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REGLAMENTOS TITuLo v
Requisitos e incentivos generales para las edificaciones
MUNICIPALIDADES CAPITULO I

MUNICIPALIDAD DE ALAJUELA

Para los efectos del articulo 17 inciso 1), N° 42.40 del 15 de
noviembre de 1968 y sus reformas y de conformidad con el acuerdo
tomado por el Concejo Municipal de Alajuela en el acuerdo N° 1, capitulo
1 de la sesion extraordinaria N° 1-04, celebrada el jueves 8 de enero
del 2004, se convoca a audiencia publica para el dia 23 de febrero del
2004, que se efectuara en el Salon de Sesiones del Concejo Municipal de
Alajuela, sita en el segundo piso del edificio municipal, de las 9:00 a las
12:00 horas, con el fin de conocer y recibir las observaciones verbales
o0 escritas que tengan a bien formular los vecinos o interesados sobre el
Proyecto del Reglamento Plan Regulador Urbano del Cantén Central de
Alajuela.

REGLAMENTO PLAN REGULADOR URBANO
DEL CANTON DE ALAJUELA

REGLAMENTO DEL USO DEL SUELO
TITULO 1
Aspectos generales
CAPITULO I

Objetivos
OBJETIVO GENERAL
OBJETIVOS ESPECIFICOS

TITULO IT
Disposiciones generales
CAPITULO I
Ambito de aplicacion del Plan Regulador Urbano
CAPITULO 11
Administracion y aplicacion del Plan Regulador Urbano

7.1.  PLANIFICACION URBANA-AMBIENTAL
7.1.2. INFORMACION URBANA
7.1.3. DEPTO. CONTROL CONSTRUCTIVO
7.2. COMISION INVU Y MUNICIPALIDAD DE ALAJUELA (INVU-
DIDECU).
CAPITULO III

Modificacion y actualizacion del Plan Regulador Urbano
y variacion de los requisitos

CAPITULO IV
De los permisos de construccion y las patentes

12.1. PERMISOS PARA MOVIMIENTO DE TIERRA Y
EXCAVACIONES

12.2. REQUISITOS PARA OBTENER UN PERMISO DE CONSTRUCCION
EN OBRAS MAYORES A 30 METROS CUADRADOS

12.3. REQUISITOS PARA OBTENER PERMISOS DE CONSTRUCCION
EN OBRAS MENORES A 30 METROS CUADRADOS

12.4. VIGENCIA DE PERMISOS

12.5 ANTEPROYECTOS

12.6. PLAZOS DE RESOLUCION

CAPITULO V
Sanciones y procedimientos
CAPITULO VI
Recursos
TITULO Il
Clasificacion del suelo del cantén de Alajuela

CAPITULO I

Clasificacion genérica del suelo
CAPITULO Il

Naturaleza de los usos del suelo

Articulo 24.—Usos conformes

Articulo 25.—Usos no permitidos

Articulo 26.—Usos existentes no conformes
Articulo 27.—Usos condicionales

Articulo 28 —Fincas ubicadas en zonas limitrofes

Disposiciones generales sobre requisitos

Articulo 29.—Alineamiento
Articulo 31.—Retiros

Articulo 32.—Area equivalente
Articulo 34.—Cobertura
Articulo 35.—Alturas

CAPITULO II
Disposiciones generales sobre incentivos

Articulo 36.—Gealerias interiores
Articulo 37 —Porticos
Articulo 38.—Ochavas

TITULO V
Uso del suelo del canton de Alajuela
CAPITULO I
Clasificaciéon funcional de los usos
del suelo del cantén de Alajuela
Articulo 40.—Definicion de usos del suelo
CAPITULO 11
De la organizacién del suelo del cantén de Alajuela
TITULO VI
Zona de Proteccion (ZPO)
CAPITULO I
Aspectos generales
Articulo 42.—Propésito
Articulo 43.—Subzona de reserva absoluta de nacientes y su
area de flujo
Articulo 44.—Subzona de reserva absoluta por riesgos
Articulo 45.—Subzona de proteccion por topografia irregular
Articulo 46.—Usos conformes de la subzona de proteccion por
topografia irregular
Articulo 47.—Usos no permitidos de la subzona de proteccion
por topografia irregular
Articulo 48.—Usos existentes no conformes de la subzona de
proteccion por topografia irregular
Articulo 49.—Requisitos de la subzona de proteccién por
topografia irregular
Articulo 50.—Subzona de reserva absoluta de proteccion de rios
y quebradas (SZEPRQ)

TITULO VII
Zona Agropecuaria (ZAP)
CAPITULO 1
Aspectos generales

Articulo 51.—Propésitos

Articulo 52.—Usos conformes
Articulo 53.—Usos no permitidos
Articulo 54.—Usos no conformes
Articulo 55.—Requisitos

TITULO VIII
Zona Verde (ZV)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 56.—Propésitos

Articulo 57.—Usos conformes
Articulo 58.—Usos no permitidos
Articulo 59.—Usos condicionales
Articulo 60.—Requisitos

TITULO IX
Zona Urbana (ZU)
CAPITULO I
Aspectos generales
Articulo 61.—Propésitos
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TITULO X
Subzona Residencial
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 62.—Propésitos

Articulo 63.—Usos conformes

Articulo 64.—Usos no permitidos

Articulo 65.—Usos existentes no conformes

Articulo 66.—Usos complementarios en zonas residenciales
Articulo 70.—Area de estacionamientos

TITULO XI
CAPITULO I
Subzona Residencial Alta Densidad (ZRAD)

Articulo 71.—Propésito
Articulo 72.—Requisitos

USOS COMPLEMENTARIOS
TITULO XII
CAPITULO I
Subzona Residencial Media Densidad (ZRMD)

Articulo 73.—Propésitos
Articulo 74.—Requisitos

TITULO XIII
CAPITULO I
Subzona Residencial Baja Densidad (ZRBD)

Articulo 75.—Propésitos
Articulo 76.—Requisitos

TITULO XIV
Subzona de Servicios Mixtos (SZSM)
CAPITULO I
Generalidades y clasificacion de los Servicios Mixtos

Articulo 78.—Delimitacion y rangos de accion
Articulo 79.—Usos permitidos y estacionamientos
Articulo 80.—Usos mixtos

Articulo 81.—Jerarquizacién de los centros y subcentros

urbanos

Articulo 82.—Jerarquizaciéon. Corredores de comercio y

servicios

CORREDORES URBANOS MUNICIPALES
CORREDORES URBANOS DISTRITALES

CAPITULO I
Servicios mixtos centro urbano municipal

Articulo 83.—Propésitos y delimitaciones espacial
Articulo 84.—Usos conformes

Articulo 85.—Usos no permitidos

Articulo 86.—Usos condicionales

Articulo 87.—Requisitos

CAPITULO III
Servicios mixtos centro urbano especial

Articulo 88.—Propositos y delimitaciones espacial
Articulo 89.—Usos conformes

Articulo 90.—Usos no permitidos

Articulo 91.—Usos condicionales

Articulo 92.—Requisitos

CAPITULO IV
Servicios mixtos centros urbanos distritales

Articulo 93.—Propésitos y delimitacion espacial
Articulo 94.—Usos conformes

Articulo 95.—Usos no permitidos

Articulo 96.—Usos condicionales

Articulo 97.—Requisitos

CAPITULO V
Servicios mixtos centros urbanos de barrios

Articulo 98.—Propoésitos y delimitacion
Articulo 99.—Usos conformes

Articulo 100.—Usos no permitidos
Articulo 101.—Usos condicionales
Articulo 102.—Requisitos

CAPITULO VI
Servicios mixtos corredores urbanos municipales
Articulo 103.—Propésitos y delimitacion espacial
Articulo 104.—Usos conformes
Articulo 105.—Usos no permitidos

Articulo 106.—Usos condicionales
Articulo 107.—Requisitos

CAPITULO VII
Servicios mixtos corredores urbanos distritales

Articulo 108.—Propésitos y delimitacién espacial

Articulo 109.—Usos conformes

Articulo 110.—Usos no permitidos

Articulo 111.—Usos condicionales

Articulo 112.—Requisitos

Articulo 113 A.—Subzona de Control Especial del Centro
Antiguo (ZCECA) )

TITULO XV

Subzona Mixta Comercial Residencial (SZMCR)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 114.—Propoésitos

Articulo 115.—Usos conformes

Articulo 116.—Usos no permitidos

Articulo 117.—Usos condicionales. No se permiten usos
condicionales.

Articulo 118.—Requisitos

TITULO XVI
Subzona Institucional y Comunal (SZICO)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 119.—Definicién

Articulo 120.—Propésitos
Articulo 121.—Jerarquizacion
Articulo 122.—Usos conformes
Articulo 123.—Usos no permitidos
Articulo 124.—Usos condicionales
Articulo 125.—Requisitos

CAPITULO II

Articulo 126.—Subzona de Control Especial, Centro
Universitario (CECU)

Articulo 127.—Requisitos. Los requisitos seran establecidos por la
Municipalidad en coordinacion con la Direccion de Urbanismo del INVU,
para cada caso especial. )

CAPITULO III

Articulo 128.—Subzona de Control Especial de Proteccion del

Aeropuerto (ZPAE) )
TITULO XVII

Subzona Industrial (SZSI)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 129.—Delimitacién espacial

Articulo 130.—Propésito

Articulo 131.—Requisitos para la Subzona Industrial Central
Requisitos para las Subzonas Industriales
Distritales
Requisitos para los demas usos permitidos en
la Subzona Industrial Central y Distrital
Usos permitidos para la Subzona Industrial
Especial

Articulo 132.—Lotes irregulares

Articulo 133.—Estacionamientos

Articulo 134.—Usos conformes

Articulo 135.—Usos no permitidos

TITULO XVIII
Subzona de Transporte y Estacionamiento (SZTE)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 136.—Propésito y delimitacion espacial
Articulo 137.—Usos conformes
Articulo 138.—Usos no permitidos

TITULO XIX
Subzona de Almacenamiento y Talleres (SZAT)
CAPITULO I
Aspectos generales
Articulo 140.—Propésito y delimitacion espacial
Articulo 141.—Usos conformes
Articulo 142.—Usos no permitidos
Articulo 143.—Requisitos
TITULO XX
Zona de Corredores Turisticos, Comerciales
y de Proyectos Especiales (ZCO)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 144.—Propésitos y delimitacion espacial
Articulo 145.—Usos conformes
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Articulo 146.—Usos existentes no conformes
Articulo 147.—Usos condicionales
Articulo 148.—Requisitos

TITULO XXI
Zona Semiurbana

Articulo 149.—Propésitos y delimitacion espacial
Articulo 150.—Usos conformes

Articulo 151.—Usos existentes no conformes
Articulo 152.—Usos condicionales

Articulo 153.—Requisitos

TITULO XXII
Normas complementarias de construccién
CAPITULO I

Demoliciéon de edificios y obras en general
en zonas de control especial

Articulo 154.—Permisos de demolicion

Articulo 155.—Procedimiento

Articulo 156.—Requisitos para el permiso de demolicion
Articulo 158.—Denegacion

CAPITULO II
Calidad de la construccion y del disefio

Articulo 160.—Diseifio integral
Articulo 161.—Contexto
Articulo 163.—Podio y arcadas

CAPITULO III
Respeto al caracter historico

Articulo 165.—Relaciéon moderno-historico
Articulo 166.—Puesta en valor de edificios historicos

CAPITULO IV
Otros aspectos urbanos

Articulo 167.—Cortinas de acero
Articulo 168.—Limpieza

TITULO XXIII
Patrimonio histérico, cultural y ambiental
TITULO XXIV
Disposiciones especiales
CAPITULO 1
Aspectos generales
Transitorios

ANEXO N°1: LISTA GENERAL DE USOS
ANEXON°2:  USOS COMPLEMENTARIOS EN ZONA RESIDENCIAL

SECCION SEGUNDA

REGLAMENTO DE ESPACIOS PUBLICOS
VIALIDAD Y TRANSPORTE

INTRODUCCION

TITULO I
CAPITULO I
Objetivos
TITULO 1T
Reglamentaciéon general del canton
CAPITULO I
Vias primarias

Articulo 1°—Definicion
Articulo 2°—Derecho de via
Articulo 3.—Velocidad

CAPITULO I
Vias secundarias

Articulo 4°—Definicion
Articulo 5°—Derecho de via
Articulo 6°—Carriles y aceras
Articulo 7°—Velocidades

CAPITULO III
Vias terciarias

Articulo 8°—Definicion
Articulo 9°—Derecho de via
Articulo 10.—Carriles y aceras
Articulo 11.—Velocidades

CAPITULO IV
Vias locales

Articulo 12.—Definicién i
Articulo 13.—Derecho DE VIA
Articulo 14.—Carriles y aceras

Articulo 15.—Velocidad
Articulo 15 a.—Derechos de via
Articulo 15 b.—Via férrea

TITULO 11
CAPITULO 1
Vias peatonales

Articulo 16.—Definicion
Articulo 17.—Disefio

TITULO IV
Estacionamientos
CAPITULO I
Generalidades

Articulo 18.—Tipos de estacionamientos

Articulo 19.—Parqueos

Articulo 20.—Garajes

Articulo 21.—Numero de espacios y normas de disefio
Articulo 22.—Accesos y retiros

Articulo 23.—Estacionamiento frontal

TITULO V
Terminales de transporte publico
CAPITULO I
Objetivos

Articulo 28.—Tipos de terminales

Articulo 29.—Ubicacién espacial

Articulo 30.—Diseifio de las terminales

Articulo 31.—Componentes minimos de las terminales

TITULO VI
Ocupacion y embellecimiento de las vias publicas
CAPITULO I
Generalidades

Articulo 32.—Propiedad de las vias

Articulo 33.—OQOcupacion de la via

Articulo 34.—Pago por ocupacion de la via
Articulo 35.—Rescision del permiso de ocupacion

CAPITULO Il
Obras en el espacio publico

Articulo 36.—Cercas en lotes baldios

Articulo 37.—Aceras

Articulo 38.—Cajas y pozos de registro

Articulo 39.—Rampas para discapacitados

Articulo 40.—Gradas en espacios piblicos

Articulo 41.—Barreras de seguridad

Articulo 42.—Vallas y verjas

Articulo 43.—Arborizacién de las calles y mobiliario urbano

Articulo 44.—Rotura de pavimento

Articulo 45.—Instalaciones provisionales, materiales y
escombros en la via

Articulo 46.—Canoas y bajantes

CAPITULO 11T
Elementos salientes

Atrticulo 47.—Altura de los elementos salientes
Articulo 48.—Los elementos salientes en construcciones
Articulo 49.—Aleros, marquesinas, toldos

TiTULO VII
Vialidad existente
TiTULO VIII
Publicidad exterior

REGLAMENTO PLAN REGULADOR URBANO
DEL CANTON DE ALAJUELA

La Municipalidad del cantéon de Alajuela, en adelante la
MUNICIPALIDAD, en ejercicio de las facultades que le otorga la Ley
de Planificacion Urbana N° 4240, del quince de noviembre de 1968 y sus
reformas, en sus articulos 15, 19 y 20 siguientes y concordantes, asi como
del Cédigo Municipal.

Ademas la Ley General de Caminos N° 5060 del 22 de agosto
de 1972, Ley de Construcciones N° 833 de 4 de noviembre de 1949
Reglamentos y sus reformas; la Ley Forestal N° 7575 del 13 de febrero de
1995, la Ley General de Salud N° 5395 y sus reformas, Ley de Aguas y
sus Reformas, Ley de Vida Silvestre, Ley de Conservacion Arqueologica y
cualquier otro cuerpo juridico que corresponda a los intereses de este Plan
Regulador. Promulga las Reformas a los Reglamentos de Uso de Suelo,
Espacios Publicos, Vialidad y Transporte del Plan Director Urbano del
canton de Alajuela y sus mapas.

Estos reglamentos derogan expresamente todas aquellas normativas
que se opongan o le contradigan.
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REGLAMENTO DEL USO DEL SUELO
TITULO I
Aspectos generales
CAPITULO 1

Objetivos
Objetivo general
El presente Plan tiene como meta impulsar en el canton de Alajuela,
un nuevo modelo de desarrollo, ambientalmente sano y socialmente justo
que permita un crecimiento urbano en armonia con la naturaleza; que
mantenga los rasgos culturales y las tradiciones del canton y que eleve la
calidad de vida de los habitantes.

Objetivos especificos

Articulo 1°—Localizar y delimitar los usos predominantes del
suelo del canton con el propdsito de ordenar estos usos y preservarlos
de la proximidad de otros usos prediales molestos, no permitidos o no
compatibles con la zonificacion propuesta.

Articulo 2°—Delimitar los usos del suelo con el fin de orientar el
desarrollo y crecimiento ordenado de las diferentes actividades que se
realicen en el suelo urbanizado y urbanizable del canton.

Articulo 3°—Desestimular el crecimiento urbano en la porcion del
suelo no urbanizable.

Articulo 4°—Garantizar la coexistencia armoniosa de las actividades
ubicadas en el canton, con el propdsito de minimizar los conflictos que
puedan surgir entre ellas.

Articulo 5°—Regular la intensidad con que las diferentes
actividades se desarrollaran en el suelo urbanizado y urbanizable del
canton de Alajuela, de modo que se consiga:

a) Conformidad con la infraestructura y servicios en cada una de las
zonas, asi como con el potencial y condiciones de cada una de
éstas.

El equilibrio en el aprovechamiento del suelo y de las actividades

que se desarrollan, evitando la sobrecarga u ociosidad de ciertos

sectores.

c) Lograr un desarrollo integral del canton que evite las
especializaciones excesivas y vulnerables de ciertas areas, la
segregacion, asi como la desarticulacion social y espacial de los
diferentes sectores del Municipio.

d) Lograr una distribucion mas equilibrada y ordenada de las
actividades del territorio del canton a través de la delimitacion
y ubicacion de los usos del suelo, incorporando las variables de
geoactitud, vocacion del suelo y riesgo ambiental.

e) Dotar a la Municipalidad de los instrumentos de planificacion
y ordenamiento territorial necesarios para prevenir la absorcion
desordenada de sus centros urbanos al conjunto de la Gran Area
Metropolitana.

f) Estableceruna jerarquizacion urbanay vial que permita un desarrollo
poli céntrico del canton, evitando el crecimiento lineal a través de la
delimitacion de los nicleos concéntricos cantonales, distritales y de
barrio, asi como una red vial que clasifique las carreteras del canton
en rutas primarias, secundarias, terciarias y locales que incorporen
a Alajuela en una forma eficiente y auténoma al conjunto de centros
urbanos de la Gran Area Metropolitana.

TITULO IT
Disposiciones generales
CAPITULO I
Ambito de aplicacién del Plan Regulador Urbano

b

~

Articulo 6°—Las disposiciones del PRU, seran de aplicacion y
acatamiento para toda persona fisica y juridica que tenga propiedad en el
canton de Alajuela, excepto el distrito de Sarapiqui que continuara con la
normativa vigente. i

CAPITULO II
Administracién y aplicacion del Plan Regulador Urbano

Articulo 7°—La Municipalidad de Alajuela con el propdsito de
aplicar dicho plan, constituird la Junta Coordinadora del Desarrollo
Urbano del canton de Alajuela, 6rgano asesor del Concejo Municipal que
coordinard con grupos organizados la implementacion y seguimiento al
PRU, y velara por su aplicacion y ejecucion. En esta comision participaran
representantes de la comunidad. Asi mismo cualquier 6rgano de caracter
intermunicipal metropolitano a fin de llevar en forma complementaria la
consecucion de los objetivos del PRU.

= La DIRECCION DE DESARROLLO Y CONTROL URBANO
(DIDECU) es la dependencia encargada de la administracion,
aplicacion y actualizacion del PRU a través de sus funciones
basicas: Informaciéon Urbana, Planificacion Urbana-Ambiental,
Promocién y ejecucion del Plan, Permisos de Construccion de
edificios, obra civil, roétulos, autorizacion de Usos de Suelo,
Alineamientos y Visados de Segregacion e Inspeccion Urbana,
demoliciones, excavaciones o movimientos de tierra. Las acciones
concretas en estas areas son las siguientes:

7.1.  PLANIFICACION URBANA-AMBIENTAL. Actualizacién
del PRU y sus reglamentos, promocion y elaboracion de
politicas, planes, programas y/o proyectos de renovacion urbana,
vialidad, transporte, saneamiento ambiental, paisaje, patrimonio
arquitectonico y espacios publicos.

7.1.2. INFORMACION URBANA. Consiste en la
recopilacion, sistematizacion e interpretacion de la
informacion territorial, grafica y alfanumérica, mediante
la aplicacion de los sistemas de informacion geografica en
la planificacion urbana y en la formulacién de proyectos.

7.1.3. DEPTO. CONTROL CONSTRUCTIVO. Promocion
de una politica grafico-fiscal a fin de regularizar los
procesos de urbanizacion previos a la entrada en vigencia
del PRU y formular las politicas para la actualizacion del
Mapa Oficial Municipal. Contiene 2 areas:

a. PERMISOS URBANOS: Atencion de proyectos
y anteproyectos de construccién y urbanizaciones,
concesion de permisos de construccion, demolicion,
excavaciones o movimientos de tierra y autorizacion
de usos de suelo, visado de segregacion (Certificado de
Uso del Suelo). Emision de requisitos para el control
del desarrollo conforme a las politicas de planificacion
urbana-ambiental y cuando sea necesario un estudio
de FEAP. |

b. INSPECCION URBANA: Vigilancia y control de
todos los procesos de construccion y demolicion,
asi como el estado fisico de las edificaciones y la
infraestructura, control del uso no autorizado y
el control de la publicidad, de conformidad a los
requisitos del PRU.

7.2. Comision INVU y Municipalidad de Alajuela. (INVU-
DIDECU). En los casos en que las normas deban aprobarse
conjuntamente por el INVU y la Municipalidad de Alajuela,
debe emitirse un dictamen de la Direccion de Urbanismo del
INVU vy de la Direccion de Desarrollo y Control Urbano de la
Municipalidad.

En caso de interpretacion de las normas, sera la Comision INVU-
DIDECU, quien interpretara la normativa del Reglamento para
la decision final, y con base a lo anterior se tomara un Acuerdo
Municipal basado en el dictamen de la Comision.

CAPITULO III

Modificacién y actualizacion del Plan Regulador Urbano
y variacion de los requisitos

Articulo 8°—Para la modificacion del PRU, en forma global o
parcial, es preciso seguir las disposiciones y procedimientos que sefiala el
articulo diecisiete, de la Ley de Planificacion Urbana.

La variacion y reduccion de los requisitos de los Reglamentos del
PRU densidad, frente, retiros, alturas, areas de lotes en no mas del 15%,
asi como la extension de la linea divisoria entre diferentes usos en no mas
de 25 metros, podran hacerse via Acuerdo Municipal previo dictamen y
estudio técnico de la Direccion de Desarrollo y Control Urbano. Estos
casos seran permitidos cuando el caso en cuestion se encuentre en una o
varias de las siguientes circunstancias:

a. Lotes mayores a 2 500 metros cuadrados o proyectos de 2 500 m? de
construccion, donde se pretende dar la oportunidad a un proyecto de
diseflo mas integral y que ofrezca mas ventajas que las permitidas en
este Reglamento y/o reglamentos complementarios. Las areas bajo
esta disposicion podran pertenecer a varios propietarios y no sera
necesaria la reunion de fincas para la aprobacion del anteproyecto.

b. Cuando existan caracteristicas muy particulares del desarrollo de
la zona o area objeto de control: topografia, geologia, tenencia
de la tierra, ubicacion, tendencia de desarrollo y cambios de usos
cercanos.

c. Cuando el uso es comunitario y no contradice al Plan Regulador
en su disposicion de uso de la zona o el proyecto es de interés
publico.

d. La Municipalidad y la Direccion de Urbanismo del INVU en
conjunto podran desplazar hasta 50 metros la linea divisoria entre
usos, si el caso en estudio lo amerita.

Articulo 9°—Con fundamento en las evaluaciones al PRU cada 4
afios por lo menos, se realizard una revision y actualizacion del PRU, sus
programas y proyectos.

Articulo 10.—Las propuestas de modificacion al PRU, tendran
por fundamento los estudios realizados por la Direccion de Desarrollo y
Control Urbano de la Municipalidad, para lo cual podran utilizarse estudios
y la asesoria de otras instituciones, universidades, empresas y agencias de
cooperacion, que se consideren relevantes, asi como las disposiciones del
Concejo Municipal y las organizaciones comunales cuya representacion
sea acreditada bajo un reglamento especifico.

Articulo 11.—Las modificaciones que se propongan deben basarse
en criterios eminentemente técnicos y las disposiciones que contengan
deben ser siempre de caracter general y no casuistico.

CAPITULO IV
DE LOS PERMISOS DE CONSTRUCCION Y LAS PATENTES

Articulo 12.—Para los efectos de permisos de construccion,
ampliacion, remodelacion, restauracion, demolicion o reconstruccion
de edificios o urbanizaciones, el administrado, persona fisica o juridica,
privada o publica, debe obtener previamente un Certificado de Uso del
Suelo en el que se haga constar el uso permitido en el inmueble que se
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desea aprovechar, alineamientos, frente minimo, area minima del lote,
cobertura de construccion, asi como condiciones dada la zona en que este
se ubique.

Para obtener los permisos de construccion los interesados deben
presentarse a la Direccion de Desarrollo y Control Urbano y cumplir
con los requisitos que se establecen. Los requisitos seran los indicados
subsiguientemente.

12.1. PERMISOS PARA MOVIMIENTO DE TIERRA Y
EXCAVACIONES

Los permisos de movimiento de tierra en funciéon de la futura
construccion y otros fines, estaran sujetos a la aprobacion de los
planos constructivos por la Municipalidad. Ademas de lo indicado
en el capitulo XIII de la Ley de Construcciones y el capitulo XXIV
del Reglamento de Construcciones.

Los permisos de excavacion para otros fines deben adjuntar una
memoria sobre precaucion con detalles donde especifique los
elementos que utilizard para proteger los terrenos colindantes.
En las oficinas correspondientes el interesado debera llenar una
solicitud, adjuntar copias del proyecto y planos catastrados de la
propiedad, salvo en casos que sea necesario un estudio particular.

12.1.a. Las demoliciones cumpliran lo estipulado en la Ley
de Construcciones y lo dispuesto en el Titulo XXII del
Reglamento de Construcciones de 1983 y sus reformas.

La demolicion en Zonas de Control Especial se indica en el
titulo XXII de normas complementarias de construccion,
capitulo I, de este Reglamento. Sera necesario el permiso

municipal previo a iniciar la Obra.

12.2. REQUISITOS PARA OBTENER UN PERMISO DE
CONSTRUCCION EN OBRAS MAYORES A 30 METROS
CUADRADOS

El interesado debe llenar su solicitud, aportar 2 copias completas de
los planos de construccion, una copia del plano catastrado con los
alineamientos correspondientes, una copia de la poliza de riesgos
(puede entregarse en el momento de retirar el permiso). Se podra
autorizar permisos para edificaciones por etapas en proyectos
mayores a los 2 500 m? de construccion. El interesado debera
presentar el total del proyecto y sefalar las respectivas etapas
debidamente numeradas.

12.2.a.  Lasurbanizaciones, fraccionamientos, condominios deben
contar con el V° B° previo Depto. Control Constructivo

(articulo 12.5).

123. REQUISITOS PARA OBTENER PERMISOS DE
CONSTRUCCION EN OBRAS MENORES A 30 METROS
CUADRADOS

Se consideran obras menores, construcciones de 30 m? o menos.
Se excluyen aquellos que presenten especial atencion debido a la

peligrosidad o por criterio de indole estructural o riesgos en la ejecucion.
El interesado debe llenar una solicitud de permiso y adjuntarle
2 copias del plano catastrado (debe consultar el alineamiento
previamente), 2 copias del croquis o planos arquitectonicos de la
obra firmados por el profesional responsable, incluir ubicacion y
localizacion.

12.4. VIGENCIA DE PERMISOS

Los permisos dados tendran una vigencia de un afio natural
desde el momento de su concesion. Si en el afio de vigencia no
se ha iniciado las obras, el interesado debe realizar una solicitud
de prorroga antes del vencimiento, previa actualizacion de la
documentacion necesaria que haya preescrito. Si la obra se inicia en
el transcurso de ese afo, el permiso tiene una validez de tres afios.
Después de esto prescribira y el interesado debe hacer un nuevo
tramite (incisos 12.1, 12.2, 12.3). La resolucion por prorroga por
otro periodo igual podra condicionarse o denegarse con fundamento
en las normas vigentes del P.D.U. a la fecha de la solicitud. Si el
interesado ha cancelado los impuestos y no retira los documentos
correspondientes la Sec. Control Constructivo hara retiros de oficio
al término de 7 dias habiles, después de cancelado el impuesto luego
de lo cual se iniciard la vigencia del permiso.

“Los documentos para solicitar permisos de construcciéon o visto
bueno para cortinas de acero seran eliminados del archivo si luego
de 3 meses no es pagado el cobro municipal”.

Luego de eso se procedera a la destruccion del expediente. Debera
quedar un respaldo de los nombres y numeros de los expedientes
destruidos, asi como su fecha.

12.5. ANTEPROYECTOS

Cuando el Administrado considere conveniente someter a consulta
un anteproyecto, el Depto. Control Constructivo debe atender y
pronunciarse para los anteproyectos de condominio, urbanizaciones
y fraccionamientos. El propdsito de esta consulta es el establecer
la factibilidad del proyecto y no autoriza la ejecucion de obras. El
interesado debe hacer la consulta por nota, y presentar los planos
arquitectonicos que especifiquen las actividades a desarrollar,
alturas, retiros, coberturas, niveles de calles, certificado de uso de
suelo con alineamiento. Para urbanizaciones debe presentar la tabla
de areas; para condominios debera presentar la tabla de distribucion
y uso de areas.

12.6. PLAZOS DE RESOLUCION

Los proyectos especiales o que implican un estudio técnico
tendran un plazo de resolucion segun lo dispuesto en la Ley de
Administracion Publica. La Direccion de Desarrollo y Control
Constructivo podra contratar un estudio técnico especifico o
solicitar, cuando se requiera, el criterio de otras instituciones, o
solicitar ampliacion de informacion para tomar la decision final.

12.7. Los edificios mayores o iguales a cinco pisos de altura o su
equivalente en metros, deberan presentar adicionalmente para su
aprobacion final lo siguiente:

1. Estudio de impacto vial. Estudio de acceso, congestion vehicular,
soporte de las vias adyacentes a la propiedad, flujos promedios
diario y mensual.

2. Infraestructura: estudio de la demanda oferta de la infraestructura
existente y la propuesta y la conexion con la existente.

3. Capacidad de agua: estudio de tanques, con capacidad para
almacenar hasta el 40% del consumo diario de la edificacion.
Los tanques deberéan estar funcionando al momento de concluir
la obra. También debe indicarse su ubicacion y sistema de
bombeo.

Articulo 13.—El Alineamiento y Certificado de Uso del Suelo.
Acredita la conformidad de uso a los requerimientos de las zonificacion
establecido en el Mapa de Uso de Suelo.

El Certificado indicara el uso y no se interpretara como un permiso
definitivo para hacer uso, ocupacion, ampliaciones, remodelaciones,
construccion o fraccionamiento. El Alineamiento y el Certificado de Uso
de Suelo tendran una vigencia de un afio a partir de su emision.

Articulo 14.—Cuando el Certificado de Uso del Suelo indique que
el uso pretendido por el interesado no es conforme, se debera comprobar
ante la administracion que la actividad ubicada en dicha propiedad esta a
derecho o ha obtenido la patente anteriormente y esté vigente.

Como requisito debe presentar la solicitud acompanada con el
recibo de pago o certificacion del Depto. de Patentes de la vigencia de la
Patente Municipal.

No obstante el interesado debera hacer las correcciones necesarias
en el local a fin de cumplir lo establecido en reglamentos vigentes o de
nueva aprobacion. Luego de esto el Depto. de Control Constructivo podra
extender el Certificado con el fin de renovar la patente.

Articulo 15.—Para el tramite de patentes también se exigird
la presentacion del Certificado de Uso del Suelo correspondiente, de
conformidad con el articulo 29 de la Ley de Planificacion Urbana. Para la
concesion de patentes por el Depto. de Patente Municipal, debe obtenerse
un V° B® de zonificacion del Depto de Control Constructivo donde conste la
conformidad de la actividad con el Uso del Suelo dispuesto por el P.D.U en
cada zona. Los Certificados extendidos para la actividad de construccion,
remodelacion, reparacion o ampliacion no seran validos como requisito
para el tramite de la Patente en el Depto. de Patentes Municipales.

CAPITULO V

Sanciones y procedimientos

Articulo 16.—Todo acto violatorio al PRU y sus reglamentos
que se cometa por parte del profesional responsable de un proyecto, el
propietario del inmueble, por sus representantes legales, cuando se trate
de una sociedad, o por cualquier administrado en general, serd sancionada
conforme lo disponen:

a) La Ley de Planificacion Urbana y sus modificaciones.

b) La Ley de Construcciones y sus modificaciones.

¢) La Ley General de Salud Publica y sus modificaciones.

d) El Codigo Municipal, Ley 7794 del 27 de abril de 1998.

e) La Ley Organica del Ambiente N° 7554 del 3 de noviembre de
1995.

f) Ley de Patrimonio Histérico Arquitectonico N° 7555 del 20 de
octubre 1995.

g) Ley Forestal N° 7575 del 13 de febrero de 1996.

h) Los Reglamentos que el Poder Ejecutivo haya dictado para regular
las leyes anteriores.

i) Los Reglamentos del presente Plan Director Urbano del canton de
Alajuela.

j) Ley General de Caminos.

Ademas de lo dispuesto por las leyes y reglamentos citados en el
articulo anterior, la contravencion de las normas del presente Reglamento
o cualquier otra disposicion legal o reglamentaria que guarde conexidad
con la materia urbana, dictada por la Municipalidad de Alajuela, el Poder
Ejecutivo, Legislativo u otra dependencia autorizada.

CAPITULO VI
Recursos

Articulo 17.—Toda resolucion administrativa firme que dicte
la Municipalidad, por medio de las correspondientes dependencias, en
lo relativo a la aprobacion de permisos, expedicion de licencias,
tendran los recursos, que regula el Codigo Municipal (Ley N° 7794 del
27 de abril de 1998).
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TITULO I1I
Clasificacion del suelo del cantén de Alajuela
CAPITULO 1
Clasificacion genérica del suelo

Articulo 18.—El suelo del canton Central de Alajuela, se clasifica
en tres grandes categorias:

a) Suelo Urbanizado.
b) Suelo Urbanizable.
¢) Suelo no Urbanizable.

Articulo 19.—El suelo urbanizado es toda aquella porcién de
suelo que se encuentra edificado o que esta dotado de infraestructura y
servicios.

Articulo 20.—E] suelo urbanizable, es aquel que tiene potencial y
condiciones para ser urbanizado.

Articulo 21.—EI suelo no urbanizable es aquel cuya urbanizacion
no es posible o no es conveniente por diferentes razones, entre ellas,
las ecologicas y paisajisticas o por limitaciones fisicas del area
(pendientes, fallas geoldgicas, zonas boscosas, de proteccion de cuerpos
de agua, acuiferos y acuitardos inundables o sujetas a otras amenazas o
limitaciones).

Articulo 22.—En el suelo no urbanizable solamente se permitira
aquel tipo de actividad cuya finalidad sea la preservacion ecoldgica, el
mejoramiento paisajistico, la proteccion de la poblacion, la conformacion
de areas verdes y la mitigacion del riesgo por amenaza natural o
tecnologica. )

CAPITULO II

Naturaleza de los usos del suelo

Articulo 23.—Con el propdsito de regular las diferentes actividades
que se desarrollan en el suelo de Alajuela y contribuir a la consolidacion
de ciertos usos y actividades y protegerlas de otras que resulten molestas o
incompatibles, el uso del suelo se clasifica en los siguientes tipos:

1) Usos Predominantes, Conformes o Permitidos.
2) Usos No Permitidos.

3) Usos No Conformes.

4) Usos condicionales.

Articulo 24.—Usos conformes. Son todas aquellas actividades o
usos del suelo acordes con los requisitos y lineamientos del PRU para cada
zona y que pueden ser desarrolladas. En cada una de las zonas existe el
uso predominante, permitiéndose otros usos con restricciones establecidas
en cada uno de los casos.

Articulo 25.—Usos no permitidos. Son aquellas actividades o usos
del suelo que no pueden ser llevadas a cabo en un lote o finca, porque no
estan permitidos por la zonificacion establecida por el PRU, ya sea porque
no corresponden al uso permitido en la zona de que se trate o porque el lote
no cumple los requisitos fisicos exigidos en la misma (ver Art. 21).

En aquellos lotes consolidados como fincas (debidamente inscritas
en el Registro Publico de la Propiedad antes de la vigencia del presente
P.D.U.), si se permitira el desarrollo de actividades y la construccion
compatibles con la zonificacion, aun cuando no cumplan los requisitos
minimos de frente y superficie del lote. Se entiende que todos los demas
requisitos si deberan ser cumplidos. Para los lotes irregulares, el frente
minimo sera de 4 metros, debera cumplir el resto de los requisitos de la
zona. Los lotes cuyo propietario demuestre su existencia, previa entrada en
vigencia del PRU, que no hayan sido inscritos, y no cumplan los requisitos
de superficie minima y frente minimo, segun la zona, seran visados por
el Depto. de Control Urbano previo Acuerdo Municipal en los siguientes
Ccasos:

1. Cuando por orden del juzgado se ordene al Municipio el Visado,
debido a que la propiedad esta en querella para localizar derechos
por sucesion, divorcio u otros.

2. Cuando la propiedad esta ubicada en una urbanizacién que no ha
sido recibida por la Municipalidad, y el propietario demuestre que
ha vivido diez afos en el sitio, esté al dia en el pago de los servicios
municipales y presente el primer testimonio de traspaso autenticado
por un notario publico.

3. Cuando exista registro de planos deslindados en un fraccionamiento
y no posean escritura. Se debe presentar certificacion del Registro
de la Propiedad de la existencia de las propiedades o derechos
mediante plano catastrado sin titular, a los asientos anotados.

4. Cuando exista una escritura certificada por notario publico y/o una
certificacion del Registro de la Propiedad para fincas constituidas,
que indique que el lote pertenece al interesado, pero no existe plano
catastrado y se debe confeccionar el nuevo plano para catastrar.

Articulo 26.—Usos existentes no conformes. Son todos aquellos
que no cumplen las disposiciones y requisitos incluidos en los reglamentos
del PRU, pero que existen de previo a la promulgacion de éstos.

Las reparaciones en construcciones existentes se permitirdn en
razoén de:

a. Trabajos de mantenimiento a lo existente. No implica cambios o
reparacion de la estructura primaria.

b. Que el inmueble sea de valor historico, cultural o patrimonial.

c. En caso de siniestro, la Municipalidad podra permitir la
reconstruccion de la edificacion o infraestructura dafnada
conservando el uso no conforme que tenia.

Articulo 27.—Usos condicionales. Son aquellos que pueden
darse en una zona, siempre y cuando cumplan los requisitos especiales,
que establezca la Municipalidad o cualquier dependencia o institucion
gubernamental para lograr la proteccion de la salud publica, la ciudad y la
seguridad de los vecinos del canton.

Estas condiciones deberan indicarse en el Certificado de Uso
de Suelo correspondiente (articulo 12 al 15 de este Reglamento). Las
condiciones seran aquellas que se establezcan en el anexo N° 3 de este
Reglamento.

Articulo 28.—Fincas ubicadas en zonas limitrofes. Cuando un
inmueble esté ubicado sobre la linea divisoria entre dos usos, se podra
generalizar cualquiera de ellos, siempre y cuando el uso resultante no se
extienda mas de 50 metros. Cuando el uso que se generalizare afecte mas
del 75% de la propiedad que se trate, se podra autorizar que este se extienda
al 100% del inmueble. En estas fincas se aplicaran las condicionantes que
indica el Art. 27.

TITULO IV
Requisitos e incentivos generales para las edificaciones
CAPITULO I
Disposiciones generales sobre requisitos

Articulo 29.—Alineamiento. Serd el que determine el PRU, por
medio del Reglamento de Espacios Publicos, Vialidad y Transporte, para
cada una de las vias del canton.

Los alineamientos en las vias se determinan midiendo desde el
centro de via que se indica desde la linea de propiedad hacia adentro.

Los alineamientos relacionados con cauces de agua, oleoductos,
acueductos, lineas eléctricas, lineas férreas y otros, seran los que
determinen las instituciones correspondientes.

Para obtener el alineamiento correspondiente a la red vial cantonal,
el interesado, presentara ante la Seccion de Control Constructivo una
solicitud de alineamiento municipal, un original del plano catastrado o
copia certificada, tres copias del plano catastrado a escala natural. Después
del tramite se devolvera el plano original y dos copias con el alineamiento
marcado al término de ocho dias habiles.

Articulo 30.—Linea de Construccion. Estd determinada por el
alineamiento y este debe respetarse en forma subterranea y aérea.

Articulo 31.—Retiros. Retiro es el espacio que existe o que se
crea al separar una estructura de otra o una estructura de los linderos de
la propiedad en que se ubica. Los edificios que se construyan en el futuro
deberan guardar retiros.

Los edificios mayores de 5 pisos, deberan guardar un retiro minimo
con respecto a otros de por lo menos 1/3 de su altura. Esta distancia debera
guardarse por todos los lados del edificio, en caso de ventanas laterales.

El retiro en edificios que presenten ventanas hacia la colindancia
(vecino) se indica en el Reglamento de Construcciones y el Codigo Civil.

En los patios traseros o retiros posteriores la distancia podra ser
la minima para ventilar piezas habitables, siempre y cuando la cobertura
maxima de la zona se cumpla y el sistema de disposicion sanitario no se
encuentre en esa area.

RETIRO FRONTAL: El retiro frontal es equivalente al antejardin
que tiene como fin permitir la visibilidad, el ornato y la filtracion de
aguas; por lo que implica una restricciéon para construir, sin que por ello
ésta porcion de terreno pierda su condicion de propiedad privada. Por lo
menos un tercio del area de antejardin debe mantenerse como area verde.
Se podra construir en la zona de antejardin, Unicamente las siguientes
obras, siempre que se garantice que al menos un tercio de esa area se
mantenga como verde.

Cocheras abiertas para un automovil, corredores abiertos, terrazas,
con un area maxima de 20 m?, siempre y cuando los elementos estructurales
de apoyo del techo o columnas guarden el retiro minimo de dos metros
respecto a la linea de propiedad; solo la cubierta podra sobresalir hasta la
linea de propiedad en voladizo.

La construccion de tanques sépticos y de captacion, cajas de
registros y franjas de concreto para el paso de vehiculos (huellas).

La construccion de vallas sélidas en los costados laterales y frontal,
con una altura maxima de 1 metro, las cuales deben permitir un ochenta
por ciento de visibilidad como minimo. Se permitira la construccion de
columnas las cuales deberan tener una seccion de 20 x 12 centimetros y de
viga corona sobre las rejas de antejardin, cuya seccion no podra ser mayor
de 12 x 20 centimetros.

Esas estructuras seran tomadas en cuenta para el calculo del
porcentaje de visibilidad sefialado.

Si por falta de espacio el porton batiera hacia fuera, el propietario
debera poner rotulos preventivos de seguridad como advertencia a los
peatones.

DEFINICION

El retiro es el espacio que existe o que se crea al separar una
estructura de otra estructura de los linderos de la propiedad en que se
ubica. Los edificios que se construyan en el futuro deberan guardar los
retiros que indique la normativa vigente.

Edificios mayores de 5 pisos deberan guardar un retiro minimo con
respecto a otros de por lo menos 1/3 de su altura. Esta distancia debera
guardarse por todos los lados del edificio en caso de ventanas laterales.

El retiro en edificios que presenten ventanas hacia la colindancia
(vecino) se indica en el Reglamento de Construcciones y el Codigo Civil.

Los retiros podran ser menores, siempre y cuando el diseno del
edificio cumpla las normas de iluminacion, ventilacion y seguridad.
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Los edificios mayores o iguales a 5 pisos de altura o su equivalente en
metros deberan cumplir lo indicado en el articulo 12 para su aprobacion.
Ademas deberan presentar para su aprobacion final lo siguiente:

1. Estudio de impacto vial: estudio de accesos, congestion vehicular,
soporte de las vias adyacentes a la propiedad, flujos promedio diario
y mensual.

2. Infraestructura: estudio de la demanda oferta de la infraestructura
existente y la propuesta y la conexion con lo existente.

3. Capacidad de agua: estudio de tanques, con capacidad para
almacenar hasta un 40% del consumo diario de edificio. Los tanques
deberan estar funcionando al momento de concluir la obra. Debe
indicarse su ubicacion y sistema de bombeo.

a) RETIRO FRONTAL: Esta fijado en el Reglamento de Espacios
Publicos, Vialidad y Transporte del PRU, de acuerdo con las
caracteristicas de cada via.

b) RETIRO POSTERIOR: En lotes esquineros podra tomarse sobre el
lado menor o en la esquina interior con un area equivalente.

Se podra eliminar el retiro posterior en lotes que enfrenten a
tres calles, siempre y cuando el disefio propuesto satisfaga las
necesidades de aireacion e iluminacion.

c) RETIRO LATERAL: La distancia que debe haber serd la indicada
en el Art. 35 (edificios con ventanas en colindancia).

Articulo 32.—Area equivalente. En proyectos que no sobrepasen
los dos pisos, el disefiador, a fin de obtener una mejor distribucion
arquitectonica del proyecto, podra eliminar el retiro posterior,
sustituyéndolo por un area equivalente en el interior del lote, siempre y
cuando se cumpla con las normas vigentes sobre ventilacion e iluminacion
naturales, areas y dimensiones minimas.

Articulo 33.—En edificios de mas de dos pisos se podra aceptar la
misma solucion y sustituciéon del area mencionada en el articulo anterior,
siempre que el area correspondiente al retiro posterior sea incrementada
en un diez por ciento.

Articulo 34.—Cobertura. La cobertura de construccion esta
establecida porcentualmente para cada una de las zonas. La cobertura
implica que el area libre en la superficie sea respetada en el subsuelo.
Debera permitir el drenaje de aguas llovidas. Se entiende como la
proyeccion horizontal de las paredes perimetrales que circunscriben la
edificacion siempre y cuando los aleros no excedan un metro.

Articulo 35.—Alturas. La altura maxima, se medird a partir del
nivel del cordén de la acera en el punto medio del frente del lote. En caso
de lotes con dos 0 mas frentes se podra utilizar el punto medio del lado més
alto. En el caso de terrenos que tengan frente a dos calles con diferentes
pendientes, la altura maxima se aplicara en cualquiera de las fachadas.

Para el calculo de la altura maxima de construccion no se tomaran en
cuenta las chimeneas, parapetos, antepechos, instalaciones de ventilacion,
casetas de ascensores, tanques de agua, elementos mecanicos relacionados
con el funcionamiento del edificio y elementos de recreacion en las
terrazas superiores, siempre y cuando esto no contradiga las restricciones
establecidas para las zonas de proteccion aérea.

El célculo de altura maxima permitida se hara mediante la siguiente
formula: A = V x C donde A = Altura maxima; V = derecho de via
correspondiente seguin lo establezca el Reglamento de Espacios Publicos,
Vialidad y Transporte del PRU o la institucién correspondiente; C =
coeficiente de altura para cada zona establecido por el PRU.

En aquellos casos en que la construccion de que se trate, amplie el
retiro frontal mas alla del retiro obligatorio o establecido en el Reglamento
de Vialidad y Transporte del PRU, para el célculo de la altura mediante
la formula indicada, a la variable V (derecho de via) podra sumarsele el
retiro adicional.

En el caso de lotes esquineros, para calcular la altura maxima
permitida, se tomara el menor derecho de via.

CAPITULO IT
Disposiciones generales sobre incentivos

Articulo 36.—Galerias interiores. El propietario de un edificio
que destine una galeria interior de un minimo de 5 m de ancho para un
uso publico peatonal, serd computada como area construida. Obtendra por
parte de la Municipalidad un Certificado de Uso de Suelo que acreditara
un aumento del area maxima de la construccion en 1,5 metros cuadrados,
computado en altura, para cada metro cuadrado de galeria.

También podrd computarse este beneficio en portico, plazas y
espacios abiertos de uso publico.

En los patios traseros o retiros posteriores la distancia podra ser
menor a la minima, para ventilar piezas habitables, siempre y cuando la
cobertura maxima de la zona se cumpla.

Articulo 37.—Pérticos. La utilizacion de porticos o galerias
exteriores integradas a las aceras para uso y disfrute del peaton permitira
aumentar el drea de construccion en 2.5 m?, por cada metro cuadrado
de portico, siempre que el pértico tenga un minimo de 3 metros de
ancho libres. El incentivo se otorgard permitiendo mayor altura de la
edificacion.

Articulo 38.—Ochavas. Las edificaciones en lotes esquineros
que dejen un retiro mayor al exigido, para conformar espacios urbanos
esquineros mas amplios y asi aumentar la concavidad en las esquinas,
podran obtener como incentivo la posibilidad de aumentar la altura de la
edificacion. Para lo anterior se aplicara lo expuesto en articulo 39, en sus
dos ultimos parrafos.

TITULO V
Uso del suelo del cantén de Alajuela
CAPITULO I

Clasificacion funcional de los usos del suelo
del cantén de Alajuela

Articulo 39.—De conformidad con el analisis del suelo urbanizado
y urbanizable y no urbanizable del cantén de Alajuela, se determinaron
cinco zonas con los usos predominantes del suelo, cada uno de estos usos
se subdividan en subzonas.

a) ZONA DE PROTECCION (ZPO)

b) ZONA AGROPECUARIA (ZAP)

¢) ZONA VERDE (ZV)

d) ZONA URBANA (ZU) )

e) ZONA DE CORREDORES TURISTICOS, COMERCIALES Y DE
PROYECTOS ESPECIALES (ZCO)

f) ZONA SEMIURBANA (ZSU)

Articulo 40.—Definicién de usos del suelo
a) ZONA DE PROTECCION (ZPO)

La Zona de Proteccion son terrenos fundamentalmente de vocacion
forestal que se caracterizan a la vez por tener una geoactitud baja
y muy baja para el desarrollo urbano, también por ser areas de
pendiente irregular y muy irregulares, con condiciones escasas para
la urbanizacién y con un gran potencial para el uso forestal, por
estas condicionantes la zona es de vital importancia en el futuro
desarrollo del cantdn, en la idea de establecer un modelo sostenible
de desarrollo, por la cual la proteccion de esta, se convierte en un
objetivo y directriz primordial a fin de lograr en el futuro un habitat
confortable para los habitantes de Alajuela, elevando con ello la
calidad de vida.

En la zona de proteccion, se encuentran las areas de nacientes y
las zonas de flujo de las mismas, las cuales son de reserva absoluta
en donde no se permite la construccion, igualmente con respecto a
las zonas inundables y las zonas de alto riesgo por deslizamiento
sefialadas por la Comisiéon de Emergencia y adoptadas en el
presente Plan.

b) ZONA AGROPECUARIA (ZAP)

La Zona Agropecuaria son los suelos que actualmente estan
dedicados a las actividades agricolas y pecuarias y que se pretenden
conservar para dichos usos, asi como también los suelos detectados
de vocacion agropecuaria. Por el peso econdmico de esta actividad
es de suma importancia la conservacion y consolidacion de estos
terrenos en la actividad agropecuaria.

¢) ZONA VERDE (ZV)

La Zona Verde son las areas destinadas a la recreacion pasiva
y activa de la poblacion, asi como areas definidas de parques
regionales y comprenden los corredores verdes y ecologicos y otras
zonas verdes que se preservaran como pulmones, areas recreativas
y polideportivos y de interés historico.

d) ZONA URBANA (ZU)

La Zona Urbana son los terrenos destinados para el asentamientos
de todas las actividades urbanas como la residencial, comercial,
de servicios privados e institucionales y comunales, industrial,
turistica, de transporte y otras afines al proceso urbanistico. Se
localiza en las areas que presentan una geoactitud alta para el
desarrollo urbano.

e) ZONA DE CORREDORES TURISTICOS, COMERCIALES Y DE
PROYECTOS ESPECIALES (ZCO)

La Zona de Corredores Turisticos, Comerciales y de Proyectos
Especiales, son terrenos también destinados para el asentamiento
de actividades urbanas con las caracteristicas de tener un desarrollo
lineal, con actividades especificas en turismo, comercio y
proyectos especiales, todas ellas bajo el precepto de baja cobertura
y densidad.

f) ZONA SEMIURBANA (ZSU)

La zona semiurbana, es la zona que actualmente es ocupada por la
actividad agropecuaria, actividad en retroceso, pero a la vez esta
zona presenta un gran potencial para el desarrollo urbano, por su
topografia, la cercania a los centros de poblaciéon y la proxima
apertura de la autopista a Caldera. Se pretende en esta area,
conservar la actividad agropecuaria, permitiendo el uso mixto con
otro de tipo de actividades, tales como las turisticas, institucionales,
deportivas y residenciales de muy baja densidad.

CAPITULO II
De la organizacion del suelo del cantén de Alajuela
Articulo 41.—Para lograr la adecuada planificacion del canton asi
como la participacion de los habitantes, la Municipalidad tomara en cuenta

la organizacion y delimitacion de los Barrios o sectores residenciales a fin
de formular planes locales, distritales y proyectos especificos.
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TITULO VI
Zona de Proteccion (ZPO)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 42.—Proposito. La Zona de Proteccion son los terrenos
destinados en el cantdn para la proteccion forestal, de riveras de rios y
quebradas, zonas de nacientes y su area de flujo, boscosas, inundables,
de alta pendiente y peligrosidad. La Zona de Proteccion se conforma de
cuatro Subzonas a saber:

Subzona de Reserva absoluta de nacientes y su area de flujo.
Subzona de Reserva absoluta por riesgos.

Subzona de Proteccion por Topografia Irregular.

Subzona de Reserva Absoluta de Proteccion de rios y quebradas.
Articulo 43.—Subzona de reserva absoluta de nacientes y su
drea de flujo. Las areas en donde se ubican las nacientes y su area de
flujo, son de reserva absoluta, en la cual no se permitira la construccion,
estas zonas se indica en el plano de Zonificacion. Para todas las nacientes
captadas y no captadas, identificadas y no identificadas, con o sin estudio
hidrologico, se designa un radio de proteccion de 200 metros de radio de la
nacientes, ademas del area de flujo, en las categorias 1 y 2. En el plano de
Zonificacion solo aparecen las fuentes que se encuentran en la actualidad
identificadas. Todas las nacientes que se identifiquen en el futuro, contaran
también con un radio de proteccion de 200 metros alrededor de ellas, asi
como el area de flujo cuando a estas se le realice el estudio hidrologico.
En el caso de los pozos que en la actualidad tienen registro se aplicara una
zona de proteccion de 30 metros de radio, asi como también en todos los
pozos que estén en funcionamiento y no se han registrado y los pozos que
se construyan en el futuro.

Articulo 44.—Subzona de reserva absoluta por riesgos. Las
zonas que estan identificadas por la Comision de Emergencia como de
alto riesgo por inundacion, deslizamiento y riesgo volcanico, asi como
los humedales son de Reserva Absoluta. En las cuales no se permitira
ningun tipo de construccién, a no ser las obras que sirvan para mitigar
los riesgos.

Articulo 45.—Subzona de proteccién por topografia irregular.
En el cantdn se presenta una importante area con una topografia irregular,
que en el presente Plan se pretende reservar en su estado natural en el
mayor porcentaje posible, permitiendo una serie de usos que conlleve a la
realizacion de proyectos en lotes de gran tamafio, de baja densidad y de
baja cobertura.

Articulo 46.—Usos conformes de la subzona de proteccion por
topografia irregular. Los usos permitidos en la Zona de Proteccion,
fuera de la Zona de Reserva Absoluta, son los forestales, el cual sera el
uso predominante. También se permitiran los usos de asentamientos de
proyectos turisticos, de investigacion, educacion salud, centros recreativos
y deportivos, sedes de organismos nacionales e internacionales, senderos,
miradores y el uso residencial unifamiliar de baja cobertura y densidad, en terrenos
de pendientes menores al 30%, previo pronunciamiento de la SETENA.

La lista de los usos permitidos en la Zona de Proteccion, fuera de la
Zona de Reserva Absoluta es:

= Vivienda unifamiliar.

= Hospitales y sanatorios.

= Hoteles.

= Restaurantes

=  Miradores.

= Centros recreativos.

= Sedes de organismos internacionales y nacionales.
= Centros universitarios.

= Centros de investigaciones.
= Centros culturales.

= Museos.

=  Mariposarios.

= Zoologicos.

Articulo 47.—Usos no permitidos de la subzona de proteccion
por topografia irregular. No se permitirdn asentamientos industriales,
bodegas, talleres de ninguna especie, establecimientos comerciales,
excepto los de uso turisticos y todos los demas usos a excepcion de los
nombrados como uso conforme. Tampoco se permiten las instalaciones
de motocross, autodromos y los centros recreativos que impliquen
movimientos de tierra que atenten con la estabilidad de los suelos y
produzcan grandes concentraciones de vehiculos. No se permitira ninglin
tipo de uso en las zonas de nacientes y sus areas de proteccion absoluta,
terrenos de pendientes mayores al 30%, zonas inundables y sujetas a
deslizamientos. De acuerdo a la Ley de Planificaciéon Urbana, la Ley del
Ambiente, la Ley Forestal y la Ley Nacional de Emergencia.

Articulo 48.—Usos existentes no conformes de la subzona de
proteccion por topografia irregular. Unicamente se permitiran aquellos
que se encuentran funcionando y debidamente establecidos al cobrar
vigencia el presente Reglamento de zonificacion del Uso del Suelo. En
uso existente no conforme, solo podra transformarse en otro compatible o
concordante con la Zonificacion.

Articulo 49.—Requisitos de la subzona de proteccion por
topografia irregular.

1) SUPERFICIE ~ MINIMA
DEL LOTE 50 000 m?,
excepto para restaurantes
y miradores que sera de
3 000 m>.

2) FRENTE MINIMO 100
metros; en el caso de los
restaurantes y miradores
el frente minimo sera de 50
metros. i

3) ALTURA MAXIMA
dos niveles, equivalente
a 7 metros, no incluye
estructura de techo.

4) RETIROS
a) Frontal 50 metros, en el caso de los restaurantes y
miradores, 15 metros.
b) Posterior 100 metros, en el caso de los
restaurantes y miradores 10 metros.
c) Laterales 20 metros, en el caso de los

restaurantes y miradores 5 metros.

5) COBERTURA MAXIMA
la cobertura maxima sera
del 10%, en el caso de los
restaurantes y miradores es
del 12,5 %.

6) En el caso de la vivienda unifamiliar se permitird la construccion

con una densidad de 5 viviendas por hectarea en un solo nivel.

Requisitos para el uso residencial.

a) SUPERFICIE MiNIMA DEL LOTE MADRE 20 000 m?
b) SUPERFICIE MINIMA DEL LOTE
SEGREGADO 2 000 m?
¢) FRENTE MINIMO DEL LOTE MADRE 120 metros
d) FRENTE MINIMO DEL LOTE
SEGREGADO 40 metros
e) ALTURA MAXIMA 2 niveles,
7 metros,
no incluye
estructura de
) techo
f) COBERTURA MAXIMA 10%
g) RETIROS
a) Frontal 25 metros
b) Posterior 20 metros
c) Laterales 10 metros
h) DENSIDAD 5 viviendas

por hectarea

Articulo 50.—Subzona de Reserva Absoluta de Proteccién de
Rios y Quebradas (SZEPRQ). Esta Zona nunca debera ajustarse a lo
establecido en el articulo 33 de la Ley Forestal N° 7575 del 13 de febrero
de 1996.

La zona de proteccion seguird siendo de propiedad privada, su
objetivo es la conservacion del area natural, se permiten solamente veredas,
jardineria, reforestacion, iluminacion para seguridad e instalaciones
de riego, infraestructura eléctrica, drenajes, obras civiles hidraulicas y
geotécnicas para la proteccion de laderas y mitigacion de riesgo.

Los movimientos de tierra se permitiran exclusivamente en
virtud de la conformacion de terrazas que coadyuven a la estabilidad del
terreno. Salvo los casos referidos al articulo III 3.7 del Reglamento de
Fraccionamiento y Urbanizaciones.

La linea de construccion se ubicard 3 metros de la zona de
proteccion, y no sera menor a la establecida por la Ley Forestal,
articulo 33.

En razon de circunstancias especiales o peligrosas, como
inundacion, deslizamiento, etc., la Municipalidad, podra exigir zonas de
proteccion mayores. La Municipalidad por su cuenta o en coordinacion con
la Direccion de Urbanismo del INVU, puede realizar o solicitar estudios
para determinar con exactitud el area de proteccion de los rios y quebradas.
Con lo que puede variar la delimitacion de la zona de proteccion indicada
en el uso del suelo.

Cualquier actividad o construccion, no concordante con la funcién
de la zona de proteccion, quedara como no conforme y se regira por los
articulos 29 y 30 de este Reglamento.

TITULO VII
Zona Agropecuaria (ZAP)
CAPITULO 1
Aspectos generales

Articulo 51.—Propésitos. Se reserva una dotacion de area del
canton para el uso agropecuario en la idea de preservar y consolidar la
actividad agropecuaria.

Articulo 52.—Usos conformes. Los usos permitidos son los
usos agropecuarios y las actividades complementarias, como bodegas,
agroindustrias, instalaciones de riego, granjas avicolas, porcinas, apicolas,
crianza y desarrollo de animales y vivienda unifamiliar, los cuales son
los usos predominantes. También se permitiran proyectos ecoturisticos y
residenciales de muy baja densidad. Se permitiran los rellenos sanitarios,
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tajos y estacionamientos de buses y obras complementarias para dichos
usos, asi como abastecedores. Asi como los centros recreativos, deportivos
y turisticos, excepto el motocross y autédromos.

No se permitira la construccion en terrenos que presenten acuiferos,
pendientes mayores al 30%, areas sujetas a deslizamientos e inundaciones,
zonas boscosas y areas de proteccion de rios y quebradas.

Los usos permitidos son:

Vivienda unifamiliar

Hospitales y sanatorios

Hoteles

Restaurantes

Miradores

Abastecedores (Mini super o pulperia)

Centros recreativos, excepto los autdédromos y motocross.
Sedes de organismos internacionales y nacionales
Centros universitarios

Centros culturales

Museos

Mariposarios

Zoologicos

Crianza y desarrollo de animales
Fraccionamiento de parcela minima productiva.

Articulo 53.—Usos no permitidos. No se permitiran la industria,
el comercio, ni ningun otro uso que no sean los apuntados en los usos
conformes. )

Articulo 54.—Usos no conformes. Unicamente se permitiran
aquellos que se encuentren funcionando y debidamente establecidos al
cobrar vigencia el presente Reglamento, con las limitaciones, definidas en
el presente Reglamento de Zonificacion del Uso del Suelo.

Articulo 55.—Requisitos.

1) SUPERFICIE DEL LOTE, MINIMA

DEL LOTE | 5000 m>.

2) FRENTE MINIMO DEL LOTE, 50 metros.

3) ALTURA MAXIMA dos niveles,
7 metros, no
incluye la
estructura del
techo.

4) RETIROS.

a) Frontal 25 metros.
b) Posterior 20 metros.
c) Laterales 10 metros a ambos lados.
5) COBERTURA. COBERTURA MAXIMA 15%.
6) DENSIDAD 2 viviendas

por hectarea

Para los proyectos eco turistico se utilizaran los mismos requisitos
excepto el area minima del lote la cual sera de 50 000 m?, con una
densidad de 5 cuartos por hectarea.

7) Las parcelas minimas productivas, se permitiran unicamente en la
Zona Agropecuaria, con lotes minimos de 7 000 m?, servidumbres
agricolas de 10 metros como minimo de ancho, cobertura maxima
del 15 %. )

TITULO VIII

Zona Verde (ZV)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 56.—Propositos. El proposito es el de reservar una
dotacion importante de zonas verdes, a fin de crear un sistema integral de
areas verdes en el canton, sobre la base de parques regionales, urbanos,
areas recreativas, plazas y zonas de encuentro.

Articulo 57.—Usos conformes. Los usos permitidos son todas
las instalaciones deportivas, piscinas, gimnasios, vestidores, canchas
deportivas y otras que faciliten el esparcimiento espiritual y deportivo.

Articulo 58.—Usos no permitidos. No se permitiran ningin tipo
uso, excepto los sefialados como uso conforme, cuando se trate de terrenos
publicos.

Articulo 59.—Usos condicionales. Los usos condicionales son todas
las facilidades como sodas, oficinas, siempre y cuando la Municipalidad
en coordinacion con la Direccion de Urbanismo lo aprueben, siguiendo los
lineamientos del Plan Regulador.

Los usos actuales que se ubiquen en las areas aledafias a los rios y
sefialadas como parque, se ubicaran como uso no conforme y podran ser
adquiridas cuando la Municipalidad lo requiera.

Articulo 60.—Requisitos. Los requisitos seran fijados en cada caso
por la Municipalidad de Alajuela en coordinacion con la Direccion de
Urbanismo.

De no adquirir la Municipalidad los terrenos asignados para
parques, el uso de estos seran predominantemente, el uso adyacente de
menor afectacion para el administrado, se exceptiian el Parque Regional
de Turrdcares, y el Parque Regional ubicado entre Itiquis y Desamparados,
tal y como se anota en el plano de areas verdes.

COBERTURA 10 homologo

ALTURA 7 metros, no incluye la altura de la estructura
del techo.

RETIROS 10 metros en todos los costados.

El Parque Regional de Turrtcares en el caso de no poderse adquirir
por el Municipio o el Estado, pasara a la categoria de Subzona de Topografia
Irregular, respetando los requisitos apuntados para esta Subzona. En el
caso del Parque Regional ubicado entre Itiquis y Desamparados, esta area
pasara a la categoria de Subzona de Proteccion por Topografia Irregular,
respetando los requisitos apuntados para esta Subzona.

TITULO IX

Zona Urbana (ZU)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 61.—Propésites. La Zona Urbana son los terrenos
destinados para asentar la poblacion existente y futura, asi como los
servicios requeridos para la convivencia de dicha poblacion. En el presente
Plan la Zona Urbana, se subdivide en una serie de Subzonas, las cuales
son:

1) Subzona Residencial.

2) Subzona de Servicios Mixtos.

3) Subzona Mixta Comercial Residencial.

4) Subzona Institucional y Comunal.

5) Subzona Industrial.

6) Subzona de Transporte y Estacionamiento.
7) Subzona de Almacenamiento y Talleres.

En la zona urbana no se permitira por ningin motivo la construccion
en zonas de nacientes, y su zona de proteccion y de flujo, nacientes, zonas
de proteccion de rios y quebradas, areas inundables, también las sujetas
a deslizamientos y tampoco en los terrenos que presenten pendientes
mayores del 30 %. En todo el canton de Alajuela las construcciones
deben cumplir con todas las especificaciones del codigo sismico y
las recomendaciones del codigo de cimentaciones, por estar el canton
atravesado por una serie de fallas, ademas de contar con el visto bueno de
la Comisioén de Emergencia.

TITULO X
Subzona Residencial
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 62.—Prop6ésitos. La Zona Residencial es el area necesaria
para albergar a la poblacion existente y futura, permitiendo su ordenada
expansion. La Zona Residencial se divide con fundamento en la densidad
en Zona Residencial de Alta Densidad, Zona Residencial de Media
Densidad y Zona Residencial de Baja Densidad.

Articulo 63.—Usos conformes. El uso permitido, es el
residencial, en la modalidad de urbanizaciones, conjuntos residenciales y
condominios, mas los complementarios indicados en la lista del anexo 2
de este Reglamento. Ademas se permiten las areas recreativas y culturales
e institucionales.

Articulo 64.—Usos no permitidos. En las zonas definidas como
residenciales, unicamente se aceptaran estos usos (los residenciales) y
los definidos en este Reglamento como usos complementarios, quedando
excluidos todos los demds. (Ver anexo N° 2 de este Reglamento).

Articulo 65.—Usos existentes no conformes. Unicamente se
permitiran aquellos que se encontraban funcionando y debidamente
establecidos al cobrar vigencia el presente Reglamento, con las
limitaciones, definidas en el presente Reglamento de Zonificacion del Uso
del Suelo.

Articulo 66.—Usos complementarios en zonas residenciales.
Como usos complementarios dentro de las zonas residenciales inicamente
se permitiran los que se indican la lista del anexo N° 2.

Los lotes que para tal fin sean destinados, deben ubicarse sobre las
vias principales del barrio o urbanizacion y ser preferiblemente esquineros,
con el fin de formar un centro integral de barrio. En este caso se entiende
por vias principales a aquellas que tienen el mayor derecho de via y/o
que son rutas del transporte publico. Se entienden estos servicios como
pequefios, no molestos y que atienden principalmente las necesidades
cotidianas de la poblacion del propio barrio, ciudadela o urbanizacion.
El tipo y cantidad de estos servicios seran definidos por la Municipalidad
mediante un estudio previo presentado por el propietario interesado sobre
la base de los criterios antes mencionados. Se entiende que los usos aqui
indicados complementan las actividades comerciales y de servicios que se
ubican en los centros de barrio o los lotes destinados para uso comercial
en las urbanizaciones.

Articulo 67.—Para la renovacion, o tramite de Patentes para estos
locales se seguira lo indicado en los articulos 79, 80, 81, 82, 83, del Codigo
Municipal.

Articulo 68.—Cuando la actividad comercial no sea la principal,
sino que sea complemento de la residencial, inicamente se otorgara
la respectiva patente si se asegura la total independencia funcional y
espacial entre ambas actividades, lo cual debe verificar el Ministerio de
Salud antes de que la Municipalidad otorgue la respectiva Patente. La
patente consignara el tamaio del local, el tipo de servicio y el nimero de
empleados.

Articulo 69.—En lo relativo a nuevas urbanizaciones se aplicaran
las disposiciones que se encuentren vigentes en el Reglamento para el
Control Nacional de Fraccionamiento y Urbanizaciones.
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Articulo 70.—Area de estacionamientos. Para proyectos
residenciales, bajo el concepto de condominio o de urbanizacion, sera el
area que las Leyes y Reglamentos vigentes determinen para cada caso.

TITULO XI
CAPITULO I
Subzona Residencial Alta Densidad (ZRAD)

Articulo 71.—Propésito. Es la parte del suelo urbanizado o
urbanizable del canton, donde se persigue el uso mas intenso del suelo.
Esta ubicada como se sefiala en los Mapas de Uso de Suelo y Densidades
Residenciales. El objetivo es lograr un estandar de densidad neta de 40
viviendas por hectarea en un solo nivel, densidad que puede llegar a 120
viviendas por hectdrea mediante la construccion de conjuntos residenciales
multifamiliares, en la modalidad de urbanizaciones y condominios
principalmente, en soluciones de tres niveles, en el centro de la ciudad de
Alajuela se puede permitir una mayor densidad con base en el aumento de
las soluciones a través de permitir mas niveles, siempre con la restriccion
de 40 viviendas en el primer nivel. No obstante el calculo de la densidad
maxima estara sujeto a la capacidad de la infraestructura basica existente
en la zona o previa negociacion con la Municipalidad para cumplir o
adecuar. Para esto se debe presentar un andlisis de la infraestructura basica
para determinar si la misma puede satisfacer las necesidades o los criterios
de aumento de densidades.

Esta alta densidad es permitida Unicamente para el drea de mayor
desarrollo urbano del canton, entre la autopista Bernardo Soto y la via
propuesta como circunvalacion.

Para el resto del territorio, la densidad permitida, en Zona
Residencial de alta densidad, serd 32 viviendas por hectarea en un solo
nivel, permitiendo hasta 64 viviendas por hectarea en soluciones de
multifamiliares de dos niveles.

Articulo 72.—Requisitos. Para la alta densidad en el area ubicada en
la parte central del canton. Esta area esta limitada en el sur por la autopista
Bernardo Soto y ¢l los otros costados por el eje vial de primera jerarquia
que sale de la autopista Bernardo Soto, continuando por la Garita, Barrio
San José, hasta Carbonal y luego a Desamparados y Ri6 Segundo hasta
su intercepcion con la autopista General Caiias, esta vialidad principal es
propuesta y funcionara como una via de circunvalacion de la principal area
urbana del canton de Alajuela. La zona en mencion se diagrama en el mapa
de areas residenciales del Plan Regulador.

1) SUPERFICIE MINIMA
2) FRENTE MINIMO
3) ALTURA MAXIMA

160 metros cuadrados

8 metros

3 niveles, 10.5 metros, en los
corredores viales principales (vialidad
primaria) y en el distrito central de
Alajuela, se permitird una altura
mayor, regulada por el reglamento
de construcciones, a fin de permitir
la densificacion

4) COBERTURA MAXIMA  65%

5) RETIROS
a) Frontal 2 metros
b) Posterior 3 metros

c) Laterales no se exige en ninguno de los lados
En el resto del area del canton, los requisitos son:

1) SUPERFICIE MINIMA DEL LOTE 200 metros cuadrados

2) FRENTE MINIMO 10 metros
3) COBERTURA MAXIMA  60%
4) RETIROS
a) Frontal 3 metros
b) Posterior 3 metros

c) Laterales no se exigen

5) Dotacién de areas verdes y comunes, de conformidad con la
normativa vigente.

USOS COMPLEMENTARIOS: ver lista del anexo N° 2

Ademas se permitird el uso de establecimientos areas verdes
recreativas, culturales, educativos y de culto, en lotes de un area minima
de 10 000 m?, con una cobertura del 40% y frente minimo de 40 metros.
Esta disposicion es valida para las Subzonas Residenciales de Alta, media
y Baja densidad. )

TITULO XII

CAPITULO I
Subzona Residencial Media Densidad (ZRMD)

Articulo 73.—Propésitos. En esta porcion residencial del suelo
urbanizado y urbanizable del cantdn, se persigue un uso del suelo menos
intenso que en la categoria anterior, con 26 viviendas por hectdrea, en
soluciones de un nivel. Permitiéndose soluciones tipo multifamiliar de dos
niveles, para una densidad maxima en estos casos de 52 viviendas por
hectarea. Esta media densidad es permitida Unicamente para el area de
mayor desarrollo urbano del cantdn, entre la autopista Bernardo Soto y la
via primaria propuesta como circunvalacion. Para el resto del territorio del
cantén la Media Densidad permitida es de 21 viviendas por hectarea en
soluciones de un solo nivel. Permitiéndose soluciones tipo multifamiliar de
dos niveles. Para una densidad de 42 viviendas por hectarea, manteniendo
la cobertura de 21 viviendas en el primer nivel.

Articulo 74.—Requisitos. Para el area ubicada entre la Bernardo
Soto y la via de circunvalacion de la principal area urbana de Alajuela,
es decir la misma area que se sefiala en la Subzona residencial de alta
densidad, los requisitos son:

1) SUPERFICIE MINIMA 250 metros cuadrados

2) FRENTE MINIMO 12 metros
3) COBERTURA MAXIMA  55%
4) RETIROS
a) Frontal 3 metros
b) Posterior 3 metros

c) Laterales
5) Usos complementarios

no se exigen
Ver lista del anexo N° 2.

Ademas se permitira el uso de establecimientos de areas verdes
recreativas, culturales, educativas y de culto en lotes, con un area minima
de 10 000 m?, cobertura maxima del 40% y frente minimo del lote de 40
metros.

Para el resto del territorio regulado por este Plan Regulador, los
requisitos son los siguientes:

1) SUPERFICIE MINIMA DEL LOTE 300 metros cuadrados

2) FRENTE MiNIMQ 12,5 metros
3) COBERTURA MAXIMA 50%
4) RETIROS
a) Frontal 3,5 metros
b) Posterior 3,5 metros

c) Laterales no se exigen

5) Dotacién de areas verdes y comunes de conformidad con la
normativa vigente.

Los requisitos son validos tanto para los condominios como para
las urbanizaciones. )
TITULO XIII

CAPITULO I
Subzona Residencial Baja Densidad (ZRBD)

Articulo 75.—Propésitos. Es aquella porcion del suelo urbanizado
y urbanizable del canton, en la que se persigue una intensidad baja en el
uso del suelo. En la Baja Densidad se permitiran 13 viviendas por hectarea
en un solo nivel como maximo, permitiéndose soluciones hasta de un
segundo nivel con una densidad de 26 viviendas por hectarea. Esta Baja
Densidad es permitida tnicamente para el area de mayor desarrollo urbano
del canton, area ubicada entre la autopista Bernardo Soto y la via primaria
propuesta, como circunvalacion.

Para el resto del territorio regulado del canton, la baja densidad
permitird 10 viviendas por hectarea en el primer nivel, permitiendo 20
viviendas por hectarea en soluciones de dos niveles.

Articulo 76.—Requisitos. Para el area contemplada, entre la
autopista Bernardo Soto y la denominada via de circunvalacion de
Alajuela, como se seflala en el plano de las Subzona residenciales, los
requisitos son:

1) SUPERFICIE MINIMA 500 metros cuadrados

2) FRENTE MfNIMQ 18 metros

3) COBERTURA MAXIMA  40%

4) RETIROS
a) Frontal 5 metros
b) Posterior 4 metros
c) Laterales 2 metros

Para el resto del territorio regulado por el presente Plan Regulador,
los requisitos son:

1) SUPERFICIE MINIMA DEL LOTE 600 metros cuadrados

2) FRENTE MINIMO 20 metros

3) COBERTURA MAXIMA 35%

4) RETIROS
a) Frontal 6 metros
b) Posterior 5 metros
c) Laterales 2,5 metros

5) Dotacién de areas verdes y comunes, de conformidad con la
normativa vigente. Los requisitos son validos tanto para los
condominios como para las urbanizaciones.

6) USOS COMPLEMENTARIOS Ver lista del anexo N° 2.

Articulo 77.—El disefio de infraestructura basica ya sea para una
nueva urbanizacion o por renovacion urbana, debe calcularse en funcion
de la maxima densidad de la zona correspondiente.

El equipamiento urbano se regira por lo establecido en el Reglamento
Nacional para el Control de Fraccionamientos y Urbanizaciones.

TITULO XIV

Subzona de Servicios Mixtos (SZSM)
CAPITULO I
Generalidades y clasificacion de los Servicios Mixtos

Articulo 78.—Delimitacion y rangos de acciéon. Las zonas de
comercio y servicios se conciben en el PRU como conjuntos urbanos,
que funcionan en forma integral y de manera jerarquizada, en centros y
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corredores urbanos de diferentes clases. Estos conjuntos seran de diferente
rango: Municipal, Distrital y de Barrio asi como la magnitud y connotacion
del servicio que se brinde.

Articulo 79.—Usos permitidos y estacionamientos. Los usos
permitidos en cada uno de los centros y corredores de Comercio y
Servicios seran regulados por exclusion, con base en la lista del anexo 1.

Los estacionamientos se regiran por lo establecido en el Reglamento
de Espacios Publicos, Vialidad y Transporte del PRU.

Articulo 80.—Usos mixtos. En algunas areas indicadas como de
uso mixto también se permiten actividades comerciales y de servicios
considerados compatibles.

Articulo 81.—Jerarquizacién de los centros y subcentros
urbanos. Se pretende crear o consolidar centros urbanos de servicios y
comercio interrelacionados con los demas componentes urbanos (vivienda,
industria y recreacion). Para ello, el PRU, propone la ubicacion de estos
centros dentro del territorio del cantdn, jerarquizados por el tipo de
servicios y su radio de accion. Se distinguen por su forma y el tipo de
servicios, tres clases de centros: centros urbanos compactos, corredores
urbanos (de forma lineal) y centros especializados. A su vez, desde el
punto de vista de sus alcances o cobertura, se establecen las siguientes
categorias:

Centro Urbano Municipal, Centro Urbano Especial, Centro Urbano
Distrital, Centro Urbano de Barrio. En el caso de los corredores estos son
del rango de Corredor Municipal y Distrital. Por su rango estos centros y
corredores se definen de la siguiente manera:

1) CENTRO URBANO MUNICIPAL

Es el éarea urbana donde se agrupan actividades de gobierno,
comerciales, servicios privados y publicos y cuyo radio de accion
es todo el territorio Municipal.

2) CENTRO URBANO ESPECIAL

Es el area urbana con actividades comerciales y servicios privados,
gubernamentales y publicos cuya area de servicio abarca la zona
suroeste del canton, este es un centro nuevo propuesto que se
integrara al centro urbano de Ciruelas, conformando el nucleo
urbano de esta zona urbana en expansion.

3) CENTROS URBANOS DISTRITALES

Los Centros Urbanos Distritales constituyen las areas urbanas con
actividades de comercio, servicios privados y publicos, que sirven a
cada uno de los Distritos del canton.

4) CENTROS URBANOS DE BARRIOS

Los Centros Urbanos de Barrios son las areas urbanas locales con
actividades comerciales y servicios publicos y privados que sirve
a las unidades residenciales menores, que podrian ser barrios,
ciudadelas y urbanizaciones.

Articulo 82.—Jerarquizacion. Corredores de Comercio y
Servicios.

CORREDORES URBANOS MUNICIPALES

Area urbana de forma lineal en la que se agrupan actividades de
servicios y comercio, cuya area de servicio es de nivel municipal.

CORREDORES URBANOS DISTRITALES

Area urbana local desarrollada en forma lineal, con actividades
comerciales y de servicios publicos y privados, cuya area de servicio
abarca uno o varios distritos del canton.

CAPITULO II
Servicios Mixtos Centro Urbano Municipal

Articulo 83.—Propositos y delimitacion espacial. El comercio y
los servicios publicos y privados son de rango Municipal, se ubican tal y
como aparece delimitado en el Mapa de Zonificacion del Uso del Suelo.
El proposito es consolidar esta area como el principal centro de comercio y
servicios del Municipio. Para ello se propone un programa de renovacion,
de reestructuracion del transito, el incremento de su dotacion de areas
verdes y espacios abiertos, el mejoramiento de la infraestructura, la
conservacion y restauracion del patrimonio histérico. Dentro del CENTRO
MUNICIPAL se encuentra una Zona de Control Especial, delimitada en el
Plano de Zonificacion y cuyos requisitos especiales deben ser respetados.

Articulo 84.—Usos conformes. Actividades comerciales y de
servicios publicos y privados y vivienda unifamiliar y multifamiliar.

Articulo 85.—Usos no permitidos. De la lista del anexo 1 los
contemplados del 1 al 11 y del 13 al 15.

Articulo 86.—Usos condicionales. De la lista del anexo 1, los
numerales 16, 18, 20, 21 y 23.

Los usos condicionales deben confinar las molestias que puedan
causar dentro del lote en que se ubicara la actividad.

Articulo 87.—Requisitos.

1) SUPERFICIE MINIMA DEL LOTE: 200 m? como minimo para
construcciones hasta de dos
pisos y de 250 m? para las
construcciones que excedan
los dos niveles.

I5m

Coeficiente C = 1.5

2) FRENTE MINIMO

3) ALTURA MAXIMA

4) ALTURA FRENTE A PARQUES
Y ESPACIOS PUBLICOS ver articulo 35 de este

Reglamento.

Pag 11
5) COBERTURA MAXIMA 70%
6) RETIROS
a) Frontal. 2.5 metros, los cuales se

usaran como porticos de

ingreso y se integraran a las

aceras y paseos peatonales.

Minimo 3 m. Si la

edificacion pasa de dos

pisos, se aumentara el
retiro un metro por piso.

c) Lateral. Si la edificacion tiene
ventanas en la pared
paralela de la respectiva
colindancia, sera de 1,5
m para edificios de un
piso y de 3 m para los de
dos pisos; por cada piso
adicional debera agregarse
un metro de retiro lateral.
De no existir ventanas, no
se exige, sin contravenir lo
estipulado en el articulo 31
del presente Reglamento.

b) Posterior.

7) MARQUESINAS: Todos los edificios deberan
proveer una marquesina
disefiada de acuerdo a lo
indicado en el Reglamento
de Espacios Publicos,
Vialidad 'y  Transporte

(articulo 49).

Aquellos edificios que dejan antejardin deberan proveer un paso
cubierto en lugar de marquesina, o bien un retorno de marquesina en toda
la fachada de tal modo que el peaton quede en todo momento protegido
del sol y de la lluvia.

Si el edificio cuenta con portico a lo largo de su fachada, no requiere
una marquesina. Esta norma rige para los estacionamientos publicos
abiertos. )

CAPITULO 11
Servicios Mixtos Centro Urbano Especial

Articulo 88.—Propositos y delimitacion espacial. La construccion
de la autopista a Caldera y la radial autopista Caldera, autopista Bernardo
Soto provocara un desarrollo urbano relevante en el sector oeste del canton,
para efecto de lograr un desarrollo equilibrado y que esta nueva poblacion
sea abastecida de los servicios urbanos requeridos, se propone la creacion
de un centro urbano especial mixto, sobre el eje radial, posibilitando
la integracion de este centro con el nucleo urbano de Ciruelas, a tal de
conformar un conjunto urbano fuerte en dicha area. Este centro se pretende
crear con una serie de instalaciones que sirvan como detonante y polo en
el desarrollo del sector.

El centro se ubica sobre la radial autopista Caldera-autopista
Bernardo Soto, en el sector oeste del poblado de Ciruelas.

Articulo 89.—Usos conformes. Actividades comerciales y de
servicios publicos y privados, vivienda unifamiliar y multifamiliar.

Articulo 90.—Usos no permitidos. De la lista del anexo 1, los
contemplados en los numerales del 1 al 9, 11, 13, 15.

Articulo 91.—Usos condicionales. De la lista del anexo 1, el
10y 27.

Articulo 92.—Requisitos.

1) SUPERFICIE MINIMA 400 m?, en edificaciones hasta de dos
pisos y 500 m? en edificaciones que

excedan los dos pisos.

2) FRENTE MINIMO 20 m.
3) RETIROS.
a) Frontal 3 metros que se usaran como porticos

de ingreso y se integraran a las aceras
y paseos peatonales.
b) Posterior 3 metros.

c) Laterales no se exigiran.
4) ALTURA MAXIMA. Coeficiente C = 1.5.

Frente a parques y espacios publicos la altura se fijara como lo
sefalan los Articulos 35 y 162 de este Reglamento.

5) COBERTURA MAXIMA  70%.
CAPITULO IV
Servicios Mixtos Centro Urbanos Distritales

Articulo 93.—Propésitos y delimitacion espacial. El proposito es
de lograr una mayor distribucion de los servicios, reforzando y renovando
las cabeceras de distrito y nucleos importantes a nivel distrital. En el plano
de Zonificacion se delimitan los centros distritales.

Articulo 94.—Usos conformes. Actividades comerciales y de
servicios publicos y privados, vivienda unifamiliar y multifamiliar.

Articulo 95.—Usos no permitidos. Los usos de la lista del anexo 1
los numerales 1 al 6, 15.
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Articulo 96.—Usos condicionales. De la lista del anexo 1, los
numerales 20 y 27.
Articulo 97.—Requisitos.

1) SUPERFICIE MINIMA 300 m?, en edificaciones hasta de dos
pisos y 350 para las edificaciones que

excedan los dos pisos.

2) FRENTE MINIMO 12 m.
3) RETIROS
a) Frontal 3 metros, se usaran
como portico de ingreso y se
integraran a las aceras y paseos
peatonales.
b) Posterior 3 metros
c) Laterales 1.5 metros

4) ALTURA MAXIMA Coeficiente C = 1.5.

Frente a parques y espacios publicos la altura se fijard como lo
seflalan los Articulos 35 y 162 de este Reglamento.

5) COBERTURA MAXIMA  65%
CAPITULO V
Servicios Mixtos Centros Urbanos de Barrios

Articulo 98.—Propésitos y delimitaciéon. El fin es de lograr
una jerarquia urbana en el cantén a la vez que se posibilita una mejor
distribucion y dotacion de servicios en todo el territorio cantonal. Su
delimitacion se muestra en el Plano de Zonificacion del Uso del Suelo.

Articulo 99.—Usos conformes. Los usos permitidos son las
actividades comerciales y de servicios publicos y privados, vivienda
unifamiliar y multifamiliar.

Articulo 100.—Usos no permitidos. Los enumerados en la lista del
anexo 1 del 1al 7,9, el 11, 12, 15y 23.

Articulo 101.—Usos condicionales. De la lista del anexo 1 los
numerales 8, 10, 12, 18, 19, 20.

Articulo 102.—Requisitos.

1) SUPERFICIE MINIMA 500 m? en edificaciones hasta de dos
pisos, 550 m? en edificaciones que
) excedan los dos niveles.

2) FRENTE MINIMO 15 metros.

3) ALTURA MAXIMA Cocficiente C = 1,5.

Frente a parques y espacios publicos la altura se fijard como lo
seflalan los Articulos 35 y 162 de este Reglamento.

4) COBERTURA MAXIMA  65%
5) RETIROS

a) Frontal 3 metros que se utilizardn como
porticos de ingreso y se integraran a

las aceras y paseos peatonales.

b) Posterior 3 metros
c) Laterales 1,5 metros
CAPITULO VI

Servicios Mixtos Corredores Urbanos Municipales

Articulo 103.—Propésitos y delimitacion espacial. El proposito
es consolidar las actividades comerciales y de servicios a través de las
principales vias del canton.

Se ubica a lo largo de la carretera nacional N° 3, en dos sectores
el que va de Alajuela al Barrio San José y el ubicado a lo largo del Rio
Segundo.

Articulo 104.—Usos conformes. Los usos permitidos son todas
las actividades comerciales y de servicios publicos y privados, vivienda
unifamiliar y multifamiliar.

Articulo 105.—Usos no permitidos. De la lista del anexo 1, del 1

al4yel Il
Articulo 106.—Usos condicionales. De la lista anexo 1, del 7 al 9
yel 13, 14, 15.
Articulo 107.—Requisitos.
1) SUPERFICIE MINIMA 500 m?
2) FRENTE MINIMO 15m

3) ALTURA MAXIMA Coeficiente ¢ = 1.5
4) COBERTURA MAXIMA  70%

5) RETIROS
a) Frontal 3 metros
b) Posterior 3 metros
c) Laterales 1.5 metros
CAPITULO VII

Servicios Mixtos Corredores Urbanos Distritales

Articulo 108.—Propésitos y delimitacion espacial. El propodsito
es consolidar las actividades comerciales y de servicios en las principales
vias de enlace distrital. Estos corredores se ubican en la via que comunica
a Alajuela con el Coyol, propiamente en el sector del poblado el Coyol. El
otro corredor es el localizado en la carretera, Alajuela-Santa Barbara, en el
distrito de Desamparados.

Articulo 109.—Usos conformes. Los usos permitidos son las
actividades comerciales y de servicios publicos y privados, la vivienda
unifamiliar y multifamiliar.

Articulo 110.—Usos no permitidos. De la lista del anexo 1 los
numerales del 1 al 11 y el 13.

Articulo 111.—Usos condicionales. De la lista del anexo 1 los
numerales 12, 16.

Articulo 112.—Requisitos.

1) SUPERFICIE MINIMA 550 m?
2) FRENTE MINIMO 20 m
3) ALTURA MAXIMA Coeficiente C = 1.5
4) COBERTURA 70 %
5) RETIROS
a) Frontal 3 metros
b) Posterior 3 metros
c) Laterales 1.5 metros

En toda la Subzona de Servicios Mixtos, se permitira la modalidad
de condominio en los usos permitidos en dicha Subzona, siempre y cuando
se cumpla con los requisitos apuntados en cada una de las Subzonas
(Centros y Corredores Urbanos) y los requerimientos especificados en la
Ley de Planificacion Urbana.

Articulo 113 A.—Subzona de control especial del Centro Antiguo
(ZCECA). El proposito es el de la creacion dentro del Centro Urbano
Municipal, de una area que refuerce el caracter histérico patrimonial de la
ciudad, ubicada las avenidas 10y 9 y las calles 9 y 12, la denominada calle
ancha, tal y como se indica en el plano de Zonificacion del area central de
la ciudad de Alajuela. Esta area debe ser sujeta a un rescate patrimonial.

a) USOS CONFORMES. Los usos conformes son los mismos
permitidos para la Subzona de Servicios Mixtos, en el area
denominada como Centro Urbano Municipal.

b) USOS NO PERMITIDOS. De la lista del anexo 1 los enumerados
del 1 al 11 y del 13 al 15.

¢) USOS CONDICIONALES. De la lista del anexo 1, los enumerados
como 16, 18, 20, 21, 23.

d) ALTURA MAXIMA. La altura méxima sera la misma anotada para
el Centro Urbano Municipal.

e) COBERTURA MAXIMA. Sera la misma anotada para el Centro
Urbano Municipal, capitulo II, articulo 87.

f) RETIROS. Los retiros seran los mismos apuntados para el Centro

Urbano Municipal, capitulo II, articulo 87.
En esta Subzona no se permitiran estacionamientos. Mismos
que deben ser ubicados, fuera de esta Subzona o negociado
con el Municipio, excepto las areas sefialadas para el uso de
estacionamiento en el presente Plan.

g) Los permisos de construccion en esta Subzona de Control Especial
del Centro Antiguo, deben contar con la aprobacion de la Direccion
de Urbanismo de la Municipalidad de Alajuela y la Direccion de
Patrimonio Histoérico del Ministerio de Cultura.

h) Toda demolicion, modificacion o alteracion de las construcciones
comprendidas dentro del perimetro de la calle ancha, es decir entre
las avenidas 10 y 9 y las calles 9 y 12 del centro de la ciudad de
Alajuela, debera contar con la autorizacion de parte de la Direccion
de Urbanismo de la Municipalidad de Alajuela y de la Direccion de
Patrimonio Histérico del Ministerio de Cultura.

i) La modalidad de condominio se permite en esta Subzona en todos
los usos permitidos en ella, siempre y cuando se cumpla con los
requisitos apuntados en este Plan Regulador y lo estipulado en la
Ley de Planificacion Urbana.

TITULO XV
Subzona Mixta Comercial Residencial (SZMCR)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 114.—Propésitos. La Subzona Mixta Comercial
Residencial, tiene como proposito establecer un area mixta con uso
comercial y residencial predominante, que funcione como zona integracion
entre el uso con predominio comercial y los otros usos urbanos. Esta area
se ubica en los alrededores del casco central comercial de la ciudad de
Alajuela, en la idea de mantener el uso residencial en dicho centro.

Articulo 115.—Usos conformes. Los usos permitidos son las
actividades comerciales, excepto bares, salones de baile y casinos,
también se permite los servicios publicos y privados, vivienda unifamiliar
y multifamiliar.

Articulo 116.—Usos no permitidos. Los usos no permitidos son
todos excepto los apuntados como permitidos.

Articulo 117.—Usos condicionales. No se permiten usos
condicionales.
Articulo 118.—Requisitos.
1) Superficie minima del lote 200 m?
2) Frente minimo 10 metros

3) Altura maxima 3 niveles, 10.5 metros, no incluye la

estructura del techo

4) Cobertura maxima 60%
5) RETIROS
a) Frontal 3 metros

3 metros
no se exigen.

b) Posterior
c) Laterales
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6) Los requisitos son validos tanto para las urbanizaciones como para
los condominios. La modalidad de condominio se permite en todos
los usos permitidos en esta Subzona.

TITULO XVI
Subzona Institucional y Comunal (SZICO)
CAPITULO 1
Aspectos generales

Articulo 119.—Definicién. Los servicios Institucionales y
Comunales, son todos los servicios del gobierno como los educativos,
de salud, seguridad, telecomunicaciones, asi como salas comunales,
bibliotecas, modulos culturales y otros.

Articulo 120.—Propésitos. En vista de la excesiva centralizacion
de Instituciones y servicios comunales en el distrito central del canton
de Alajuela, y la carencia de estos servicios en los distritos y en las
zonas residenciales ubicadas fuera del casco central, el PRU propone
su descentralizacion para procurar que establecimientos institucionales,
comunales y culturales, junto con el comercio, servicios y areas
verdes, formen los centros distritales y de barrios, de forma integral y
jerarquizada.

Articulo 121.—Jerarquizacién. Al igual que el comercio y
servicios, los usos institucionales se ubicaran en los centros urbanos y
corredores de comercio y servicio, atendiendo el radio de accion de los
mismos. Por ello, se tendran areas institucionales con rango: de Barrio,
Distrital y Municipal.

Articulo 122.—Usos conformes. Los usos permitidos son los que
presten los servicios institucionales y comunales, tales como centros
educativos, de salud, seguridad, instituciones auténomas, municipales e
instalaciones comunales y culturales, centros universitarios, cementerios,
comercio menor y vivienda.

Articulo 123.—Usos no permitidos. Todos los usos no incluidos en
la categoria de servicios institucionales y comunales.

Articulo 124.—Usos condicionales. Se permitiran también como
usos condicionales restaurantes, sodas y servicios personales, instituciones
bancarias ¢ instalaciones recreativas y culturales como cines, teatros y
servicios tecnologicos.

Articulo 125.—Requisitos. Son los establecidos para cada tipo
de edificacion establecidos en el Reglamento de Construcciones. La
delimitacion de la zona se indica en el Mapa del Uso del Suelo. Los
requisitos minimos para los lotes son iguales que para los centros y
corredores adyacentes predominantes. Cuando lo indicado en el Mapa
de Uso del Suelo conlleva acto de expropiacion y este no se realiza, el
uso potencial del terreno en cuestion, sera el homoélogo al uso de suelo
adyacente de menor afectacion para el administrado.

CAPITULO II

Articulo. 126.—Subzona de Control
Universitario (CECU)

a) DELIMITACION ESPACIAL. Se conserva un 4area en los
alrededores del INCAE y de la Estacion Experimental Fabio
Baudrit en el sector de la Garita, para ser utilizada como el Centro
Universitario de Alajuela, tal y como se indica en el plano de
Zonificacion del Uso del Suelo.
b) PROPOSITO. El propésito es el de la creacion de un Centro
Universitario en el canton de Alajuela, reforzando el uso en el sector
de la Garita, asi como los usos complementarios de la actividad,
bibliotecas, librerias, museos, instituciones de investigacion, sodas,
restaurantes, instalaciones deportivas y culturales, viviendas.
¢) USOS CONFORMES. Se permiten los usos relativos de la
educacion superior, es decir los centros universitarios con los usos
complementarios, instituciones de investigacion, instalaciones
deportivas y culturales, sodas, restaurantes, servicios tecnologicos,
hospedajes, fotocopiado, libreria, lavanderia, servicios turisticos y
vivienda unifamiliar y multifamiliar. El uso predominante es el de
las instalaciones de instituciones de Educacion Superior.
d) USOS NO PERMITIDOS. Todos excepto los enumerados como
conformes.
e) USOS CONDICIONALES. No se permiten usos condicionales.
Articulo 127.—Requisitos. Los requisitos seran establecidos por la
Municipalidad en coordinacion con la Direccion de Urbanismo del INVU,
para cada caso especial.

En el caso de vivienda, se permitird la vivienda unifamiliar y
multifamiliar, con los siguientes requisitos:

Para la vivienda unifamiliar.

a) AREA MINIMA DEL LOTE
b) FRENTE MINIMO
¢) ALTURA MAXIMA

Especial, Centro

2 500 m?

40 metros

2 niveles, 7 metros, no incluye
estructura de techo

d) COBERTURA MAXIMA 20 %
e) RETIROS
Frontal 5 metros
Posterior 5 metros
Laterales 5 metros
f) DENSIDAD 4 viviendas por hectarea.

Para los proyectos residenciales en urbanizaciones y multifamiliares
los requisitos son:

a) AREA MINIMA DEL LOTE

b) FRENTE MINIMO
¢) ALTURA MAXIMA

5000 m?

50 metros

2 niveles, 7 metros, no incluye
estructura de techo
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d) COBERTURA MAXIMA 50%
e) RETIROS
Frontal 5 metros
Posterior 5 metros
Laterales 5 metros
f) DENSIDAD 10 viviendas por hectarea, en

el caso de soluciones de dos
niveles, la densidad aumenta a
20 condominios por hectérea,
siempre y cuando se conserven
los 10 condominios en el primera
nivel.

De no adquirirse los terrenos destinados para el Uso Institucional,
por parte del Municipio o el estado, estas areas pasaran a la categoria de la
Subzona de Servicios Mixtos, respetando los requisitos de esta Subzona y
su jerarquia segun la localizacion.

CAPITULO III

Articulo 128.—Subzona de Control Especial de Proteccién del
Aeropuerto (ZPAE). Comprende el area afectada por la Reglamentacion
del Aeropuerto Internacional Juan Santamaria.

Articulo 1A.—Objetivo. Crear un area de seguridad alrededor
del Aeropuerto Internacional Juan Santamaria que sirva para proteger
el funcionamiento adecuado del mismo y evitar que las poblaciones
cercanas lo envuelvan, con peligro para ambos usos. La zona de
seguridad se establece en los sectores A y B, denominados como conos
de aproximacion.

Articulo 2A.—Variable. Para esta zonificacion se considera dos
variables.

a. Alturas
b. Densidades parcelaria, de poblacion y usos del suelo.

Articulo 3A.—Zonificacion. El area de seguridad se ha dividido en
las siguientes zonas.

1.1.  Franja de pista. (Zona 1)

1.1.1. Definicion. Es el area circundante a la pista definida por
un rectdngulo de 300 metros de lado por 3.132 de lado
mayor centrado en los ejes principales de la pista.

1.1.2. Restricciones. No se permite ningun objeto fijo en dicha
franja con excepcion de las ayudas visuales requeridas
para fines de navegacion aérea, en los Segmento A, B.

1.1.3. Segmento A (Area de maxima seguridad)

Superficie trapezoidal con una base menor de 300 metros
y una mayor de 750 metros, con una distancia entre
ambas de 1500 metros sobre el eje longitudinal de la
pista, en ambas cabeceras.

1.1.4. Segmento B
Superficie trapezoidal que da continuidad al segmento
A por lo que tiene una base menor de 750 metros y una
mayor de 990, con una distancia entre ambos de 800
metros sobre el eje longitudinal de la pista, en ambas
cabeceras.

1.1.2. Superficie de transicion: (Zonas 2N, 2S)

Superficie trapezoidal que se extienden a lo largo del
borde de la franja de la pista y parte de la superficie de
aproximacion, limitadas en su base mayor por una linea
paralela al borde de la franja de la pista.

1.1.3. Superficie de transicion norte (Zona ZN)

La linea paralela al borde de la franja que constituye la
base mayor del area trapezoidal, ubicada a 400 metros al
norte del borde de la franja de la pista.

1.1.4. Superficie de transicion sur: (Zona ZS)

La linea paralela al borde de la franja que constituye la
base mayor del area trapezoidal, ubicada a 500 metros al
sur del borde de la pista.

1.1.5. Superficie Horizontal Interna: (Zona 3)

Superficie cuya proyeccion sobre el uso de suelo,
definida por dos semicirculos de 4 km de radio, con un
centro a 60 metros de la cabecera de la pista y sobre la
aproximacion del eje de la pista, unidos por dos lineas. Se
debe excluir de esta area la franja de pista, la superficie
de aproximacion.

1.1.6. Superficie conica. (Zona 4)

Superficie cuya proyeccion horizontal esta definida por
dos semicirculos de 6 kilometros de radio con centro a
60 metros de la cabecera y sobre la prolongacion del eje
de la pista unidos por dos lineas rectas, paralelas al eje
longitudinal de la pista, Se deben excluir de esta area la
franja de pista, la superficie de transicion, la superficie
de aproximacion y la superficie horizontal interna, en las
cuales se aplicaran las respectivas restricciones.

1.2 Restricciones. Para edificaciones mayores de dos pisos o altura
mayor a 6 metros requiere de previo del visto bueno de la
Direccion de Aviacion Civil.

Articulo 4A.—Las edificaciones y urbanizaciones existentes se
conservan, teniendo acceso a la regularizacion y titulacion de propiedades,
excepto aquellos usos considerados molestos y peligrosos para el
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desempeiio del Aeropuerto Internacional, aspecto a definir por Aviacion
Civil. Se permitiran reparaciones siempre y cuando cumplan con los
requerimientos de altura de la Direccion de Aviacion Civil.

Articulo 5A.—Se permitira la construccion de parques, areas
recreativas, paseos peatonales y vias nuevas siempre y cuando funcionen
como conformadores de los centros urbanos existentes, en las areas de los
conos de aproximacion.

Articulo 6A.—Se permitira la construccion de edificaciones de
interés nacional y municipal, en los conos de aproximacion del Aeropuerto,
siempre y cuando se cuente con la aprobacion de Aviacion Civil, y sean
declarados como de interés nacional o municipal.

Articulo 7A.—La altura de las edificaciones en las zonas de control
del aeropuerto, sefialadas por Aviacion Civil, seran definidas por Aviacion
Civil, por tanto todo permiso de edificacién en esa area, de una altura
mayor a los seis metros, debe contar la aprobacion de la Direccion de
Aviacion Civil.

Articulo 8A.—FEl uso de suelo se regird por la Zonificacion
establecida por el Plan Regulador aprobado, tal y como se indica en el
plano de Zonificacion.

Articulo 9A.—En las Zonas A y B del cono del aeropuerto sefialadas
por la Direccion de Aviacion Civil, se permitiran el uso industrial y
comercial , las alturas deberan contar con la aprobacion de la Direccion de
Aviacion Civil. Ademas, se permitiran las edificaciones construidas en el
momento de entrada en vigencia del presente Plan.

TITULO XVII
Subzona Industrial (SZS)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 129.—Delimitacién espacial. El Plan Regulador de
Alajuela modifica en parte el Plan de Zonas Industriales de la GAM,
mantiene su localizacion, a la vez que se establecen otras zonas pequenas
en los centros distritales. Las zonas industriales a establecer son las
siguientes:

1. Subzona Industrial Central, estas areas son las ubicadas en el
Coyol y Ciruelas por un lado y las Zona Industrial ubicada en San
Rafael.

2. Subzonas Industriales distritales, estas areas son las ubicadas
en los restantes distritos, sobre la base de areas pequefas que
proporcionaran el servicio industrial en los distritos sobre la base
de industria artesanal, liviana y talleres no contaminantes. En esta
denominacion se comprende la zona industrial ubicada en los
segmentos A y B de los conos de aproximacion del aeropuerto en
soluciones que deben contar con la autorizacion de aviacion civil y
que sean industrias livianas y no contaminantes.

3. Subzona Industrial Especial, estas 4reas se usaran como zonas
mixtas en donde se permitira la construccion de instalaciones
industriales, comercio, oficinas, servicios tecnologicos, centro de
informacion, hoteles, y vivienda multifamiliar.

Articulo 130.—Propésito. Permitir en el cantén las actividades de
produccion industrial no contaminante y ordenarlas en zonas especificas
con el fin de proteger los otros usos del suelo. Esta zona funcionara con
uso mixto en donde el uso predominante es el industrial, pero se permitiran
uso recreativo, turistico, residencial y comercial.

Articulo 131.—Requisitos para la Subzona Industrial Central.

1) SUPERFICIE MINIMA 1 000 m?

2) FRENTE DEL LOTE 20 m

3) ALTURA MAXIMA Coeficiente C = 1.0.
4) COBERTURA MAXIMA  50%

5) RETIROS
a) Frontal No menor de 6 m
b) Lateral No menor de 6 metros

3 m, en edificios de hasta cinco metros
de altura medidos desde el piso hasta
el nivel del alero, aumentandose un
metro por cada metro en exceso de la
altura anterior. Ver anexo N° 3 de este
Reglamento.

c¢) Posterior

La Subzona Industrial Central, contara en sus limites con otros
usos, dentro de la misma Subzona con un area de amortiguamiento de
100 metros de ancho en todo él limite, en la cual se permitiran los usos
complementarios a la industria, estos usos permitidos en esta area de
amortiguamiento son:

Restaurantes y sodas.

Oficinas administrativas y bancarias.

Hoteles.

Industria liviana, no contaminante.

Centros de acopio, de distribucion y almacenamiento.
Estacionamientos.

Gasolineras.

Areas verdes.

Servicios tecnoldgicos

Parques tecnologicos.

Requisitos para las Subzonas Industriales Distritales

1) SUPERFICIE MINIMA 700 m?
2) FRENTE MINIMO DEL LOTE 14 m
3) ALTURA MAXIMA Coeficiente C = 1.0

4) COBERTURA MAXIMA  50%
5) RETIROS

a) Frontal
b) Lateral y Posterior

No menor de 6 metros

3 m, en edificios de hasta cinco metros
de altura, medidos desde el piso hasta
el nivel del alero, aumentandose un
metro en exceso de la altura anterior.
Ver anexo N° 3 de este Reglamento.

Requisitos para los demas usos permitidos en la Subzona Industrial
Central y Distrital

Los requisitos para los demas usos permitidos en la zona industrial,
seran los fijados para la Zona de Corredores Turisticos, Comerciales y de
Proyectos especiales.

Usos permitidos para la Subzona Industrial Especial

Usos permitidos. Los usos permitidos en la Subzona industrial
Especial son los siguientes:

Industria

Comercio.

Oficinas.

Servicios tecnologicos.
Centros de informacion
REQUISITOS.

1) SUPERFICIE MINIMA DEL LOTE 1 000 m?
2) FRENTE MINIMO DEL LOTE 20 metros
3) ALTURA Coeficiente C = 1.0
4) COBERTURA MAXIMA 40%
5) RETIROS
a) Frontal 6 metros minimo
b) Lateral y Posterior 5  metros minimo en

edificios de hasta 5 metros
de altura, aumentandose 1
metro en el exceso de la
altura anterior-ver anexo 3
de este Reglamento.

Articulo 132.—Lotes irregulares. Se permitiran lotes irregulares
con un frente menor al minimo, siempre que tengan un acceso no menor de
6 metros y un 10% mas de 4rea que el minimo estipulado para la zona.

Articulo 133.—Estacionamientos. Se exigirda un espacio de 18
metros cuadrados (3 por 6 metros) por cada 150 metros cuadrados de
area construida, y un espacio para carga y descarga de 5 por 12 metros,
si el area construida sobrepasa los 500 metros cuadrados; aumentandose
un espacio por cada 500 metros cuadrados adicionales de 4rea construida.

Articulo 134.—Usos conformes. Son los indicados en el
Reglamento de Zonificacion parcial de areas Industriales en la Gran
Area Metropolitana. De la lista del anexo N° 1 el numeral 17. También
se permiten los usos turisticos como los hoteles, centros recreativos,
culturales y todos los demés usos permitidos en la zona de corredores
turisticos, comerciales y de proyectos especiales, asi como el uso
residencial unifamiliar y multifamiliar.

Articulo 135.—Usos no permitidos. De la lista del anexo 1 los
numerales 3, del 16 al 18 el 20 y del 22 al 25.

Para el uso residencial unifamiliar y multifamiliar, uso también
permitido en la Subzona industrial especial, los requisitos son:

1) AREA MINIMA DE LOTE 10 000 metros cuadrados

2) FRENTE MINIMO 50 metros

2) ALTURA 7 metros, dos niveles, no incluye la
altura de techos.

3) COBERTURA 50%

4) DENSIDAD 5 viviendas por hectarea, se
permiten 10 viviendas por hectarea
en soluciones de dos niveles,
conservando Unicamente las 5
viviendas en el primer nivel.

5) RETIROS:

a) Frontal 10 metros
b) Posterior 10 metros
c) Laterales 5 metros

Las zonas industriales ubicadas en los distritos excepto, las
grandes zonas industriales de San Rafael, Ciruelas y El Coyol, se
usaran exclusivamente para talleres mecanicos, de enderezado y pintura,
talleres de ebanisteria, de costura e industrias livianas y artesanales, no
contaminantes, que no ocupen una area mayor de 350 m? de construccion.
Las Zonas Industriales en los limites con otros usos deben contar en la
propia zona con una area de amortiguamiento de 15 metros, area que no
estan sujetas a construccion.

En toda la Subzona industrial se permitird la modalidad de
condominio, en los usos permitidos, los cuales deben cumplir con los
requisitos apuntados en cada una de la Subzonas industriales, asi como los
apuntados en la Ley de Planificacion Urbana.
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TITULO XVIII
Subzona de Transporte y Estacionamiento (SZTE)
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 136.—Propésito y delimitacion espacial. El proposito
es el de reservar y utilizar areas destinadas para terminales y paradas
de buses, asi como de estacionamientos a fin de ordenar el trafico en el
canton, principalmente en el casco central.

Articulo 137.—Usos conformes. Los usos permitidos son las
terminales y paradas de buses y los estacionamientos, asi como las
actividades complementarias, tales como sodas, restaurantes, oficinas.

Articulo 138.—Usos no permitidos. No se permitiran ningtn tipo
de uso que no esté especificado como uso conforme.

Articulo 139.—Requisitos.

1) SUPERFICIE MINIMA DEL LOTE 600 m?

2) FRENTE MINIMO 15 metros
3) ALTURA . Coeficiente C = 1.25
4) COBERTURA MAXIMA 40%
5) RETIROS
a) Frontal 5 metros
b) Posterior 5 metros
c) Laterales 3 metros
TITULO XIX
Subzona de Almacenamiento y Talleres (SZAT)
CAPITULO I

Aspectos generales

Articulo 140.—Propésito y delimitacion espacial. Es proposito
es el de reservar y establecer areas especificas para el almacenamiento
la ubicacion de todo tipo de talleres en el canton. Estas zonas se ubican
principalmente en el sector sur del casco central.

Articulo 141.—Usos conformes. Los usos conformes son los de
bodega y talleres mecanicos, de hojalateria, de pintura, de plomeria y otros
talleres.

Articulo 142.—Usos no permitidos. No se permite ningtn tipo de
uso que no este estipulado como uso conforme.

Articulo 143.—Requisitos.

1) SUPERFICIE MINIMA DEL LOTE 600 m?

2) FRENTE MINIMO 15 metros
3) ALTURA . Coeficiente C = 1.25
4) COBERTURA MAXIMA 40 %
5) RETIROS
a) Frontal 5 metros
b) Posterior 5 metros
c) Laterales 3 metros

TITULO XX

Zona de Corredores Turisticos, Comerciales
y de Proyectos Especiales (ZCO)

CAPITULO 1
Aspectos generales

Articulo 144.—Propésitos y delimitacion espacial. El propdsito es
el de consolidar la tendencia del establecimiento de corredores turisticos,
comerciales y de proyectos especiales en el canton de Alajuela, con base
en proyectos de baja cobertura y densidad. Estos corredores se ubican en
la Garita, en la via que va del Barrio San José¢ a Atenas, el que sale de
Fraijanes, al volcan Poas y el localizado Carrizal y Vara Blanca, tal y como
se indica en el plano de Zonificacion del Uso del Suelo.

Articulo 145.—Usos conformes. Los usos permitidos son todos los
usos turisticos y comerciales, oficinas, hoteles, restaurantes, sodas, centros
deportivos y culturales, sedes de organismos internacionales y nacionales,
instituciones de investigaciones, centros de educacion y salud, viveros,
acuarios, mariposarios, zooldgicos, estaciones de gasolina, supermercados,
venta de vehiculos y maquinaria agricola, servicios tecnoldgicos y vivienda
unifamiliar y multifamiliar de baja densidad y cobertura, en condominio y
urbanizaciones. Estos usos son los predominantes.

Articulo 146.—Usos existentes no conformes. Los usos existentes
no conformes son los usos existentes en el presente, que segun la
zonificacion propuesta en la presente modificacion, se contraponen a
esta, en los cuales no se permitirin mejoras que no estén acorde con la
zonificacion propuesta.

Articulo 147.—Usos condicionales. No
condicionales.

Articulo 148.—Requisitos.

a) SUPERFICIE MINIMA DEL LOTE

se permiten usos

5 000 m? en el caso de
sodas y restaurantes, los
lotes minimos seran de
2 000 m2.

50 metros, en el caso de
sodas y restaurantes y
comercio menor, el frente
minimo es de 25 metros.

b) FRENTE MINIMO

Los lotes catastrados que a la fecha de entrar en vigencia el presente
Plan, conservaran el frente asignados en dichos planos catastrados.

¢) ALTURA MAXIMA 3 niveles, 10.5 metros,

no incluye estructura de

) techo.
d) COBERTURA MAXIMA 30 %
e) RETIROS
a) Frontal 10 metros
b) Posterior 10 metros
c) Laterales 5 metros

f) DENSIDAD. En el caso de la vivienda unifamiliar y multifamiliar
en condominio la densidad permitida es de 10 condominios
por hectarea en un solo nivel, en soluciones de dos y tres
niveles, la densidad sera de 20 y 30 condominios por hectareas
correspondientemente, conservando siempre los 10 condominios en
el primer nivel. Los lotes minimos para el uso de la vivienda en las
urbanizaciones o condominios seran de 750 m?.

Los retiros en los proyectos residenciales son:

a) Frontal 5 metros
b) Posterior 5 metros
c) Laterales 3 metros

g) Los requisitos son validos tanto para las urbanizaciones como
para los condominios.

TITULO XXI
Zona Semiurbana

Articulo 149.—Propésitos y delimitacion espacial. El proposito
es el de alternar usos urbanos con usos agropecuarios, asi como la cria y
desarrollo de animales; esta zona tiene potencial para el desarrollo urbano,
maxime en el futuro préoximo, con la apertura de la autopista a Caldera.

Articulo 150.—Usos conformes. Los usos permitidos son los
proyectos turisticos, centros de oficina, centros recreativos, centros
deportivos y turisticos, centros de salud, centros de investigaciones,
centros culturales, sedes de organismos internacionales y nacionales,
centros educativos, mariposarios, zooldgicos y vivienda de muy baja
densidad.

Articulo 151.—Usos existentes no conformes. Los usos existentes
no conformes son los usos existentes en el presente, que segin la
zonificacion propuesta en la modificacion presentada, se contraponen a
esta, en estos casos no se permitiran mejoras que no estén acorde con la
zonificacion propuesta.

Articulo 152.—Usos condicionales. No se permitirdn usos
condicionales.

Articulo 153.—Requisitos.

a) AREA MINIMA DE LOTE
b) FRENTE MINIMO DE LOTE
¢) ALTURA MAXIMA

2 500 m?
40 metros
7 metros, no incluye la
altura de la estructura del

) techo.
d) COBERTURA MAXIMA 20%
e) RETIROS
a) frontal 15 metros
b) posterior 15 metros
c) laterales 5 metros

f) Densidad, para el uso residencial, la densidad es de 4 viviendas por
hectarea.

g) En esta Zona se permite la parcela minima productiva con un lote
minimo de 7 000 m? de area, también se permite la servidumbre
agricola con un minimo de 10 metros de ancho. La cobertura
minima permitida es del 15%.

h) Los requisitos son validos tanto para las urbanizaciones como para
los condominios.

TITULO XXII
Normas Complementarias de Construccion

Las normas que siguen, complementan el Reglamento de
Construcciones vigente a nivel nacional.

CAPITULO I

Demolicién de edificios y obras en general
en zonas de control especial

Articulo 154.—Permisos de demolicién. Dado el valor patrimonio
y arquitectonico existente en las Zonas de Control Especial, el requisito de
permiso de demolicion tendra para estas zonas un alcance y control mayor
que el que existe en otras. Ver articulo 197.

Articulo 155.—Procedimiento. El interesado debe llenar el
formulario correspondiente y adjuntar:

a) Nota donde se describa la situacion existente.

b) Planos de anteproyecto arquitectonico que incluiran un fotomontaje
reflejando la integracion del nuevo edificio con el entorno.

c¢) Carta original emitida por el Centro de Investigacion y Conservacion
del Patrimonio Histoérico del Ministerio de Cultura, que haga constar
que no hay declaratoria vigente, no hay expediente en tramite y no
hay interés por el inmueble.

Si no existe impedimento, el plazo para la resolucion sera el mismo
que el descrito en el articulo 12.6.
Si hay impedimento quedara a criterio municipal la resolucion.
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Articulo 156.—Requisitos para el permiso de demolicion. Toda
solicitud de permiso previo de demolicion debera venir acompanada de:

a) El plano catastrado.

b) Foto del edificio a derribar.

¢) Breve descripcion del area util.

d) Descripcion de la construccion y actividad que se pretende
desarrollar en el sitio, indicando el area aproximada a construir,
nimero de pisos, el plan de financiamiento (con recursos propios
o préstamo bancario), o en su defecto las razones técnico-
estructurales que recomiendan la demolicion para la seguridad
publica. Debe cumplirse lo indicado en los articulos 169 y 171 de
este Reglamento.

Articulo 157.—Cuando se otorgue el respectivo permiso de
demolicion, la Municipalidad hard entrega de un rétulo con la leyenda
“PERMISO DE DEMOLICION™, el cual debera colocarse en un lugar
visible en el sitio a demoler, por lo menos tres dias antes de efectuarse el
derribo del edificio y durante el transcurso del mismo.

Articulo 158.—Denegacion. Un permiso de demoliciéon puede
ser denegado cuando sea evidente que el propietario no tenga prevista la
construccion de un nuevo edificio, asimismo, cuando el edificio y el uso
que se propone para sustituir el existente:

a) No cumpla los requisitos establecidos para la zona, o el uso no
sea conforme, las fachadas sean discordantes a las vecinas, no
cumpla los requisitos de los Reglamentos vigentes concordantes o
supletorios a este.

b) Se plantee una construccion de menor calidad que la demolible.
Los materiales y técnicas constructivas no sean las aprobadas por el
Codigo Sismico.

c) No aumente el area util, con respecto a la existente.

d) Cuando el edificio no esté en peligro de derrumbe, previo estudio
municipal.

Articulo 159.—Cuando un permiso de demolicion sea denegado
por no reunir todos o algunos de los requisitos, o el proyecto presente
condiciones negativas, el propietario del inmueble debera incluir las
correcciones correspondientes en los planos, o bien, presentar nuevo
plano anteproyecto para la resolucion positiva. En todo caso, hasta que
las deficiencias sefialadas sean subsanadas, el permiso de demolicion no
se aprobara. )

CAPITULO II

Calidad de la construccion y del disefio

Articulo 160.—Diseiio integral. Los edificios deberan ser disefiados
en forma integral. Las fachadas laterales ciegas y en colindancia, las
fachadas posteriores, asi como los techos y azoteas, recibiran igual
atencion que las fachadas principales, en cuanto a los acabados.

Articulo 161.—Contexto. En todo proyecto de nuevo edificio, de
remodelacion o restauracion se deberan tomar en cuenta las caracteristicas
de los edificios que se encuentran a su alrededor, especialmente las alturas
y lineas horizontales predominantes, las proporciones de columnas,
puertas y ventanas, todo ello con el fin de establecer la unidad visual.

Articulo 162.—Todo edificio publico o privado que se encuentre
alrededor de un espacio abierto, como plaza o parque debera tomar
en cuenta la unidad total del conjunto al ser construido, remodelado,
restaurado o pintado.

Articulo 163.—Podio y arcadas. En caso de edificaciones de mas
de cinco pisos de altura, se preferira el uso de un “podio” que se integre a
los edificios adyacentes o base conformada por los pisos bajos.

Articulo 164.—Los sectores que asi sean definidos como zonas
o areas especiales, se protegeran para que no pierdan su alta calidad
urbana, sus antejardines, sus estilos arquitectonicos caracteristicos, y mas
bien, sigan funcionando como anclaje del buen urbanismo y pivote de la
renovacion urbana en sus alrededores.

CAPITULO 11T
Respeto al caracter historico

Articulo 165.—Relacién moderno-histérico. Todo edificio de
estilo contemporaneo adyacente a edificaciones con estilos historicos,
como colonial, neocolonial, victoriano, neoclasico, art noveau, art deco,
primer moderno, etc., debera poner especial cuidado a su integracion
formal a los mismos.

Articulo 166.—Puesta en valor de edificios histéricos. En la
restauracion o reciclaje de edificios de valor histérico-arquitectonico se
deberan usar los elementos arquitectonicos tradicionales como techos
inclinados, buhardillas, balustradas en el borde de los techos, balcones,
guarniciones de puertas y ventanas y cualquier otro de importancia para
tal fin, que se ajuste al estilo correspondiente.

CAPITULO IV
Otros aspectos urbanos

Articulo 167.—Cortinas de acero. Las cortinas de acero para
proteccion de las fachadas en establecimientos comerciales deberan
prever los mecanismos que permitan la visibilidad hacia el interior, entre
una altura de 90 cm y 210 cm sobre el nivel de acera para el control de

la seguridad interna o permitir la visibilidad, al menos en un ochenta por
ciento. Para su instalacion, en todo caso se debe contar con el visto bueno
de la Municipalidad. (Ver requisitos de Obra Menor articulo 12).

Articulo 168.—Limpieza. Todo edificio debera disponer de una
llave de caferia de facil acceso para conectar una manguera y lavar las
fachadas y aceras. Asimismo destinara un sitio protegido para dejar el
depdsito de basura mientras pasa el camion recolector, sin estorbar el paso
de los peatones. )

TITULO XXIII

Patrimonio histérico y cultural y ambiental

Articulo 169.—En los casos de demolicion la declaratoria o tramite
del decreto de que una edificacion u obra tiene el caracter de Patrimonio
Nacional, en cualquiera de las modalidades establecidas por el Ministerio
de Cultura, Juventud y Deportes, implicard una imposibilidad total de
demolicion. Para cualquier restauracion o remodelacion, se debe contar
con el V° B° del Centro de Investigacion del Patrimonio del Ministerio
de Cultura, Juventud y Deportes previo cualquier permiso municipal. Los
procedimientos seran los estipulados en la Ley de Patrimonio Historico-
Arquitecténico N° 7555 y el articulo 12 de este Reglamento.

Articulo 170.—La Municipalidad velara porque las disposiciones
antes mencionadas sean cumplidas dentro de su jurisdiccion, en especial,
cuando los inmuebles hayan sido declarados bienes patrimoniales, bajo
cualquiera de las categorias establecidas.

Articulo 171.—La Municipalidad, por medio de su cuerpo de
inspectores (Sec. Inspeccion Municipal), velara porque un edificio u
obra declarada patrimonio histérico cultural no sea demolida, ampliada
o restaurada por su propietario, sin disponer previamente del respectivo
permiso de demolicion, ampliacion o remodelacion extendido por las
dependencias publicas correspondientes.

Articulo 172.—En el caso de ser declarado un edificio Patrimonio
Historico Nacional, el propietario esta en la obligacion de no negarse a la
inspeccion por parte de la Seccion de Inspeccion Urbana en el momento
que sea necesario con el proposito de verificar que el edificio se encuentra
en el mismo estado, en que se encontraba al momento de la declaratoria y
que no ha sufrido modificaciones.

Articulo 173.—La Municipalidad sentara las bases para llevar a cabo
un verdadero inventario del Patrimonio Historico Cultural y Ambiental del
canton proponiendo cuales edificios y sitios de valor histérico cultural,
paisajistico, ambiental y urbanistico deben ser protegidos.

Articulo 174.—Para proteger los sitios de valor histdrico, cultural
y ambiental, la Municipalidad, gestionara la recaudacion de los fondos
necesarios. Podra establecer convenios con organismos internacionales,
paises amigos, fundaciones y con los propietarios de los edificios u
obras, motivandolos para que ellos continuen con la preservacion de estos
sitios.

TITULO XXIV
Disposiciones especiales
CAPITULO I
Aspectos generales

Articulo 175.—Las construcciones, edificaciones y urbanizaciones
existentes, que cuentan con los respectivos permisos y que no se
encuentren estipuladas en la presente Zonificacion de este Plan Regulador,
conservaran el uso otorgado y todos los demas aspectos aprobados.

Articulo 176.—En los antejardines se pueden construir pérgolas,
fuentes, bancas, esculturas u otro motivo ornamental, las tapias deben ser
transparentes y preferiblemente conformadas con especies vegetales.

Articulo 177.—Los centros urbanos del canton deben disponer de
un minimo del 10% del Area Institucional y Comunal, para el uso multiple
comunal (espacio urbano, multiple comodin).

Articulo 178.—No se permite por ninguin motivo la construccion en
terrenos de mas del 30% de pendiente, areas inundables, deslizables, fallas
geologicas principales, acuiferos, nacientes y sus areas de proteccion,
zonas boscosas, area de proteccion de rios y quebradas o que presenten
otros tipos de riesgo.

Articulo 179.—La Municipalidad creara comités en cada uno de
los centros urbanos del canton, los cuales promoveran un foro permanente
de promocion y discusion de los alcances del Plan y de la problematica
urbana en general, democratizando de esta manera el hecho urbano,
construyendo los niicleos urbanos comunalmente, bajo la responsabilidad
de toda la sociedad involucrada ya que la accion urbana es de todos y para
todos.

Articulo 180.—Se podran crear hitos urbanos en propiedades
privadas y publicas, siempre y cuando cuenten con el visto bueno de la
Municipalidad y el apoyo del comité del centro urbano respectivo.

Articulo 181.—Los elementos arquitectonicos o hitos urbanos
ubicados en el canton y que se constituyen en referentes de los centros
urbanos, permaneceran como tales, aunque no cumplan con requerimientos
establecidos en este Plan.

Articulo 182.—La Municipalidad de Alajuela, instituciones
estatales y comunales deben comprar los terrenos destinados a parques,
areas verdes, zonas institucionales y comunales, para lo cual deben
promover y negociar con los propietarios de los terrenos su adquisicion,
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aspecto de vital importancia para el futuro desarrollo del cantéon. La ley
otorga un afio para la adquisicion de los lotes mencionados, de no poder
adquirir los terrenos el uso permitido en los mismos sera el uso colindante
asignado en este Plan, previo visto bueno de la Municipalidad y la
Direccion de Urbanismo del INVU.

Articulo 183.—EI Plan Regulador indica las zonas donde se deben
ubicar las instituciones estatales y comunales, aspecto que se debe respetar,
cuando estas instituciones se establezcan en los centros poblados, asi como
convertir estos edificios publicos en hitos urbanos que identifiquen y
conformen estos poblados, mediante un disefio adecuado.

Articulo 184.—Los urbanizadores deben respetar las areas publicas,
institucionales, comunales y verdes, sefialadas en el Plan y los terrenos a
ceder en areas publicas y verdes deben integrarse a los centros de servicios,
por lo que la Municipalidad y la Direccion de Urbanismo, sefialaran los
terrenos a ceder, prevaleciendo el interés publico, a fin de conformar estos
centros de servicios.

Articulo 185.—Se permitiran las servidumbres urbanas en las
Subzona de servicios mixtos comerciales, mixtos comerciales-residenciales
y corredores urbanos municipales y distritales, siempre y cuando se reserve
un area comunal de acuerdo con lo establecido en la Ley de Planificacion
Urbana, conformando unidades vecinales. Las servidumbres no excederan
los 60 metros lineales de longitud y las 6 unidades habitacionales por
servidumbre.

Articulo 186.—Toda segregacion mayor de 2 500 m?, en cualquier
area urbana, debe ceder el 10 %, para los usos comunales y de zonas
verdes, como minimo del area a segregar.

Articulo 187.—Las urbanizaciones y proyectos consolidados que al
poner en vigencia este Plan, que no se encuentren a derecho, preservaran
el uso actual y seran sujetas a un analisis por parte del Municipio a fin de
regularizarlos, siempre y cuando no se ubiquen en zona de peligrosidad,
inundables, acuiferos y nacientes y se cumpla con los requerimientos de
infraestructura requeridos por la Ley de Planificacion Urbana.

Articulo 188.—Las construcciones permitidas en terrenos afectados
por fallas geologicas, deben cumplir todo lo estipulado en el codigo
sismico y las recomendaciones del codigo de cimentacion, y no deben
exceder los dos pisos de altura. Se debe también contar con el visto bueno
de la Comision de Emergencia.

Articulo 189.—FE]l estudio de impacto ambiental se solicitara en el
caso de conjuntos habitacionales, en proyectos de 100 o mas soluciones.
En los conjuntos residenciales de menos de 100 soluciones, se requiere el
visto bueno de SETENA y del Departamento de Gestion Ambiental de la
Municipalidad

Articulo 190.—Por ninglin motivo se autorizaran segregaciones de
lotes en proyectos urbanisticos ya aprobados.

Articulo 191.—En todos los proyectos habitacionales en el disefio de
sitio se debe indicar las densidades y el uso unifamiliar y multifamiliar.

Articulo 192.—Las urbanizaciones deben ceder el 10%, del area
de la finca a urbanizar, en areas comunales, parques, parques infantiles
en el area comprendida entre la Bernardo Soto y la denominada via de
circunvalacion de Alajuela tal y como se indica en el plano de la Subzona
Residencial.

Articulo 193.—Las fincas que se ubican en dos zonas del uso de
suelo diferentes, el uso se puede extender en 200 metros, para cualesquiera
de los dos usos que afecten dichos terrenos.

Articulo 194.—Las servidumbres urbanas o accesos a desarrollos
comerciales y residenciales, se permitiran en las zonas de servicios
mixtos y zona residencial de alta densidad Gnicamente. Las servidumbres
agricolas solo se permitiran en la zona agropecuaria.

Articulo 195.—Los proyectos a desarrollarse en las zonas de
proteccion, agropecuaria, zonas aledaias a nacientes, las areas de
topografia del mas del 30% de pendiente y semiurbana, deben presentar
estudio de impacto ambiental y todos los requerimientos anotados en la
leyes Forestal, de Ambiente y de Planificacion Urbana.

Articulo 196.—Constitucion de la Comision Intersectorial de
Seguimiento del Plan Director Urbano.

El Concejo Municipal, con base en las potestades que le confiere el
Codigo Municipal, articulo 4° y la Ley de Planificacion Urbana, articulo
59, integrard una Comisién Especial, que actuard por un periodo igual
de gestion del Concejo Municipal que la designe. Se propone para su
denominacion oficial la de “Comision Intersectorial de Seguimiento del
Plan Director Urbano de Alajuela”.

Esta Comision tendrd como funcion basica darle seguimiento,
para lograr su implementacion, a las propuestas de acciones y proyectos
contenidos en el Plan y su respectiva promocion, mediante la accion
concertada de diversas instituciones publicas y organismos sociales no
gubernamentales, asi como la sociedad civil en general.

En este sentido debera establecerse mecanismos de concertacion
y coordinacion, promover y divulgar proyectos, buscar fuentes de
financiamiento y recursos y realizar cualquier otra acciéon orientada a
lograr la ejecucion de programas, acciones y proyectos del Plan.

Se propone la siguiente integracion:

2 representantes del Concejo Municipal de Alajuela

1 miembro de la dependencia municipal responsable de la
Planificacion Urbana

1 representante de la Direccion de Urbanismo del INVU

3 representantes de la sociedad civil.

La Municipalidad creara comision en cada uno de los distritos, para
la promocion y seguimiento del Plan en sus respectivos distritos. Comision
formada por:

1 miembro del Concejo Municipal.

1 miembro de la Direccion de Desarrollo y Control Urbano de la
Municipalidad.

1 miembro del Consejo de Distrito.

4 miembros de la comunidad.

Articulo 197.—La Municipalidad de Alajuela, conformara una
Direccion de Desarrollo y Control Urbano, para dar seguimiento y
promocion al Plan Regulador, en la cual unificard los departamentos o
direcciones de Urbanismo, Catastro, Control Constructivo y de Gestion
Ambiental.

Articulo 198.—En las areas aledanas a los acuiferos y acuitardos, los
permisos estan sujetos a la presentacion de los informes hidrologicos que se
determinaran segun el caso, principalmente de riesgos de contaminacion.
Las actividades a desarrollar quedaran sujetas a la presentacion de
los informes mencionados para su evaluacion y la toma de decisiones
respectiva. Las actividades son principalmente, la instalacion de rellenos
sanitarios (areas de vertido y tratamiento de desechos solidos) industrias
de todo tipo, canteras, actividades pecuarias, uso y almacenamiento de
productos quimicos y agroquimicos, urbanizaciones, actividades agricolas
de todo tipo.

Articulo 199.—En el area regulada por el presente Plan Regulador,
solo se permitira la segregacion de la modalidad de parcela minima
productiva, en la Zona Agropecuaria y la Zona Semiurbana, en lotes
minimo de 7 000 m? y con servidumbres de 10 metros como minimo de
ancho.

Transitorios

1. Posteriormente a la publicacion y entrada en vigencia de este
Reglamento, los proyectos aprobados tendran una vigencia de hasta
un afio natural para iniciar su ejecucion. De no ser asi, el interesado
debe tramitar la renovacion correspondiente, si atin el proyecto es
compatible con los requisitos de Zonificacién; de lo contrario la
licencia caducara.

2. Los anteproyectos que cuentan con un V° B° deben obtener el
Certificado de Uso de Suelo, en los siguientes 90 dias de entrado en
vigencia este Reglamento. El mismo tendra una vigencia de un afio
natural.

3. En el caso de la naciente Las Animas, ubicada en el sector oeste
del centro de poblacion del distrito San José, su radio se ajustara a
lo establecido en el articulo 43 del presente Reglamento a partir del
momento en que entre en operacion el pozo de Las Animas.

4. Todo proyecto de urbanizacion o condominio, que se pretenda
desarrollar en la minicuenca o area tributaria del alcantarillado
pluvial de la cabecera del distrito San José, debera construir su
propia evacuacion de aguas pluviales, sin que la misma llegue a
constituir una carga hidraulica adicional al alcantarillado existente.

ANEXO N° 1
LISTA GENERAL DE USOS

1) Industria: peligrosa, insalubre e incomoda.

2) Cementerios de automoviles y depodsitos de chatarra.

3) Aserraderos.

4) Grandes almacenes de deposito: general, fiscal, de contenedores
y de furgones.

5) Depositos de materiales de construccion.

6) Almacenes al por mayor.

7) Talleres de enderezado y pintura.

8) Talleres de forja, hojalateria y plomeria.

9) Talleres mecanicos y de reparacion de baterias.

10)  Talleres de carpinteria.

11)  Estacionamiento de autobuses.

12)  Centros de lavado en seco.

13)  Grandes Bodegas (mas de 150 m? de planta).

14)  Estaciones de servicio y gasolineras.

15)  Venta y exhibicion de maquinaria e implementos agricolas.

16)  Clinicas de animales.

17)  Vivienda.

18)  Mercados.

19)  Clubes nocturnos.

20)  Terminales de buses.

21) Patios o edificios para estacionamiento publico de automéviles.

22)  Salones de baile y discotecas.

23)  Hospitales.

24)  Supermercados grandes. Mas de 200 m? de area de planta.

25) Bares.

26)  Venta de automoéviles

27) Iglesias

28)  Centros de Enseflanza (Superior, Secundaria o primaria).

29) Hoteles
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ANEXO 2
USOS COMPLEMENTARIOS EN ZONA RESIDENCIAL

Uso Area 50 m? Area80m* ZRMBD ZRAD ZRMMD ZRBD ZRMAD
ASILOS X X X X X
VTA. SOUVENIRS X X X X X X
TIENDA SASTRER{A Y ZAPATERIA X X X X X X
LIBRERIA Y BAZAR X X X X X X
JOYERIA Y RELOJERIA X X X X X X
CARNICERIA * X X X X
PULPERIA X X X X X
ABASTECEDOR X X X X X X
FARMACIA X X X X X X
OFICINAS PROFESIONALES SOLAMENTE MAD y AD. X X

NO HAY NO HAY

RESTRICCION

RESTRICCION

DE AREA DE AREA
OFICINAS ADMINISTRATIVAS X X

NO HAY NO HAY

RESTRICCION

RESTRICCION

DE AREA DE AREA
ACUARIO X X X X X X
GUARDERIA Y KINDER X X X X X X
SALA DE BELLEZA Y BARBER{A X X X X X X
TDA. DE ALQUILER DE PELICULAS X X X X X X
VERDULERIA, CERRAJERIA, FLORISTERIA X X X X X X X

EL AREA AUXILIAR NO PODRA SOBREPASAR EL 25 % DE AREA DE TRABAJO PERMITIDA.
*NO ES PERMITIDA COMO ACTIVIDAD INDUSTRIAL Y DEBERA CONDENAR MALOS OLORES, CONTAMINACION SONICA.

EN AQUELLOS LOCALES DE 50 m* DEBERA PROVEER MINIMO DOS ESPACIOS DE PARQUEO Y EN LOS LOCALES DE 80 m? VER ART.
32 DEL REGLAMENTO DE ESPACIOS PUBLICOS VIALIDAD Y TRANSPORTE.
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SECCION SEGUNDA

REGLAMENTO DE ESPACIOS PUBLICOS
VIALIDAD Y TRANSPORTE

INTRODUCCION
Deslinde de las competencias en el cantén de Alajuela

Los caminos publicos segun su funcion se clasificaran en Red
Vial Nacional y Red Vial Cantonal. Corresponde al MOPT, segun los
requisitos del articulo 3 de la Ley General de Caminos Publicos y de los
que determine el Poder Ejecutivo y en acuerdo con la Municipalidad del
canton de Alajuela, definir la Red Vial Nacional via decreto.

Es competencia de la Municipalidad el uso racional de las vias
publicas de la Red Cantonal y dictar las medidas necesarias tendientes a
lograr que el espacio publico ofrezca seguridad, salubridad, comodidad
y belleza, por lo cual resolvera: dictar los alineamientos en las vias,
concesionar los permisos de ocupacion de la via publica con el mobiliario
urbano (casetas, bancas, basureros, casetas de teléfonos publicos, arboles,
etc.), nomenclatura, mensajes publicitarios, obras provisionales, ferias y
espectaculos publicos.

TITULO I
CAPITULO I
Objetivos

Un adecuado sistema vial asegura la funcionalidad de la ciudad,
encauzando los flujos motorizados, de acuerdo a las necesidades de viajes
y minimizando al maximo las molestias a los residentes de los barrios. Los
objetivos de reglamentar la vialidad y el transporte son:

a) Lograr una relacion directa entre el sistema vial y los diferentes usos
del suelo, establecidos en el PLAN REGULADOR URBANO, para
mejorar la movilidad en cada una de las zonas del canton.

b) Integrar las diferentes partes del sistema en forma eficiente y
compatibilizar los intereses de todos sus usuarios: peatones,
transporte publico, transporte privado, etc.

c) Jerarquizar las vias para coadyuvar a tal eficiencia respetando los
derechos de cada uno de sus usuarios.

TITULO II
Reglamentacion general del canton

Las normas para las vias en lo que respecta a sus caracteristicas
de disefio que se presentan a continuacién estaran sujetas a la
aprobacion del MOPT. )

CAPITULO 1

Vias primarias

Articulo 1°—Definicion. Son aquellas que interconectan las
principales carreteras nacionales dentro del Gran Area Metropolitana y
sirven de enlace dentro del canton, principalmente entre los centros urbanos
del Municipio, aeropuerto, zonas industriales y corredor turistico.

Articulo 2°—Derecho de via. Tendran un derecho de via entre
treinta y cincuenta metros, con cuatro o seis carriles de tres metros con
setenta y cinco centimetros cada uno y dos calles marginales con una
calzada de siete metros. Debe reservarse un carril en cada sentido para el
paso del transporte publico masivo.

Articulo 3°—Velocidad. Constituiran las vias de mas alta velocidad
urbana: entre sesenta y ochenta kilémetros por hora, velocidad de disefio
que se usara para el calculo de las caracteristicas técnicas de la via. Se
caracterizan por un elevado trafico.

CAPITULO I
Vias secundarias

Articulo 4°—Definicion. Son aquellas que sirven de enlace entre los
principales centros urbanos del canton, no servidos por las vias primarias.

Articulo 5°—Derecho de via. Este oscilara entre veinte y treinta
metros.

Articulo 6°—Carriles y aceras. Tendran cuatro carriles de tres
metros con setenta y cinco centimetros cada uno, cuando los derechos de
via sean de veinte metros; en el caso de tener derecho de via de treinta
metros se agregan dos marginales. Tendran aceras de 3,00 m de ancho
minimo. El resto del derecho de via, se usara en zonas verdes.

Articulo 7°—Velocidades. Estas carreteras tendran velocidades de
disefo que oscilaran entro los cincuenta y sesenta kildmetros por hora.

CAPITULO III
Vias terciarias

Articulo 8°—Definicién. Son aquellas que sirven de colectoras de
transito para las vias primarias y secundarias, asi como de enlace entre los
centros urbanos de segundo orden (cabeceras de distritos).

Articulo 9°—Derecho de via. El derecho de via oscilara entre
catorce y veinte metros.

Articulo 10.—Carriles y aceras. Tendran cuatro carriles de tres
metros con cincuenta centimetros cada uno, cuando la via mida veinte
metros, y dos carriles del mismo ancho cuando la via tenga un derecho de
catorce metros. Las aceras tendran 3 m de ancho como minimo, quedando
el resto del derecho de via como zona verde.

Articulo 11.—Velocidades. En estas vias la velocidad de disefio
oscilara entre treinta y cuarenta kilémetros por hora.

CAPITULO IV
Vias locales

Articulo 12.—Definicién. Son aquellas vias que sirven para
canalizar el transito entre las diferentes actividades urbanas y son las que
definen la estructura vial de los centros urbanos.

Articulo 13.—Derecho de via. Tendran un derecho de via entre diez
y catorce metros.

Articulo 14.—Carriles y aceras. Tendran dos carriles de tres
metros con cincuenta centimetros cada uno. Las aceras tendran 2,5 m de
ancho como minimo.

Articulo 15.—Velocidad. Seran las vias de transito regulado con
velocidades de disefio que oscilaran entre treinta y cuarenta kildmetros por hora.

Articulo 15 a—Derechos de via. Los derechos de vias actuales se
conservaran independientemente de la jerarquia sefalada en el presente
Plan, en la vialidad propuesta.

Articulo 15 b.—Via férrea. El Plan propone la rehabilitacion de
la via férrea entre la poblacion de Turrucares y el centro de la ciudad de
Alajuela, con el objetivo de instalar un sistema de transporte masivo con
base en trenes que unan a Turrucares, Ciruelas, San Antonio con el centro
de la ciudad de Alajuela, que funcione como un corredor de transporte,
paralelo al sistema de transporte masivo; en el derecho de via de la via
férrea se propone la creacion de un ciclo via.

TITULO 111
CAPITULO I
Vias peatonales

Articulo 16.—Definicién. Son aquellas que serviran exclusivamente
o preferiblemente para canalizar los flujos peatonales.

Articulo 17.—Diseiio. Estas vias, segun su ubicacion y la magnitud
de los flujos peatonales, deben dar la posibilidad de realizar recorridos
peatonales a cubierto y contar con el correspondiente mobiliario urbano.

TITULO IV
Estacionamientos
CAPITULO I
Generalidades

Articulo 18.—Tipos de estacionamientos. Se distinguen los
siguientes tipos de estacionamientos:

a) ESTACIONAMIENTOS PUBLICOS. Son los que estan abiertos
para cualquier conductor. Para su funcionamiento es necesaria la
patente municipal.

b) ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS. Son los de uso exclusivo por
parte de ciertos establecimientos o instituciones, para sus clientes o
empleados.

Articulo 19.—Parqueos. Son los estacionamientos publicos o
privados abiertos, sin techar.

Articulo 20.—Garajes. Son estacionamientos publicos o privados
cerrados y cubiertos.

Articulo 21.—Ntumero de espacios y normas de disefio. Para
cada establecimiento o institucion, seran los que define el Reglamento
de Construcciones en el Cap. XVIII. Sobre espacios de estacionamientos,
excepto en lo que corresponde a establecimientos comerciales, oficinas
particulares, almacenes y bodegas. (Ver tabla). Las normas de diseflo
y operacion estan definidas por el Reglamento para la Regulacion de
Estacionamientos Publicos del MOPT.

NUMERO DE ESPACIOS PARA ESTACIONAMIENTOS
(COMPLEMENTO AL REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES)

Zonas urbanas Industria Mixto
comercio  Centro residencial
Usos Residen. y servicios  antiguo Z.C.E.  comercial
Comercio Servicios 1 1¢/50m?  1c¢/50m? 1¢/50 m?
Comercio Servicios 2 Minimo 3 Minimo3 Minimo3 Minimo 3
Comercio Servicios 3 Minimo 2 Minimo2 Minimo?2 Minimo 2
Comercio Servicios 4 Minimo 1 Minimo I Minimo I  Minimo |
Almacenes y Bodegas 1 ¢/100 m? 1 ¢/100 m?

Oficina Particulares

profesionales 2 min.

1 ¢/50 m?
Usos complementarios 2 min.

1 ¢/50 m?

construcciones > 200 m?
> 100 < 200 m?

> 50 < 100 m?

menor o igual 50 m?

Comercio y Servicios 1
Comercio y Servicios 2
Comercio y Servicios 3
Comercio y Servicios 4

En caso de solicitudes para construir estacionamientos o parqueos
publicos en las areas residenciales, donde la necesidad de dicha actividad
sea palpable; la Direccion de Urbanismo, previo estudio de factibilidad,
emitira criterio para aprobacion o negacion del uso del suelo, asi mismo
para la cantidad de espacios dispuestos.
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Articulo 22.—Accesos y retiros. En ninguna zona se permitiran
accesos de estacionamientos a menos de quince metros (15 m) de la
esquina. En lotes esquineros el acceso, siempre que este se permita
de acuerdo con la norma anterior, debera hacerse sobre la via menos
congestionada. En los estacionamientos se exige el antejardin igual que
para las construcciones. Las gasolineras y estaciones de servicio deberan
respetar el antejardin y la norma para los accesos.

Articulo 23.—Estacionamiento frontal. Para la construccion de
espacios de estacionamiento frontal, se permitird usar como maximo un
ancho correspondiente a dos tercios (2/3) del frente del lote y no menor
de 3 metros (3 m), manteniendo el resto como zona verde, protegida esta
ultima por alguna barrera fisica que impida claramente su uso como
estacionamiento. Cuando el nimero de espacios, con dimensiones minimas
de 2,5 m x 6 m sea mayor de tres, se deberan hacer grupos separados entre
si por zonas verdes de 1,5 m como minimo. Cuando se trata de una nueva
construccion, los espacios o grupos de espacios de estacionamientos
deberan estar incluidos en los planos constructivos.

En el caso de remodelacion, o cambio de jardines a estacionamientos
se debera solicitar el permiso municipal de construccion correspondiente,
presentando un croquis anotado, con la ubicacién exacta y firmado por un
profesional responsable.

Bajo ninguna circunstancia se permite el uso de los espacios
de acera para estacionamiento. Cuando el edificio sobrepase de 6
estacionamientos deberd indicarse claramente la entrada, que serd no
menor a 1,5 m de ancho.

Debe de marcarse claramente la separacion entre los espacios de
estacionamiento y la acera, con linea pintada en el pavimento de color
blanco.

La construccion de cocheras en antejardines esta regulada en el
articulo 34 del Reglamento de Zonificacion del Uso del Suelo.

TITULO V
Terminales de transporte publico
CAPITULO I
Objetivos

Articulo 24.—Descongestionar la parte central de Alajuela de la
presencia de autobuses y sus paradas, brindando con ello, mas realce al
transito peatonal lugares de recreo y a la actividad comercial y de servicios
comunales e institucionales que ahi se prestan, en un ambiente mas sano y
de mayor seguridad al peaton.

Articulo 25.—Para ello, la Municipalidad de Alajuela y el MOPT,
conforme lo dispone en el Mapa de Vialidad y Transporte, habilitaran
aquellas areas de dominio publico o privado que aparecen reservadas a
tal fin.

Articulo 26.—El transito de autobuses sera restringido en el Centro
Antiguo en un radio de aproximadamente quinientos metros, transitando
estos por las denominadas calles anchas, avenidas 10 y 9 y calles 9 y 12.

Articulo 27.—Mientras el proyecto del Plan Regulador no sea
materializado, todo seguird funcionando como hasta la fecha, y serdn las
autoridades del MOPT y la Municipalidad, quienes continuaran dictando
las directrices sobre el transporte urbano remunerado de personas.
Pudiéndose utilizar temporalmente el estudio de vialidad y transporte,
elaborado por la Municipalidad de Alajuela.

CAPITULO I
Requisitos

Articulo 28.—Tipos de terminales. Se distinguen los siguientes
tipos de terminales:

a) TERMINALES URBANAS (T.U.). Son las terminales de las rutas
del transporte publico que operan dentro del centro de la ciudad de
Alajuela.

b) TERMINALES INTERDISTRITALES (T.I.D). Son las terminales
de las rutas de transporte publico que operan dentro del canton,
localizadas en las cabeceras de distrito.

c¢) TERMINALES LOCALES (TL). Son las terminales de las rutas

del transporte publico que enlazan los barrios con las cabeceras de

distritos y la ciudad de Alajuela.

TERMINALES REGIONALES (TR). Son las terminales de las rutas

de transporte publico que enlazan los diferentes nticleos urbanos del

pais con en canton de Alajuela y el Gran Area Metropolitana.

e) TERMINAL FERROVIARIA. (TF). Estas terminales son para el
transporte masivo urbano por via férrea, se ubican una en Turricares
y la otra en el sector de Montecillos en el centro de la ciudad.

d

=

Articulo 29.—Ubicacién espacial. Los terrenos especificos para la
ubicacion de terminales seran analizados por la Municipalidad y el MOPT
en su momento. Estudio que debe ser realizado y completado en una
segunda etapa del Plan. Por el momento se localiza una terminal urbana
en el sector oeste del casco central. Esta terminal recibira y distribuira los
flujos del transporte publico que salgan y lleguen al centro de la ciudad
desde los distintos puntos del canton. La otra terminal urbana se ubica al
sur del casco central, sobre la avenida 10. Esta terminal recibira los flujos
del transporte publico proveniente de nticleos urbanos fuera del canton.

En los distritos y barrios se construiran terminales y paradas de
buses en las zonas institucionales y comunales, aspecto a determinar en la
segunda etapa del Plan.

La Terminal Regional se ubicara en los alrededores del Aeropuerto,
propiamente en el sector este del mismo, sitio a determinar especificamente
posteriormente con un estudio especifico. El propdsito es de establecer
una terminal multiple en este sector que coadyuve a ordenar ¢l trafico del
canton y del Gran Area Metropolitana.

La terminal ferroviaria del sistema de transporte masivo se ubicara
en Turrtcares y el sector de Montecillos en el centro de Alajuela.

Con la instalacion de las terminales se pretende en una primera
instancia ordenar el transporte publico en el cantén, en la base de
establecer en primer término un corredor de transporte masivo con base
en el ferrocarril, que comunique al sector de Turrtcares con el centro de
Alajuela, funcionando como un gran colector corredor de transporte en
ese sector.

Estas propuestas son las primeras que iran conformando un sistema
integral del transporte publico en el canton, el cual se ira implementando
conforme se desarrollen las vias propuesta, como son la creacion de otros
corredores de transporte masivo sobre la vialidad primaria, que funcionaran
como grandes colectores y el sistema integral de alimentadores sobre la
vialidad secundaria y primaria.

Articulo 30.—Disefio de las terminales. En el presente
Reglamento, las terminales se conceptiian no solamente como los sitios
de abordaje y desabordaje del transporte publico, sino como nucleos
incentivadores del desarrollo de actividades urbanas en las zonas de su
ubicacion. Por lo anterior, su diseno debe buscar la formacion de un centro
urbano polifuncional de alta densidad y con posibilidades de su futuro
crecimiento.

Articulo 31.—Componentes minimos de las terminales. Las
terminales deben contar con las siguientes facilidades minimas, previendo
su ampliacioén futura para lograr la polifuncionalidad mencionada en el
articulo anterior:

1) Area para estacionamiento y maniobras de las unidades de
transporte de acuerdo con el volumen esperado de servicio.

2) Areas de andenes o aceras para abordaje de acuerdo con la cantidad
estimada de pasajeros.

3) Area de espera para los pasajeros, con la ubicacion de servicios
minimos informacioén, servicios sanitarios, bancas, venta de
tiquetes, teléfonos, etc., de acuerdo con el tipo de terminales.

TITULO VI
Ocupacion y embellecimiento de las vias publicas
CAPITULO I
Generalidades

Articulo 32.—Propiedad de las vias. Son propiedad publica los
terrenos ocupados por carreteras y caminos publicos. Todo terreno que en
los planos existentes de la Municipalidad, o en el Archivo de la Direccion
General de Obras Publicas, o el de la Direccion General de Caminos, o
en el Catastro, o en cualquier otro archivo museo o biblioteca publica,
aparezca como via publica, se presumira que tiene la calidad de tal, salvo
prueba plena en contra, que debera rendir aquel que afirme que el terreno
en cuestion es de propiedad particular o pretenda tener algin derecho
exclusivo a su uso. Mientras no se pronuncie sentencia ejecutoria que asi
lo declare, nadie podra impedir o estorbar el uso publico del terreno de que
se trate. (Articulo 7 de la Ley de Construcciones).

Articulo 33.—Ocupacion de la via. En las vias de su administracion,
la Municipalidad podra otorgar permisos temporales y revocables (via
acuerdo del Concejo) para aprovechar las vias publicas con determinados
fines, privados y de lucro (art. 6° de la Ley de Construcciones), autorizar
la construccion en la linea de propiedad cuando sea imposible respetar
los retiros, en general, dictar y controlar todo lo relacionado con la
seguridad, comodidad y belleza en las vias. La ocupacion de la via sélo
podra autorizarse mediante el pago de tasa especial que fije el Concejo
Municipal para cada tipo de ocupacion. Para cada uno de los casos la
DIDECU elaborara un manual de criterios, segiin sea necesario y que
acompaiara el acuerdo municipal.

Articulo 34.—Pago por ocupacion de la via. Se cobrara una Renta
Anual sobre el valor del terreno, por la ocupacion de la via ptblica con
fines privados y de lucro, la cual se establece de acuerdo a la tasa pasiva
de interés a seis meses plazo vigente en el Sistema Bancario Nacional en
enero de cada afo, mas un diez por ciento de utilidad para el desarrollo.

En caso de ocupacion de la via publica para fines de interés social se
cobrara una Renta Anual sobre el valor del terreno de un 12%.

El valor del metro cuadrado del terreno se establecera de acuerdo
a los datos de Departamento de Catastro Multifinalitario. Dicho pago se
realizara trimestralmente en las cajas de la Municipalidad de Alajuela.

Articulo 35.—Rescision del permiso de ocupacion. Es deber
del propietario hacer el pago correspondiente a su debido tiempo. De
no ser asi, pasados cinco dias de la fecha de vencimiento, la Seccion de
Inspeccion Urbana procedera a la clausura y se rescindira el permiso. Asi
mismo se rescindird el permiso de ocupacion de la via publica en caso
de incumplimiento de este Reglamento y otros Reglamentos Municipales
existentes.
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CAPITULO II
Obras en el espacio publico

Articulo 36.—Cercas en lotes baldios. Todo solar no ocupado,
que linde con via publica, se cercara con malla tipo ciclon, malla vegetal,
alambre liso o similar. No se debe usar alambre de puas o similar, debera
cercarse hasta una altura de dos metros como minimo (art. 26 de la Ley
de Construcciones).

Articulo 37.—Aceras. Es obligacion del propietario construir
aceras, o reconstruir las existentes frente a sus predios, con los materiales
que indique la Municipalidad, en el permiso respectivo debe indicarse. La
pendiente en el sentido transversal tendra como maximo el 3% y como
minimo el 2%. En el caso de acceso vehicular a los predios el desnivel
debe salvarse con rampas construidas desde el cordon del cafio con una
longitud maxima de 50 cm. Los desniveles que se generan en los costados
también deberan resolverse con rampas de pendiente no mayor a un 30%
de que tiene la acera.

Articulo 38.—Cajas y pozos de registro. Deben de cumplir con los
siguientes lineamientos:

a) Por todos sus lados no sobrepasaran el nivel final de la superficie de
rodamiento o circulacion.

b) La tapa de la caja o pozo debe ser de un material antideslizante
y debera soportar las cargas sin que se produzcan vibraciones y/o
hundimientos.

c) La junta de construccion entre la tapa y la superficie de acera
o calzada, debe ser minima. En caso del uso de rejillas para
ventilacion o registro, la separacion entre barrotes no serd mayor a
12 mm.

Articulo 39.—Rampas para discapacitados. En espacios publicos,
aceras, parques, calles, puentes peatonales, plazas y otros deberan
obligatoriamente construirse rampas para acceso a discapacitados las
cuales deberan tramitar permiso municipal para su construccion.

La inclinacion méaxima de las rampas serda de 1:12 con largo
maximo de 1 m y 1:8 cuando sobrepase 1 m pero sea menor a 3 m. En
caso contrario deben hacerse descansos de 1,2 m de largo como minimo.
El ancho minimo de la rampa sera de 90 cm.

La rampa debe acompafiarse con una barandilla normal a una altura
de 90 cm para personas no discapacitadas, o para los que usan baston, y
barandilla adicional a altura de 75 cm.

En los cruces con semaforo este ultimo tendra la duracion de la
luz en verde, necesaria para que las personas débiles y con silla de ruedas
puedan cruzar la calle con seguridad (1 metro por segundo). En caso
necesario deben preverse las isletas a media calle de 1,2 m por 1,5 m
como minimo.

Articulo 40.—Gradas en espacios publicos. Su ancho minimo
libre sera de 90 cm, con barandilla obligatoria de 90 cm de alto en casos
de mas de 3 gradas, y firmemente asegurada contra carga lateral, con
contrahuella de 14 cm como maximo y huella de 32 cm, como minimo.
Son recomendables los colores contrastantes en contra huella y huella y
material diferente para el piso de aproximacion a las escaleras desde una
distancia de 1,2 m.

Las escaleras de menos de 2 gradas, en las vias publicas, no se
permiten.

Articulo 41.—Barreras de seguridad. Para la instalacion de postes
u otros obstaculos para impedir la entrada de vehiculos a la acera, parques
o jardines, se solicita el permiso de la Direccion de Urbanismo de la
Municipalidad. En este caso debe preverse un paso a través del obstaculo
de 1,0 m minimo para las sillas de ruedas.

Articulo 42.—Vallas y verjas. En la linea de la propiedad del frente
y de ambos lados laterales del antejardin no se podran construir vallas
solidas con una altura mayor a un metro (1,0 m) sobre el nivel de acera.
Por sobre esta altura se podra continuar unicamente con verjas, mallas o
rejas, que permitan una visibilidad a través, del 80% de su superficie, por
lo menos.

En estas disposiciones no se incluyen los muros de retencion (art.
IV.10 del Reglamento de Construcciones).

Articulo 43.—Arborizacion de las calles y mobiliario urbano.
Para sembrar arboles o instalar cualquier tipo de mobiliario urbano
(bancas, basureros, casetas telefonicas, postes de alumbrado, pasamanos,
barreras de proteccion, etc.), en los espacios publicos, la Direccion de
Desarrollo y Control Urbano hara un estudio en cada caso, basandose en
los siguientes lineamientos:

a) El paso libre entre la linea de propiedad y el elemento a instalar no
puede ser menor de 1,5 m.

b) En las esquinas debe respetarse un retiro de 8 m para cualquier
instalacion. En caso de instalarse kioscos de venta esta distancia
serd 15 m minimo.

c) La separacion entre el cordon de cafio y el mobiliario no serd menor
a 0,50 m. La misma separacion regira para el cordon de cafio y el
hoyo del arbol, la dimensién minima del hoyo serd de 30 cm de lado
o de diametro.

d) En el Centro Cantonal de Comercio y Servicio, para todos los casos
anteriores debe tomarse en cuenta la obligatoriedad de construir
alero, toldo o marquesina.

Articulo 44.—Rotura de pavimento. La rotura de pavimento en la
via publica local para la ejecucion de obras publicas o privadas requiere
licencia de la Municipalidad, quien fijara en cada caso las condiciones
bajo las cuales la conceda. El solicitante de la licencia de rotura en las
calles locales estara obligado a ejecutar la reparacion correspondiente y
para garantizarlo debera depositar, en la Tesoreria de la Municipalidad el
valor correspondiente a la reparacion (con base en articulo I11.9 y IV.16 del
Reglamento de Construcciones, INVU, y art. 12 de la Ley de Construcciones).

Articulo 45 —Instalaciones provisionales, materiales y
escombros en la via. Para colocar estructuras de cualquier tipo, depositar
los materiales de construccion y escombros o hacer instalaciones de
cardcter provisional en las vias publicas locales, es obligatorio obtener
la autorizacion municipal: de la Direccion de Urbanismo. Para los demas
casos sera necesaria la aprobacion del Concejo Municipal, previo V° B® de
la Direccion de Transito del MOPT. Al no cumplirse estas disposiciones,
la Municipalidad procedera a la suspension de la construccion y la
eliminacion del obstaculo, reintegrando el propietario el valor de este
trabajo. Ademas sera castigado con tres a treinta dias multa el que
obstruyere o en alguna forma dificultare el transito en las vias publicas
0 en sus aceras, con materiales, escombros, o cualesquiera otros objetos
o las cruzare con vigas, alambres o casos analogos, (art. 400 inciso 2 del
Codigo Penal).

Articulo 46.—Canoas y bajantes. No se permitira caida libre de
aguas pluviales sobre la via publica, debiendo disponerse para tal efecto
los bajantes pluviales desde techos, balcones, voladizos y cualquier otro
saliente. (Art. II1.17 del Reglamento de Construcciones del INVU).

CAPITULO III
Elementos salientes

Articulo 47.—Altura de los elementos salientes. Todo elemento
estructural arquitectonico, de sombra, o de publicidad, debe estar situado
a altura minima de tres metros (3 m), no podran sobresalir de la linea de
construccion oficial.

Articulo 48.—Los elementos salientes en construcciones. Los
elementos arquitectonicos, que estén integrados al perfil de la fachada
(columna, viga, guarniciones, banquinas, cornisas, asi como rejas y
bajantes), podran salir de la linea de construccion hasta 10 cm.

Articulo 49.—Aleros, marquesinas, toldos. Es obligatoria en la
zona, la construccion de un alero, toldo o marquesina con precinta (parte
frontal). Su ancho hacia la calle sera igual al ancho de la acera, menos 0,5
m. En las calles peatonales el ancho sera unico, igual a 2 m. La separacion
minima entre el nivel de acera y el borde inferior de estos elementos
sera igual a tres metros (3 m). Para las calles con pendiente se permitira,
previo estudio, la altura minima de 2,4 m y maxima de 3,4m. Rige para
las construcciones donde coinciden la linea de propiedad y la linea de
construccion. )

TITULO VII

Vialidad existente

Articulo 50.—Las calles existentes que no forman parte de la
vialidad oficial del Plan Regulador, marcada en el plano de la Vialidad,
deben ser sometidas a un analisis por parte de la Municipalidad, la cual
definira la condicion de dichas vias. La Municipalidad definird este
aspecto basandose en el articulo 11.2.2 del capitulo II fraccionamiento del
reglamento para el control nacional de fraccionamiento y urbanizaciones y
el Capitulo sexto de la ley de planificacion y renovacion urbana.

TITULO VIII
Publicidad exterior

Articulo 51.—Los rétulos en el area regulada por el presente
Plan, se reglamentaran por el reglamento de Publicidad aprobado de la
Municipalidad de Alajuela.
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Alajuela, enero del 2004.—Lic. Fabio Molina Rojas, Alcaldia Municipal.—1 vez.—(4452).
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