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— INTRODUCCION

El Modelo de vivienda urbana, inclusiva y sostenible propuesto consiste en el desarrollo de proyectos
de pequefa escala, de uso habitacional y mixto, con una huella fisica pequefa, que sirven a un
proposito estratégico de reconfiguracion de las ciudades, para el beneficio de sus habitantes, a
través de un modelo que promueve la integracién comunitaria.

Los proyectos se desarrollan en terrenos en desuso o con edificaciones existentes, que requieran
mejoras o con un bajo aprovechamiento;, localizados en areas previamente urbanizadas con acceso
a servicios e infraestructura urbana, tales como agua potable, alcantarillado sanitario, electricidad,
parques, atencidon en salud, escuelas, transporte publico, empleo, entre otros.

A través del desarrollo de multiples proyectos, se busca promover la recuperacién, renovacion y
revitalizacion econdmica de la ciudad, asi como una disminucién en la segregacion residencial por
medio de la vivienda. El modelo de construccion de vivienda se plantea para ser flexible a nivel de
su implementacion, para que empresas de distintos tamafios puedan participar en el desarrollo de
viviendas. A través del modelo se busca promover el acceso a vivienda adecuada® hacia distintos
segmentos de la poblacién, particularmente aquellos de mayor vulnerabilidad, consolidar ciudades
y asentamientos humanos inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles; asi como promover la
vivienda como un instrumento de desarrollo econémico, con potencial para generar un impacto
en el proceso de reactivacion.

El modelo es el resultado de un proceso interinstitucional e intersectorial de analisis, reforma
normativa y conceptualizacion, en el que desde el afo 2018 han participado representantes del
Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos (MIVAH), el Banco Hipotecario de la Vivienda
(BANHVI), el Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica (CFIA) y el Instituto
Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU), asi como del sector privado.

Las propuestas tradicionales para la atencion del déficit habitacional han resultado insuficientes,
su alcance ha sido limitado en lograr satisfacer las necesidades de distintas poblaciones en el
pais, lo cual llama a cambiar de paradigma mediante la innovacion de soluciones, que den una
respuesta a las necesidades en materia de vivienda y asentamientos humanos, de estas distintas
poblaciones del pais. Particularmente aquellas de mayor vulnerabilidad, tales como mujeres,
personas con discapacidad, personas adultas mayores, personas damnificadas por emergencias;
asi como aquellas para las cuales actualmente hay escasa oferta de vivienda, como la poblacion de
clase media y las personas jovenes o adultas solas.

1 Segun el concepto indicado por la Comisién de Asentamientos Humanos y la Estrategia Mundial de Vivienda hasta el Afio 2000, vivienda
adecuada significa disponer de un lugar donde poderse aislar si se desea, espacio adecuado, seguridad adecuada, iluminacién y ventilacién
adecuadas, una infraestructura bésica adecuada y una situacion adecuada en relacion con el trabajo y los servicios basicos, todo ello a un costo
razonable.




En materia social, el modelo busca promover el disfrute pleno del derecho humano a una vivienda
adecuada, por parte de distintos segmentos meta de la poblacion, particularmente aquellos de
mayor vulnerabilidad, el cual es un derecho tutelado por la Constitucién Politica, asi como tratados
internacionales®. Para ello, busca facilitar el acceso a una vivienda bien localizada, que permita
a las personas disfrutar de los beneficios de vivir en los centros urbanos, tales como resguardo
y seguridad, oportunidades de desarrollo, acceso a educacion, salud, empleo, esparcimiento,
transporte publico, entre otros.

Mediante este modelo, también se puede solucionar la situacion de familias que no pueden acceder
a vivienda adecuada a través del mercado privado o del SFNV, que hacen que tenga que buscar
una solucion de vivienda en los mercados informales. Segun estimaciones del MIVAH, actualmente
en Costa Rica existen 720 asentamientos informales, en los que habitan aproximadamente 239.394
personas. Al aumentarse la oferta de soluciones habitacionales para poblaciones de estratos bajos
y medios, el modelo permite que estas personas puedan acceder a una vivienda digna.

En materia urbana, el modelo busca consolidar ciudades y asentamientos humanos inclusivos,
seguros, resilientes y sostenibles, en concordancia con el Objetivo N° 113 de los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS), incluidos en la Agenda 2030 sobre el Desarrollo Sostenible*, asi como
la Nueva Agenda Urbana (NAU)>. Para ello, busca hacer un eficiente aprovechamiento del suelo
urbano, asi como la infraestructura y servicios existentes, promover la vivienda como un elemento
indispensable para alcanzar el balance de los usos de suelo e impulsar procesos de renovacion
urbana en areas de decadencia o estado defectuoso.

Segun es sefalado en el Estado de la Nacion, 2017 “Las politicas de vivienda de interés social
han hecho una contribucion importante en el crecimiento del drea urbanizada de la GAM (9,3%).

2 Articulo 25 de la Declaracion Universal de Derechos Humanos (1948) y articulo 11 del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales (1966)

3 ODS N° 11: Lograr que las ciudades sean mas inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles

4 Aprobada por las Naciones Unidas en el 2015. Disponible en: https://www.un.org/ga/search/view_doc.asp?symbol=A/70/L.1&Lang=S

5 El Modelo responde a los compromisos de transformacién en pro del desarrollo urbano sostenible acordados en la Nueva Agenda

Urbana, los cuales se resumen a continuacion:

Promover politicas y enfoques en materia de vivienda basados en los principios de inclusion social, eficacia econdmica y proteccién ambiental, a
nivel nacional, subnacional y local, que respalden la realizacién progresiva del derecho a una vivienda adecuada (asequible, accesible, eficiente,
segura, resiliente, bien conectada y bien ubicada), enfatizando en el factor de proximidad y la relacion espacial con el resto del entramado urbano
y las esferas funcionales cercanas.

Estimular la provision de diversas opciones de vivienda adecuada para miembros de diferentes grupos de ingresos.

Promover la funcién y financiacién de la vivienda, en particular la produccién social del habitat, el desarrollo econémico, y la contribucién del sector
para estimular la productividad en otros sectores econémicos, reconociendo el aporte de la vivienda en la formacién de capital, la generacion de
empleo y el ahorro y su contribucién a la transformacién econdmica sostenible e inclusiva a nivel nacional, subnacional y local.

Hacer un uso eficaz de los recursos publicos para el desarrollo de vivienda adecuada, incluidos los terrenos localizados en areas urbanas

Dar prioridad a planes de viviendas bien ubicadas y distribuidas a fin de evitar el levantamiento de nucleos de vivienda periféricos y aislados,
desvinculados de los sistemas urbanos, con independencia del segmento socioeconémico de la poblacion para el que se construyan, y proporcionando
soluciones a las necesidades de vivienda de los grupos de ingresos bajos.

Promover el desarrollo orientado al transito, reduciendo al minimo los desplazamientos, generando oferta de vivienda asequible para grupos de
ingresos mixtos y la combinacién de empleos y servicios.




Durante el periodo 2000-2011 se entregaron 114.922 bonos, de los cuales 24.865 fueron en la
GAM (21,6%) (...) al no ser acompanadas por planes de gestion del territorio, esas iniciativas tienen
una cuota de responsabilidad en la forma, estructura y estilo de crecimiento del espacio urbano,
dado que, en la GAM, explican alrededor del 10% del nuevo suelo dedicado a uso residencial (...)"

El modelo busca revertir esta tendencia, mediante el aprovechamiento del suelo urbano existente
que propicia la densificacion de los centros de poblacién. Lo anterior genera ahorros econémicos
y ambientales, al reducirse los tiempos de traslado, la necesidad de transporte motorizado, una
menor dispersion de la infraestructura para la prestacién de servicios, la reserva de los terrenos
fuera del area urbana para otro tipo de usos, una menor impermeabilizacién del suelo, entre otros
beneficios.

De esta situacién, surge la propuesta de desarrollo del modelo de “vivienda urbana, inclusiva y
sostenible”, que pretende mediante la innovacion en proyectos de vivienda y el aprovechamiento
de la infraestructura urbana existente, el otorgar mayores beneficios en las soluciones provistas,
que alcancen tanto los residentes de los proyectos, al entorno urbano, que resulten en la promocion
del desarrollo de ciudades compactas, inclusivas, productivas y sostenibles.

Tiene su fundamento en la existencia de barreras que imposibilitan desarrollar proyectos para
estratos medios y bajos en los nucleos urbanos de la GAM y en ciudades intermedias, bajo la
premisa de que no hay terrenos desocupados en la ciudad o que los mismos tienen un alto costo
(precio).

Dado lo anterior, se concibe la transformacién de viviendas en nucleos urbanos que estan siendo
poco aprovechadas respecto al potencial permitido en norma e infraestructura urbana existente. Por
lo que la adquisicion de estas viviendas y su posterior desarrollo a pequefios edificios (en modalidad
de condominios) de tres, cuatro o mas niveles generara un mejor y mayor aprovechamiento del
suelo, al incrementar la cantidad de viviendas (para distintos estratos socioeconémicos), e incluir
diversidad de usos (comercial, oficinas, etc.), donde antes existia mayoritariamente el residencial.
El lograr construir distintos proyectos en la ciudad, bajo l6gica de acupuntura urbana, desarrollaria
la misma fortaleciendo los centros en distintas areas, tales como la econémica, social, ambiental.

En materia econdmica, el modelo busca promover la vivienda como un instrumento de desarrollo.
Para ello, busca generar empleo directo en el sector construccion, particularmente en el mercado
de produccién de vivienda de interés social, en procesos constructivos de pequeia y mediana
escala, llevados a cabo por micro, pequefias y medianas empresas y profesionales del sector



construccion. Adicional a la generacion de empleo directo, el modelo de vivienda urbana, como
se indico anteriormente, busca la revitalizacion de las ciudades, motores del desarrollo econémico
local y por ende del nacional.

El incremento de la densidad por medio de un modelo constructivo vertical que incluye usos
mixtos, propiciara la aparicion de economias de escala y aglomeracién -presentes en ciudades
productivas-, debido a la diversidad de usos y el aumento de las interacciones de sociales y
economicas de la poblacidn que reside en la ciudad. Asimismo, el enfoque hacia el fortalecimiento
de la ciudad por medio de la vivienda generara beneficios econdmicos, sociales y ambientales,
debido a la mayor accesibilidad de la futura poblacion residente de los proyectos habitacionales, a
amenidades y servicios urbanos.

Cabe indicar que el modelo puede aplicarse para el desarrollo de vivienda de interés social,
cuando se aplique la normativa vigente. En este caso, las viviendas que cuentan con las siguientes
caracteristicas:

« El costo de la vivienda (incluido el costo del suelo) es menor al tope de vivienda de interés
social, segun los articulos 156 de la Ley N°7052 y 123 del Reglamento de Operaciones del
SENV.

« La poblacién objetivo de la vivienda de interés social sera aquella que califique para un
bono de vivienda, segun las disposiciones contempladas en la normativa aplicable de los
articulos 51 y 59 de la Ley 7056.

« Lavivienda goza de exenciones sobre derechos de registro, derechos de catastro de plano, de
los timbres, incluyendo los fiscales, de las cargas de los colegios profesionales, del impuesto
de transferencia de bienes inmuebles, del 50% de los pagos de permiso de construccion,
urbanizacion y de todo otro impuesto.

Las viviendas por desarrollar pueden ser financiadas a través del Sistema Financiero Nacional para
la Vivienda (SFNV), para lo cual el BANHVI cuenta con distintos programas a ser utilizados segun el
perfil de los proyectos a presentarse, y su tramitacién se puede dar en cualquier Entidad Autorizada.
Asimismo, pueden ser financiadas a través del Sistema Financiero Nacional, a través de los
programas que las Entidades Financieras pongan a disposicion.




ABREVIATURAS Y ACRONIMOS

Seguidamente se indican las abreviaturas para efectos de la comprension del presente Protocolo:
« BANHVI:  Banco Hipotecario de la Vivienda
« BFV: Bono Familiar de la Vivienda
« CFIA: Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos
« GAM: Gran Area Metropolitana
« INVU: Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo
« MIVAH: Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos
« SFN: Sistema Financiero Nacional

« SFNV: Sistema Financiero Nacional para la Vivienda

DEFINICIONES

Seguidamente se indican las definiciones para efectos de comprension del presente Protocolo:

« Area de expansion del cuadrante urbano: Es el espacio comprendido hasta un radio de
200,00 metros, medidos a partir de la terminacién del cuadrante urbano, de conformidad
con la demarcacién que se realice en el Plan Regulador o en caso de que la Municipalidad
no posea plan regulador segun lo delimitado por el INVU.

« Area comun: cosas y bienes de uso general o restringido, independientemente de si estan
construidas o no y segun se destinen al uso y aprovechamiento de todas las fincas filiales o
de solo algunas de ellas. Se compone para efectos del reglamento a la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio, del area comun libre y del area comun construida.

. Area previamente urbanizada: Todas aquellas urbanizaciones cuya cesiéon de areas
publicas, haya sido debidamente aprobada y recibida por la municipalidad.

« Areaurbana: E| dmbito territorial de desenvolvimiento de un centro de poblacién. Incluye el
cuadrante urbano o cualquier otro sistema de ciudad desarrollado radial o poligonalmente.
Puede estar ubicado dentro o fuera del Gran Area Metropolitana.

« Centro de poblacién: Toda aquella localidad que al ser ocupada por una poblacion tiene
un crecimiento urbano, mediante la construcciéon de viviendas y obras publicas.




Condominio: inmueble susceptible de aprovechamiento independiente por parte de
distintos propietarios, con elementos comunes de caracter indivisible.

Condominio vertical: modalidad mediante la cual cada condémino es propietario exclusivo
de parte de la edificacion conformada por varios pisos y en comun de todo el terreno y
edificaciones o instalaciones de uso general.

Condominio de Interés Social: Todo aquel que vaya a ser financiado total o parcialmente
con fondos del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y que haya sido expresamente
declarado como tal por la entidad competente.

Cuadruplex: Edificio de uso habitacional o mixto de 4 niveles.
Duplex: Edificio de uso habitacional o mixto de 2 niveles.

Edificio: construccion de uno o varios pisos levantados sobre un terreno, cuya estructura
comprende un numero plural de unidades independientes, aptas para ser usadas de acuerdo
con el uso establecido, para la zona donde se ubique de conformidad con el Plan Regulador
respectivo o la clasificacién de uso dado por la Direccion de Urbanismo del Instituto Nacional
de Vivienda y Urbanismo, ademas de areas y servicios de uso y utilidad general. Una vez
sometido al régimen de propiedad en condominio, queda conformado por bienes privados
o de dominio particular y por bienes comunes.

Infraestructura: toda estructura que se fija o incorpora a un terreno; incluye obras de
edificacion, reconstruccion, alteracion o ampliacion que impliquen permanencia.

Multiplex: Edificio de uso habitacional o mixto de 5 o mas niveles

Planos tipo: proyecto que contiene caracteristicas basicas idénticas (arquitectdnicas,
eléctricas, mecanicas y estructurales), y que puede ser construido mas de una vez por el
mismo propietario.

Régimen de propiedad en condominio: régimen especial de propiedad constituido por
lotes y/o edificaciones, susceptibles de aprovechamiento independiente, que atribuye al
titular de cada uno de ellos ademas de un derecho singular y exclusivo sobre los mismos, un
derecho de copropiedad conjunto e inseparable sobre los restantes elementos, pertenencias
y servicios comunes del inmueble.

Servicios basicos: servicios publicos de agua potable y electricidad.

Tipologia: clasificacion de infraestructuras segun las caracteristicas presentes, con relacién
a intensidad de desarrollo, grados de formalidad y entre otros.

Triplex: Edificio de uso habitacional o mixto de 3 niveles.
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Unidad habitacional: Toda aquella edificacién destinada a una vivienda.

Vivienda progresiva: vivienda capaz de satisfacer su funcion principal de habitabilidad,
pero siendo estructuralmente flexible para la adaptacion en el tiempo sobre cambios en la
demanda del modo de vida de sus habitantes.

Vivienda productiva: Vivienda en la cual se da la creacion y puesta en marcha de pequeios
emprendimientos comerciales que generen un negocio familiar a lo interno de la estructura
habitacional.

Vivienda multifamiliar: Edificacion concebida como unidad arquitecténica con areas
habitacionales independientes, apta para dar albergue a dos o mas familias.

Vivienda inclusiva: Vivienda que proporciona a todos los residentes un refugio adecuado,
permitiendo a su vez, acceso a todos los servicios basicos (incluidos el transporte y la
recreacion). Los residentes tienen un sentido de pertenencia y contribuyen activamente a la
comunidad.

Vivienda resiliente: vivienda con la mayor capacidad de adaptarse con mas éxito a los
eventos adversos, naturales, sociales, entre otros.

Vivienda sostenible: vivienda que esta orientada a satisfacer las necesidades de los actuales
residentes, sin comprometer la capacidad de las futuras generaciones en satisfacer sus
propias necesidades.






CAPITULO 1
GENERALIDADES

En el presente Capitulo se describe el modelo, incluyendo el objetivo planteado, su alcance, actores
estratégicos y roles, beneficios y componentes.

1.1. OBJETIVOS

« Facilitar el desarrollo de edificios multifamiliares verticales de pequefa escala, de uso
habitacional y mixto, replicables en areas urbanas, por parte de micro, pequefias y medianas
empresas.

« Materializar el derecho aunavivienda adecuada® y accesible por parte de distintos segmentos
de la poblacion, particularmente aquellos de mayor vulnerabilidad.

« Permitir la recuperacion post COVID19 de la ciudad; las zonas urbanas, y naturales, la
economia local y la convivencia de los habitantes que la componen.

« Brindar oportunidades a las familias de que adquieran vivienda urbana bien localizada, con
acceso a los bienes y servicios que ofrecen los centros de poblacién.

« Propiciar el aprovechamiento de las areas urbanas existentes, dotadas de la infraestructura
necesaria para la ubicacién de nuevas viviendas.

« Facilitar la participacion en el mercado inmobiliario de micro, pequefas y medianas empresas,
como instrumento de reactivacion econdmica del sector construccion.

6 Segun el concepto indicado en la Declaracion de los Derechos Humanos y el Pacto Internacional de los Derechos Econdémicos, Sociales y
Culturales.
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1.2. ALCANCE

El Modelo es aplicable para el desarrollo de proyectos, en areas cuya idoneidad esté marcada por
la presencia de:

« Red sanitaria del Ay A.

« Uso residencial con uso comercial permitido o mixto (residencial-comercial), en areas
urbanas’.

« Zonas intersecadas por transporte publico, como las vias intersectoriales y troncales del
MOPT y la linea del tren INCOFER en el caso del GAM.

ZONAS IDONEAS
Los parametros que suman idoneidad a la localizacion espacial estan enfocados en 2 escalas de
territorio: dentro del GAM y resto del pais; por lo tanto, estas zonas estan habilitadas para aplicar
este tipo de proyecto.
1. Dentro del GAM
« Estar dentro del anillo de contencion urbana PLANGAM 2013.

o Dentro de la red sanitaria del AYA.

» Estar dentro del Bufer de 900 metros de las estaciones EINGV-INCOFER 2018 y estar
interceptada por las lineas intersectoriales y troncales de transporte publico.

« En el cual el Plan Regulador permite en su zona mixta Comercial-Residencial-Alta
Densidad- las construcciones habitacionales de 2, 3, 4 o mas pisos.

« Estar dentro de un distrito prioritario (Estrategia Puente a la Comunidad) y que cumpla
con los parametros anteriores.

2. Resto del pais
« Ciudad cabecera de cantdn con Red Sanitaria de AyA.
« En el cual el Plan Regulador permite en su zona mixta Comercial-Residencial-Alta

Densidad- las construcciones habitacionales de 2, 3, 4 o mas pisos; o no tiene Plan
Regulador ni propuesto ni en tramite.

7 Segun las determine la Municipalidad en su Plan Regulador o el INVU mediante los instrumentos que considere adecuados, como lo
puede ser la delimitacién cuadrante urbanos o un plan regional de ordenamiento territorial.

13




14

« Estar en cantdn prioridad 1 de la Estrategia de Atencion de Emergencia y Gestién de
Riesgo en Vivienda y Asentamientos Humanos MIVAH-CNE.

« Estar en un distrito prioritario (Estrategia Puente a la Comunidad)

ZONAS POTENCIALES

Son zonas que, pese a no tener red sanitaria de alcantarillado, tienen las demas facilidades
regulatorias, de servicios y criterios de priorizacidon, que se sefialan para esta modalidad de
proyectos.

1. Dentro del GAM

Son zonas que cumplen con todos los parametros regulatorios y priorizacidn, pero estan fuera de
las areas de influencia a alguna estacion de tren y estan fuera de la Red Sanitaria de Alcantarillado.

2. Fuera del GAM

Ser una ciudad intermedia de primer nivel, cabeza de cantén mayor o menor, ciudad pequeia, o
centralidad urbana cabecera de distrito segun jerarquia contemplada en la Politica Nacional de
Desarrollo Urbano 2018-2030, dentro de los rangos 1,2 y 3 de infraestructura de servicios publicos
esenciales de capa AAHH-2020-MIVAH cuyo plan regulador lo permita o que no tenga y sea
propuestas por INVU.

AP YOy MIVAH ===




1.3. ACTORES ESTRATEGICOS

Seguidamente se sefialan los actores que participan en el Modelo, asi como su rol.

Actor estratégico
BANHVI

Rol

Financiamiento de viviendas en tipologia multiplex en distritos y
cantones prioritarios en el marco del SFNV.

Priorizacion para los proyectos habitacionales de Ia modalidad
de vivienda urbana, inclusiva y sostenible con caracteristicas de
pequeia huella.

CFIA

Coordinacion e implementaciéon del Programa de coaching
empresarial

Facilitacion de planos tipo para proyectos del modelo

Entidades Bancarias del
SFN

Financiamiento para la adquisicién de viviendas modalidad de
vivienda urbana, inclusiva y sostenible

Financiamiento para el desarrollo de proyectos modalidad de
vivienda urbana, inclusiva y sostenible

Entidades Autorizadas del
SFNV

Implementacion del Programa de vivienda multiplex urbana en
modalidad de vivienda urbana, inclusiva y sostenible del SFNV

INVU

Identificacién de zonas y terrenos con potencial

Desarrollo de vivienda en modalidad de vivienda urbana,
inclusiva y sostenible

Financiamiento de adquisicion de vivienda multiple 4x1
mediante el Sistema de Ahorro y Préstamo.
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MIVAH « Identificaciéon de distritos y cantones prioritarios para la
implementacion del modelo prioridades de atencion

« Incorporacién de informacion geoespacial sobre zonas y
terrenos con potencial en el Visor del Modelo

» Fortalecimiento y promocion del modelo de vivienda de
modalidad de vivienda urbana, inclusiva y sostenible, entre los
distintos actores.

Gobiernos Locales ¢ Promocion de sus cantones como sitios propicios para desarrollar
Municipalidades vivienda multiplex

 Identificacion de zonas y terrenos con potencial

« Revision y actualizacion de Planes Reguladores para facilitar el
desarrollo de vivienda en tipologia multiplex

Sector privado « Conceptualizacion, tramitacion y construccion de proyectos
inmobiliarios segun la modalidad de vivienda urbana, inclusiva
y sostenible.

1.4. BENEFICIOS DEL MODELO

La implementacién del modelo pretende generar beneficios tales como los siguientes:
« Recuperacion urbana, econdmica, social y ambiental de la ciudad post COVID
« Mejoramiento la calidad de vida urbana
« Aprovechamiento eficiente del suelo urbano
« Renovacion urbana, mediante la regeneracion y re-desarrollo a través de la vivienda.

« Fortalecimiento de la ciudad en estructuras sociales y econémicas urbanas, mediante el
repoblamiento
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+ Habilitacidon de usos de suelo mixtos y vivienda productiva en una misma infraestructura

« Generacion de equidad espacial mediante la mixtura social

« Adaptacion a los cambios de las familias a través de la vivienda progresiva
« Mejoramiento del acceso al transporte publico, empleo, espacio publico

« Reactivacion econdmica, urbana y seguridad

« Aumento en la participacién de profesionales independientes, micro, pequefas y medianas
empresas en el mercado de desarrollo de vivienda

« Creacion de nuevos espacios comerciales, en areas urbanas para el fomento de economias
familiares

« Creacion de empleos directos e indirectos asociados a la industria de la construccién

1.5. COMPONENTES

Seguidamente se indican los componentes que conforman el Modelo:
« Caja de Herramientas

« Programa de capacitacion y acompafamiento empresarial para micro, pequefas y medianas
empresas en el Modelo
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CAPITULO 2
TIPOLOGIAS DE VIVIENDA

DERECHO A UNA VIVIENDA ADECUADA

Segun hasubrayado el Comité delas Naciones Unidas de Derechos Economicos, Socialesy Culturales,
el derecho a una vivienda adecuada debe entenderse como el derecho a vivir en seguridad, paz y
dignidad en alguna parte. El Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos
(ONU-Habitat) indica en el afo 2015, que una vivienda adecuada debe satisfacer las siguientes
condiciones:

« Localizaciéon

Disponibilidad de servicios e infraestructuras
» Accesibilidad

« Habitabilidad

« Asequibilidad

« Seguridad en la tenencia

« Adecuacion Cultural

ADECUACION

ACCESIBILIDAD HABITABILIDAD ASEQUIBILIDAD CULTURAL

LOCALIZACION

Imagen. Vivienda adecuada, elaboracién propia, 2020.
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Con el fin de avanzar en la realizacidn progresiva del derecho a una vivienda adecuada, accesible por
parte de distintos segmentos de la poblacion, particularmente aquellos de mayor vulnerabilidad,
se propone una tipologia de vivienda que aborde cada una de las condiciones antes sefialadas,
segun se describe a continuacion:

2.1. LOCALIZACION

La vivienda se localiza en todo el territorio nacional, en areas urbanas, segun el alcance del presente
modelo, en terrenos que cuenten con las siguientes caracteristicas:

« Disponibilidad de servicios basicos e infraestructura urbana

« Uso de suelo residencial de alta densidad o mixto (habitacional-comercial) permitido

« Altura de 2-4 pisos permitida

Distritos y cascos urbanos con servicios basicos disponibles para aquellas areas que no cuenten
con plan regulador.

En el siguiente cuadro, se especifican las areas idoneas para este tipo de proyectos y los parametros
que cumplen para ello, dentro y fuera del GAM.

DENTRO DE GAM
Zonas ldoneas
L. o Anillode | ZonaPR |Red Sanitaria |900m.Estacion| Lineasde | Distrito .
Provincia Canton Distrito . . .. |ldoneidad
Contencion [ de2a4P AYA TEGAM Buses (IT) | prioritario
No Tiene

San José |Alajuelita Concepcion Sl PR Sl NO NO NO
SanJosé |Alajuelita Alajuelita S| No Tiene Sl NO Sl NO 3.5
San José  |Curridabat Curridabat S| Sl S| Sl Sl NO 5
San José  |Curridabat Granadilla S| S| S| S| Sl NO 5
San José Desamparados |[Gravilias Sl Sl Sl NO Sl NO 4
San José |Desamparados [San Rafael Abajo S| Sl Sl NO NO NO 3
San José Desamparados [San Antonio Sl Sl Sl NO Sl NO 4
San José Desamparados [Desamparados Sl Sl SI NO Sl NO 4
San José |Desamparados [Damas S| S| Sl NO Sl NO 4
SanJosé |Desamparados |[Los Guido S| Sl Sl NO NO Sl 4
San José Desamparados [San Miguel SI Sl SI NO Sl NO 4
SanJosé |Goicoechea San Francisco SI S| Sl Sl Sl NO 5
SanJosé |Goicoechea Calle Blancos SI Sl Sl Sl Sl NO 5
SanJosé |Goicoechea Purral S| Sl Sl NO NO Sl 4
San José Goicoechea Ipis Sl Sl Sl NO NO NO 3
SanJosé |Goicoechea Mata de Platano SI Sl Sl NO NO NO 3
SanJosé |Goicoechea Guadalupe Sl Sl Sl NO Sl NO 4
San José Montes de Oca [San Pedro S| S| S| S| Sl NO 5
San José [Montes de Oca [San Rafael S| Sl S| NO Sl NO 4
San José Montes de Oca |[Mercedes SI Sl Sl NO Sl NO 4
San José [Montes de Oca [Sabanilla Sl Sl Sl NO Sl NO 4
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San José Moravia La Trinidad Sl SI Sl NO SI NO 4
San José Moravia San Vicente Sl Sl Sl NO Sl NO 4
San Francisco de
San José  [SanJosé Dos Rios Sl S| Sl NO Sl NO 4
San José  [SanJosé Catedral Sl S| Sl Sl S| NO 5
SanJosé [SanlJosé San Sebastian S| SI S| NO Sl S| 5
SanJosé [SanJosé Zapote Sl Sl Sl NO Sl NO 4
San José  [SanJosé Hatillo Sl S| Sl NO S| S| 5
San José  [SanJosé Hospital Sl Sl Sl Sl S| S| 5
SanJosé [SanlJosé El Carmen Sl Sl Sl Sl SI NO 4
SanJosé  [SanJosé Mata Redonda Sl S| Sl Sl Sl NO 4
San José  [SanJosé Merced Sl S| Sl NO S| NO 4
San José [SanlJosé Pavas Sl Sl S| Sl SI S|
SanJosé [SanJosé Uruca Sl Sl Sl Sl SI S|
San José [Tibas San Juan Sl SI Sl SI Sl NO 5
San José Tibas Cinco Esquinas Sl Sl Sl Sl S| NO 5
San José [Tibas Anselmo Llorente Sl SI Sl Sl SI NO 5
San José _|Tibas Leon XIlI si sl sI NO sl s [ e |
San José [Tibas Colima Sl SI S| SI SI NO 4
Vasquez de
SanJosé |Coronado San Isidro Sl Sl S| NO SI NO 4
Vasquez de
San José  [Coronado Patalillo S| SI S| NO SI NO 4
FUERA DE GAM
Zonas ldoneas
- - Centralidad | Zona PR |Red Sanitaria| Servicios Canton Distrito .
Provincia Canton Distrito L. CNE- . . . |ldoneidad
Urbana |de2a4P AYA Basicos prioritario
MIVAH
) No tiene
Alajuela Palmares Palmares Palmares PR Sl Sl NO NO 2.5
Guanacaste|Cafas Cafias Cafias SI Sl SI Sl Sl -
Guanacaste|Liberia Liberia Liberia SI Sl Sl NO S| 4
Guanacaste [Nicoya Nicoya Nicoya S| Sl S| NO Sl 4
Limon Guapiles Guapiles Guapiles SI Sl SI SI S| -
Limon Limon Limon Limon Sl S| Sl NO S| 4
Puntarenas|Corredores Corredor Cluéad >in PR Sl SI NO NO 2.5
Neilly para CU
. . . Sin PR
Puntarenas |Golfito Golfito Golfito Sl Sl NO S| 3.5
para CU
Puntarenas|Garabito Jaco Jaco >in PR Sl Sl NO Sl 3.5
para CU
Puntarenas Osa Palmar Palmar Sin PR Sl Sl Sl NO 3.5
Norte para CU

Elaboracion interna DVAH-MIVAH 2020

El significado de los colores en la columna de idoneidad para las zonas prioritarias y potenciales son los siguientes: Zona Prioritaria: Naranja = ido-
neidad menor a 3, Amarillo= idoneidad mayor a 3 menor a 4, Verde Claro= idoneidad mayor a 4 menor a 5, Verde Oscuro= idoneidad mayor a 5.
Zona Potencial: Rojo = idoneidad menor a 3, Naranja = idoneidad mayor a 3 menor a 4, Amarillo= idoneidad mayor a 4 menor a 5, Verde Claro=
idoneidad mayor a 5 menor a 6, Verde Oscuro= idoneidad mayor a 6.
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Para orientar la identificacién de areas urbanas con potencial, asi como las areas urbanas prioritarias,
se cuenta con la herramienta “Visor web del modelo”, las areas idéneas priorizadas que se puede
acceder mediante el siguiente enlace:

« https://mivah. maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.
tm1?id=8035a831477f438a98aa9bdcb520f0f5

Cabe indicar que las areas urbanas identificadas en el Visor web del modelo, tienen un caracter
orientador. La vivienda puede estar localizada en areas no identificadas como con potencial o
prioritarias, en el tanto se cumpla con las disposiciones de nivel local y nacional de la normativa
vigente. Las areas con potenciales pueden ser consultadas en este enlace:

« https://mivah.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.
html?id=163271dd345049bab66092b0c53a9b41

2.2. DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS E
INFRAESTRUCTURA URBANA

La vivienda que se ubica dentro de una centralidad urbana (cuadrante urbano), tiene a acceso a lo
siguiente:

« Agua potable

« Red de alcantarillado sanitario

« Red de electricidad y telecomunicaciones

 Calle publica frente al terreno (no acceso excepcional para uso residencial)
« Area verde o recreativa.

« Centro educativo de primaria y secundaria.

« Centro de salud.

« Transporte publico.

VIVIENDA URBANA INCLUSIVA Y SOSTENIBLE es= 2]




2.3. ACCESIBILIDAD

La vivienda satisface las necesidades de las poblaciones de mayor vulnerabilidad, y de aquellas
-aunque no vulnerables - que enfrentan una baja oferta de vivienda disponible para su perfil
poblacional, al dirigirse a alguno de los siguientes perfiles de poblacion objetivo:

1. Personasola
Es importante aclarar que en referencia a persona sola, esta poblacion es parte de la poblacion
objetivo de la modalidad VUIS, no obstante esta poblacion no es viable financiarla a través del SFNV,
debido al alcance estipulado de la normativa existente. Se considera por tanto que en relacion a
“Persona Sola” las categorias de la modalidad VUIS son:
« Persona sola joven o adulta
« Persona sola adulta mayor
« Persona sola con discapacidad
2. Familia

« Pareja sin hijos

« Familia biparental o monoparental con 1-2 hijos

3. Eamili liad
« Pareja sin hijos o familia biparental o monoparental con 1-2 hijos, con miembro con
discapacidad

« Familia biparental o monoparental con 3 o mas hijos

« Familia biparental o monoparental con 3 o mas hijos, con miembro con discapacidad o
persona adulta mayor

Aquella vivienda financiada con recursos del SFNV, al amparo del articulo 59 de la Ley N°7052, se
dirige a la atencion de una poblacion objetivo que cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a. Cumplir con los parametros de priorizacion establecidos en la Directriz 54, definicion de
poblacién prioritaria en proyectos de vivienda financiados al amparo del articulo 59 de la
Ley del sistema financiero nacional para la vivienda.

b. Formar parte de la poblacion meta de la estrategia Puente al Desarrollo con necesidades
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de vivienda o bien, de otras estrategias concretas que el Poder Ejecutivo establezca para la
reduccion de la desigualdad o de la pobreza.

Tener necesidad de vivienda asociada al desarrollo de un proyecto de interés nacional
debidamente declarado mediante decreto ejecutivo.

Tener necesidad de vivienda y estar registrada en el Sistema de Identificacion de Poblacion
Objetivo (SIPO) del Instituto Mixto de Ayuda Social, o bien en el Sistema Nacional de
Informacion y Registro Unico de Beneficiarios (SINIRUBE).”

2.4. HABITABILIDAD

La vivienda brinda seguridad y espacio suficiente a sus habitantes, asi como resguardo de distintas
amenazas. Ademas, la vivienda permite una adaptacion progresiva a las necesidades de sus
habitantes a lo largo del tiempo.

La modalidad de la vivienda hace un uso eficiente del suelo y el espacio urbano; por lo tanto, forma
parte de una edificacién de vivienda multifamiliar de varios niveles, en alguna de las siguientes
variantes:

Duplex ( 2 niveles)
Triplex (3 niveles)
Cuadruplex (4 niveles)

Multiplex (5 o mas niveles)

Esta tipologia de edificacién presenta las siguientes caracteristicas:

Esta conformada por varias unidades habitacionales (2-16 unidades)
El uso de suelo del predio es habitacional o mixto (habitacional-comercial)

Cuenta con area comun segun el Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio®

Cuenta con espacios de estacionamiento segun el Reglamento a la Ley Reguladora de la
Propiedad en Condominio

La densidad o cantidad de unidades habitacionales maxima, es acorde a lo indicado en el
Plan Regulador vigente o supletoriamente en el Reglamento Nacional de Fraccionamiento

Decreto Ejecutivo N° 32303-MIVAH-MEIC-TUR
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y Urbanizaciones vigente.

« La cobertura maxima del predio es acorde a lo indicado en el Plan Regulador vigente o
supletoriamente en el Reglamento Nacional de Fraccionamiento y Urbanizaciones vigente
(75% u 80% si el predio es esquinero).

El area de construccidn es acorde a lo indicado en el Plan Regulador vigente o supletoriamente
en el Reglamento de Construcciones vigente. El programa arquitectdnico, caracteristicas de
accesibilidad y area de cada vivienda responde al perfil especifico de su(s) habitante(s), segun se
indica a continuacion:

Perfil de habitantes Programa Area minima

arquitectonico de la vivienda

Persona sola | Persona sola joven o adulta® |1 habitacién 36 m2
1 bafio
Cocina
Sala
Comedor

Persona sola adulta mayor 2 habitaciones 42m?2
1 bafio
Cocina
Sala
Comedor

Persona sola con 2 habitaciones 42m2
discapacidad 1 bafio
Cocina
Sala
Comedor

Familia Pareja sin hijos 2 habitaciones 42m?2

Familia biparental o 1 bafio

monoparental con 1-2 hijos [ Cocina
Sala

Comedor

9 La poblacién de persona sola, no es financiable mediante el SFNV
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Familia Pareja sin hijos o familia 3 habitaciones 50m2
ampliada biparental o monoparental 1 bano
con 1-2 hijos, con miembro | Cocina
con discapacidad Sala
Comedor
Familia biparental o 3 habitaciones 50m?2
monoparental con 3 o mas 1 bafio
hijos Cocina
Sala
Comedor
Familia biparental o 3 habitaciones 55m2
monoparental con 3 omas |1 bafio
hijos, con miembro con Cocina
discapacidad o persona Sala
adulta mayor Comedor
2.5. ASEQUIBILIDAD

El costo de la vivienda no dificulta el disfrute de otros derechos humanos por sus ocupantes
El costo maximo de la vivienda (incluido el costo del suelo) es el correspondiente al tope de vivienda
de interés social®®, segun los articulos 150 de la Ley N°7052 y 123 del Reglamento de Operaciones
del SFNV, mismo que puede ser consultado en el siguiente enlace:

« https://www.banhvi.fi.cr/tope_interes_social.aspx
La vivienda puede ser financiada, total o parcialmente, a través del SFNV, para lo cual el BANHVI
cuenta con los distintos programas segun el perfil del proyecto, el mismo puede ser tramitado en
cualquiera de las Entidades Autorizadas que se encuentran listadas en el siguiente enlace:

« https://www.banhvi.fi.cr/quienes_somos/Entidades%20Autorizadas.aspx

Asimismo, la vivienda puede ser financiada, total o parcialmente, a través del Sistema Financiero
Nacional, a través de los programas que las Entidades Financieras pongan a disposicion.

10 El monto méaximo de vivienda de interés social es un parametro que define la Junta Directiva del Banhvi, en funciéon de parametros
asociados al estrato y la capacidad de pago de un crédito. Dicho valor, no corresponde al monto que se puede financiar a través del articulo 59 de
la Ley del SFNV.
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Toda vivienda cuyo valor esté por debajo del tope indicado y sea financiada con recursos del SFNV,
puede obtener una Declaratoria de Interés Social y asi gozar de las exoneraciones que establece la
Ley N°7052.

2.6. SEGURIDAD EN LA TENENCIA

Lavivienda garantiza a sus ocupantes proteccion juridica contra el desalojo forzoso, el hostigamiento
y otras amenazas. Una vez que las familias adquieren el titulo de propiedad de sus viviendas, carecen
de los riesgos a los que se enfrentan las familias que ocupan informalmente un predio, quienes se
exponen a un desalojo sin indemnizacién alguna. Se presenta, en comparacion al alquiler de un
inmueble, una mayor seguridad de tenencia; aun considerando el riesgo latente de que a falta de
pago de un compromiso crediticio, se dé un proceso de desahucio, siguiendo los procedimientos
establecidos en el ordenamiento juridico. Es debido a lo anterior, que la titulacién de una unidad
habitacional en favor de una familia, es la mejor forma de garantizar la seguridad en la tenencia.

2.7. ADECUACION CULTURAL

La vivienda toma en cuenta y respeta la expresion de la identidad cultural propia de cada contexto
en que se inserta.

11 Honorarios profesionales: pago del 50% de honorarios profesionales fijados por los decretos de honorarios aplicables a abogados,
ingenieros, arquitectos, peritos y contadores. (Articulo 38, inciso a de la Ley N°7052).

Inscripcién de escrituras: exoneracion del 100% del pago de los derechos de Registro, de los timbres fiscales, de los timbres de los colegios de
profesionales y cualquier otro timbre, asi como del impuesto de transferencia de bienes inmuebles en la inscripcion de escrituras (principales y
adicionales) en las que se formalicen las operaciones del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (Articulo 145 de la Ley N°7052).

Construccion de viviendas: exencion del pago de derechos de catastro de planos, de los timbres fiscales, de los timbres de construccién, de los

cupones de depdsito, de otros cargos y timbres de los colegios profesionales y del 50% del pago de permisos de construccién y urbanizacién y de
todo otro impuesto. (Articulo 147 de la Ley N°7052).

i v_‘\ J’@'tmIVFIH e v

o s ce ey de At deCo



CAPITULO 3
ESQUEMA ECONOMICO

3.1. DEFICIT HABITACIONAL

El pais presenta para el 2019 un déficit habitacional total de 186 800 viviendas, de las cuales 22
636 corresponden a déficit cuantitativo (cantidad de hogares menos cantidad vivienda). A nivel de
region de planificacion, la Region Central presenta el mayor nivel de déficit cuantitativo llegando a
ser de 17 696 viviendas, superando por 16 261 a Huetar Caribe, segunda region con mayor déficit
cuantitativo. (ENAHO, INEC).

Referente al déficit cualitativo, el cual toma en consideracion el estado y el nivel de hacinamiento
de la vivienda, la Region Central representa el 44% del total del pais (164 164 viviendas). (ENAHO,
INEQ),

La tendencia en los ultimos 5 afios del déficit total, es cercano a las 180 000 viviendas por afo.
(ENAHO, INEC) Los programas implementados para la reduccion de vivienda, han logrado evitar el
incremento del déficit, pero no asi la reduccion del mismo. A razon de esa situacion, la modalidad de
desarrollo de vivienda tiene el enfoque de abordar el déficit habitacional tanto a nivel cuantitativo
como cualitativo, al desarrollar nueva vivienda no Unicamente en terrenos vacantes, sino en la
recuperacion de infraestructura existente -cuando estructuralmente sea viable - para el desarrollo
de vivienda.
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3.2. REACTIVACION ECONOMICA

El aporte del sector construccion a la economia es de gran importancia, al ser el tercer generador de
empleo?? (13% considerando directos e indirectos con base Matriz insumo consumo 2012 BCCR).
Esta fuerza de generacion de empleo por parte del sector permite que el modelo de modalidad
de vivienda urbana, inclusiva y sostenible se convierta en una medida para la reactivacion de la
economia nacional, adicional a la provisién de vivienda.

El hecho que el modelo sea inclusivo y se conceptualiza en que una cantidad importante de
los proyectos, sean construidos por parte de profesionales independientes, micro, pequefas y
medianas empresas®® del sector, respalda la propuesta de reactivacion econdmica, al representar
las PYMES el 35% del PIB*, segun el Ministerio de Economia, Industria y Comercio.

Como meta preliminar para la reactivacion, se propone inicialmente generar en un espacio de
dos afos y medio, 300 proyectos llegando a producirse un total de 900 viviendas (49 500 mts
cuadrados).

Esta propuesta llegaria a crear, en este espacio de tiempo, un total de 3000 empleos directos y
de 2280 indirectos, beneficiando a cerca de 150 PYMES y representando una inversion de 29 700
millones de colones.

Para alcanzar la meta indicada, se considera el desarrollo e implementacion de propuestas que
incrementen la posibilidad de adquirir y la construccion de viviendas bajo la modalidad de vivienda
urbana sostenible e inclusiva, por parte de la poblacion, y las micro, pequefas y medianas empresas,
y profesionales del sector respectivamente. Entre las medidas que se consideran podran acompanar
el fortalecimiento e implementacion del modelo VIUS, se encuentra el Programa del Banco Central
de Costa Rica, el cual tiene como objetivo el acceso al financiamiento de recursos para las entidades
del sistema financiero nacional, en procura de que se generen lineas de crédito de bajo costo para
la poblacion. Este programa permitira una mayor asequibilidad para la poblacién en la adquisicion

de viviendas.

12 Estudio Contribucién econémica del sector construccion e impacto del exceso de tramites” (2018) CCC y CFIA, MUCAP. Elaborado por la
Academia de Centroamérica

13 Segun lo determina el Ministerio de Economia Industria y Comercio, mediante el articulo No 3 de la Ley 8262 Fortalecimiento de las
pequefias y medianas empresas y sus reformas

14 https://www.meic.go.cr/meic/comunicado/940/aumento-la-cantidad-de-microempresas-en-el-pais.php
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3.3. BENEFICIOS ECONOMICOS DEL MODELO

La modalidad constructiva propuesta, procura trabajar bajo la base del mejor y mayor uso del suelo
urbano, en la cual aunque el precio del suelo urbano es mayor que aquel de las periferias urbanas
o zonas rurales, el costo inicial puede ser solventado, mediante la creacion de vivienda vertical y de
uso mixto dentro de la infraestructura construida.

Asimismo, los costos constructivos disminuyen mediante el aprovechamiento de infraestructura
urbana existente, como lo es la red sanitaria. El modelo propuesto, logra generar un retorno
aceptable de entre 20% y 30% para una micro o pyme del sector construccion, sobre los costos
totales, para un proyecto de baja huella, constituido por 4 unidades habitacionales (50 mts2 cada
una), puede generar un retorno de este nivel, segun estimaciones preliminares y bajo las siguientes

consideraciones:
« Inversion total 144 millones colones
« Valor terreno: 20% Inversion total
« Valor venta: 49 millones colones
e Periodo constructivo: 12 meses
« Periodo de tramites: 10 meses

Los retornos esperados pueden variar segun el perfil del proyecto y los costos asociados a éste,
como el valor del terreno, materiales y la cantidad de unidades a desarrollar.

Asociado a los beneficios esperados, el desarrollo de los proyectos en centralidades urbanas de
alto nivel de accesibilidad a servicios, incrementa su atractivo y por ende resulta en una mayor
demanda por estas unidades. Factor que permite disminuir los tiempos y costos de colocacion de
estas unidades.
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CAPITULO 4
CAJA DE HERRAMIENTAS

En el presente Capitulo se describen las herramientas que se ponen a disposicién como parte del
Modelo, a saber:

« Visor web de zonas potenciales y prioritarias para el desarrollo de vivienda bajo este modelo
 Guia de disefio de vivienda urbana segura, inclusiva y sostenible
« Calculadora de rentabilidad de proyectos

« Ficha técnica de criterio de seleccién de terrenos y viviendas para el desarrollo de La
Modalidad de Vivienda

« Planos tipo
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4.1. VISOR WEB DEL MODELO

El Visor consiste en una herramienta de consulta de uso publico para la identificacion de dos tipos
de zonas:

« Zonas con potencial para el desarrollo de Vivienda Multiplex
« Zonas prioritarias para el desarrollo de Vivienda Multiplex

La zonificacion indicada es meramente orientadora, para los fines que se plantean mediante el
Modelo. Por lo tanto, en todo caso debe cumplirse con la normativa vigente aplicable para el
disefio y construccion de vivienda. En el Visor abarca todo el territorio nacional, tanto dentro como
fuera de la GAM.

Los Gobiernos Locales pueden identificar areas urbanas con potencial y areas urbanas prioritarias®,
para el desarrollo de vivienda en tipologia multiplex y remitir la informacion al MIVAH para su
incorporacion en el Visor del Modelo.

4.2. GUIA DE DISENO DE VIVIENDA URBANA SEGURA,
INCLUSIVA Y SOSTENIBLE

La guia expone la ruta critica de la tramitacion de un proyecto de huella pequefia de Vivienda
Urbana, Sostenible e Inclusiva y el mapa del proceso constructivo. Esto permitira a los potenciales
desarrolladores de proyectos habitacionales, informarse adecuadamente con anterioridad de los
requisitos, tiempos y etapas que conlleva el proceso desde su inicio hasta su conclusion.

El objetivo de la herramienta, es disminuir riesgos asociados a incrementos de costos y a la no
finalizacion de los proyectos por desinformacion; eliminando a su vez barreras de entrada, respecto
a informacion asimétrica, para participar en el modelo de vivienda.

15 Articulos 1, 16 y 24 de la Ley 4240, Ley de Planificacion Urbana
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4.3. CALCULADORA DE RENTABILIDAD DE PROYECTOS

Herramienta basica de estimacion financiera, que permitira conocer de manera preliminar los
costos -constructivos y financieros, su flujo y rentabilidad esperada, asociados al desarrollo de un
proyecto de vivienda bajo el presente modelo.

Las personas interesadas en desarrollar la modalidad, podran hacer uso de la herramienta con
base al perfil del proyecto (dimensiones, unidades, financiamiento, otro) a construir y analizar una
prefactibilidad financiera sobre este, mejorando la toma de decision sobre la realizacién o no del
proyecto.

4.4. FICHA TECNICA DE CRITERIO DE SELECCIONE TERRENOS
Y VIVIENDAS PARA EL DESARROLLO DE LA MODALIDAD DE
VIVIENDA

La ficha técnica es una herramienta tanto para las personas que consideran adquirir un terreno
para el desarrollo de un proyecto, como para aquellas que consideran vender o desarrollar un bien
inmueble de su propiedad, bajo la modalidad de pequefa huella de Vivienda, Urbana e Inclusiva.
En aras de facilitar este analisis preliminar de vialidad del terreno, la ficha considera dentro de
las variables de seleccion: dimensiones del terreno, precio, ubicacion, informacién registral, entre
otras. Estas variables sirven de guia al usuario en el planteamiento general del proyecto; asi como
en el preanalisis de factibilidad.

Se plantea el uso de las cinco herramientas en conjunto, en aras de facilitar a las personas con
interés en desarrollar el modelo, toda la informacion relevante que permita llevar a cabo las distintas
etapas del proyecto (seleccion del terreno, tramites, construccion, entre otros) con el menor riesgo
posible. De esta forma aumentando la viabilidad y factibilidad, de la propuesta constructiva,
alcanzando de forma paralela los objetivos del modelo.

4.5. PLANO TIPO

En aras de facilitar e incentivar la construccion bajo la modalidad, se estan desarrollando disefios
tipos. El objetivo es apoyar a las empresas y profesionales del sector en una eficiente gestion
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de los disefios y tramites de permisos de construccion. El uso de este tipo de disefios mejora la
comunicacion y tasa de aprobacion de proyectos con las instituciones, revisoras de permisos de
construccion. Los disefios tipos se ajustan a diversos tipos de terrenos, y proponen las formas,
configuraciones y funcionalidades que debe tener el proyecto, en disciplinas tales como:

« Arquitectonica

 Estructural

« Electromecanica
Se estima que el uso de estos disefios permite un 80% o mas de avance en la curva de aprendizaje
de la configuracion que debe tener la modalidad de vivienda urbana, inclusiva y sostenible. Esto
resulta en un alto valor agregado, en su uso el desarrollo de los disefios finales.
Los disefios tipo tendran como caracteristica que ya contaran con una aprobaciéon conceptual
previa de las instituciones revisoras de permisos. De esta forma, se disminuyen los posibles retrasos

en la aprobacion de permisos, de los proyectos de huella pequeiia, ante las instituciones revisoras,
lo que resultara en menores tiempos y costos, en el proceso constructivo.
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CAPITULO 5

PROGRAMA DE VIVIENDA URBANA, SOCIAL, E

INCLUSIVA EN EL SFNV

34

El modelo de desarrollo tradicional de vivienda de interés social, que ha prevalecido en Costa Rica
desde el siglo pasado y que ha sido promovido principalmente por el Sistema Financiero Nacional
para la Vivienda (SFNV), ha logrado grandes avances en la provisién de vivienda y en la mejora de
la calidad de vida de las personas. A pesar de estos importantes logros, se han presentado diversos
obstaculos para ofrecer soluciones de vivienda para la poblacién de ingresos medios y bajos, en
sectores de nlcleos urbanos de la Gran Area Metropolitana (GAM) y en centralidades urbanas en
ciudades intermedias.

Esto haincidido en que proyectos habitacionales financiados por el SFNV se ubiquen en las periferias
de las zonas urbanas o en zonas rurales donde la accesibilidad a servicios, empleo, educacion y
movilidad son limitadas o inexistentes., Sumado a esto, la oferta privada de vivienda para poblacién
de ingresos medios y bajos también ha tendido a existir en las periferias urbanas de las ciudades.

Este reto de suplir de vivienda en areas accesibles, provistas de servicios y equipamiento conlleva a
la necesidad de replantear las soluciones de proyectos habitacionales provistos en sus caracteristicas

de ubicacion, disefio y légica de lo que representa una vivienda adecuada.

En el presente Capitulo se describe el apoyo a la “Modalidad de Vivienda Urbana, Inclusiva y
Sostenible” de huella pequefa, por parte del SFNV.
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5.1. OBJETIVO DEL APOYO

Priorizar el desarrollo de vivienda adecuada para familias de ingresos bajos y medios, localizada
en areas urbanas identificadas como prioritarias, en modalidad de condominio vertical de 3 o 4
niveles, bajo o sin mixtura social y de usos; mediante los Programas del BANHVI, con el fin de
cumplir lo normado en el articulo 7 de la Ley 7052, el cual expresa:

“El Banco Hipotecario de la Vivienda (Banhvi) debera promover programas de desarrollo de vivienda
rural y urbana en condiciones preferenciales de crédito y proyectos habitacionales que se desarrollen
al amparo de incentivos fiscales, para cumplir los objetivos de caracter social y el propdsito de que
las familias, los adultos mayores sin nucleo familiar y las personas con discapacidad sin nucleo
familiar, de escasos recursos economicos, y los jovenes entre los dieciocho y los treinta y cinco
afnos con nucleo familiar tengan la posibilidad de adquirir casa propia.”

5.2. POBLACION OBJETIVO

La poblacién objetivo del Programa, se determina segun el Programa Especial del BANHVI
correspondiente, a saber:

« Persona con discapacidad (Bajo cumplimiento de la ley 7600)

Adulto mayor (Bajo la Normativa la Directiva de Adulto Mayor)
« Clase media

« Extrema necesidad®® (Bajo cumplimento de la Directriz 27).

5.3. SELECCION DE POBLACION OBJETIVO

La seleccion de la poblacidon objetivo, se realiza segun los requisitos establecidos en la normativa
vigente para cada Programa Especial del BANHVI y estan publicados en el siguiente enlace:

« https://www.banhvi.fi.cr/bono/programas_especiales/

16 Bajo cumplimiento de la Directriz 27 o la versién actualizada de ésta
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La Entidad Autorizada es el ente encargado del analisis de las familias segun se indica en la
normativa vigente®’.

5.4. PRIORIZACION DE POBLACION OBJETIVO:®

La priorizacién de poblacién objetivo se realiza con base en lo indicado en la Directriz N°54-MP-
MIVAH

5.5.PRIORIZACION DEDISTRITOS PARALAIMPLEM ENTACION
DEL PROGRAMA ( ESTO PARA ARTICULO 59)

Se prioriza el financiamiento de vivienda bajo esta modalidad localizadas en los siguientes sitios:
« Distritos prioritarios de la Estrategia Puente a la Comunidad®.

« Cantones prioritarios para atencion de emergencias y gestion de riesgo en vivienda y
asentamientos humanos

« Cantones localizados en el area de influencia del tren eléctrico de la GAM

5.6. ADMINISTRACION DE FONDOS

De los recursos administrados por el Banhvi, se destinaran fondos y se priorizara en tramites para el
desarrollo de proyectos habitacionales de pequena huella bajo la “Modalidad de Vivienda Urbana,
Sostenible e Inclusiva” y que cumplan los requisitos correspondientes de idoneidad planteada en
el apartado 3.6. de este presente capitulo y en el en Capitulo II Tipologia de Vivienda. Y que sean
aprobados por la Junta Directiva del BANHVL

17 Articulos 9, 57 y 58 de la Ley 7052, Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y articulos del 15 al 19 del Reglamento de
Operaciones del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda.

18 En relacién a la poblacién objetivo del articulo 59.

19 Lista de distritos prioritarios de la Estrategia Puente a la Comunidad disponible en el siguiente enlace: https://www.mivah.go.cr/Puente-

Comunidad.shtml
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CAPITULO 6

PROGRAMA DE FORTALECIMIENTO
EMPRESARIAL PARA MIPYMES EN EL MODELO

Para la Modalidad de Vivienda Urbana Inclusiva Sostenible, se ha disefiado un modelo de gestion
que incluye esfuerzos de coaching empresarial y seguimiento a los proyectos.

La propuesta consiste en abrir vias de comunicacion y acompafiamiento al desarrollo de los
proyectos y a las consultas que tengan las empresas o profesionales, que quieran participar en
esta modalidad de trabajo, en las ciudades.

En estos espacios se responderan preguntas como por ejemplo:

+ ;Qué es la modalidad?

« ;Cémo son los disefos?

« ;CoOmo participo?

« ;Qué cosas importantes o factores criticos de éxito debo conocer?

« ;Donde debo buscar casas o lotes para utilizar?

« ;Coémo deben ser estos lotes?

« ;COmMo se tramitan estos proyectos?
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 Sivoy a tramitar mi proyecto en el SFNV, ;cémo procedo?

En aras de resolver estas preguntas se ofrecera, a las partes interesadas, diversos espacios de
conversacion y seguimiento de los proyectos. Estos espacios se desarrollaran en los 12 meses
siguientes al lanzamiento oficial de la modalidad y podran extenderse mas alla en el tiempo, si
fuera necesario o si fuera solicitado por los interesados
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