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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 las 
Comunidades de León XIII, en Tibás y La Peregrina, en La Uruca, que debido a su 
ubicación geográfica y colindancia, es necesario analizarlos en conjunto.  El Plan de 
Intervención 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 ambas comunidades, así como un plan de intervención integral 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 
noroeste de la provincia de San José. 
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ANTECEDENTES 
 
Según el Área de Salud  la Carpio-León XIII, a través del Análisis Colectivo de la 
Situación de la Salud (ASIS) de las comunidades de la Carpio y de León XII, del año 
2007, la Ciudadela León XIII fue fundada en el año 1976, en terrenos que formaron 
parte de la antigua finca cafetalera llamada Colima, situada en la comunidad del 
mismo nombre, cantón de Tibás. El Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo 
(INVU) la compró a sucesión de un conocido cafetalero. Esta fracción de la finca 
constaba de 62 manzanas. 
 
La Memoria Descriptiva del Departamento de Construcción del INVU (1975) citada 
por el Área de Salud  la Carpio-León XIII (2007), refiere que esta Unidad Habitacional 
inicialmente iba dirigida a un nivel socioeconómico de población, constituido por 
familias obreras y emigrantes del interior del país que, por carencia de recursos, 
requerían de una vivienda pequeña pero digna, que reuniera los requisitos y normas 
de urbanización indispensables, con los servicios y facilidades que necesita el 
habitante de la ciudad. 
 
Según refiere la cita anterior, esta Unidad Habitacional formada en su mayoría por 
trabajadores, fue nombrada Ciudadela León XIII, en memoria del Papa León XIII, 
quien se destacó por su constante lucha por el bienestar de la clase trabajadora. 
 
Por otra parte, para la construcción de la calle de acceso desde la Plaza de Deportes 
de La Uruca hasta León XIII, fue necesario expropiar los terrenos adyacentes, donde 
se ubicaron las viviendas conocidas como casas del INA que no formaron parte del 
proyecto original. El INVU y el Instituto Nacional de Aprendizaje, firmaron un contrato 
para que sus alumnos prontos a graduarse, trabajaran en estas obras y las 
presentaran como prácticas de graduación. Área de Salud  la Carpio-León XIII 
(2007). 
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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 componentes físico-espaciales, político-
administrativos, socio-culturales y económico-financieros que describen la situación 
actual de  las comunidades de La Peregrina y de León XIII. 
 
Esto incluye mapas, reportes, fotografías, documentos de planificación, datos 
estadísticos, información institucional, entrevistas a funcionarios claves de 
Instituciones públicas y ONG. Esta primera etapa es crucial para entender las 
características del sitio, en aras de establecer planes de intervención en materia de 
vivienda y asentamientos humanos, como segunda etapa de este proceso. 
 
 

 
Figura N° 1   Diagrama de etapas. 
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Análisis multidisciplinario 
 
El diagnóstico de las comunidades 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 se presentan a lo largo del documento son los 
aspectos económicos-financieros, psicosociales y culturales, político-administrativos 
y físico-ambientales.  
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura N° 2 Ejes Transversales. 
 
 
Los aportes tanto desde las ciencias sociales como desde la ingeniería y la 
arquitectura, van dirigidas hacia la caracterización de la dinámica de ambas 
poblaciones, con el de fin de identificar elementos claves que permitan en una 
segunda etapa, la  construcción integral de un Plan de Intervención de ordenamiento 
físico-espacial, que considere las particularidades psicosociales y culturales de la 
comunidad. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

EJE ECONOMICO - FINANCIERO 

EJE PSICOSOCIALES - CULTURAL 

EJE POLITICO - ADMINISTRATIVO 

EJE FISICO - AMBIENTAL DIAGNOSTICO PROPUESTA 
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OBJETIVOS 

 
 

General: 
 
Realizar un diagnóstico de las comunidades de la Peregrina, en La Uruca, y León 
XIII, en Tibás que incluya criterios físico espaciales y socio culturales, con el fin de 
brindar insumos para una posible propuesta de intervención, en materia de vivienda y 
asentamientos humanos, que contribuya a mejorar la calidad de vida de los 
habitantes de las comunidades, contemplando criterios de participación comunitaria, 
erradicación de asentamientos en condición de precarios y tugurios, equipamiento 
social, mejoramiento barrial y ordenamiento territorial. 

 
 

Específicos 

 
 Identificar la oferta de servicios  en las áreas de salud, educación, seguridad, 

cuido, servicios públicos,  y equipamiento público con la que cuentan estas 
comunidades. 

 Determinar las necesidades en las áreas de salud, educación, vivienda, 
infraestructura física, servicios públicos y equipamiento público de estas 
poblaciones. 

 Señalar las acciones que deben ejecutarse en las comunidades de León XIII y 
La Peregrina, con base en las necesidades identificadas. 

 
 

POBLACIÓN OBJETIVO 

 
 

 Habitantes de las comunidades de León XIII y La Peregrina. 
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UBICACIÓN GEOGRAFICA: 
 
Costa Rica se ubica en América Central de acuerdo con las coordenadas geográficas 
entre los 8° 02' 26" y los 11° 13' 12" al norte del Ecuador y los 82° 33' 48" al oeste de 
Greenwich con una superficie de 51.100 km2. En cuanto a su formación geológica el 
país forma parte de las tierras jóvenes de América. Esto supone decir que hasta 
comienzos del terciario, Costa Rica y Panamá estaban ocupados por un gran canal 
marino que comunicaba el actual Caribe con el Pacífico, todo lo cual configuraba 
más bien una forma de archipiélago antes que macizo continental. Se ha llegado a 
afirmar que las actuales penínsulas de Nicoya y Osa son restos de estas 
primogénitas islas.  
 

 
 
 

Figura N° 3. Ubicación Geográfica de Costa Rica y Zona en estudio 
Google Earth 

 
Las comunidades en análisis se ubican en dos cantones de la Provincia de San José, 
hacia el sector noroeste de la ciudad capital. La comunidad de La Peregrina, 
pertenece al cantón central, específicamente en el distrito 07, Uruca.   La comunidad 
de León XIII se localiza geográficamente en el distrito 04, León XIII, del cantón 13 
Tibás. 
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Figura N° 4 Ubicación Geográfica de Comunidades León XIII – La Peregrina 
IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 

 
 

 

DESCRIPCIÓN GENERAL DE LAS COMUNIDADES 
 

Equipamiento público 
 
La comunidad de León XIII, cuenta dentro del asentamiento con una escuela, una 
guardería, un puesto policial, un INA, una cancha de futbol, parques, una iglesia 
católica y un EBAIS. 
 
En el caso de la comunidad de la Peregrina, la misma cuenta con un salón comunal, 
una zona de parques infantiles, una zona de parque (sobre terrenos quebrados),  una 
cancha de futbol 5 y dos canchas de baloncesto, además de una iglesia.  
 
El análisis de estas instalaciones se desarrolla a continuación. 
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Accesos  
 

Para el caso de la comunidad de 
León XIII, la misma cuenta con dos 
accesos al circuito que lo circunda. 
El primero de ellos se ubica al Este 
sobre la calle principal y el otro se 
ubica al sur, el cual comunica a la 
Uruca con el asentamiento. 

 
 
 
 

 
 

Figura N° 5. Accesos principales León XIII. 
Fuente: GOOGLE EARTH 

 
En el caso de la comunidad  de la Peregrina, esta cuenta con dos accesos al sur, 
que se comunican con la calle principal sentido la Uruca – Llorente.  
 
 

 
Figura N° 6. Accesos principales a la Peregrina. 

Fuente: GOOGLE EARTH 
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Vialidad: 
 
En la comunidad de León XIII existe un circuito principal vehicular que recorre todo el 
asentamiento, el cual se encuentra en asfalto, en una buena calidad. Existen algunas 
zonas, en donde se presenta un deterioro de la carpeta asfáltica, específicamente en 
los costados norte y sur de esta vía principal. Por la vía principal circula el transporte 
público de pasajeros y vehículos. 
La vialidad cuenta con aceras a ambos lados de la calzada, la cual varía en su 
calidad, siendo el promedio entre regular a mala. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura N° 7. Vialidad principal León XIII. 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 

 

 

Imagen N° 1. Vialidad principal León XIII. 
Fuente: MIVAH 2011 

 
A través de esta vía principal se derivan alamedas que sirven de acceso a una gran 
mayoría de las viviendas del lugar.  Muchas de estas alamedas se han convertido en 
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accesos vehiculares, para lo cual los habitantes han procedido a darles un acabado 
en concreto a la zona central.  A ambos lados de la misma se ubican aceras para el 
paso peatonal, las cuales, en su mayoría se encuentran en un mal estado de 
conservación.  
 
Desde el punto de vista paisajístico, el hecho de que las alamedas tengan un 
acabado en concreto, ocasiona que estas no cuenten con la cobertura vegetal, cuya 
función es tanto de filtro de las aguas pluviales al terreno así como el de proteger las 
fachadas de la radiación solar y, por ende, de un  incremento de temperaturas, lo que 
deprecia su calidad de vida. 
 

 

Imagen N° 2 Alamedas León XIII. 
Fuente: MIVAH 2011 

 
En la comunidad de La Peregrina existe un circuito principal vehicular que recorre 
todo el asentamiento, el cual se encuentra en asfalto, en una buena calidad, al igual 
que sus calles internas.  Por la vía principal circula el transporte público de pasajeros 
y vehículos.  
 
La vialidad cuenta con aceras a ambos lados de la calzada, la mayor parte en un 
buen estado de calidad y conservación. 
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Figura N° 8. Vialidad principal La Peregrina. 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 

 
 

 

Imagen N° 3. Vialidad principal La Peregrina. 
Fuente: MIVAH 2011 
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Imagen N° 4. Vialidad secundaria y aceras La Peregrina. 
Fuente: MIVAH 2011 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Imagen N° 5. Alamedas de La Peregrina. 
Fuente: MIVAH 2011 

 
A partir de la vialidad principal se derivan algunas calles secundarias que dan acceso 
a las viviendas, así como algunas alamedas, en un buen estado de mantenimiento 
que también permiten el acceso a algunas viviendas. Al contrario  del caso anterior, 
la cobertura vegetal presente en las alamedas, si cumple su función de filtro tanto de 
la radiación solar como de la temperatura, mejorando su calidad de vida. 
 
Existen dos vías de comunicación entre las dos comunidades en estudio, una de 
ellas es por medio de una vía vehicular en asfalto en buen estado, que comunica 
León XIII con La Uruca, vía principal y de allí hacia La Peregrina. Este trayecto puede 
realizarse en vehículo automotor o a pie, aunque es una distancia importante, 
aproximadamente 2300 metros. 
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El otro trayecto posible es un paso peatonal que comunica directamente la 
comunidad de León XIII con La Peregrina, de aproximadamente 550 metros, 
cruzando la Quebrada Ribera mediante un puente peatonal. Actualmente este puente 
no está transitable, por lo cual este paso no existe, además de ser una zona 
peligrosa, poco 
transitable, por no 
existir alumbrado 
público adecuado y 
seguridad policial, 
por ende, las 
personas que lo 
utilizan están 
expuestas a la 
delincuencia y actos 
contra el respeto de 
las personas. Este 
trayecto es 
importante para los 
estudiantes de 
secundaria, que 
acuden al Liceo Julio 
Fonseca en La 
Peregrina. 

 
 

Figura N° 9 Vías de comunicación entre ambas comunidades. 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 

 
 

 
 

 

Figura N° 10. Paso peatonal y puente derrumbado entre ambas comunidades. 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 
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Imagen N° 6. Vías de comunicación entre ambas comunidades. 
Fuente: MIVAH 2011 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Imagen N° 7. Vía de comunicación vehicular entre comunidades. 
Fuente: MIVAH 2011 

 

Servicios eléctrico y de agua de consumo humano: 
 

Las viviendas que se ubican en estas dos comunidades cuentan con el servicio de 
agua potable y energía eléctrica domiciliar. Se presenta en la comunidad de León XIII 
(específicamente en las zonas precarizadas), un consumo ilícito tanto del agua 
potable como de la energía eléctrica. En el caso de la energía eléctrica esto puede 
ser un foco de posibles incendios en la zona que afecten directamente a los tugurios 
y a las familias. 
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La vía principal de la comunidad de León XIII presenta además en ciertos tramos, 
una contaminación visual en lo referente al tendido eléctrico, que cruza de lado a 
lado y con varios cables eléctricos a la vez. Lo contrario se presenta en la comunidad 
de La Peregrina, en donde existe un orden urbano en cuanto a la parte eléctrica, no 
se presenta alta contaminación visual por el tendido eléctrico. 
 

             Imagen N° 8. Recolección de basuras León XIII. 
Fuente: MIVAH 2011 

 
Se nota en la zona de León XIII algunos botaderos ilegales o una falta de cultura de 
los habitantes del lugar en depositar los desechos sólidos en zonas verdes sin uso o 
en sitios en días en que no se da el servicio de recolección.  
 
Es importante indicar que esto se da muy poco en la zona principal de la comunidad, 
siendo una comunidad limpia, de acuerdo con el recorrido realizado. 
 
La comunidad de La Peregrina es un asentamiento bastante limpio, es difícil 
observar basuras en la calle, aceras, parques y zonas verdes, aunque se presenta el 
problema hacia el sector norte, en donde se observa la deposición de basuras en un 
desagüe que va hacia la quebrada Ribera. 
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Imagen N° 9 Contaminación de cauces de agua La Peregrina. 
Fuente: MIVAH 2011 

 

Transporte público 
 
En ambas comunidades se presenta el servicio de transporte público, brindado por 
las empresas en la zona de León XIII y BIUSA en la zona de La Peregrina. 
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Figura N° 11. Terminales Transporte Público León XIII y La Peregrina. 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 

 

Áreas recreativas y zonas verdes 
 

La zona recreativa y deportiva en ambas comunidades está bien definida, con 
porcentajes entre el 9% y el 11 % del área total ocupada por urbanización 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

Figura N° 12. Zonas Verdes León XIII – La Peregrina 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 

 
Muchas de estas zonas se encuentran con cierto grado de abandono, en especial en 
el sector de León XIII, en donde es posible rescatar parte de estas áreas. Prueba de 
ello es la zona ubicada al oeste de la comunidad, en la cual se ha colocado una 
malla perimetral, así como estructuras metálicas para juegos y cerramientos. 
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Otras zonas verdes son utilizadas como parqueos temporales para porteadores o 
vehículos particulares, debido a la falta de zonas adecuadas para ello dentro de la 
comunidad.  
 
En el caso de la cancha de futbol de León XIII, la misma cuenta con un cerramiento 
de regular a mal estado, dicha cancha se encuentra en buen estado y 
mantenimiento, sin embargo, la misma  no cuenta con graderías, vestidores y demás 
infraestructura. Alrededor de esta se logró observar la presencia de la caseta policial, 
dos teléfonos públicos y la ausencia de basureros, asientos públicos y casetas de 
buses. 
 

 

Figura N° 13 Zonas Verdes León XIII. 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 

 

 

Imagen N° 10. Rescate de Zonas recreativas León XIII. 
Fuente: MIVAH 2011 
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Imagen N° 11. Estado de Zonas verdes y recreativas León XIII. 
Fuente: MIVAH 2011 

 

En la parte central de la comunidad de León XIII, se ubica una amplia zona, 
aproximadamente de 35500 m², en la cual se han habilitado áreas de uso 
institucional, ya que se ubica la Delegación de la Fuerza Pública, la plaza de 
deportes, la escuela, instalaciones del INA, centro educativo preescolar y guardería 
del Ejército de Salvación, entre otros. Esta zona cuenta con áreas sin construcciones 
por lo cual pueden ser aprovechables para el desarrollo de infraestructura comunal e 
institucional. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura N° 14 Zona central institucional León XIII. 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 
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En la comunidad de La Peregrina las zonas verdes y parques recreativos se 
encuentran bastante definidos y en uso, con un mantenimiento adecuado para el 
acceso de la comunidad. Se ubican varias canchas deportivas en la comunidad, para 
la práctica de deportes como basquetbol, futbol cinco, entre otros. 
 
 

Figura N° 15 Zonas Verdes La Peregrina. 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 

 
 

Si es importante indicar que las zonas recreativas y deportivas ubicadas hacia el 
sector norte de la comunidad, quedaron en áreas residuales de la urbanización y 
zonas posteriores a construcciones y viviendas, por lo cual quedan ocultas en parte, 
lo que puede provocar peligro de delincuencia en la misma. 
 

 

 

Imagen N° 12. Zonas verdes y recreativas La Peregrina. 
Fuente: MIVAH 2011 
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Imagen N° 13 Zonas Verdes Recreativas ocultas La Peregrina. 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 

 

Déficit de áreas comunales 
 
De acuerdo con las visitas de campo, y el análisis de la información existente, no 
existe déficit en lo referente a las áreas comunales. Existen tanto áreas disponibles 
en las cuales se pueden implementar los servicios comunales faltantes, como en 
León XIII, así como las áreas existentes, las cuales son de uso de la comunidad, tal 
es el caso de La Peregrina en donde existe por ejemplo un salón comunal para los 
habitantes del lugar. 
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 Zonas de protección 
 
Tal como se indica en párrafos anteriores, las zonas de protección en ambas 
comunidades corresponden a las riberas del Río Virilla y la Quebrada Rivera. Así 
mismo un área que debe ser protegida, sobre todo para evitar su invasión, es la 
franja de terreno ubicada al este de la comunidad de León XIII, que corresponde al 
derecho de vía de la nueva Radial a Heredia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura N° 16. Zonas de protección. 
Fuente: Fotografía aérea y elaboración propia. 
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DIAGNÓSTICO DE LAS COMUNIDADES 
 
El diagnóstico de las comunidades de León XIII y La Peregrina está basado en 
entrevistas no estructuradas realizadas a personal clave de las instituciones públicas 
y ONG de relevancia en ambas zonas, informes e información suministrada por otras 
instancias, como la CCSS, Municipalidad de Tibás, Municipalidad de San José, entre 
otras, de las bases de datos, giras de campo y guía de observación realizadas por la 
DVAH/MIVAH.  
 
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. 
 

ÁREA SOCIO-CULTURAL 
 
 
Aspectos socio-culturales: 
 
Con respecto a la Peregrina, esta comunidad no cuenta con asentamientos en 
condición de precario, sino que consiste en una zona residencial de clase media, 
conformada por casas en buen estado aparente de conservación, parques infantiles, 
áreas deportivas y un quiosco. Durante las visitas efectuadas por el MIVAH en horas 
del día, se observó poca cantidad de personas en áreas públicas, recreativas o en 
áreas visibles en las viviendas. 
 
Con respecto a León XIII, tiene siete asentamientos en condición de precario, 
ubicados en diferentes terrenos del estado. La información de cada uno de estos 
asentamientos, según la Base de Datos de Asentamientos en Condición de Precario 
del MIVAH y otra información recolectada, se muestran seguidamente: 
 

 La Esperanza: 
 
Este asentamiento esta establecido desde 1995 en terreno del INVU, por lo que 
tienen 16 años de estar en el lugar. La topografía es quebrada, con cuerpos de agua 
de ríos o quebradas. Tiene afectaciones viales en servidumbre y fluviales en ríos. Su 
uso de suelo es residencial. Los accesos y salidas al asentamiento son a través de 
calle o servidumbre, la movilidad interna es por medio de sendas peatonales que 
están en regular estado. Los servicios básicos de agua y electricidad son informales, 
tienen alumbrado público y telefonía fija y pública. Cuentan con cunetas superficiales 
para las aguas pluviales, mientras que la disposición de aguas residuales se 
descarga en el río. Tienen riesgo de deslizamiento.  
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Las viviendas se encuentran en regular y en mal estado, y en la zona no hay áreas 
deportivas o de juegos infantiles. Presentan vulnerabilidad socioeconómica y a nivel 
de infraestructura. 
 
Este asentamiento tuvo una población inicial de 400 personas y 50 viviendas, siendo 
que se incrementó con el pasar de los años y actualmente está conformada por 900 
personas y 148 viviendas. En el lugar hay familias costarricenses (10%), extranjeras 
(40%) y mixtas (50%). La mayoría de las familias tienen jefatura compartida (70%), 
un 20% con jefatura femenina y 10% con masculina. El 80% de la población migrante 
tiene estatus regular y el 20% irregular. 
 
Se contabilizan 10 personas adultas mayores, 3 personas con discapacidad y 60 
(30%) en extrema pobreza. El 50% de la población se considera que esta en riesgo 
social, correspondiente a adolescentes de la zona y mujeres agredidas. 
 
Las principales ocupaciones en el lugar son los trabajos en construcción, oficios 
domésticos y seguridad, dándose también una actividad comercial que corresponde 
a una pulpería.  
 
Cuentan con la Asociación Provivienda La Esperanza, conformada por más de 100 
personas, misma que invierte el 2% que le da DINADECO en realizar mejoras a la 
comunidad, como por ejemplo la colocación de postes para alumbrado eléctrico, 
aceras y desagües. 
 
Se indica, por parte de integrantes de la Asociación, que en el asentamiento la 
Esperanza no hay “bunkers”, ni venta de licor o de cigarros, y que tampoco hay 
bandas de delincuentes. Consideran que entre los problemas prioritarios de la 
comunidad están el riesgo adolescente debido a la venta y consumo de droga, 
ingesta de licor, deserción escolar por trabajo y pobreza, y delincuencia juvenil, y 
entre los problemas institucionales están la falta de citas médicas por parte del 
EBAIS, y, el que la Cruz Roja y la Fuerza Pública no ingresen al lugar debido a la 
delincuencia que existe en la zona. 
 
 

 El Progreso:  
 
Se originó en el año 1990, y esta asentada en terreno público propiedad del MOPT. 
La topografía es quebrada con cuerpos de agua de ríos y quebradas. Tiene 
afectaciones viales en carretera y fluviales en ríos. Cuentan con servicios básicos de 
agua y luz de suministro informal de tipo colectivo, y alumbrado público. Los accesos 
y salidas de este asentamiento son a través de calle o servidumbre que se encuentra 
en regular estado. Su uso de suelo es de zona mixta, residencial y comercio.  
Presenta problemas a nivel de seguridad ciudadana, en este sentido, la capacidad de 
respuesta por parte de las instituciones es regular. 
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 La Unión o Nuevo Siglo:  
 

Este asentamiento se originó en 1991, en terreno público propiedad del parque 
Municipal. La topografía es ondulada y quebrada, tiene cuerpos de agua en ríos y 
quebradas. Presenta afectaciones viales en carretera y fluviales en ríos. Su uso de 
suelo es de zona mixta, residencial y comercio. Las vías de acceso y salida al lugar 
son a través de calle o servidumbre que se encuentran en regular estado. Los 
servicios básicos de luz y agua son informales de tipo colectivo. En el lugar hay 
comercios como pulperías. 
 
Es un lugar poco accesible, donde hay hacinamiento y donde se dan muchos hurtos 
y asaltos, mismos que no son denunciados por sus habitantes. La capacidad de 
respuesta es regular por parte de la policía.   
 

 Rebeca Grynspan o El Zancudo 1 y 2: 
 
Esta comunidad se estableció en 1990, tiene una población actual de 650 personas y 
150 viviendas, las familias son mixtas, conformadas por integrantes nacionales y 
extranjeros. En el lugar hay personas con discapacidad.  
 
Este asentamiento esta ubicado en terreno público reserva INVU. La topografía es 
ondulada y quebrada, con cuerpos de agua de ríos o quebradas. Tiene afectaciones 
viales en carretera y fluviales en ríos. Su uso de suelo es mixto, residencial y 
comercio. Los accesos y salidas al asentamiento son a través de calle o servidumbre 
que se encuentran en regular estado. Los servicios básicos de agua y electricidad 
son informales de tipo colectivo. El desfogue de aguas pluviales es por  medio de 
zanjas o canales y escorrentía superficial, la disposición de aguas residuales y de 
desechos sólidos es hacia el río.  
 
En la zona hay comercios como pulperías. Se presentan problemáticas de 
hacinamiento, violencia doméstica, drogas, hurtos y asaltos sin denunciar. La 
capacidad de respuesta a estas problemáticas por parte de las instituciones es 
regular. 
 

 Garabito: 
 
Este asentamiento esta establecido desde 1989. Esta ubicado en terreno público 
reserva INVU. La topografía es ondulada y quebrada, con cuerpos de agua de ríos o 
quebradas. Tiene afectaciones viales en carretera y fluviales en ríos. Su uso de suelo 
es mixto, residencial y comercio. Los servicios básicos de agua y electricidad son 
informales de tipo colectivo.  
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En la zona hay comercio como pulperías. Es una zona poco accesible, presentan 
problemáticas de hacinamiento y drogas. La capacidad de respuesta a estas 
problemáticas por parte de las instituciones es regular. 
 
Según información suministrada por la Fuerza Pública de León XIII, los casos que 
más se atienden en Garabito son por violencia doméstica, principalmente en 
población nicaragüense,  y asaltos con arma de fuego, efectuados en su mayoría, 
por adolescentes y jóvenes costarricenses con edades entre los 17 y 22 años. Se 
atienden de 2 a 3 casos cada 12 horas. 
 
Esta institución refiere que Garabito es la zona de mayor peligrosidad de León XIII, 
principalmente en los sectores de la “Mita” y la “Avenida de Las Tenis”, debido a los 
asaltos que se presentan y al consumo y venta de droga, especialmente en la 
esquina del costado norte de “Las Tenis”. También, en este asentamiento quiebran 
los focos de las luces de los postes, por lo que se dificulta la visión, siendo este un 
impedimento para la Fuerza Pública.  
 
 

 Siglo XXI y Nuevos Horizontes: 
 
Siglo XXI esta establecido desde 1993 en terreno del INVU, por lo que tienen 18 
años de estar en el lugar.  
 
La topografía de ambos asentamientos es quebrada, con cuerpos de agua de ríos o 
quebradas. Tiene afectaciones viales en servidumbre y fluviales en ríos. Su uso de 
suelo es residencial. Los accesos y salidas al asentamiento son a través de calle o 
servidumbre. Los servicios básicos de agua y electricidad son informales de tipo 
individual, y tienen alumbrado público. Para las aguas pluviales tienen zanjas o 
canales y escorrentía superficial, mientras que la disposición de aguas residuales se 
descarga en el río. Cuatro viviendas tienen riesgo de deslizamiento y hay amenazas 
por factores humanos.  
 
Aproximadamente el 80% de las viviendas se encuentran en mal estado y el 20% en 
regular, en la zona no hay áreas deportivas o de juegos infantiles. Presentan 
vulnerabilidad socioeconómica y a nivel de infraestructura. 
 
Siglo XXI tuvo una población inicial de 100 personas distribuidas en 20 familias y 20 
viviendas, incrementándose con los años hasta llegar actualmente a 480 personas 
distribuidas en 120 familias y 60 viviendas, siendo que el 80% se encuentra en mal 
estado y el 20% en regular, esto incluye a Siglo XXI y Nuevos horizontes. La mayoría 
de la población es de origen nicaragüense, siendo que, aproximadamente, 60 
familias son nicaragüense, 36 mixtas y 24 costarricenses.  
 
 
 



 
 

 
 
 

33 
 

 
Se contabilizan alrededor de 10 personas adultas mayores, 2 personas con 
discapacidad y 240 personas en extrema pobreza. Cuatro de las viviendas se 
encuentran en riesgo de deslizamiento, y una familia con problemática de violencia y 
de robos en casas y asaltos a la comunidad. Siendo percibido esto último, como un 
problema prioritario en el lugar. Se indica que las instituciones tienen miedo de 
ingresar al lugar. 
 
Se comenta que han tratado de conformar un grupo de seguridad comunitaria en el 
lugar, sin éxito hasta el momento. 
 
Las principales ocupaciones en el lugar son los trabajos en construcción y la 
delincuencia, dándose también actividad comercial a través de dos pulperías de la 
zona.  
 

Organizaciones sociales y religiosas: 

 
Kathia Rugama, orientadora de la escuela La Peregrina, refiere que la comunidad 
cuenta con Asociación de Desarrollo. Se contabilizó una iglesia protestante en este 
sitio. 
Con relación a León XIII, se logró visualizar en este asentamiento un Hogar Crea. En 
esta comunidad se observó una iglesia adventista, y una católica situada frente a la 
escuela. 
 

Servicios comerciales: 

 
León XIII cuenta con gran cantidad de negocios comerciales entre los cuales se 
encuentran panaderías, carnicerías, supermercados, pulperías, ventas de comidas, 
por lo que sus habitantes tienen fácil acceso a la realización de compras comestibles. 
La mayoría de los comercios corresponden a pulperías que se encuentran dentro de 
las mismas casas. Según información suministrada por el jefe ai de la Fuerza 
Pública, señor Marvin Arana, en el lugar solo existe un bar y una licorera, que se 
localiza a 25 metros de la delegación policial, e indica que por lo general no atienden 
incidentes en este lugar.   
 
Con respecto a la Peregrina, es una zona residencial que tiene pocos negocios, entre 
ellos una panadería, una carnicería, una venta de pollo frito y un supermercado. 
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Equipamiento Social: 

 
Estas comunidades cuentan con servicios institucionales, que en su mayoría tienen 
infraestructura que se encuentra en buen estado, sin embargo, la mayoría no dan 
abasto debido a la cantidad de personas que habitan en el asentamiento y en sitios 
aledaños, al igual que la poca capacidad de atención por parte de los centros:  
 
En lo que respecta a León XIII, presenta la siguiente oferta institucional: 
 

 Un INA. 

 Un CEN. 

 Una Cruz Roja. 

 Un EBAIS. 

 Una escuela primaria. 

 Una guardería infantil del Ejército de Salvación. 

 Un Hogar Crea. 

 Una Delegación de la Fuerza Pública. 
 

La Peregrina cuenta con una menor oferta institucional en comparación con León 
XIII, presentándose lo siguiente: 

 

 Una escuela. 

 Un Colegio. 

 Una caseta de la Fuerza Pública. 
 

Seguridad Pública: 

 

Delegación de la Fuerza Pública de León XIII: 
 
El jefe interino de esta Delegación, señor Marvin Arana, menciona que esta instancia 
cubre la zona de León XIII y Cuatro Reinas de Tibás. Cuentan con instalaciones que 
se encuentran en regular estado. Durante el día laboran 8 oficiales de seguridad y en 
la noche 3. No tienen los recursos ni el personal requerido para atender el lugar, 
cuentan con dos motos para realizar los recorridos, sin embargo, ambas se 
encuentran en mal estado, la unidad móvil que tienen se encuentra en el taller, y la 
que utilizan actualmente es de la Delegación de Tibás, misma que no se encuentra 
en buen estado. Consideran que la cantidad de personal idóneo para atender el 
lugar, es de 16 oficiales en el día y 6 durante la noche, con dos o tres unidades 
móviles. 
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Según información suministrada por este funcionario, los casos que atienden en la 
zona son principalmente por violencia doméstica, asaltos con arma de fuego, que se 
dan principalmente en Garabito. La mayoría de los asaltos son efectuados por 
adolescentes y jóvenes costarricenses con edades entre los 17 y 22 años, y la 
violencia doméstica se da principalmente en la población de origen nicaragüense, 
que lo visualizan debido a las notificaciones por medidas de protección. Se atienden 
de 2 a 3 casos cada 12 horas. 
 
Indican que la venta de droga en la zona se da principalmente a los alrededores de la 
escuela y en los precarios. Que la zona de mayor peligrosidad es Garabito, en el 
sector de la “Mita” y en “Avenida de Las Tenis” debido a los asaltos que se 
presentan, además, tienen la dificultad de que en Garabito quiebran los focos de las 
luces de los postes, por lo que se dificulta la visión. Los lugares de consumo se 
ubican principalmente al costado norte de la escuela, ya que se localizan unos 
“bunkers” y en la esquina del costado norte de “Las Tenis”. 
 
Con relación a los proyectos efectuados en el lugar por parte de esta instancia, está 
el de Seguridad Comunitaria, impartido en Garabito en la primera semana de 
setiembre de 2011, el de “Pinta Seguro” donde se brindaron varias “charlas”, y el 
festival que se efectuará entre la última semana de setiembre y la primera de 
noviembre, promoviendo la no violencia. 
 
 
 

 

Imagen N° 14. Delegación de Fuerza pública de León XIII 
Fuente: DVAH/MIVAH. 
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Caseta de Seguridad de La Peregrina: 
 
El oficial de la Fuerza Pública, señor José Ramírez, indica que esta comunidad es 
tranquila, que se ha calmado, aunque a veces llega gente de León XIII, pero ya la 
comunidad los conoce entonces llaman a la caseta de seguridad. 
 
Los principales casos que se presentan en el lugar son por colegiales fumando 
marihuana en el quiosco y en el parque, atienden alrededor de dos a tres casos por 
día. Han tenido casos por violencia domestica con consumo de licor, y casos de 
pensión alimentaria de otros sectores como lo son Mata Redonda, La Carpio, entre 
otros, ya que tienen una celda en la caseta. 
 
También hacen fogatas en una cancha, solo que no sabe que otro tipo de actividad 
hacen en el lugar, ya que acuden cuando los llaman de la comunidad y cuando 
llegan con la patrulla ya la gente se ha ido. 
 
Indica que en cuatro meses que tiene de laborar en esa caseta se ha calmado el 
lugar, que solo ha escuchado de un asalto en el puente entre León XIII y la 
Peregrina. 
 
Cuentan con dos motos y una unidad móvil, aunque no están fijas en la caseta de 
seguridad, ya que son de la Delegación de La Uruca. En la caseta laboran tres 
personas, una por cada guardia que se hace. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Imagen N° 15. Caseta de Fuerza Pública La Peregrina 
             Fuente: DVAH/MIVAH. 
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Educación y Cuido: 

 

Centro de Integración Infantil de León XIII: 
 
 
Esta institución pertenece al Ejército de Salvación, tienen un centro de preescolar, 
guardería y un Programa de Hogar Escuela. La población que atienden es de edades 
entre los 2 años y medio a los 12 años. También se le brinda alimentación a la 
población. 
 
El Programa de Hogar Escuela consiste en ayudar a los niños y niñas que asisten al 
centro a realizar las tareas escolares y a estudiar para los exámenes.  
 
Tienen una población de aproximadamente 75 niños y niñas, brindan un servicio de 
lunes a viernes de 6:30 a.m. a 5:00 .p.m., cuentan con niveles de Maternal, 
Interactivo y Transición, con una población de 12 y 20 niños y niñas respectivamente.  
 
La población que tienen actualmente es por referencia del PANI, IMAS, misma que 
recibe un subsidio, siendo que un porcentaje del mismo es para pagar el centro, 
también reciben personas que llegan directamente de la comunidad, quienes pagan 
20.000 mil colones mensuales. A las familias se les efectúa un estudio 
socioeconómico para ingresar al lugar. 
 
Cuentan con 4 docentes, 5 aulas y un aula académica. Sin embargo, según la 
directora y la administradora del lugar, el centro no tiene capacidad para atender a la 
población de maternal, ya que solo pueden recibir a 12 niños y niñas, y requieren de 
una maestra y una asistente adicionales, y no cuentan con el presupuesto para dicho 
fin, aunque refieren que pueden acondicionar un aula, y tienen el mobiliario y los 
aspectos requeridos para brindar este tipo de atención. 
Poseen un área de juego para los niños y niñas con edades entre los 2 y medio a 6 
años, y otra para los de 7 a 12 años. 
 
Dentro de las problemáticas mencionadas por ambas funcionarias, están los 
problemas de drogadicción a los alrededores del lugar, debido a la posible exposición 
de los niños y niñas a estas situaciones durante los recreos, también las redadas y 
pleitos a las afueras del centro, vulnerabilizan y ponen en peligro a la población, 
debido a que se dan  varias balaceras por semana, y persecuciones a carros por 
parte del OIJ. 
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En los casos en que la población tenga problemáticas familiares se refieren al EBAIS 
para que sean atendidos/as por psicología. En coordinación con el EBAIS, se 
realizan talleres dirigidos a adolescentes entre los 11 y 12 años, por ejemplo sobre 
sexualidad, a padres y madres de familia en temas como dengue, control de 
vacunas, nutrición, control de límites, y para niños/as lavado de dientes y manos, 
también este centro de salud llega a pesar y a vacunar a la población infantil una vez 
cada tres meses.   
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Imagen N° 16. Costado del Centro de Integración Infantil de León XIII 
     Fuente: DVAH/MIVAH.  

 

Escuela León XIII 
 
Según la directora de esta institución, señora Rocío Vargas, inicialmente tenían una 
población de 1400 estudiantes, pero actualmente cuentan con 1200 estudiantes, que 
van desde los 7 hasta los 14 años, distribuidos en 49 grupos y en 30 aulas. Cubren 
todos los niveles de primaria, también tienen aula abierta y aula especial, como se 
muestra en la Tabla 1. Indica que dan abasto a la población de León XIII, aunque 
refiere que hay estudiantes de la zona que asisten a otras escuelas aledañas, como 
por ejemplo la Miguel Oreamuno Lizano, Antonio José de Sucre, Peregrina y Rafael 
Vargas Quiros.  
 
Los/as estudiantes de aula abierta tienen edades entre los 11 y los 17 años, cuando 
repiten en tres ocasiones el mismo nivel. 
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Tabla N° 1. Cantidad de grupos por nivel de académico 
 

Nivel académico Cantidad de grupos 

Kínder 8 
Primero 7 
Segundo 7 
Tercero 7 
Cuarto 7 
Quinto 5 
Sexto 6 

Aula abierta 1 
Educación especial 1 

Total 49 
  Fuente: DVAH/MIVAH con base en información del centro. 

 
En la escuela se le brinda a la totalidad de los/as estudiantes el desayuno, almuerzo 
y una merienda en la tarde. El IMAS les da cuadernos a principio de año, sin 
embargo, indica que hay estudiantes que se matriculan únicamente para recibir los 
cuadernos y luego se pasan a otra escuela.   
 
Comenta que no hay deserción escolar, ya que una vez que los niños y las niñas 
faltan a la escuela 5 días, los/as maestros/as van a buscarlos/as a las casas, y les 
informan sobre la posible denuncia ante el PANI debido a la deserción. 
 
Refiere que durante el 2010 tuvieron una repitencia del 7.35%. Esta institución 
pertenece al PROMECUM, por ende, cuentan con un psicólogo, una trabajadora 
social y una orientadora. 
 
Un total de 300 estudiantes de la institución tienen beca de FONABE. 
Se dan cursos de inglés para todos los niveles, mientras que música, física, religión y 
cómputo no son obligatorios. 
Este año todos/as los/as estudiantes, desde kínder hasta sexto, recibieron el curso 
de DARE, al igual que el curso “Defendámonos Juntos”, “Pinta Seguro” (que es para 
familiarizar a los/as niños/as con la policía). 
 
Por otro lado, indica que el EBAIS llega a las instalaciones por un periodo de hasta 
una semana para realizar tamizajes a los/as niños/as de la escuela, y en ocasiones 
regresan con medicinas para esta población. 
 
La psicóloga del centro también refiere casos al Hospital de Niños, pero indica que 
ya es del interés de los padres y madres enviarlos a dicho centro. 
 
Respecto a graduaciones, indica que en el 2011 graduaron a 138 de 142 
estudiantes. 
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Con relación al personal del centro educativo, tienen 82 funcionarios/as, según 
refiere la asistente de la directora, entre los cuales hay seis profesores/as que 
trabajan las áreas relacionadas a trastornos emocionales, una de terapia de 
lenguaje, tres de problemas de aprendizaje, uno de aula integrada. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Imagen N° 17. Costado Escuela León XIII 
        Fuente: DVAH/MIVAH. 

 
La directora refiere que entre los problemas que tiene la comunidad y en la escuela 
están los siguientes:  
 

 La falta de empleo hace que los padres y madres se dediquen a robar, aunque 
si considera que hay algunas pocas familias que son responsables. 
 

 Niños y niñas producto de la droga, por lo que a los padres y madres no les 
interesa su futuro. 

 

 A los padres y madres no les interesa el estudio, cuando los niños y niñas no 
quieren asistir a la escuela simplemente no los/as mandan. 

 

 Falta de límites y compromiso por parte de padres y madres, ya que sus hijos 
los/as agreden.  

 

 Los nietos de las cabecillas de venta de droga son los herederos. 
 

 Vandalismo, ya que en una ocasión tiraron en el techo de la escuela 6 
cartuchos de pólvora, y tuvo que intervenir la policía; también unos estudiantes 
de sexto grado incendiaron dos basureros. 
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 Amenazas por parte de las madres hacia el personal de la escuela, ya que 
tienen que esperar a los niños/as fuera de la institución. 

 

 Los niños de kínder a tercer grado, son agresivos, se patean, se golpean y se 
ofenden fácilmente; también indica que son vulgares para hablar, ya que 
repiten lo que escuchan en la casa. 

 

 Amenazas por parte de los estudiantes a los profesores, lo cual hace que sean 
los estudiantes los que gobiernen los grupos. Debido a esto, dos profesores se 
trasladaron a otros centros. Considera que el personal docente  debería tener 
un perfil diferente para atender a esta población.   
 

 Los niños y las niñas saben donde sus padres esconden las drogas y las 
armas. También están acostumbrados a que sus padres estén en la cárcel o 
que llegue la policía a sus casas. 

 

 Agresiones de hijos/as menores a las madres. 
 

 Niños/as maltratados verbalmente. 
 

 Abandono e irresponsabilidades de los padres y madres respecto a sus 
hijos/as. 

 

 Venta de droga en las cercanías de la escuela, aunque no directamente en el 
centro educativo. Indica que no hay roces entre los/as niños/as de la 
institución y la gente que está en la calle. 
 

Por otro lado, la policía pasa por la escuela en la mañana y a medio día, como 
medida de seguridad hacia esta población. 
 

Escuela La Peregrina: 
 
Esta es una escuela PROMECUM, según comenta el director, señor Carlos 
Camacho, cuentan con psicóloga, orientadora y trabajadora social. 
 
Según la orientadora, Kathia Rugama, tiene una población estudiantil de 380, ya que 
con la caída del puente entre León XIII y La Peregrina, se fueron algunos estudiantes 
de la institución. El 53% de la población que asiste a la escuela es de León XIII, 
principalmente de Garabito y los otros precarios, y el otro 47% es de La Peregrina y 
los alrededores. 
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Las principales problemáticas que tiene la comunidad de León XIII, son por violencia, 
drogadicción, pobreza y bandas. En lo que respecta a la Peregrina, refiere que la  
gente del lugar comenta sobre la venta de drogas en lugares en específico. El 
consumo como tal no se da en la escuela. 
 
Manifiesta que llegan muchas bandas de León XIII, que venden droga cerca de la 
plaza y que asaltan. Indica que en 12 años que tiene de trabajar en el lugar, la 
comunidad se ha deteriorado mucho, se han formado pandillas, hay drogadicción y  
se observan personas que deambulan en la cancha. Refiere que en Garabito 
aumentó la peligrosidad, que hay asaltos, y que a veces asaltan a los niños y las 
niñas de la escuela. 
 
Indica que la escuela denuncia cuando hay ausentismo y sospechas de abuso. Por 
otro lado, todos los días tienen conflictos los chicos y chicas por lo que ellas tienen 
que mediar. 
 
El cuadro de registro de estudiantes con problemas 2010, reporta un total de 10 
casos por violencia intrafamiliar y 17 por sospecha de riesgo social. La orientadora 
refiere que este año tuvieron varios casos de violencia intrafamiliar y aunque no han 
tenido casos de abuso sexual en este periodo, si tiene 4 casos de seguimiento, 
además  tampoco tienen niños/as trabajadores/as. Durante el 2011 tuvieron 4 casos 
de deserción pero los localizaron.  
 
Comenta que se coordina con el PANI los casos de ausentismo y negligencia, 
aunque menciona que con solo que las maestras llamen a la familia ya vuelven a 
enviar a los niños y las niñas a la escuela, por temor a que se les denuncie ante el 
PANI. En caso de que no envíen al niño/a a clases, la trabajadora social por lo 
general es la que denuncia ante el PANI, según indica Katia Zúñiga, trabajadora 
social de la escuela. 
 
Marjorie Alvarado, la psicóloga del centro, informa que tienen muchos casos por 
ausentismo, principalmente por problemas del puente entre León XIII y La Peregrina, 
o debido al lapso de espera entre las clases regulares y las que están fuera de este 
horario.  
 
Kathia Rugama, refiere que en esta escuela trabajan con la población estudiantil la 
prevención y las habilidades para la vida como factor protector. Por lo que han 
trabajado técnicas de estudio, sexualidad, mediación de conflicto. También trabajan 
con la familia temas como límites, comunicación en el hogar, entre otros. 
Este año han recibido varios Programas por parte de la Fuerza Pública, DARE, 
Semillitas de Amor, Sava, Cotex, Museo de los Niños, en temas como sexualidad y 
autoestima. 
 
 



 
 

 
 
 

43 
 

 
La escuela le brinda desayuno y almuerzo a toda la población estudiantil. También 
están patrocinados por el Movimiento Familiar, el Programa de Pricesmart -que le 
brinda al personal de la institución y a estudiantes los materiales que requieren- y el 
IMAS-que le da un paquete de cuadernos a cada estudiante-.  
  
Cuentan con más de 110 niños y niñas becados. También con la caída del puente 
solicitaron un bus al INA, sin embargo, esta institución casi les quita el servicio ya 
que los niños/as se portaban “muy mal” en el bus. 
 
La orientadora comenta que no tienen áreas verdes en la escuela, y los niños 
jugaban agresivamente, corriendo o con la bola, por lo que tuvieron que implementar 
juegos tradicionales para que los niños y niñas jugaran sin agresividad, por ejemplo 
con cromos, cuerda, entre otros.  
 
Algunos de los reportes realizados por la institución durante el 2010 se muestran 
seguidamente: 
 
En este periodo se presentaron 76 casos de adecuación curricular no significativa, 
presentándose la mayoría en hombres (42) que en mujeres (34), y 6 casos por 
adecuación curricular significativa, 4 hombres y 2 mujeres. 
 
También se registraron 31 casos por problemas emocionales de conducta, 30 por 
aprendizaje, 18 por déficit atencional y 14 por lenguaje. 
 
 

 
 
 

Imagen N° 18. Escuela La Peregrina 
     Fuente: DVAH/MIVAH. 
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Centros Educativos de Secundaria: 
 
La población de León XIII, debido a que no cuenta con centros educativos de 
secundaria, asisten a centros aledaños, como por ejemplo los Liceos Mauro 
Fernández en Tibás, Julio Fonseca ubicado en la Peregrina, y el de San José en 
Barrio México, así como al Colegio Nocturno Braulio Carrillo.  
 
El Liceo Julio Fonseca, según la directora, señora Rosibel Agüero, tiene una 
población actual de 858 estudiantes, y una matrícula inicial de 902. Indica que la 
mayoría de los/as alumnos/as de esta institución provienen de comunidades 
aledañas, principalmente de La Carpio, con 325, y León XIII con 297 estudiantes, y 
del sector de la Peregrina solamente de 15 a 20 colegiales, ya que la mayoría asiste 
a colegios privados o técnicos. 
 
220 estudiantes cuentan con beca de AVANCEMOS. También se le brinda desayuno 
y almuerzo a la mayoría de la población, o bien se cobran 100 colones por cada 
comida. Con la caída del puente solicitaron beca de transporte para los 297 
estudiantes de León XIII, sin embargo, solo 97 llenaron el formulario. Indica que 
los/as estudiantes que pasan por el puente han sufrido asaltos y tocamientos, 
actualmente los/as colegiales de León XIII se van juntos para evitar este tipo de 
situaciones. 
 
Refiere que en León XIII hay venta de droga, que reclutan chicos de séptimo año y 
los llevan donde un “chino” para que compren la droga. 
 
En la institución hay integrantes de dos barras que son rivales, la de “Los Diez mil” y 
la de “Los Pelones”, que en ocasiones han tenido enfrentamientos en el colegio, por 
lo que ha tenido que intervenir la policía. Este año han tenido dos problemas entre 
barras. 
 
Los eventos que se realizan en el colegio son solo para estudiantes de la institución, 
y solo pueden ingresar con uniforme, también durante estas actividades se cuenta 
con policías, esto debido a los problemas entre barras. 
 
En cuanto a la deserción escolar, refiere que los casos no llegan a 19, ya que se les 
da seguimiento, y si faltan por 15 días se llama a la persona y se hace visita al hogar. 
En caso de que no regresen, se les incentiva para que ingresen al INA o al programa 
de Nuevas Oportunidades. 
 
Tienen necesidades de 3 o 4 aulas más (cuentan con  el espacio para construirlas), 
así como tapias más altas para evitar el ingreso de personas ajenas a la institución, 
espacio recreativo con juegos de futbolín, ajedrez, ping pon, así como el equipo para 
continuar con los programas de radio.   
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Imagen N° 19. Liceo Julio Fonseca 
Fuente: DVAH/MIVAH. 

 

 

Instituto Nacional de Aprendizaje (INA): 
 

 
El señor Ramón Elías, encargado del INA, refiere que brindan servicio de 
capacitación a la comunidad en las siguientes áreas: 
 

 Informática: operador y técnico. 

 Inglés: conversacional y ejecutivo. 

 Proceso artesanal: dibujo y pintura en acuarela, pintura para artesanía,  

 Corte y confección: lo abrieron este año, se dan operaciones básicas, 
maquinas planas.  

 Soldadura: estructura metálica para viviendas y soldadura para trabajos 
artesanales. 

 Manipulación de alimentos. 
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Imagen N° 20. Instalaciones INA 
 

 

 
 

 
Fuente: DVAH/MIVAH. 

 
 
También indica que al centro asiste principalmente gente de esta comunidad y sus 
alrededores, ya que personas de otras comunidades no van por estigma. Atienden el 
distrito de la Uruca, Virilla, Cinco Esquinas, Colima, Llorente, Florida, aunque el 75% 
de la población es de León XIII y un pequeño porcentaje corresponde a la Peregrina. 
 
En lo que respecta a informática, van personas de Cuatro Reinas, Cinco Esquinas y 
Peregrina. También, en el curso de manipulación de alimentos asiste gente de otras 
comunidades, debido a que es un requisito que solicita el Ministerio de Salud para 
laborar en ciertas áreas. A los cursos de inglés acuden jóvenes de la localidad, que 
no pasan los 25 años de edad. Los cursos de artesanía son más heterogéneos, 
cuentan con gente de más edad. 
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Indica que diariamente atienden a más de 100 personas, el 75% de la población son 
mujeres y 25% son hombres. También refieren a otros centros, por ejemplo a 
capacitaciones en belleza, manicure, pedicure y mecánica.   
 
Los cursos por lo general se dan de 7:00 a.m. a 3:30 p.m., y en el caso de soldadura 
tiene un horario de 7:00 a.m. a 7:00 p.m. 
 
También dan cursos en empresas o bien en las comunidades, por ejemplo en la 
Peregrina están dando en la Iglesia Evangélica el curso de Manipulación de 
Alimentos, debido al difícil traslado de las personas de este sitio a las instalaciones 
del INA.  
 
Comenta que tienen intermediación de empleo, ya que el fin último del INA es 
capacitar para la inserción laboral. Atienden también a nivel empresarial, aunque en 
pocas ocasiones. 
 
Cuentan con 8 espacios para brindar clases, que corresponden a 4 aulas, 2 talleres, 
uno de corte y confección y otro de pintura, un laboratorio de informática y uno de 
inglés.   
 
Para este año tuvieron un presupuesto de becas de 12 millones de colones, y 
posteriormente les dieron 5 millones más, mismos que ya fueron invertidos. 
Actualmente tienen 49 estudiantes becados. 
 
Dentro de las problemáticas mencionadas están los problemas de drogadicción, 
algunos asaltos a estudiantes, indigencia, vagabundería, ya que la gente no quiere 
capacitarse. 
 

Problemáticas en la comunidad 

 
Las entrevistas realizadas a funcionarios y funcionarias de instituciones públicas y 
ONG, en las áreas de educación, cuido, seguridad, refieren las siguientes 
problemáticas en la comunidad de León XIII: 
 

 Violencia doméstica, principalmente en la población de origen nicaragüense. 
 

 Asaltos con arma de fuego, que se dan principalmente en Garabito. La 
mayoría de los asaltos son efectuados por adolescentes y jóvenes 
costarricenses con edades entre los 17 y 22 años. 
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 Venta de droga, principalmente a los alrededores de la escuela y en los 
precarios.  
 

 Consumo de droga, ubicados principalmente al costado norte de la escuela, 
ya que se localizan unos “bunkers” y en la esquina del costado norte de “Las 
Tenis”. 
 

 Posible exposición de los niños y niñas a droga, pleitos, retenes y balaceras 
durante los recreos. 
 

 Bandas dedicadas a la delincuencia, como por ejemplo a la venta de droga y 
asaltos. 
 

 La pobreza, que lleva a la población a delinquir. 
 
 
Según el ASIS (2004-2006) del Área de Salud de Tibás-Uruca y Merced, en el año 
2000, en La Peregrina se identificaron una serie de problemáticas de tipo psicosocial, 
mismas que se fueron incrementando y acentuando debido a su cercanía geográfica 
con la comunidad de León XIII, cuyos índices de delincuencia, violencia, 
drogadicción y alcoholismo son altos.  
 
Este mismo ASIS, señala que en el Primer Foro Distrital efectuado en septiembre de 
2000, donde acudieron 40 de las 100 personas convocadas, incluyendo lideres y 
lideresas comunales, grupos organizados de adultos/as mayores, maestros/as 
pensionados/as y demás miembros de la comunidad, se analizó la siguiente 
problemática: 
 

 En parques muy escondidos adolescentes en etapas intermedias y tardías se 
reúnen para que les regalen o vendan drogas y alcohol, así mismo, para tener 
relaciones sexuales.  

 

 La inadecuada atención comunitaria a las necesidades de la persona mayor. 
 

 Robos a los peatones y a las propiedades de los vecinos que allí habitan.  
 

 Poca promoción de los estudiantes que terminan su quinto año, y muy poco 
acceso de los que se gradúan del colegio para optar por estudios 
universitarios. 
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ÁREA FÍSICO-ESPACIAL 

 

Servicios urbanos: 

 
En este apartado se analizan los diferentes servicios urbanos existentes en la zona 
de León XIII y la Peregrina, específicamente lo referente a alcantarillado sanitario y 
agua potable. 
 

Abastecimiento de agua potable: 

 
El área de León XIII, así como el área de La Peregrina, de acuerdo con los mapas 
del Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillado, existentes en la página 
WEB http://www.tramitesconstruccion.go.cr/ , se ubican en la zona 1, definida de la 
siguiente manera:”Zonas de abastecimiento del Acueducto Metropolitano sin 
restricciones para nuevos servicios, urbanizaciones, condominios, edificios de 
apartamentos y fraccionamientos. Puede ser necesaria la instalación de 
infraestructura o mejoras adicionales por parte de los desarrolladores o interesados. 
(Figura 6). 
 
En caso de estrategias de atención en cualquiera de las dos zonas, y teniendo en 
cuenta que son familias que en su mayoría cuentan con el servicio de agua potable, 
sea en forma lícita o ilícita, se requeriría de mejoramientos a las redes existentes 
para dotar de un adecuado de servicio a las familias. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Figura N° 17. Abastecimiento del Acueducto Metropolitano. 

http://www.tramitesconstruccion.go.cr/
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Alcantarillado Sanitario: 

 
El área de León XIII, así como el área de La Peregrina, de acuerdo con los mapas 
del Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillado, existentes en la página 
WEB 
http://www.tramitesc
onstruccion.go.cr/ , 
se localizan en la 
zona cubierta por la 
Etapa 1 del 
Alcantarillado 
Sanitario del Área 
Metropolitana.  
Cualquier estrategia 
de atención a esas 
comunidades debe 
prever el uso de 
alcantarillado para el 
tratamiento de aguas 
servidas (Figura 6). 
 

 

Figura N° 18. Cobertura de Alcantarillado Sanitario Área Metropolitana. 

 

Afectaciones físicas: 

 

Amenazas naturales 
 
De acuerdo con los mapas de la Comisión Nacional de Prevención de Riesgos y 
Atención de Emergencias, y de la Municipalidad de San José, en el área de análisis 
no existen fallas geológicas locales cercanas que afecten las localidades de La 
Peregrina o León XIII. 

http://www.tramitesconstruccion.go.cr/
http://www.tramitesconstruccion.go.cr/
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Figura N° 19. Mapa de amenazas naturales Zona de La Peregrina. León XIII 
Elaboración MIVAH con base en mapas CNE – Municipalidad de San José - Google 

 
 
Es importante indicar que la parte norte y en especial la parte oeste del Asentamiento 
de León XIII, tiene una amenaza potencial de deslizamiento e inundación por lluvias 
intensas y problemas de alcantarillado urbano.  Así mismo, este efecto se presenta 
en el sector norte de la comunidad de La Peregrina. Estas dos afectaciones se 
presentan en las riberas del Río Virilla y la Quebrada Rivera. 
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De acuerdo con la información de la CNE, en la zona de León XIII se ubican algunas 
áreas de deslizamientos o de problemática de inundación a consecuencia del 
alcantarillado urbano. Así mismo, en la zona de La Peregrina se encuentran 
identificadas las zonas susceptibles a inestabilidad de laderas y zonas potenciales de 
inundación, presentándose la mayor vulnerabilidad hacia el norte del asentamiento, 
en la colindancia con la Quebrada Rivera, tal como se indicó en el párrafo anterior. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura N° 20. Mapa de amenazas naturales Zona de La Peregrina. 
Elaboración MIVAH con base en mapas IDEOL SNIT Costa Rica 
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Oleoductos y líneas de transmisión eléctrica 

 

De acuerdo con el mapa siguiente, ninguna de las dos comunidades se ve afectada 
por el paso de alguna tubería de oleoducto de RECOPE, o líneas de transmisión 
eléctrica de alta tensión.  El oleoducto de RECOPE se localiza hacia el sector norte 
de la comunidad de León XIII, en la ribera norte del Río Virilla. 
 

 

Figura N° 21. Mapa de Ubicación oleoductos Zona de León XIII – La Peregrina 
Elaboración MIVAH con base en mapas Pagina WEB Tramites de Construcción - Google 

 

Fuentes de aguas superficiales y subterráneas: 

 
De acuerdo con el mapa elaborado por el PRUGAM y otras Instituciones, publicado 
en la página WEB http://www.tramitesconstruccion.go.cr/ , en la ribera norte del Río 
Virilla se ubican varias nacientes, que por el radio de protección de 200 metros, 
según la Ley de Aguas Nº 276 del año 1942, llegan a afectar parte del sector norte 
de la comunidad de León XIII, especialmente los asentamientos en precario Rebeca 
Grynspan y La Esperanza I. 
 

http://www.tramitesconstruccion.go.cr/
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Entre la comunidad de León XIII y la comunidad de La Peregrina, existe una zona 
donde se ubican pozos, que de acuerdo con la Ley de Aguas Nº 276 del año 1942, 
debe contar con un área de protección de 40 metros de radio.  En apariencia estos 
pozos no afectan a ninguna de las dos comunidades, pero será necesaria la 
verificación de ello por parte de las instituciones competentes. 
 

 
 

 
 
 
 
 

Figura N° 22 Mapa de fuentes de agua superficiales y subterráneas Zona de León 
XIII – La Peregrina 

Elaboración MIVAH con base en mapas Pagina WEB Tramites de Construcción – Google 

 

Área de Influencia de Aeropuertos: 

 

Tanto la zona de León XIII como la zona de La Peregrina se ven afectados en parte 
por las áreas de influencia del Aeropuerto Internacional Tobías Bolaños de Pavas.  
Se debe realizar la consulta con la Dirección General de Aviación Civil para conocer 
las restricciones urbanas en la zona, especialmente en cuanto a alturas de 
edificaciones y coberturas de lotes. 
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Figura N° 23. Cono de Aproximación y áreas de Influencia Aeropuerto Tobías Bolaños 
Elaboración MIVAH con base en mapas Pagina WEB Tramites de Construcción - Google 

 
 
Topografía de la Zona: 
 
Ambas zonas se caracterizan por contar en su mayor parte del área con topografía 
de baja pendiente, menores del 19%, y en promedio topografía menor del 10%. 
 
Si es importante indicar que las zonas cercanas a los cauces del Río Virilla y la 
Quebrada Ribera, presentan una topografía de mayor pendiente, mayores al 20%, y 
en donde, especialmente en la zona de León XIII, se han asentado varias familias en 
condición de precario y tugurio, no así en el sector de La Peregrina, en donde el área 
de esta pendiente es ocupada por construcción de tipo deportivo y área verde.  
 

Debido a esto, las aguas pluviales de León XIII discurrirían naturalmente hacia el 
Oeste con el río  Virilla, y en el caso de la Peregrina, las aguas pluviales se 
orientarían hacia el Norte hacia la Quebrada Rivera. 
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Zonas en amarillo: áreas con pendientes mayores al 20% 

Figura N° 24. Distribución de zonas con pendientes mayores al 20% 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 

 
 

Fragilidad Ambiental de la Zona: 

 
De acuerdo con el mapa adjunto, 
la zona de León XIII, 
específicamente en las áreas 
donde se ubican los 
asentamientos en precario, se 
cataloga como de muy alta 
fragilidad ambiental, las cuales 
representan zonas con grandes 
limitantes técnicas y ambientales 
para el desarrollo de actividades 
humanas. 
 
 
 

 

Figura N° 25. Índice de fragilidad Ambiental 
Fuente: Municipalidad de Tibás 
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Figura N° 26. Índice de Fragilidad Ambiental León XIII 
Elaboración MIVAH con base en mapas Municipalidad de Tibás - Google 

 

Planes Reguladores y Zonificación:  

 

Plan Director de San José-2005 
 
Actualmente y desde el 2005, el Plan Regulador vigente para la Municipalidad de 
San José es el Plan Director de San José 2005, según el cual,  la zona en donde se 
ubica la comunidad de la Peregrina se encuentra en el distrito Uruca, dicho 
asentamiento se cataloga como Zona Residencial 3, donde se señala lo siguiente: 
 

7.3 Zona Residencial-3 (ZR-3). Sus requisitos son: 
 

a. Superficie mínima del lote: 150 m². 
b. Frente mínimo del lote: 8 m 
c. Retiro frontal: Ver Mapa de Retiros del PDU. 
d. Coeficiente de Aprovechamiento del Suelo: Ver Tabla #1 de este 
Reglamento. 
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Dentro de dicho asentamiento se logra observar áreas comunales de parque y de 
juegos infantiles, además de una zona institucional (debido a la presencia del Liceo 
Julio Fonseca, la Escuela La Esperanza, además de una iglesia al norte  de la citada 
comunidad). Si se debe hacer la salvedad de que al sur y al oeste, fuera de dicha 
comunidad, se logra observar una zona industrial-comercio. 
 

Plan Regulador de Tibás 
 
Según conversación con personeros municipales, en la actualidad el cantón de Tibás 
no cuenta con un plan regulador, por lo que estaría sujeto a la legislación vigente, sin 
embargo, se logra conocer que dicha municipalidad está realizando los  trámites de 
una propuesta de Plan Regulador ante el INVU. Además de lo anterior, se debe 
comentar que dicha Municipalidad señala en su página electrónica sobre León XIII lo 
siguiente: 
 

 “por distritos, las mayores densidades se dan en León XIII, donde alcanzan 
los 273,3 habitantes/ha. Especialmente poblado es el distrito de León XIII, 
donde en 60 hectáreas se concentran más de 16.000 personas” 

 
De acuerdo con la Propuesta de Plan Regulador para la zona de Tibás, en el distrito 
de León XIII, se distinguen dos zonas residenciales, una de ellas de muy alta 
densidad, y otra de mediana densidad.  Así mismo, de acuerdo con el Plan 
Regulador de San José, en la zona de La Peregrina también se identifica una zona 
residencial de alta densidad.  Las zonas residenciales albergan las construcciones 
para uso habitacional, tanto para la población presente como para la población 
futura, así como los servicios básicos y el equipamiento urbano.  Para ello  es 
importante la densificación, el aprovechamiento del suelo y el crecimiento en altura  
de los centros urbanos 
 
La zona de muy alta densidad permite un aprovechamiento de más de 600 
habitantes por hectárea, o de más de 154 viviendas por hectárea. En las zonas de 
media densidad se permite un aprovechamiento de 300 a 450 habitantes por 
hectárea, equivalente de 77 a 115 viviendas por hectárea. 
 
Hay áreas en León XIII en las cuales se tiene identificada como zona de renovación 
urbana, especialmente en zonas cercanas a los asentamientos en precario, zonas no 
aptas para desarrollo urbano y localizadas en los bordes del Río Virilla y la Quebrada 
Rivera, propensas a deslizamientos e inundaciones. La mayoría de estas 
construcciones se realizan sin los respectivos permisos de construcción. 
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Figura N° 27. Uso del suelo León XIII – La Peregrina 
Elaboración MIVAH con base en mapas Municipalidad de Tibás, San José - Google 

 
En estas áreas se presenta hacinamiento, ya que en muchos casos vive más de un 
núcleo familiar en la vivienda.  La zona carece de espacios comunes, equipamiento 
básico, y cuentan con servicios básicos provisionales o ilícitos. 
 
La renovación urbana lo que busca es regularizar la situación actual de los 
asentamientos a nivel urbano y social. 
 
Los alrededores de las dos comunidades se identifican como zonas de protección de 
ríos y quebradas, específicamente en la colindancia de la Quebrada Rivera y el Río 
Virilla.  Estas áreas de protección varían en franjas de 15 metros en zona rural y de 
10 metros en zona urbana, en terrenos planos y de 50 metros en terrenos con 
pendientes mayores del 40%, según la Ley Forestal Nº 7575. Además dentro de esta 
área se comprenden las zonas con muy alta fragilidad ambiental. Estas zonas deben 
ser recuperadas mediante la regeneración y protección de las riberas de los ríos y 
quebradas.  
 
El eje vial central de acceso a la comunidad de León XIII, está identificado como 
zona mixta, en la cual se presenta usos compatibles, comercio, vivienda y servicios.   
Se permite el uso de vivienda unifamiliar y multifamiliar. En la comunidad de La 
Peregrina no existen zonas mixtas, solo de tipo residencial. 
 



 
 

 
 
 

60 
 

 
En ambas comunidades existen zonas públicas institucionales, que son áreas 
destinadas para albergar servicios institucionales o en donde se van a desarrollar 
este tipo de edificaciones, tal como correos, escuelas, telecomunicaciones, Cruz 
Roja, centros educativos, salones comunales, entre otros. Si es de indicar que en la 
comunidad de León XIII, una de estas zonas corresponde al derecho de vía de una 
carretera propuesta, la vía regional o Radial Heredia, que inicia en la Ruta Nº 166 y 
parte hacia el norte, uniendo a Tibás directamente con el cantón de Santo Domingo, 
con un derecho de vía de 50.00 metros de ancho. 
 
Se identifican zonas de uso recreativo y deportivo en ambas comunidades, las  
cuales son las áreas destinadas a proveer espacios para los habitantes, para la 
recreación, el ocio, el esparcimiento y la práctica de deportes. 
 
 

Tabla N° 2. Áreas aproximadas de usos del suelo 
León XIII – La Peregrina   

 
USO DEL SUELO León XIII (m²) La Peregrina (m²) 

Zona Residencial de Muy Alta Densidad 190,714.93 132,330.92 

Zona Residencial Media Densidad 59,731.62 0 

Zona de Renovación Urbana 188,155.73 0 

Zona Pública Institucional 67,831.67 15,311.69 

Zona Mixta 43,493.57 0 

Zona Recreativa y Deportiva 55,494.93 21,149.88 

Zona de Protección de Ríos y Quebradas 92,576.22 51,848.08 

Zona de Protección 13,292.09 0 

Área Total Urbanizada 613,361.11 190,444.14 
Fuente: DVAH/MIVAH con base a Propuesta de Plan Regulador de Tibás. 

 

Asentamientos en Condición de Precario: 

 
En la zona de La Peregrina no existen asentamientos en precario. No ocurre lo 
mismo en la zona de León XIII, en donde todas las zonas de reservas alrededor de la 
zona urbana han sido invadidas por familias, tomando las áreas colindantes con el 
Río Virilla y la Quebrada Rivera. 
 
En León XIII se pueden identificar siete asentamientos en condición de precario, los 
cuales se especifican a continuación: 
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Tabla N° 3. Asentamientos en Condición de Precario en León XIII 
 

Barrio Área m² Zona Invadida Nombre 

León XIII 2929,70 y  
13436,27 

Parque Municipal La Unión o Nuevo 
Siglo 

León XIII 3031,32 MOPT El Progreso 

Garabito 14842,19 Reserva INVU Garabito 

León XIII 17147,59 Reserva INVU La Esperanza 

León XIII 27168,36 Reserva INVU Rebeca Grynspan o 
Zancudo 1 y 2 

León XIII 5098.07 Reserva INVU Nuevos Horizontes 

León XIII 19371.71 Reserva INVU Hacia el Siglo XXI 
Fuente: DVAH/MIVAH, con base en información de la Municipalidad de Tibás  
y de la base de Asentamientos en Condición de Precarios del MIVAH. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Figura N° 28. Distribución de los asentamientos en León XIII 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 
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Imagen N° 21. Asentamientos en Precario León XIII. 

Fuente: Municipalidad de Tibás – Mivah 2011 

 

Valor  Fiscal de los terrenos en León XIII: 

 
Con base en información brindada por la Municipalidad de Tibás, sobre los valores 
de los terrenos al año 2008 y a estimaciones y cálculos, el precio del m2 al día de 
hoy podría estar rondando los ¢28,500.00 aproximadamente para un lote de 110m2. 
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Figura N° 29. Mapa de Valores de Terrenos por Zonas Homogéneas 2008. 

Fuente: Municipalidad de Tibás – Mivah 2011 

 
 
 

 
Tabla N° 4. Valores de Terrenos por Zonas Homogéneas 2008. 

Fuente: Municipalidad de Tibás – Mivah 2011 

 

Valor  Fiscal de los terrenos en La Peregrina. 

 
Basados en la página de internet del Ministerio de Hacienda, en la cual se ubican los 
precios de los terrenos al año 2008 y según estimaciones y cálculos al presente año, 
el precio del m2 en La Peregrina para un lote regular de 110m2 podrían estar 
rondando los ¢65,000.00 colones. 

CODIGO DE LA ZONA NOMBRE DE LA ZONA Area Valores

m2

U04 OCTAVA ETAPA 110 50000

U02 FABIOLA 110 50000

U03 LEÓN Xlll 110 25000

U01 ZONA INDUSTRIAL 1450 65000

U09 LEÓN XIII 110 25000
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TABLA DE VALORES DE TERRENOS 
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Figura N° 30. Mapa de Valores de Terrenos por Zonas Homogéneas 
Fuente: Pagina electrónica del Ministerio de Hacienda – Mivah 2011 

 

Lotes catastrados León XIII: 

 
Según estimación preliminar realizada con base en mapas de lotes catastrados, 
suministrados por la Municipalidad de Tibás, la cantidad de lotes catastrados para el 
asentamiento de León XIII, podría rondar 2768 lotes catastrados aproximadamente, 
esto sin incluir terrenos estatales, parques y edificaciones informales. 
 

 
Tabla N° 5. Lotes con catastro en León XIII. 

Fuente: Mivah 2011 

ITEM sector  01 sector 02 sector 03 sector 04 sector 05

SUB TOTAL DE LOTES CATASTRADOS 255 292 832 964 425

2768

Nota: No incluye lotes de parques e instituciones ni edificaciones informales

LOTES CATASTRADOS LEON XIII

TOTAL APROXIMADO DE LOTES CATASTRADOS  
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Figura N° 31.  León XIII. 

Fuente: Mivah 2011 

 

Lotes catastrados en La Peregrina:  

 
La estimación preliminar de los lotes catastrados, realizada con base en el mapa de 
la propuesta original de la Peregrina, suministrados por la Municipalidad de San 
José, indican que  podría rondar los 652 lotes catastrados aproximadamente, esto sin 
incluir terrenos estatales y parques. 
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Figura N° 32. Lotes con catastro de la propuesta original de la Peregrina. 

Fuente: Municipalidad de San José - Mivah 2011 

 
 

 
Tabla N° 6. Lotes con catastro en La Peregrina. 

Fuente: Mivah 2011 

 
 
 
 

ITEM sector  01 sector 02 sector 03 sector 04

SUB-TOTAL DE 

LOTES 

CATASTRADO

S 

235 169 115 133

652

Nota: No incluye lotes de parques e instituciones ni edificaciones informales

LOTES CATASTRADOS LA PEREGRINA

TOTAL DE LOTES CATASTRADOS APROXIMADOS 

SIMBOLOGIA 

SECTOR 1 

SECTOR 2 

SECTOR 3 

SECTOR 4 
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Asentamientos formales: 
 

Distribución formal-espacial de León XIII 
 

Al realizar un recorrido por el asentamiento y al consultar las fotografías satelitales, 
se pudo constatar que el asentamiento cuenta con una trama urbana bien definida, 
debido a la organización presente de sus calles y alamedas como ejes 
estructurantes. También se observa que el eje central de dicha retícula es la calle 
principal (sentido Este –Oeste), la cual divide al asentamiento en dos sectores 
(sector norte y sector sur). Se debe de mencionar que el centro institucional – 
poblacional del asentamiento se encuentra desplazado  al norte de la calle principal y 
en él se encuentran instituciones de educación como el INA, la Guardería, la Escuela 
de León XIII, Caseta policial, cancha de futbol, y, al Este de este bloque institucional 
se ubica la Iglesia Católica de la Comunidad 
 
Al estar desplazado el centro poblacional, elude su carácter de centro organizacional 
de la población, por lo cual, cuando se realiza el recorrido por la vía principal del 
asentamiento, se percibe una continuidad visual monótona de edificaciones de 
vivienda y cuya única apertura visual importante se ubica al final del recorrido y  
cerca de la cancha de futbol al norte. 
 

   
Figura N° 33. Distribución espacial León XIII. 

Fuente: Municipalidad de Tibás – Mivah 2011 

Centro 
poblacional: 
Cancha de Futbol 
INA 
Escuela León XIII 
Guardería  

Edificaciones 
Informales   

Iglesia Católica 

Calle Principal 
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Distribución formal-espacial de La Peregrina:  
 
Durante el recorrido se logró constatar que las áreas de los predios se encuentran 
muy bien organizadas y que cuentan con una trama urbana muy bien definida, la cual 
se articula a lo largo de la calle principal o circuito vial. También, según la propuesta 
original, contaba con dos zonas de parques centrales bien definidas al centro del 
asentamiento (actualmente sólo cuenta con una, ya que la otra se destinó a la 
edificación de la escuela La Peregrina), además, cuenta con una gran área comunal 
al norte (que cuenta con una cancha de futbol 5, juegos infantiles, centro comunal, 
además de una cancha de baloncesto). Dicha área comunal se desarrolla en 
terrenos muy quebrados. 
 
 
 

 
Figura N° 34. Distribución espacial La Peregrina. 

Fuente: Municipalidad de San José – Mivah 2011 
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Asentamientos informales: 

 

Distribución espacial informal de León XIII: 
 
Fuera del circuito vial principal del asentamiento, las edificaciones delimitan y dibujan 
el contorno del perímetro del asentamiento, mediante una organización espacial 
lineal orgánica. Alrededor de esta organización se logra observar la presencia de 
asentamientos informales, los cuales proliferan a lo largo de su periferia y en ellos no 
se observa algún tipo de organización ni el empleo de algún tipo de eje ordenador. 
 

 

 
 

Imagen N° 22. Asentamientos en Precario León XIII. 
Fuente: Mivah 2011 

 

Distribución espacial informal de la Peregrina: 
 
En la comunidad de la Peregrina, no se logra apreciar que  cuente con viviendas 
informales, sin embargo, debe señalarse que parte de las edificaciones colindantes 
con la quebrada Rivera al norte, le dan  la espalda a los sectores comunales, por lo 
cual, las  instalaciones como canchas de futbol y áreas de juegos infantiles, se 
encuentren escondidas de la percepción visual, dando como resultado la falta de 
seguridad y un deterioro de alguna de sus instalaciones. 
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Imagen N° 23. Asentamiento la Peregrina. 

Fuente: Mivah 2011. 

 

Vivienda de León XIII y la Peregrina: 

 

León XIII: 
 
Con respecto al tema de vivienda, el sistema de construcción predominante en la 
zona de estudio es aparentemente el de mampostería con una estimación de entre  
el  90% a 95% aproximadamente, seguido de edificaciones con un segundo piso de 
estructura metálica y otras viviendas de zócalo.  
 

 
Imagen N° 24. Asentamiento León XIII. 

Fuente: Mivah 2011. 

 
En el caso de las edificaciones informales circundantes, estas en su gran mayoría,  
utilizan como sistema constructivo estructuras de madera y laminas de zinc, además 
de variar su número de niveles que va de 1 a 3. 
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Imagen N° 25. Asentamiento León XIII. 
Fuente: Mivah 2011. 

 
 

 

La Peregrina: 
 
Al recorrer la zona de estudio, 
se logra percibir que en su gran 
mayoría, las edificaciones 
estarían utilizando el sistema de 
mampostería, en 
aproximadamente un  95%, 
seguido de ampliaciones de un 
segundo nivel de elementos 
livianos. 
 
 
 

Imagen N° 26. Asentamiento la Peregrina. 
Fuente: Mivah 2011. 

 
 
 
 

Zonas Protectoras de Ríos y Quebradas – Áreas Verdes: 

 
La comunidad de León XIII se encuentra ubicada entre dos cursos de agua, hacia el 
norte el Río Virilla, y hacia el sur la Quebrada Rivera, la cual también colinda con la 
comunidad de La Peregrina, en su sector norte. 
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Por otra parte, la confluencia de la Quebrada Rivera con el Río Virilla, se da en el 
sector oeste de León XIII. 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura N° 35. Hidrografía León XIII – La Peregrina. 
Fuente: IDEOL SNIT Costa Rica – Elaboración MIVAH 2011 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura N° 36 Zonas de protección de cauces de agua León XIII – La Peregrina 
Fuente: Fotografía aérea y elaboración propia. 

 
Muchas de las zonas invadidas por precaristas se ubican en estas zonas protectoras 
de ríos y quebradas, tal como se puede notar en la figura siguiente. 
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Figura N° 37 Precarios y zonas de protección. 
Fuente: Fotografía aérea y elaboración propia. 

 

Zona de crecimiento  
 
Dentro de ninguna de las dos comunidades se ubican zonas de crecimiento urbano, 
específicamente con uso residencial. Si es posible el crecimiento urbano en uso 
institucional, especialmente en la comunidad de León XIII, en donde se pueden 
aprovechar los espacios vacios para la implementación de necesidades y servicios 
indispensables en la zona. 
 
Una alternativa, específicamente en las zonas invadidas, es identificar las zonas 
aptas para desarrollo, que no estén afectadas por los índices de fragilidad ambiental 
ni por las zonas de protección de ríos y quebradas, y en ellas desarrollar vivienda 
vertical para solucionar la problemática de estas familias. 

Alternativas de terrenos  
 
En ambas zonas no existen terrenos libres para la construcción de viviendas, los 
espacios que quedan, especialmente en la zona de León XIII, son los espacios 
ubicables que corresponden a zonas comunales o de parques que deben ser 
rehabilitados. 
Es necesario identificar las zonas aptas para construcción, en zonas invadidas por 
precaristas, con el fin de dar solución a estas familias, con desarrollos verticales. 
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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, así como de otras instancias 
requeridas.  

 
Estrategia de manejo comunitario 
 
De forma paralela a las intervenciones físico espaciales que se proponen en el 
presente modelo para la comunidad de León XIII, 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 comunidad, o de organizar procesos que pongan en marcha las diferentes 
instancias de la sociedad civil y Gobiernos Locales (comisiones, comités, 
asociaciones, juntas) y de involucrar a la comunidad beneficiada en los diversos 
procesos. 
 
 
Acciones preliminares:  
 

 Crear una comisión que incluya a la comunidad de León XIII-La Peregrina, las 
familias beneficiarias, integrantes de la comunidad receptora e instituciones 
involucradas en el marco del Programa de Comunidades Solidarias, Seguras y 
Saludables.  

 

 Establecer en dicha comisión, sub-comisiones de temas específicos como: 
 

o Reubicación temporal de familias. 
o Seguridad ciudadana. 
o Mejora, creación y recuperación de zonas verdes y espacios recreativos. 
o Capacitación y empleo. 
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o Mejoramiento de barrios formales. 
o Cuido de áreas para evitar el reasentamiento informal. 
o Cultura de paz entre las comunidades. 
o Articulación con instancias locales para la realización de diversas 

intervenciones a nivel comunitario, entre otros que la comunidad considere 
de importancia. 

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

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

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

 
 

Etapa 2: Formulación y diseño  
 
La representación comunal de este asentamiento debe ser tomada en cuenta en el 
diseño y distribución espacial interna de las soluciones habitacionales, 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. 
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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. 
 
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. 
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Lineamientos 
 

1. 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. 
 

2. Se desarrollarán y coordinarán procesos de sensibilización y de capacitación 
para la preparación para la vida en comunidad, 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, así como  
talleres o procesos de sensibilización en diversos temas, que brinden otras 
instituciones, en los temas de: 

 

 Género y redes sociales de apoyo. 

 Organización comunitaria y liderazgo en comunidades. 

 Resolución Alterna de Conflictos (RAC). 

 Poblaciones vulnerables y sus necesidades. 

 Mantenimiento de las viviendas y la infraestructura comunal. 

 Deberes y derechos de los/as beneficiarios/as. 

 Capacitaciones en ideas productivas. 

 Seguridad ciudadana. 

 Empleabilidad. 
 
 
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. 
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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 convertirá 
en gastos futuros monetarios y sociales para la población beneficiada. 
 
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 beneficiada en los 
temas que la organización interna considere necesarios y que no hayan sido 
abordados en las anteriores etapas. 
 

 

 


