urbano 

Mejoras en los barrios (paradas de buses, nodos de 
servicios, iluminación y parques), teléfonos públicos. 
 

MIVAH, BANHVI (bono 
colectivo), empresa 
privada, comunidad, 
Municipalidad, ICE. 

Zonas verdes y 
de retiro 

Recuperación de áreas verdes y de retiro en las 
cuencas, para brindar un aspecto agradable a la zona 
y evitar que sean re invadidas, a través de propuestas 
de paisajismo y del apoyo de la comunidad y la 
Municipalidad para su mantenimiento. 

MIVAH, BANHVI, 
Municipalidad, 
Comunidad. 
 

Consolidar la propuesta del proyecto ambiental-
recreativo en las áreas de la cuenca que la topografía 
así lo permita.  

MIVAH, Municipalidad 

Seguridad 
Ciudadana 

Transferencia de terreno del INVU para construcción 
de nueva Comandancia de Seguridad. 

INVU, Ministerio de 
Seguridad Pública. 
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Estrategia de manejo comunitario 
 
De forma paralela a las intervenciones físico espaciales que se proponen en el 
presente modelo para la comunidad de Guarari, debe existir una estrategia de 
manejo del tema comunitario, ya que toda intervención territorial conlleva cambios 
en la vida cotidiana de la población y representa un reto a nivel psico-social y de 
la reconstrucción de los imaginarios. 
 
Para la ejecución de esta estrategia debe existir un equipo social, proveído por la 
entidad autorizada, que ejecute los proyectos de vivienda e infraestructura 
comunal, tomando en cuenta la opinión de la población beneficiaria en cuanto al 
diseño de su vivienda y del entorno, así como de las diferentes necesidades y 
particularidades de la misma, partiendo del principio de derechos humanos y 
equidad. 
  
Este equipo será el encargado de desarrollar procesos de preparación para la 
vida en condominio, organizar procesos que pongan en marcha las diferentes 
instancias de la sociedad civil y Gobiernos Locales (comisiones, comités, 
asociaciones, juntas) y de la organización comunal a lo interno del condominio, 
así como de involucrar a la comunidad beneficiada en los diversos procesos. 
 
 
Acciones preliminares:  
 
Crear una comisión con los líderes de todas las organizaciones pro vivienda de la 
comunidad, para:  
 

 Trabajar con dirigentes comunales en la propuesta de unificación de los 
grupos en el marco de un trabajo conjunto, organizado y coordinado, en la 
búsqueda de soluciones a sus problemas. 

 Establecer en dicha comisión, sub-comisiones de temas específicos como 
reubicación temporal de familias, mejora de zonas verdes y espacios 
recreativos, mejoramiento de barrios formales, cuido de áreas para evitar el 
reasentamiento informal, articulación con instancias locales para la realización 
de diversas intervenciones a nivel comunitario, entre otros que la comunidad 
considere de importancia. 

 
 
Estrategia en las distintas etapas del proyecto 
 
 
Etapa 1: Identificación de familias beneficiarias 
 
La identificación de las familias que cumplan con los requisitos para ser 
beneficiadas mediante el Bono Familiar de Vivienda es fundamental para iniciar 
los procesos y etapas propuestas para la comunidad de Guararí. 
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Lineamientos 

 
 

1. El equipo social en conjunto con la comunidad deberá identificar a los/as 
potenciales beneficiarios/as de cada asentamiento a ser reubicado, con 
información existente en el Gobierno Local o en otras instituciones que 
tengan registrada la demanda de vivienda en Guararí. 

2. Este equipo debe levantar una lista con información general de las familias 
beneficiadas. 

 
 

Etapa 2: Formulación y diseño  
 
 
La representación comunal de cada asentamiento debe ser tomada en cuenta en 
el diseño y distribución espacial interna de los condominios verticales, para que 
satisfagan integralmente las necesidades de las familias beneficiarias, tomando 
en cuenta la perspectiva de equidad y de derechos humanos. 
 
 
Lineamientos  
 

1. Las familias beneficiarias, deberán tener una participación activa y 
vinculante en el proceso de diseño socio-espacial de la infraestructura que 
será realizada y de su entorno. 

2. El equipo social trabajará directamente con la población para la definición 
de insumos para las propuestas de diseño.  

3. El equipo deberá considerar los aspectos culturales de la comunidad, 
propiciando diseños que fomenten los principales aspectos destacados por 
la comunidad y de acuerdo a las Directrices emanadas por el Ministerio de 
Vivienda y Asentamientos Humanos. 

4. El diseño y distribución espacial del complejo habitacional deberá tomar en 
cuenta las redes sociales y las necesidades especiales de la población. 

5. Se generarán obras de adecuación de espacios públicos comunitarios que 
trasciendan los límites de los intereses individuales de los/as habitantes, 
como zonas verdes, espacios recreativos, zonas deportivas, vías 
peatonales, pavimentación, entre otros, fomentando la vida en comunidad y 
la posibilidad de interacción permanente, considerando género, edad, etnia 
y tipo de necesidades especiales. 

 
 
Etapa 3: Reasentamiento temporal 
 
Los terrenos invadidos que se encuentran en zonas de riesgo deben ser 
desalojados y reasentar temporalmente a las familias, sin embargo, esta etapa 
debe ser manejada estratégicamente, para evitar la re invasión de los terrenos y 
el desamparo de las familias que serán reasentadas. 
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Lineamientos 
 

1. El equipo social en conjunto con el comité conformado para efectos del 
reasentamiento temporal, debe elaborar una estrategia para aquellas 
familias que habitan zonas de alto riesgo o no aptas para el uso 
habitacional, para los núcleos familiares que hayan calificado para el 
subsidio del BFV. 

2. El equipo social realizará un inventario de las familias que se trasladarán 
temporalmente a casas de familiares durante el tiempo de la construcción 
de la nueva solución habitacional. 
 

3. El equipo social en conjunto con los/as beneficiarios/as constituirán un 
comité de vigilancia de los terrenos desalojados y articularán, en 
coordinación con la Fuerza Pública de la comunidad, la capacitación en 
Seguridad Comunitaria. 

4. El equipo social en coordinación con la Fuerza Pública y Migración, 
elaborarán una estrategia para realizar las gestiones que correspondan 
sobre la población indocumentada, así como la búsqueda de soluciones 
alternativas para su reasentamiento.  

 
 
Etapa 4: Ejecución 
 
La participación activa de la comunidad intervenida, en esta etapa, asegura una 
adecuada fiscalización por parte de las familias beneficiarias y un seguimiento a 
los acuerdos tomados en las dos etapas anteriores a la ejecución. 
 
 
Lineamientos 
 

1. El ente ejecutor del proyecto buscará mano de obra local, y asesoría 
técnica con el fin de lograr una mayor identificación con las obras que 
serán realizadas, así como la calidad de las misma, e incorporando 
aprendices de la comunidad que puedan capacitarse en labores propias de 
la construcción  y demás áreas concernientes a un proyecto de este tipo. 
 

2. La comunidad será informada por el equipo social, periódicamente del 
avance de las obras para conocer los problemas u obstáculos que se 
puedan presentar en el camino, de tal manera que en conjunto con la 
comunidad se busquen alternativas o soluciones consensuadas. 
 

3. Se desarrollarán y coordinarán procesos de sensibilización y de 
capacitación para la preparación para la vida en condominio, a partir de la 
experiencia y los contenidos de los programas del MIVAH en la 
capacitación a grupos organizados Pro vivienda, el Área de comunicación 
del BANHVI, en la capacitación a familias que aplican al bono familiar de 
vivienda, en la modalidad de vivienda vertical en condominio, entre otras 
instituciones que brinden talleres o procesos de sensibilización en diversos 
temas, entre los cuales se pueden incluir los siguientes: 
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 Ley de condominios.  

 Territorialidad y vida en condominios. 

 Género y redes sociales de apoyo. 

 Organización comunitaria y liderazgo en condominios. 

 Resolución Alterna de Conflictos (RAC). 

 Poblaciones vulnerables y sus necesidades. 

 Mantenimientos de las viviendas y la infraestructura comunal. 

 Deberes y derechos de los/as beneficiarios/as. 

 Capacitaciones en ideas productivas. 
 

4. El equipo social, en coordinación con la comunidad del condominio y sus 
alrededores, pondrán en marcha las diferentes instancias (comisiones, 
comités, asociaciones, juntas, gobierno local) de organización comunal a lo 
interno del condominio. 
 

 
Etapa 5: Evaluación 
 
Una vez finalizadas y entregadas las obras a las familias beneficiarias, la misma 
comunidad puede realizar evaluaciones semestrales o anuales con la asesoría de 
su Gobierno Local, para asegurar que se alcanzaron los resultados esperados 
con el debido proceso de participación comunitaria. 
 
 

Lineamientos 
 

1. La participación de la comunidad deberá ser activa en los procesos de 
evaluación. 
 

2. La instancia interna del MIVAH encargada de los procesos de seguimiento 
de los productos generados en las intervenciones, será la responsable de 
llevar a cabo las acciones necesarias para detectar potenciales 
problemáticas en los ámbitos de su competencia. 
 

3. El Gobierno Local deberá participar activamente de los procesos de 
evaluación y lo realizará en conjunto con la representación comunitaria. 
 

4. El Área Social del MIVAH podrá efectuar estudios de impacto social 
posterior a la entrega de las obras, con el fin de emitir posibles políticas, 
lineamientos y directrices que enriquezcan el proceso de intervención y 
acompañamiento social. 

 
 
Etapa 6: Sostenibilidad del proceso 
 
La única forma de asegurar un adecuado disfrute y mantenimiento de los bienes 
recibidos, es a partir de la sostenibilidad de las instancias de organización 
comunitaria pensadas, diseñadas y creadas de forma consensuada en las etapas 
anteriores, de otra manera la inversión estatal y comunal se deteriora y se 
convierte en gastos futuros monetarios y sociales para la población beneficiada. 
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Lineamientos 
 
 

1. La comunidad mantendrá las organizaciones o instancias de coordinación 
creadas durante el proceso, siempre apoyadas y reforzadas en el tiempo 
por una contraparte municipal y la entidad autorizada, como responsable 
directo de las obras realizadas. 
 

2. El Gobierno Local en conjunto con el BANHVI y la entidad autorizada, 
brindarán apoyo, asesoría y capacitación a la población del condominio en 
los temas que la organización interna considere necesarios y que no hayan 
sido abordados en las anteriores etapas. 
 

3. La contraparte institucional deberá velar porque la representación de las 
organizaciones internas creadas sean alternadas periódicamente por otros 
miembros de la comunidad, permitiendo un compartir general de 
responsabilidades. 

 
 
 
Planteamiento Físico Espacial 
 
 
En la zona solamente se han encontrado unos pocos terrenos estatales y algunos 
pertenecientes a propietarios privados. En vista de este panorama será necesario 
gestionar los recursos para la adquisición de propiedades aledañas y factibles 
para desarrollar proyectos habitacionales. La otra posibilidad es solicitar a las 
instituciones estatales que cedan las propiedades en su haber, para uso 
habitacional. 
 
Heredia no cuenta con Plan Regulador, sin embargo, se logró tener acceso a un 
borrador de zonificación con el cual se coincide en el uso de vocación habitacional 
de alta densidad en los terrenos que se ubican en esta comunidad. 
 
Para buscar solución a la alta demanda de vivienda en algunas zonas de Guararí, 
se establece una estrategia de reasentamiento para las poblaciones ubicadas en 
la  Cuenca Oeste, Cuenca Norte y Cuenca Sur. Dicha estrategia establece que en 
vista de la poca cantidad de terrenos disponibles y bajo el argumento de reducir el 
impacto a la población, por desarraigo es necesario plantear proyectos para 
vivienda bajo la modalidad de alta densidad vertical. 
 
La propuesta define un conjunto de soluciones integrales para mejoramiento 
comunal, donde se plantean las siguientes estrategias de intervención en la zona: 
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1. Áreas recreativas existentes 

 
 

En el asentamiento se encuentra gran cantidad de zonas de parque y recreativas, 
actualmente sin ningún o poco uso, debido a que la mayoría de los terrenos, de 
este tipo, no han sido trasladados del INVU a la Municipalidad, por lo que es 
necesario corregir esta situación para realizar propuestas en cada uno de estos.  
En vista de que las zonas definidas como recreativas se encuentran muy 
dispersas unas de otras, es que se plantea un esquema de conectores verdes 
entre una y otra, siendo estos boulevares de recorrido con vocación peatonal  y 
tránsito vehicular restringido en situaciones de emergencia. De esta manera se 
fomenta la actividad diurna y nocturna de esparcimiento en donde la misma 
comunidad podrá tener control visual de lo que suceda en éstas, de igual manera 
los niños no correrán riesgo por el paso de vehículos. 
 
 

2. Vegetación existente y nueva vegetación ripária 
 
 

Las áreas verdes en la zona han sido reducidas a puntos muy escasos, y de 
mucha pendiente, además los márgenes, de ríos y quebradas, se encuentran 
invadidos por asentamientos informales. Este nivel de deforestación incrementa el 
riesgo por deslizamiento debido a la poca consolidación mecánica de los terrenos 
y al irrespeto a los retiros de ley para estos casos. Ya se cuenta con evidencia de 
ranchos afectados por la inestabilidad de esos bordes. 
 
Con la propuesta, al reasentar las poblaciones de Cuenca Oeste, Cuenca Norte y 
Cuenca Sur, se logrará liberar mucho el espacio de retiro, y definir áreas de 
recuperación para la vegetación ripária (en los bordes de ríos), que actualmente 
se ubican en zonas de alto riesgo, según los mapas de la Comisión Nacional de 
Prevención de Riesgos y Atención de Emergencias, esto permitirá una 
recuperación y aumento del área de vegetación existente y mejora en los 
corredores naturales que originalmente existieron. 
 
 

3. Nodos 
 

Los nodos son los puntos de reunión espontánea que se encuentran en una zona 
determinada, es un espacio real o abstracto en el que confluyen parte de las 
conexiones de otros espacios reales o abstractos. En Guararí se identificaron 
algunos lugares, de preferencia comunal, los cuales cumplen con la función de 
nodo, siendo en su mayoría sitios como las paradas de autobús, pulperías y 
algunos de los terrenos definidos como recreativos. En el Plan de Intervención se 
establecen como parámetros de diseño la mejora de nodos y formulación de otros 
más. Se plantea crear algunos puntos de actividad ubicados al menos cada 600m, 
contando con teléfonos públicos, paneles de información, casetas de seguridad, 
cámaras de vigilancia, bancas, entre otros. 
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4. Paseo recreativo lineal y ciclo ruta 
 

Según evidenció el análisis, en Guararí existe gran cantidad de recorridos 
peatonales incluso a través de los ríos, utilizando puentes fabricados de manera 
artesanal, y que no cumplen con características mínimas de estándares 
constructivos. Estos recorridos informales fomentan la inseguridad ciudadana ya 
que usualmente la parte trasera de los terrenos, o retiros desde los ríos, se 
convierten en zonas abandonadas de uso incluso delictivo. 
 
Son muchas las personas que utilizan la bicicleta como medio de transporte 
primario, sin embargo, son nulas las posibilidades de infraestructura con que se 
cuenta. 
 
Con este panorama, al movilizar los asentamientos en precario de las zonas de 
riesgo, hacia zonas más seguras, se propone aprovechar los terrenos que se 
liberen para integrar una propuesta de mejora paisajística, en infraestructura 
peatonal y ciclo rutas. En primer lugar se plantea la configuración de un recorrido 
o senda peatonal, en donde se aproveche las zonas de retiro con respecto a los 
ríos y quebradas, constituyéndose un paseo recreativo lineal que aproveche las 
bellezas paisajísticas planteadas en la zona. 
 
Para mantener la conectividad peatonal desde uno u otro lado de los ríos, se 
propone la construcción de nuevos puentes peatonales, sistemas de iluminación y 
vigilancia adecuados para el sitio. 
 
 

5. Mejoramiento barrial 
 

Con base en la investigación y algunas entrevistas, se obtuvo información de los 
barrios más antiguos de todo Guararí, La Lucía y El Carao, siendo los que en una 
segunda etapa, a corto plazo, puedan ser intervenidos considerando las 
siguientes mejoras: 
 

1. Atletismo. 
2. Futbol. 
3. Basquetbol. 
4. Patinetas y patines. 
5. Bicicletas. 
6. Baños y vestidores. 
7. Graderías.  
8. Mesas Picnic. 
9. Kioscos para ventas de comidas. 
10. Vegetación y zonas verdes. 
11. Zonas de juegos y cultura. 
12. Nodos de servicios. 
13. Puentes peatonales sobre ríos. 
14. Basureros para desechos. 
15. Puntos de reciclaje.  
16. Paradas de bus. 
17. Mejora en aceras y aplicación ley 760 
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6. Propuesta de Vivienda 
 
 

Con base en el análisis realizado de los terrenos disponibles en la comunidad, se 
establecieron tres propuestas de terrenos que se describen a continuación: 
 
 
OPCIÓN 1 
 
 
Terreno ubicado al norte de Guararí, con un área de 6 Hectáreas. Este terreno 
según aproximaciones de retiros de ley permitiría 28000m2 para uso habitacional, 
con un aproximado de 40 edificios. Si este edificio se plantea en 6 niveles, con 8 
soluciones por nivel, permitiría albergar 1920 soluciones aproximadamente. El 
costo aproximado es de 1000 millones de colones, y según el propietario el 
terreno está disponible para la venta. 
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OPCIÓN 2 
 
Terreno ubicado en la parte sur de Guararí, catastro H-698218-87. Este terreno 
presenta un área de 45000m2, de los cuales, al realizar los retiros de ley, 
permitiría un aproximado de 27901m2 útiles para construcción. Cabe destacar 
que el terreno es atravesado por una servidumbre de alta tensión, la cual es 
considerada como retiro. 
Siendo está el área disponible, según cálculos preliminares permitiría la 
construcción de unos 40 edificios en condominio de 6 niveles, con 8 soluciones 
por nivel, albergando unas 1920 soluciones habitacionales. El costo aproximado 
según mercado sería de 675millones de colones, sin embargo el propietario 
acepta que el precio sea según avalúo de Hacienda. 
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OPCIÓN 3 
 
Terreno ubicado al norte de Guararí, se compone de dos catastros colindantes 
que pertenecen al INVU.  
 

 
 

 
 
Este terreno unificado suma un área de 66210 m2 aproximadamente, con un área 
aprovechable de 38.700m2. La capacidad del terreno es para unas 14 torres en 
condominio albergando, aproximadamente, 670 unidades de vivienda. En el caso 
de este terreno hay anuencia del INVU para que se realice algún proyecto de 
vivienda. 
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Planteamiento para vivienda 
 
 
Teniendo en cuenta la posibilidad de utilizar el terreno del INVU, se plantea una 
propuesta de aprovechamiento con base en una propuesta de edificio que en 
algún momento se realizó en el MIVAH. Debe indicarse que el modelo de edificio 
no quiere decir que sea el que deba utilizarse, solamente es con el fin de 
establecer una posible organización y aprovechamiento en el conjunto, y definir la 
cantidad de unidades posibles en el sitio. 
 
El planteamiento general recoge el requerimiento de retiros en la parte oeste del 
terreno, para lo cual el INVU definió el retiro respectivo, además, con base en la 
reglamentación existente se define un retiro desde la colindancia de unos 5m, sin 
embargo, se buscó aprovechar ese retiro para definir recorridos peatonales y 
vehiculares hasta las áreas de parqueo ubicadas en el primer nivel de cada 
edificio. 
 
A nivel general se buscó que existiera un espacio común central, entre los 
edificios, con el fin de generar comunidad y zonas de encuentro, recreativas, estar 
y esparcimiento; de esta manera los vecinos del conjunto podrán tener control 
visual de lo que sucede en esas áreas comunes, generando seguridad. 
 
A nivel paisajístico la intención de recuperar vegetalmente y visualmente la 
calidad del paisaje que en el pasado existió en ese sitio, por lo que debe 
investigarse las especies por utilizar y recuperar el corredor verde en el cause del 
río. 
 
En la parte suroeste del terreno se incluye un espacio para construir una planta de 
tratamiento de aguas residuales, además de un tanque para almacenamiento y 
tratamiento de agua pluvial, esto con el fin de aprovechar parte del agua 
recuperada de las lluvias utilizándola para riego y algunas actividades sustantivas 
en los edificios. 
 
Una de las condicionantes que se debe confrontar es la topográfica, ya que por su 
conformación se debe lograr un mejor aprovechamiento, por lo que se deberán 
ubicar los edificios lo más paralelo posible a las curvas existentes, tal como se 
plantea en la propuesta. 
 
El terreno se encuentra atravesado por una calle no oficializada, que brinda 
comunicación a una urbanización en un terreno colindante, por lo que a fin de no 
entorpecer el funcionamiento de ésta, lo que se sugiere es modificar el recorrido 
de la misma logrando mejorar el aprovechamiento del lote. 
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No está por demás indicar que conforme se consolide el proyecto en este terreno 
la Municipalidad debe desarrollar un proyecto recreativo ambiental para dar un 
uso real a los terrenos de la cuenca que sean liberados de vivienda informal, 
evitando así la re-invasión de los mismos. 
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Vista del edificio 
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Cronograma de metas para las fases del proyecto total e inversión 
aproximada 
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