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01 .1 Introducción 

La presente investigación surge con el fin de reflexionar sobre las 
dinámicas de repoblamiento y densificación en las zonas urbanas del 
Casco Centra~ producto del crecimiento descontrolado que ha tenido 
la ciudad por la migración de los habitantes hacia sus periferias. Para 
efectos de esta investigación, el Casco Central se refiere a los cuatro 
distritos principales del cantón de San José Merced, Carmen, Hospital 
y Catedral (ver diagrama 05). La Municipalidad de San José desde el 
año 1995 se encuentra en un proceso de modificación del Plan 
Director Urbano, con el objetivo de incentivar un modelo vertical y 
compacto de densificación de la ciudad para el Casco Central. 

Este repoblamiento se contrapone y debate desde la óptica del 
aprovechamiento y uso racional de los recursos limitados de espacio 
e infraestructuras existentes, además de una necesidad de que el 
casco central recupere su funcionalidad habitacional y de servicios, su 
tejido social, su temporalidad y su calidad general de vida. Parte de 
este aprovechamiento de recursos, una gran cantidad de edificaciones 
a lo largo de la Avenida Central poseen los niveles superiores en 
desuso o sub-utilizados, siendo una opción ideal para el reciclaje y 
aprovechamiento de las estructuras existentes. 

A partir de estos indicios se argumenta la necesidad de atender la 
problemática desde su generatriz y no desde las zonas periféricas del 
Casco Centra~ de manera que el repoblamiento directamente en el 
centro de la capital permita recuperar la dinámica y el sentido de 
pertenencia de sectores como la Avenida Central. "No es tiempo de 
construir nuevas ciudades, lo que se debe hacer es renovar y densificar 
las existentes." (Paredes, 2012, p.22) 

En una primera etapa, la investigación se enfoca en el análisis de la 
zona delimitada en tres escalas de aproximación: macro, media y 
micro. Comprende un acercamiento a la zona de estudio y las 
dinámicas sociales, Inicialmente la escala Macro contempla los 
distritos del Carmen, Catedral, Hospital y Merced que integran el 
Casco Central para tener una concepción general del contexto en el 
cual se encuentra inmersa la Avenida Central y el espectro de usuarios 
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que como protagonistas principales la habitan todos los días. La escala 
Media contempla la Avenida Central de la calle 03 a la calle 14, en total 
comprende el análisis de 13 perfiles, todos con edificaciones en 
desuso o sub-utilizadas. La escala micro es un acercamiento a dos 
perfiles seleccionados de la escala media para el desarrollo de la 
propuesta, los cuales cumplen con las pautas y requisitos favorables 
para la densificación por medio del reciclaje y la integración de estas 
con su contexto. "Hacer ciudad es hacer comercio y hacer cultura, 
términos histórica y etimológicamente vinculados. Es decir, la ciudad 
es el lugar de los intercambios y de las identidades." (Borja, 2000, p.03) 

En este apartado se abstraen los elementos fundamentales para 
plantear propuestas que se integren con su contexto por medio de la 
permeabilidad y permitan el contacto de todos los colectivos sociales. 
"La interacción entre el mundo de nuestros cuerpos y el de nuestros 
lugares de residencia siempre es un flujo ( ... ) Nuestros cuerpos y 
movimientos seamos conscientes o no de este proceso, mantienen un 
dialogo ininterrumpido con nuestros edificios." (Yudel~ 1982, p.35). 

En una segunda etapa se proponen alternativas de respuesta a la 
necesidad de densificación de los espacios en desuso y sub-utilizados 
a través de escenarios arquitectónicos en los perfiles elegidos, bajo el 
concepto de "reciclaje", término propuesto bajo la óptica del 
aprovechamiento y el uso racional de los recursos limitados de 
espacio e infraestructuras existentes en el Casco Central. 

Se ha decidido desarrollar la propuesta bajo la metáfora de "ciudad 
sobre ciudad" con el fin de conservar las edificaciones existentes y su 
bagaje histórico, adicionando nuevas edificaciones adecuadas a las 
necesidades de los habitantes modernos. "Hacer ciudad hoy es, ante 
todo, hacer ciudad sobre la ciudad, hacer centros sobre los centros, 
crear nuevas centralidades y ejes articuladores que den continuidad 
física y simbólica, establecer buenos compromisos entre el tejido 
histórico y el nuevo, favorecer la mixtura social y funcional en todas 
las áreas." (Borja, 2000, p.02) Se invita al lector a realizar una lectura 
consciente de los siguientes párrafos y temas desarrollados, con un 
pie en la realidad y en las necesidades de quienes quieren vivir la 
ciudad plenamente y otro en el pensamiento creativo de la ciudad 
ideal. 



Imagen 03 1 Ciudad Difusa 1 Fuente: Google Maps 2015. 

01 .2 Justificación y Pertinencia 

La presente investigación se justifica desde la óptica de la ciudad 
fragmentada, físicamente segregada, socialmente injusta, 
económicamente despilfarradora y culturalmente decadente en 
contraposición a la ciudad metropolitana y el "derecho a la 
centralidad accesible y simbólica, a sentirse orgullosos del lugar en el 
que se vive y a ser reconocidos por los otros, a la visibilidad y a la 
identidad, además de disponer de equipamientos y espacios públicos 
próximos, es una condición de ciudadanía ( ... ) Si los derechos de 
centralidad y de movilidad no son universales, la ciudad no es 
democrática." (Borja, 2000, p. 04) 

En la actualidad, San José ha acumulado una gran cantidad de 
problemáticas sociales e infraestructurales que han producido su 
deterioro paulatino de identidad como ciudad y centro histórico. 

Sumado a esto, existe un imaginario despectivo de los costarricenses 
con respecto a la Avenida Centra~ sus espacios y los habitantes que 
son in-visibilizados. La problemática social es creciente, produciendo 
cada día más inseguridad e indigencia, lo que contribuye al deterioro 
de la capital. La urbanización periférica es explosiva, producto de las 

políticas de inversión en infraestructura, servicios públicos y vivienda, 
que favorecen ese tipo de desarrollo y aumentan la dependencia del 
transporte individual. La mala organización del tránsito junto con el 
excesivo uso del automóvil y la pobre calidad de las vías, convierte al 
centro en un simple cruce vial, caótico y saturado. 
lnfraestructuralmente el ambiente de los espacios de circulación y 
encuentro no es agradable, huele mal y están sucios, lo cual genera 
un deterioro en la imagen y las percepciones de la ciudad que tanto 
visitantes como turistas poseen. 

Desde el discurso político de planificadores urbanos y lideres políticos, 
se deduce que el decrecimiento en la densidad poblacional es 
producto de grupos sociales que no se fueron, incapaces de mantener 
el ritmo en los planes para una ciudad con aspiraciones de primer 
mundo, cargados con las malas costumbres y la mala estética que 
llevo a la ciudad a este caos. 

En términos de planificación, inversión y diseño urbano, como 
principales herramientas para replantear la ciudad, se identifica una 
exclusión y ausencia de proyectos que incluyan a todo el espectro de 
usuarios y el derecho a la ciudad que les pertenece y de la cual son 
parte. Poniendo en posición cuestionable los diferentes discursos que 
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giran en torno a las operaciones político/administrativas de la ciudad. 
La falta de planificación, ha generado que durante décadas la mancha 
urbana de la capital se haya ido extendiendo por el Valle Central, casi 
sin ningún control, lo que provocó la conurbación de los poblados 
que se encontraban alrededor, creando una gran masa habitada que 
paulatinamente ha ido perdiendo la identidad como ciudad y el rol de 
su centro histórico, como eje político, socia~ económico y cultural del 
país. A esto se suma, el surgimiento de la ciudad dispersa, con un 
tejido social deteriorado, que se expande sin control y excluye a las 
clases sociales más bajas. 

Las áreas residenciales se encuentran bastante alejadas de los lugares 
de trabajo, comercio y servicios, lo que obliga a los pobladores a 
desplazarse grandes distancias, lo que implica un alto costo 
económico. El surgimiento y proliferación de éstas problemáticas 
tanto infraestructurales como sociales, hacen necesario que sean 
tomadas medidas al respecto por parte de las instituciones que se 
encuentran a cargo de ellas, con el objetivo de que el crecimiento del 
casco central sea controlado y la ciudad renovada urbanisticamente. 

En términos político-sociales, los planificadores urbanos y lideres 
socio-políticos han buscado un nuevo modelo de habitar basado en 
el repoblamiento y la regeneración urbana, y una ideología implícita 
de sociedad de consumo, con planes de desarrollo que se encuentran 
distantes a las realidades de los pobladores actuales. 

La Municipalidad de San José, por medio de su Dirección de 
Urbanismo, en un proceso participativo donde colaboraron miembros 
del sector público, instituciones gubernamentales, el sector privado, 
el sector académico e instituciones del sistema bancario nacional, 
inició un proceso de modificación del Plan Director Urbano (1995), con 
el propósito de incentivar un modelo vertical y compacto de ciudad 
para el casco centra~ que haga un uso racional de los recursos 
limitados como el espacio y la infraestructura. El Plan de Regeneración 
y Repoblamiento de San José, busca generar las condiciones básicas 
necesarias, para que el casco central josefino recupere su 
funcionalidad habitacional, comercial y de servicios, así como su 
competitividad urbana, su tejido social y su calidad general de vida. 
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Por otro lado, surge la inquietud de un fenómeno que se ha 
desarrollado en el casco central de San José, principalmente en los 
edificios que se encuentran a lo largo de la Avenida Central. Este 
fenómeno se caracteriza por el abandono y la falta de ocupación de 
los niveles superiores de los edificios, en los cuales únicamente se 
utiliza su primer y segundo nivel o son edificios poco permeables que 
no dejan ver a su interior, quedando sub-utilizados; los usos que 
generalmente se le da a estos edificios es de comercio y oficinas. 
Todas estas estructuras tienen infraestructura que actualmente podría 
estar utilizándose, pero que en su lugar se está deteriorando poco a 
poco. Es común que este fenómeno pase desapercibido cuando 
transitamos por la Avenida Central ya que comúnmente solo 
observamos lo que se encuentra a la altura de nuestros ojos o los 
comercios que por sus colores llaman nuestra atención. Sin embargo, 
los usos de comercio y oficinas que son los que mayoritariamente se 
encuentran en estos edificios, provocan una gran actividad y atracción 
de personas durante las horas del día, pero durante las horas de la 
noche la Avenida Central se convierte en tierra de nadie. 

Bajo una propuesta de densificación que busca integrar el uso 
habitacional a los usos de oficinas, comercio y espacio público que 
actualmente son parte de la Avenida Central, se plantea promover la 
vida en comunidad de manera que la temporalidad de la ciudad no se 
limite a únicamente algunas horas. La investigación que se plantea es 
una valoración de los productos y propuestas actuales de 
densificación habitacional, ante la problemática habitaciona~ 
contrapuesto con el fenómeno de los edificios en desuso. 

En términos de la pertinencia de la arquitectura, la generación de 
proyectos puntuales y aislados, en un intento de densificación 
dispersa y desarticulada, por parte del plan de Repoblamiento hace 
nacer el interés por buscar una propuesta alternativa que se encuentre 
integrada con el contexto existente de una mejor manera. Se propone 
realizar más bien una propuesta de "ciudad sobre ciudad" como Jordi 
Borja lo propone, hacer "centros sobre los centros", utilizando las 
infraestructuras con las que se cuenta actualmente. Contemplando la 
premisa de "ciudad sobre ciudad" surge el concepto de reciclaje de 
los edificios, como una respuesta que se adapta a las infraestructuras 
que existen, aplicando la regeneración y renovación tanto urbana 
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como de los edificios, dotándolos de usos que activarán aún más la 
dinámica de la ciudad, por medio de una propuesta enfocada al 
desarrollo sostenible. 

Además surge una preocupación de la población meta hacia la cual se 
encuentra enfocado el Plan de Repoblamiento, ya que propone una 
densificación exclusiva y excluyente hacia los diversos colectivos 
sociales. La intención que se tiene, en primera instancia, hacia la 
problemática es el desarrollo de una ciudad que permita los contactos 
entre personas sin distinción de clase, en espacios adecuados 
infraestructuralmente, como Borja (2001) propone, "la ciudad como 
lugar, como mixtura, como espacio colectivo, como referente cultural. 
Lo que la ciudad y sus habitantes ocupan son espacios flexibles y 
adaptables que busquen enriquecer los programas urbanos y 
arquitectónicos, el sentido de colectividad y que fomenten la 
convivencia de los usos comunes, no recintos rígidos." (p. 03) 

01 .3 Alcances de la Investigación 

Alcance general 
La investigación pretende destacar la importancia del estudio de la 
ciudad desde aquellas posturas con un enfoque al desarrollo social y 
al uso de los recursos infraestructurales existentes como medios 
alternos para la densificación habitacional de esta, de manera que se 
oriente el discurso dominante a buscar el beneficio de todas las clases 
sociales que habitan la capital. 

Además, mediante el desarrollo de propuestas de escenarios de 
densificación en el centro de la capital por medio del reciclaje de 
edificios en desuso y sub-utilizados que funcionen como regenerador 
y articulador de la Avenida Central. 

Alcance urbano 
Se espera que este trabajo genere una consciencia critica hacia las 
políticas de densificación, planificación y diseño urbano del Casco 
Central actuales, que desestiman el uso de las estructuras existentes y 
su valor histórico, estigmatizándolo desde el discurso dominante y 

excluyendo a los habitantes actuales y los sectores populares de San 
José. Además, se procura la integración del contexto inmediato y de 
los espacios públicos y de recreación por medio de la permeabilidad 
de las edificaciones existentes y las nuevas estructuras. 

Alcance académico 
Se espera que las criticas a los modelos de densificación actuales, el 
estudio teórico-práctico y las metodologías utilizadas, evidencie la 
importancia de re-pensar la manera en que se "habita" la ciudad y se 
piensa la arquitectura en Costa Rica. De manera que la disciplina 
comprenda que el entorno edificado puede ser re-utilizado creando 
mayor accesibilidad a los sectores más populares de la capital 
(conciencia social) y conservando el bagaje histórico de las 
edificaciones existente. 

Alcance institucional 
Se pretende que la presente investigación sirva como base para 
futuras investigaciones en el territorio de la Avenida Centra~ de 
manera que la información aquí desarrollada pueda ser tomada como 
una herramienta de operación y sugerencias de intervención en los 
espacios en desuso y sub-utilizados, para ejecutar procesos 
participativos entre los dueños de las edificaciones y los miembros de 
la Municipalidad, y ejecutar proyectos enfocados en el desarrollo de 
un repoblamiento con consciencia histórica y social como ejes 
principales. 

Alcance creativo 
Se espera que la investigación genere un interés del lector por aportar 
alternativas de respuesta a la densificación del Casco Central desde 
una postura critica, de actitudes y argumentos hacia los discursos 
dominantes en la ciudad, a modo de ampliar las opciones para lograr 
que se ponga en valor la historia y la pluralidad de poblaciones. 

Alternativas que no se vean limitadas por las preconcepciones que se 
tienen sobre cómo debe funcionar el "habitar", sino que se pueda 
soñar en la ciudad que todos deseamos. 
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02.1 Introducción 

El presente capitulo busca exponer el fenómeno urbano y social que 
impulsa esta investigación, además de los problemas, los sub­
problemas y los antecedentes que actúan directa o indirectamente 
sobre él. 

La problemática general se introduce como la existencia de 
Infraestructuras en desuso y sub-utilizadas a lo largo de la Avenida 
Central como consecuencia del despoblamiento y crecimiento 
descontrolado del Casco Central. Esta problemática se agudiza con las 
propuestas de densificación planteadas de manera exclusiva y 
excluyente que limita la interacción entre los diversos colectivos 
sociales, la interdependencia existente entre las tendencias de 
densificación y las construcción de las percepciones que tenemos los 
usuarios hacia la ciudad y la propuestas actuales de densificación que .' 
están desarticuladas con el contexto. Consecuentemente, se proponen .)-· - "" 
algunas posibles maneras de re-pensar el concepto de densificación y ~­
de ciudad. 

El fenómeno urbano consta de varios ejes generales que se 
encuentran entrelazados por medio del estado de la cuestión. Para 
tener un mayor acercamiento a ellos se realiza una recolección de lo 
que se ha escrito, investigado y diseñado sobre el tema. Se busca 
completar un panorama de una manera integral de la problemática 
que preside a las intenciones primordiales de la investigación. 
Además se realiza una delimitación en tres escalas de estudio (macro, 
medio y micro), delimitación espacial/administrativa, delimitación 
social y delimitación temática temporal, a manera de clarificar los -
alcances que el lector puede esperar de la investigación. 
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02.4 Estado de la Cuestión 
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Con el objetivo principal de indagar sobre la literatura e 
investigaciones que se han realizado referentes a la problemática 
planteada de los edificios sub-utilizados y su relación con las 
tendencias actuales de densificación habitacional en el cantón central 
de San José y a las demás temáticas que se quieren abordar, se realizó 
una revisión de investigaciones académicas en el campo de la 
arquitectura, urbanismo y disciplinas afines. 

En primer lugar Martinez (2016) realiza una propuesta de rescatar el 
centro histórico de San José fundamentado en tres conceptos 
principales: insertar, rediseñar y activar. La propuesta se enfoca en 
aumentar la habitabilidad y funcionalidad de la ciudad al asociar los 
inmuebles de valor histórico patrimonial a una estrategia de uso 
activo y puesta en valor impulsado por actividad cultural, turística, 
comercial y habitacional. 

También, se aborda el concepto de ciudad sostenible y compacta por 
parte de Azofeifa (2005) como una "Metápolis" la cual se encuentra 
conformada por el traslape de todas las capas de actividad y vida 
urbana que se desarrollan dentro de ella, con el objetivo de obtener 
el estado de multi-ciudad con carácter de lugar. Sobre ésta base 
ideológica, afirma Azofeifa (2005), que debe ser planteado cualquier 
proyecto orientado al diseño urbanístico, si se quiere realizar una 
regeneración y transformación exitosa de la ciudad. Su propuesta 
busca incorporar el concepto de ciudad multifunciona~ donde se 
mezclen las funciones vitales de habitar, de trabajar y de recreación. 

El concepto de gentrificación según Diaz (2012), busca transformar el 
centro histórico degradado y la ocupación de vados demográficos 
previos con actividades productivas marginales y numerosos locales 
en estado de abandono, convirtiéndose en una zona residencial de 
una clase superior, una vez transformadas las viejas estructuras. 

Planteando también una ciudad compacta desde la perspectiva de 
vivienda de alta densidad, Chavarria y Morgan (2011) hacen referencia 
a la importancia de un repoblamiento inclusivo donde se promueva 
no sólo la variedad de usos, sino también la variedad de usuarios. Con 
esto se busca romper con el paradigma dominante en proyectos de 
vivienda de alta densidad que limitan el acceso a unos pocos y por lo 
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tanto exacerban la segregación social. Por lo tanto, se propone una 
recuperación y fortalecimiento de las zonas céntricas de la ciudad en 
su rol residencial, dirigido a usuarios de todos los estratos 
socioeconómicos por medio de una densificación que permita la 
mixtura de clases sociales. 

Chavarria (2011) bajo la linea propuesta anteriormente de 
repoblamiento inclusivo, plantea una estrategia de repoblamiento y 
densificación, en aquellos sectores de la ciudad que se encuentran en 
estado de deterioro, pero que por su ubicación estratégica, su 
accesibilidad a servicios e infraestructura y valor histórico, poseen un 
alto potencial. La estrategia surge como una respuesta integral a la 
escasez de soluciones de vivienda de alta densidad con calidad 
urbano-espacial, para familias de bajos recursos que hay actualmente; 
además, se busca devolver la dignidad a nuestras ciudades, por medio 
de planteamientos estratégicos de repoblamiento, rehabilitación y 
renovación urbana. 

Rescatando el concepto de ciudad compacta, Borrero (2015) se refiere 
a este como un modelo generador de mixtura social por medio de la 
vivienda en altura para clase media, en contraposición al modelo de 
condominio en conjunto cerrado que promueve la segregación 
urbana. Adicionalmente se menciona el concepto de urbanismo 
integral, el cual está directamente relacionado con la ciudad compacta 
y tiene como objetivo principal generar vida urbana en busca de la 
sostenibilidad del entorno físico-social y surge como una oportunidad 
para lograr que la ciudad cambie de una perspectiva fragmentada a 
una cohesiva, tanto social como físicamente. 

Rosales (2014) coincide con Borrero (2015) y menciona la ciudad 
compacta como un modelo que permita una vida social cohesionada, 
que garantice mejor funcionalidad y una plataforma económica 
competitiva, al mismo tiempo que se ahorra suelo, energía y recursos 
materiales y se preservan los recursos naturales. Los ejes transversales 
para planificar una ciudad compacta son propiciar el contacto, 
establecer regulación, generar intercambios y comunicación. También 
se busca generar encadenamientos productivos para garantizar una 
mejor eficiencia y eficacia en el uso de los recursos, creando una 
mezcla de interacciones y actividades humanas. 



Particularmente, destaca Ramirez (2000) la importancia de las 
actividades públicas como elementos claves para mantener vigente el 
concepto tradicional de centralidad en las ciudades, el cual comienza 
a ser fuertemente cuestionado en la actualidad. Gutiérrez (2002) toma 
como referencia el trabajo elaborado por Ramirez (2000) y realiza una 
propuesta de vivienda de mediana densidad basada en el 
aprovechamiento de los recursos e infraestructura, existentes en la 
ciudad de San José, producto del fenómeno de expansión urbana 
desordenada, por medio de la readecuación del edificio de la Llacuna. 

Gutiérrez (2002) destaca la importancia de poner en valor la 
potencialidad que tiene el casco central, de nuestra capita~ para 
satisfacer las necesidades provenientes de nuestras idiosincrasias 
sociales y así recuperar su papel dentro del marco socio-económico 
costarricense. Gutiérrez (2002) concuerda con Sánchez et al. (2012) en 
que las formas de apropiación y uso del espacio actualmente se 
enmarcan en la segregación y discriminación crecientes. Por este 
motivo, buscan ofrecer las bases para desarrollar un ambiente alterno 
en el cual el usuario costarricense pueda disfrutar plenamente de la 
ciudad, sin sentirse asfixiado dentro de un ambiente inestable y 
caótico. 

Castro (2013) detecta un ineficiente aprovechamiento del territorio de 
la GAM, a causa de un uso extensivo y expansivo del mismo, como 
consecuencia de un modelo de desarrollo urbano resultante de la 
construcción de proyectos residenciales de baja densidad habitacional 
y de carácter lineal que crecen paralelos a infraestructura vial. Por lo 
que propone un método que va más allá de los planteamientos, que 
se han realizado, de proyectos habitacionales de alta densidad 
mostrando las condiciones del territorio apropiadas para albergar 
éstos proyectos, enfocados a un usuario especifico, delimitado en la 
investigación. 

Briceño & Jiménez (2004) proponen un modelo piloto de 
densificación habitacional, en contraposición al patrón de crecimiento 
urbano horizontal expansivo, en el Gran Área Metropolitana. Basado 
en la hipótesis de que se puede reducir el valor del costo de la tierra 
para hacer más accesibles las propuestas de vivienda a las clases 

media-baja y baja, concluyen con la necesidad de densificar para 
evitar la subutilización de servicios en áreas centrales, disminución de 
los costos y tiempos de desplazamiento y de la contaminación 
ambiental. 

Sánchez et al. (2012) hacen referencia a la importancia de realizar 
reflexiones desde el espacio como unidad analítica, formulan el 
espacio como un contenedor de intercambios, encuentros, flujos y 
utopías, desde el cual "el espacio público es la ciudad". Con el objetivo 
de poder examinar cómo se construye la memoria histórica de nuestra 
ciudad y cómo se representa esto en el imaginario. Consideran la 
importancia de una ciudad con carácter de lugar poseedora de una 
identidad, coincidiendo con el planteamiento de Azofeifa (2005), y se 
apoyan en las teorías de Borja (1998) quien se refiere a la ciudad como 
lugar de encuentro e intercambio, ciudad igual a cultura y comercio. 
Ciudad de lugares y no simple espacio de flujos. 

Chacón (2011) y Araya (2006) coinciden con Sánchez et al. (2012) en 
la importancia de las percepciones en la dinámica simbólica, espacial 
y sociocultural de una ciudad, como invenciones de historias y de 
redes de sentido sobre el ser y el deber ser de la vida urbana, a partir 
de la elaboración de figuras, ideas y sensibilidades. Chacón (2011) 
relaciona a las percepciones con un conjunto de imágenes, siendo la 
forma en que los individuos organizarán el espacio para desplazarse 
a través de é~ los jerarquizan según sus necesidades, aspiraciones, 
intereses y usos. Tratar el tema de la percepción es aproximarse a la 
manera en que se siente, valora y califica el entorno. La imagen que 
se forma de la ciudad, viene determinada por una totalidad de 
experiencias que se han tenido acerca de la situación u objeto 
observado. 

Villalobos (2014) expone que la ciudad y lo que se entiende como su 
realidad, es una construcción compleja e infinita que se teje entre su 
naturaleza intangible, como la memoria, las emociones, las ideas, los 
sentidos; y sus definiciones tangibles como las formas físicas, los 
edificios, los acontecimientos ciudadanos. Ésta en relación reciproca 
que vincula lo imaginado con lo empírico de los territorios, es la base 
fundamental de la producción del espacio urbano, un proceso que 
postula a la urbe como una obra en desarrollo en donde sus formas y 
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discursos se transforman constantemente según la esencia y acciones 
de sus habitantes. 

De igual manera y como insumo importante para la investigación se 
analizó el Plan GAM aprobado en el 2013, el cual surge a partir de los 
esfuerzos realizados entre el 2005 y 2012 con el PRUGAM y POTGAM 
(no concretados), cuyo objetivo fue actualizar el Plan de Desarrollo 
Urbano de la Gran Área Metropolitana aprobado en 1982, como una 
herramienta de planificación urbana. El objetivo general del Plan GAM 
2013 es "generar una guia metodológica que oriente los procesos de 
planificación urbana para mejorar la eficiencia y funcionalidad de la 
ciudad regional de la GAM". En cuanto a la dimensión urbana regional, 
el objetivo principal es regenerar y aprovechar la infraestructura 
urbana de las áreas centrales para consolidar el modelo de 
centralidades densas integrales, haciendo referencia al concepto de 
compacidad urbana. 

También se indagó el Plan de Desarrollo Municipal de San José, el cual 
fue modificado en la "Reforma a los reglamentos de desarrollo urbano 
del cantón de San José" (La Gaceta, 2014). El cual plantea contemplar 
las dimensiones ambienta~ social, cultural, económica y politico­
institucional para integrar, delimitar y dar contenido al derecho de la 
propiedad como esquema normativo básico. 

La indagación desarrollada incluye la búsqueda de proyectos 
aplicados en el contexto nacional e internaciona~ que hayan tenido 
como objetivo solucionar la problemática planteada. A nivel nacional 
es relevante rescatar la propuesta de restauración patrimonial llevada 
a cabo en el Edificio Steinvorth, en el cual se aplicaron los conceptos 
de renovación, reciclaje y reutilización de la infraestructura existente. 
Con esto se buscaba la integración del imaginario socia~ el rescate de 
valores arquitectónicos e históricos que permitieran resaltar la ruina, 
bajo un programa en el que confluían el comercio, puntos o espacios 
de convergencia y vivienda. 

A nivel internacional se han desarrollado proyectos en los cuales 
confluyen actividades sociales y culturales, para favorecer la 
consolidación de espacios residenciales y recreativos. La importancia 
de estas propuestas radica en la utilización de espacios públicos como 
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articuladores entre vivienda y usuario, generando una dependencia 
mutua entre estos elementos. En el caso especifico de Seattle, Powell 
(2000) subraya que la renovación de su centro urbano se realiza por 
medio de la inserción de proyectos culturales y la recuperación de la 
zona marítima se lleva a cabo con la introducción de espacio público. 
La franja residencial funciona como un puente que retroalimenta el 
centro y la zona marítima, que se encuentran a sus extremos, y 
evitando su deterioro. 

La ciudad de Berlín, según Powell (2000), desarrolló un proyecto 
urbano a mayor escala, por lo que tuvo que implementar la re­
construcción y la re-integración de varios barrios enteros al tejido de 
la ciudad. Estos barrios se plantean alrededor de un eje de tránsito 
vehicular y de vegetación con bloques habitacionales de alta 
densidad. 

Destaca particularmente el caso del Plan Melbourne, el cual plantea 
pautas a corto, mediano y largo plazo que guíen al crecimiento de la 
ciudad hasta el 2050. Lo que resulta llamativo de este proyecto es la 
propuesta de vivienda y de renovación de los edificios vigentes, en los 
cuales se busca construir en los niveles superiores, de manera que la 
estructura se adapta y brinda las mejores condiciones climáticas y 
espaciales a los desarrollos de vivienda. 

Según Chavarria (2011), los procesos de urbanización de las ciudades 
Latinoamericanas, en las últimas décadas, han provocado que éstas se 
transformen en lugares densificados, peligrosos, congestionados y 
contaminados, convirtiéndose en gran medida en los responsables de 
la degradación social y de los recursos tanto naturales como humanos. 

En el caso de nuestro país, específicamente en el Gran Área 
Metropolitana (GAM), al igual que en la mayoría de estas ciudades, el 
proceso de cambio entre economías ha generado un aumento de la 
pobreza, sumado al efecto provocado por la migración de las zonas 
rurales a la ciudad ubicados en asentamientos de manera 
desordenada, espontánea y extensiva, generando un deterioro en 
zonas urbanas. 



En los últimos años a raíz del aumento de la delincuencia y la 
sensación de inseguridad en los centros de las ciudades, el efecto de 
migración campo-ciudad ha comenzado a revertirse, generándose en 
su lugar un abandono de los centros urbanos y una disminución en la 
densidad de la población. Rojas (2009) afirma que, para los años 
noventa la vida de barrio no es la misma. La mezcla de clases sociales 
se desintegra y las relaciones armoniosas entre ellas se reestructuran, 
dado del declive de la calidad de vida de la clase trabajadora, 
aumentando los asentamientos informales en zonas poco aptas para 
vivir. 

Esta situación se ha repetido en toda Latinoamérica, donde se han 
tratado de resolver éstas problemáticas de múltiples maneras. Dentro 
de las ciudades que han tenido éxito en sus propuestas de renovación 
urbana, repoblamiento y densificación se pueden mencionar, Bogotá 
y Medellín en Colombia. La importancia de estas experiencias es el 
tratamiento integral de la problemática, en donde no sólo se buscan 
la creación de infraestructura de transporte, la vivienda o la basura, 
sino también la pobreza; la exclusión, segregación, desigualdad, 
discriminación y falta de oportunidades que sufren las personas de 
escasos recursos. (Rojas, 2009, p.36) 

En la actualidad se han realizado múltiples investigaciones por parte 
de la Maestría de Diseño Urbano de la Escuela de Arquitectura de la 
Universidad de Costa Rica desde el año 2000 hasta la fecha, 
relacionadas al Plan de Repoblamiento de la Municipalidad de San 
José. La mayoría de propuestas que se han realizado, se encuentran 
enfocadas a la vivienda de alta densidad en desarrollos verticales, 
como una respuesta al crecimiento desordenado, espontáneo y 
extensivo de viviendas horizontales que se ha dado en la periferia de 
la capital en los últimos años. Además, la ubicación estas 
investigaciones se proponen en el casco central de la capital, con el 
objetivo de aumentar la densidad poblacional que habita actualmente 
esta zona y así, poder revertir el proceso de deterioro de éste centro 
por medio de la activación de los espacios urbanos. Azofeifa (2005), 
Castro (2013), Chavarria (2011), Gutiérrez (2002), Ramirez (2001). 

El impacto de los procesos de urbanización en la calidad de las 
ciudades ha sido un tema que ha tomado mucha fuerza dentro de las 

nuevas políticas de desarrollo y planificación de los centros urbanos. 
El aumento de los problemas relacionados con aspectos de carácter 
ambienta~ levanta la conciencia acerca de la implementación de 
nuevos modelos de intervención urbanística, principalmente en las 
ciudades cuya preocupación principal es el concepto de 
aprovechamiento de los recursos infraestructurales disponibles. 

La ciudad observada desde un punto de vista de aprovechamiento de 
los recursos infraestructurales disponibles, nace como perspectiva 
innovadora en el abordaje de la problemática planteada, donde se 
propone la utilización de los recursos infraestructurales con los cuales 
se cuenta actualmente (activos sub-utilizados), de manera que el ciclo 
de vida del edificio pueda ser aprovechado al máximo posible con la 
implementación del concepto de reciclaje de edificios. La innovación 
pretende ser realizada a partir de la "disrupción" de las tendencias 
actuales de densificación habitacional, de manera que se puedan 
integrar los componentes de repoblamiento inclusivo, mixtura y 
accesibilidad. Donde se busque romper con la historia única del 
repoblamiento y la reutilización de los edificios, y en su lugar, se 
contemplen las necesidades reales de los usuarios. Teniendo como 
inquietud principal, el mejoramiento de la calidad de vida de los 
habitantes de la capital por medio de espacios públicos que permitan 
su sociabilidad, esparcimiento y vivencia de la ciudad y que funcionen 
como soporte a los desarrollos de vivienda que se plantean y que 
permita un hábitat adecuado para sus poblaciones. 

"¿Qué sucedería si ... se realiza una propuesta 
integral que busque mirar la problemática 

desde diversos puntos de vista, tratando de 
evitar la generalidad?" 
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02.3 Antecedentes del Problema 

La ciudad de San José ha sufrido un expansivo crecimiento horizonta~ 
producto de la urbanización de zonas periféricas como una solución a 
los problemas de vivienda existentes en los años ochenta, provocando 
una dispersión urbana descontrolada producto de la falta de un plan 
de ordenamiento. El crecimiento peri-urbano, es una constante en la 
actualidad, producto de las tendencias por desarrollar proyectos de 
condominios de carácter horizonta~ además de los altos precios y 
escasez de terrenos disponibles en el casco central de la ciudad, a 
pesar de los constantes esfuerzos municipales por el repoblamiento y 
la regeneración de éste. 

"Las tendencias urbanas actuales de la GAM son desordenadas, 
dispares, de carácter lineal y de baja densidad, impactan de manera 
negativa las zonas agrícolas y forestales, además de promover el 
abandono de los centros de ciudad. 

Imagen 081 La GAM que tenemos 1 Fuentes: varias, 2016 

La escasa vinculación con los inversionistas privados, ha desarticulado 
los conceptos de vivienda, urbanismo y la noción de hacer ciudad." 
(Plan GAM 2013, p.ES-6) 

Poco a poco la capital se fue convirtiendo en una zona de paso hacia 
otras ciudades o en zonas de empleo-comerciales y las ciudades 
periféricas en ciudades dormitorio. En el caso del Casco Central éste 
pierde relevancia como zona habitaciona~ convirtiéndose las 
viviendas en oficinas, aumentando el precio de los terrenos y los 
desarrollos de un nivel. De igual manera, las construcción de centros 
comerciales y condominios horizontales en las ciudades periféricas 
alejados de los centros urbanos aumentan la dependencia de del 
automóvil, propiciando la fragmentación de la cuidad y deteriorando 
la cohesión social. 
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Entre las secuelas de este desarrollo disperso se encuentra el 
surgimiento de los asentamientos informales o tugurios y el 
despoblamiento del casco central y desocupación de edificaciones. La 
expansión de la mancha urbana se da en zonas agrícolas, de 
protección y de recarga hídrica, generando una división marcada de 
usos de suelo. 

Sumado a lo anterior, existe una gran deficiencia en el mantenimiento 
de los espacios públicos y de recreación, poniendo en evidencia a 
través de los años el deterioro en la calidad del espacio público 
urbano por medio de la privatización de estos con rejas y muros. Por 
otro lado, la municipalidad ha promovido en los últimos años la 
peatonalización de ciertos espacios dentro del casco centra~ los 
cuales, frente a la falta de personas que habiten este lugar caen en la 
sub-utilización. Generando la gran incógnita de si existen políticas 
claras hacia la conservación de espacios públicos y un plan a mayor 
escala para la creación de los nuevos espacios. 

Las tendencias inmobiliarias de la actualidad son las que continúan 
con este proceso, creando la idea de que entre más alejado de la 
ciudad se habite, mejores van a ser las condiciones de vida. Además 
los condominios o conjuntos residenciales son los que, por lo general, 
tienen mayor huella horizontal. Y es así como los centros urbanos que 
cuentan con mayor capacidad de servicios e infraestructura tienen la 
menor densidad de habitantes. 

Esta problemática refiere a que el desarrollo futuro de las unidades 
habitacionales debe de estar enfocado a generar una ciudad más 
compacta y vertical. 

"En una vinculación estrecha con las nuevas tendencias de 
planificación urbana, las ciudades y áreas metropolitanas del siglo XXI 
se enfrentan con el reto de asumir procesos de desarrollo más 
"inteligentes" cuya práctica se ha venido a conocer como "smart 
growth" en Estados Unidos, Ciudad Compacta en Europa o Desarrollo 
intensivo en América Latina." (Plan GAM 2013, p.UR-10) 

Han sido diversos los esfuerzos por la generación de políticas de 
panificación urbana, desde el año de 1982 con la creación del plan 
GAM por parte del INVU y proyectos posteriores a este que buscaban 
adecuarse a las características que la ciudad iba teniendo con el 
transcurrir del tiempo, el 2004 con el PRUGAM, y en el 2010 POTGAM 
(Plan de Ordenamiento Territorial de la Gran Área Metropolitana). 

Todos estos esfuerzos se hacen oficiales hasta el enero del 2014, con 
el Plan GAM 2013-2030, el cual considera la vivienda vertical como eje 
principal para el desarrollo urbano, complementándose con los 
conceptos de compacidad y uso mixto del suelo, con el objetivo de 
recuperar la ciudad bajo un esquema de Centralidades Densas 
Integrales. 

2004 PRUGAM [INVU] 

1982 Plan GAM [INVU] 

• ~ 

1995 

1998 Reglamento de Disposiciones Generales del 
e Plan Regulador del Canton de San Jose 

[Municipalidad San Jose] 
2013 PlanGAM [INVU] 

2017 1968 

Ley de Planificacion Urbana 
[Municipalidad San Jose] 

Plan Director Urbano del Cantan de 
San Jose [Municipalidad San Jose] 

Diagrama 02 1 Politicas de planificación urbana 1 Fuente: propia, 2016. 
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2010 POTGAM [INVU] . • 
2003 Informe de la Comisión de regeneración 

y repoblamiento urbano de San José 
[MIVAV-MSJ-INVU-PNDU-CCC-CFIA­
UCR-IAT-BNCR-BPDC] 



02.3 Problema y Sub-Problemas de 
Investigación 

Infraestructuras en Desuso y Sub-utilizadas 
[problema] 

La ciudad es un espacio en constante cambio, que se reinventa 
constantemente, que muta y se transforma. Son los habitantes de la 
ciudad quienes la construyen día a día, quienes la viven y la hacen 
suya, la llenan de sentido y significados. La ciudad como punto de 
encuentro permite el contacto entre una diversidad de colectivos 
sociales, de ahí la importancia de las calles y las plazas como lo 
menciona Borja. 

Según Salazar (2013), "San José son calles y unos cuántos parques que 
le dan aire, edificios viejos, junto a otros que no han llegado a la 
juventud, bulevares, peatones y buses. Pero eso es solo la fachada." En 
los últimos años y producto del constante cambio en el que se 
encuentra la ciudad, ésta ha crecido descontroladamente hacia sus 
periferias promoviendo la desintegración del tejido social. El 
crecimiento horizontal expansivo que ha tenido San José ha generado 
un proceso de urbanización periférica que a través de los años se 
traduce en el despoblamiento del casco central de la ciudad, razón 
por la cual en la actualidad existe una gran necesidad de regenerar y 
repoblar esta zona. El creciente despoblamiento de la capital y la falta 
de inversión para la restauración de la misma, ha disminuido su 
atractivo para ser visitado y habitado. 

Con este modelo de ciudad dispersa, San José se ha convertido en un 
centro con un gran enfoque comercial e intercambio de transportes 
por medio del sistema público de autobuses y tren urbano pero con 
menor cantidad de habitantes permanentes. Convirtiendo a los 
habitantes en seres enajenados y desintegrados, que cada vez se 
encuentran menos vinculados con ese "centro". El distanciamiento y 
desintegración de éste tejido, provoca una sociedad que cada vez se 

aleja más y se relaciona menos, que es excluyente y al mismo tiempo 
excluida. 

1 ncremento retattrvo de :la pobla:cfon dlstrifQI~ 
cantoncd y nacfonal 11 9 S0-201 O 

'!ii de - cremento 5CJ()()3 

2000'.lb 

l 500'ili'. 

10009[; 

R1Ente.: Ol:l!l!!rvalooo MurtcipOI ert base a d atas del ll>IEC, Cernll!; 1 ~50-20CO V pro~ del H -C ol 2[11 o. 
Diagrama 03 ! Incremento relativo de la población distrital 1950-2010 
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Cambio de cobertura urbana l 986-2005[Plan GAM 2013) 
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Por la falta de residentes permanentes, San José tiene cada vez una 
temporalidad más reducida, limitada a los usos comerciales y de 
oficinas, albergando problemáticas de inseguridad por las noches. "En 
este lugar, según el censo 2011, trabajan a diario 254.336 personas, de 
las cuales el 69% no habita en el cantón y se desplazan desde otras 
partes del país" (Salazar, 2013, p. 15). Este dato del censo permite 
respaldar la afirmación de que las personas solo se movilizan al casco 
central en las horas laborales y posterior a estas lo abandonan, 
convirtiendo a la ciudad en un espacio vivo en el día y a sus lugares 
de residencia enfocados únicamente a espacios donde dormir. 

Como una opción para solventar la problemática de la constante 
emigración de los habitantes de San José, la densificación urbana 
surge como un panorama de cambio en la ciudad, afectando 
indudablemente a los habitantes actuales y a los nuevos habitantes, 
que son atraídos por los nuevos proyectos desarrollados. Es en la 
dinámica de este fenómeno donde esta investigación tiene lugar 
puesto que una de las mayores preocupaciones es el modelo de 
desarrollo densificado que no toma en cuenta el espacio urbano, las 
infraestructuras existentes y la integración de estos con la ciudad, 
como el que se ha venido gestando en la periferia del casco central 
con las grandes torres de apartamentos en las zonas de la Sabana y 
los Barrios Dent, Escalante, entre otros. 

Las diversas Propuestas de Repoblamiento y Regeneración, surgen 
como una inquietud hacia esta capital "deshabitada" y "deteriorada." 
Según Johnny Araya en una entrevista al periódico La República 
(2010), "En San José está la mejor infraestructura que tiene el país, 
redes eléctricas, oferta de servicios, de educación y hospitalaria y es 
subutilizada porque el centro de la ciudad fue abandonado por la 
gente." 

"En informes sobre la situación de la vivienda en el país, de años 
anteriores, FUPROVI ha venido planteando la necesidad de recuperar 
la ciudad para los pobladores, ya que es en ella, donde se concentra 

1 Fundación Promotora de la Vivienda (FUPROVI). (2012). Situación de Vivienda y Desarrollo 
Urbano en Costa Rica. Plan GAM 2013. 

2 http://www.teletica.com/Noticias/142238-Un-nuevo-rostro-urbano.note.aspx 

la mayor inversión y cobertura en infraestructura y servicios, así como 
en fuentes de trabajo. El vivir en la ciudad, además de los beneficios 
de la infraestructura y servicios existentes, disminuye los costos y 
tiempos en transporte." 1 

No obstante y producto de la Propuesta de Repoblamiento, entre los 
periodos del censo 2000 y 2011 aumentó la cantidad de viviendas 
ocupadas. Apiladas a lo alto y ancho, en tota~ para el 2011, en el 
cantón de San José había 87.109 viviendas (el mayor número en el 
país), de las cuales el 51% eran viviendas propias totalmente pagadas, 
el 9% propias, pagando a plazos y el 32% alquiladas. De hecho, según 
el Censo 2011, los distritos de El Carmen, Merced y Catedral tuvieron 
un incremento en el número de viviendas de casi un 10%, comparado 
con el estudio del 2000. En Mata Redonda, el aumento fue de un 22% 
durante el mismo periodo. 

Según la Cámara de la Construcción, el desarrollo de proyectos de más 
de cinco niveles ha ido en crecimiento: 2013 (803,917 m2), 2014 
(806,762 m2), 2015 (1,064,001 m2), con un leve decrecimiento de 
65,563 m2 en el 2016 (998,438 m2), esto según el reportaje de 7 Días 
del 08 de Noviembre del 20162, en el cual el presidente de esta misma 
institución afirma que estos nuevos desarrollos son "pequeñas 
ciudades vivientes" que suplen las necesidades de sus habitantes sin 
que estos tengan la necesidad de salir. Es quizás por este gran 
desarrollo inmobiliario que en la revista FORBES (2014)3 se mencionan 
a Costa Rica y a Panamá como los "Nuevos Santuarios Inmobiliarios 
de Centroamérica" siendo los destinos predilectos de los 
desarrolladores para realizar sus inversiones. 

En los últimos años, todas estas propuestas de repoblamiento y 
regeneración se han venido gestando por medio de edificaciones 
nuevas. Pisos y más pisos de nueva construcción desarticulada con su 
entorno y de negación a los edificios existentes y por consiguiente a 
nuestro pasado y nuestra historia. En lugar de que, como lo expone 
Borja, los esfuerzos se concentren en, "crear nuevas centralidades y 

3 http://www.forbes.eom.mx/los-nuevos-santuarios-inmobiliarios-en-centroamerica/ 
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ejes articuladores que den continuidad física y simbólica, establecer 
buenos compromisos entre el tejido histórico y el nuevo, favorecer la 
mixtura social y funcional en todas las áreas." 

En este sentido, el plan GAM 2013 menciona la pertinencia de la 
incorporación de parámetros de sostenibilidad en el actual desarrollo 
urbano, reconociendo el gran impacto ambiental que tiene la 
construcción en sus tres principales fases: la concepción-diseño, 
construcción-ejecución de la obra y la vida útil. Se menciona que una 
eventual fase de demolición podría ejecutarse, sin embargo en su 
lugar se propone el incentivo a los proyectos de rehabilitación 
arquitectónica. Este planteamiento de la GAM respecto a las políticas 
de rehabilitación y construcción sostenible pone en duda las 
propuestas que está ejecutando la Municipalidad de San José por 
medio de las propuestas de Repoblamiento y Renovación Urbana, ya 
que todos los proyectos que se han desarrollado han sido de nueva 
construcción. "En este sentido, la rehabilitación debe de impulsarse 
municipalmente como una herramienta de rehabilitación urbana 
(revaloración de los centros urbanos consolidados), ( ... ) la preferencia 
por aquellos proyectos destinados a la rehabilitación arquitectónica 
de edificios preexistentes, independientemente de su uso anterior." 
(Plan GAM, 2013, p.ES-105). 

Estudios técnicos elaborados por la dirección de urbanismo y vivienda 
del Ayuntamiento de Madrid en el año 2009, demostraron que: 
"Rehabilitar un edificio supone en la mayoría de los casos, un ahorro 
energético del 60% con respecto de derribarlo y volver a construirlo; 
además evita numerosos impactos ambientales asociados" La 
rehabilitación de las edificaciones existentes representa una 
oportunidad para elevar la calidad de la estructura inmobiliaria 
edificada, y la calidad de vida de sus habitantes, sin la necesidad de 
urbanizar nuevos suelos, ni desarrollar nuevos procesos constructivos. 
Según Martínez. (2004) en la actualidad en el Casco Central existen 
más de 30 edificaciones abandonadas que pueden ser rehabilitadas 
para la densificación habitacional. 

Sin embargo, se siguen generando propuestas paliativas, que 
intervienen la problemática de una manera superficial y no desde su 
raíz. La mayoría de los ciudadanos que habitan la periferia ejercen muy 
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poco el derecho a la ciudad y la apropiación de los espacios de la 
capita~ por lo que los parques y plazas han sido desplazados por los 
centros comerciales. El acceso a la ciudad y a este tipo de espacios es 
cada vez más excluyente y exclusiva para los diversos colectivos 
sociales. 

Imagen 09 1 Reflejos de la GAM 1 Fuente: Google maps, 2016. 



Tendencias actuales de densificación 
habitacional exclusiva [sub-problema] 

A pesar de la creciente cantidad de viviendas, surge la inquietud hacia 
el problema principal, enfocado principalmente en las tendencias 
actuales de densificación habitacional en las zonas urbanas y la 
generación de propuestas aisladas y desarticuladas con su entorno 
que no promueven la vida en comunidad entre los diversos grupos 
poblacionales. 

"Las viviendas no son la ciudad sino sus fachadas, porque ellas cierran 
la plaza y delinean la calle. De allí que no se sale de la casa para ir al 
exterior, sino que, en rigor, se sale de la casa para ir adentro, para ser 
parte y construir el espacio público. Se sale de la casa para encontrarse 
con el otro, hacer ciudadanía y producir pensamiento cívico. Se sale 
del espacio público para ir afuera, al espacio doméstico, al espacio 
privado." (Carrión, 2011, p.123) Las propuestas desarrolladas por el 
Plan de Repoblamiento, son proyectos puntuales y aislados que se 
desligan completamente de su contexto. 

Los habitantes de éstas edificaciones no tienen contacto con el 
espacio público que menciona Carrión, y que es de tanta relevancia 
para la vida en comunidad, sino que tienen sus espacios públicos 
exclusivos dentro de las edificaciones. La vida entre vecinos se ha 
perdido, las personas van del trabajo a la casa y de la casa al trabajo, 
encerrados en burbujas por medio de las cuales difícilmente tienen 
contacto con el exterior. 

La integración del elemento habitacional con el elemento de espacio 
público promueve que los espacios de contacto sean constantemente 
visitados por sus pobladores. De igual manera, es necesario el 
desarrollo de propuestas habitacionales que permitan éste tipo de 
contactos entre habitantes del mismo edificio y de diversos estratos 
sociales, que intervengan esta problemática de una manera disruptiva 
y con el objetivo de retomar la vivencia en comunidad que poco a 
poco se ha ido deteriorando. 

Imagen 10 1 Tendencias de Densificación 1 Fuente: propia, 2016. 
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El Diagnóstico cantonal de 2011, elaborado por la Municipalidad de 
San José, lo dice muy claro: "La solución de los asentamientos en 
precarios, de la renovación de la vivienda y el entorno de los antiguos 
barrios centrales, el desarrollo de vivienda para clase media, aún se 
encuentra sin solución". 

¿Quiénes habitan la ciudad? Según Chacón (2011), el 
espacio público es el entorno donde se desarrolla la vida de muchas 
personas, entre ellos conductores de los servicios de transporte, la 
fuerza pública, los vendedores ambulantes, los indigentes, entre otros. 
Ahí se desplazan, se alimentan, entretienen e interrelacionan con otras 
personas, interpretan el paisaje y se identifican con é~ lo hacen propio. 

Ésta propuesta de Repoblamiento Urbano la componen 35 torres de 
condominios en donde se paga, como mínimo, ct:60 millones por 
apartamento (ver imagen 11). En un reportaje para La Nación, titulado 
"Cercanía del trabajo mueve a los ticos a vivir en la capital" afirman 
que "por ahora, el costo de los apartamentos limitan el perfil de los 
ocupantes a profesionales y parejas jóvenes con ingresos altos, 
reconoció José Luis Salinas, presidente del Grupo Inmobiliario del 
Parque, que ha desarrollado cinco torres de condominios en el cantón 
capitalino." Éste precio limita inmediatamente la accesibilidad a una 
porción reducida de la población a ser parte de éste repoblamiento, 
dejando por fuera a las personas que tienen ingresos inferiores, siendo 
exclusiva y excluyente. 

"Este complejo y conflictivo proceso ha dado lugar al fenómeno social 
conocido como "gentrificación", que en San José particularmente se 
caracteriza por el aburguesamiento, elitización o aristocratización de 
los espacios urbanos. Los habitantes tradicionales del centro histórico 
-concretamente los vendedores ambulantes, limpiabotas, indigentes 
y "vagos sin oficio"- son expulsados por el mercado inmobiliario, lo 
que recibe apoyo de las políticas públicas, el dinamismo económico y 
un cuestionable discurso en torno a la conservación patrimonial y el 
turismo. Esto produce un rompimiento abrupto en el entramado 
urbano y social del centro de la ciudad." (Durán, L., 2012 p. 17) 
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En diez años, las nuevas construcciones para vivienda en los cuatro 
distritos centrales del cantón aumentaron un 40%, y para el comercio, 
un 60%. Pero ese auge impulsado por la Municipalidad de San José no 
atrajo a más pobladores a vivir en la capita~ pues pasaron de 310.000 
en el 2000 a 288.000 en el 2011, según el Censo de ese último año. 

Según Ramirez (2011), "este tipo de construcciones verticales 
permiten al consumidor no solo cambiar su estilo de vida, sino 
también desarrollarse en un espacio donde mejore su calidad de vida, 
en un ambiente moderno, confortable en el cual tiene todo a su 
alcance." La accesibilidad a servicios dentro de la misma construcción 
produce que éstas propuestas sean aisladas, de manera que las 
personas no tengan necesidad de tener contacto con el contexto. De 
igual forma, la manera en que se venden estos espacios por medio de 
imágenes excluyentes que contemplan sólo un grupo limitado de 
población, nos hace pensar con claridad que existe un único sector 
para el cual están destinados. 

"Así, la ciudad empezó a funcionar a partir de "fuerzas centrípetas" 
que expulsaron de su interior lo popular urbano, como también de 
"fuerzas centrifugas" que atrajeron hacia el centro otros sectores que 
si coincidieron con la imagen de San José (Araya, 2010). Se consolida 
lo que Yudice (2008) llama "la imagen-marca-ciudad": un logotipo, un 
perfil corporativo, unos eslóganes específicos e incluso un 
merchandising propio, que anuncian mundialmente una ciudad 
renovada." (Durán, L., 2012, p. 36) 

Como se ha evidenciado, el surgimiento de ésta propuesta que trata 
de invisibilizar a los colectivos excluidos de la urbe, limita de una u 
otra forma su "derecho a la ciudad", diferenciándolos de los colectivos 
hacia los cuales está destinada ésta densificación. 
"El repoblamiento de los centros urbanos debe enfocarse hacia un 
usuario compatible con el concepto de vivienda en altura. La ciudad, 
como factor de desarrollo sostenible, debe considerar la participación 
ciudadana, la gobernabilidad de la ciudad, la calidad y la seguridad 
del espacio público, así como modernos instrumentos de 
planificación." Plan GAM, 2013, p.ES-14 



Edificaciones sub-utilizadas sin uso definido 
[sub-problema] 

Arturo (2007) define al espacio vivido como aquel que desborda la 
dimensión física y entraña los lugares de la memoria individual y 
colectiva. Emerge de la red de interacciones que constituye quienes lo 
viven, lo ocupan y le dan uso. El espacio vivido es un concepto que 
habla sobre la humanización del entorno, donde las personas hacen 
parte su vida. Como habitantes de la ciudad, somos nosotros quienes 
construimos la ciudad, por medio de nuestras acciones y nuestras 
percepciones. 

Como lo referencia Arturo anteriormente, nosotros como habitantes 
somos elementos medulares dentro de la construcción de la ciudad y 
sus dinamicas (sociales, urbanas y económicas), en la medida en que 
vivamos los diferentes espacios que la integran. Sin embargo y en la 
medida en que las ciudades pierdan sus habitantes y su red de 
interacciones se comience a debilitar, las dinamicas dentro de esta 
comienzan a cambiar tanto en sus espacios públicos y de recreación 
como en sus edificaciones. 

Es precisamente la migración de los habitantes hacia las periferias del 
Casco Central lo que ha generado el crecimiento descontrolado de la 
ciudad y la proliferación de edificaciones desocupadas y en desuso en 
el centro de la capital. Todas estas edificaciones, resilientes a los 
grandes cambios sociales e infraestructurales que ha tenido que 
enfrentar la ciudad a través de los años, se han mantenido en pie, pero 
sus dina micas de usos se han visto modificadas por usos de guardado 
que no aprovechan sus potenciales espaciales al máximo o se 
encuentran completamente en desuso. 

Según Martinez. (2004) en la actualidad en el Casco Central existen 
más de 30 edificaciones abandonadas que pueden ser rehabilitadas 
para otorgarles otros usos por medio de los cuales los usuarios 
puedan sacar más provecho de ellas y contribuir a reactivar las 
dinamicas de la ciudad. 

Imagen 111 Calle 04 1 Fuente: propia, 2016. 
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02.4. l Visión y misión estratégica 

El enfoque del desarrollo de esta propuesta se ve reflejado en el 
planteamiento de la visión y la misión estratégicas de este, de manera 
que por medio de ellas se establecen las bases esenciales que deben 
de ser una constante en todo momento: 

Visión del proyecto 
Permitir a los ciudadanos volver a habitar la capital a lo largo de la 
Avenida Central dentro de un modelo habitacional con un enfoque 
inclusivo, que favorezca la convivencia e interacción de poblaciones 
de diversos colectivos sociales; por medio de espacios más 
permeables que promuevan una mayor vivencia y apropiación de los 
espacios públicos, que le permitan al Casco Central recuperar su 
dinámica cultural, social, económica y política. 

Misión del proyecto 
Aportar una opción innovadora y critica frente a los modelos de 
densificación existentes, que pueda ser implementada por los dueños 
de los edificios, el INVU y la Municipalidad de San José, en conjunto, 
que brinde nuevas opciones de utilizar los edificios en desuso y sub­
utilizados a lo largo de la Avenida Central, bajo una perspectiva que 
permita el uso de los recursos existentes y un uso económicamente 
eficiente. 

02.4.2 Enfoques estratégicos 

Los siguientes enfoques estratégicos se establecen como lineas para 
la implementación y desarrollo de la propuesta. 

Enfoque Urbano 
o Aumentar el Coeficiente de Aprovechamiento de Suelo (CAS) 

de acuerdo al área mínima total necesaria para cumplir con 
los requerimientos de densificación. 

o Lograr una densidad de 450hab/hectárea (cantidad de 
habitantes promedio en los cuatro distritos que conforman el 
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Casco Central) para lograr un adecuado repoblamiento de la 
zona y bajo un enfoque mixto. 

o Aumentar la vida urbana y en comunidad con la creación de 
nuevos espacios públicos y la conexión con los existentes. 

o Generar un ambiente que se adecue a las necesidades de los 
nuevos habitantes y los habitantes existentes, bajo un 
ambiente favorable para las relaciones sociales y contacto con 
el contexto mediante criterios de permeabilidad, sin dejar de 
lado la rentabilidad urbana de la propuesta. 

Enfoque Económico 
o Generar un mecanismo que promueva la rehabilitación de las 

edificaciones en desuso, por encima de las nuevas 
construcciones, en donde se le de algún beneficio económico 
a los desarrolladores que se inclinen por este tipo de 
proyectos. De manera que se vean beneficiadas todas las 
partes involucradas (desarrollador, municipalidad, ambiente, 
INVU). 

o Implementar un modelo de concientización tanto para los 
desarrolladores como para los dueños de las edificaciones en 
desuso, que ponga en evidencia los grandes beneficios 
económicos que puede tener desarrollar este tipo de 
proyectos no solo por la gran cantidad de materiales y mano 
de obra que se ahorra, sino también por los ingresos que se 
van a poder volver a tener provenientes de las rentas de las 
edificaciones, en zonas con el valor de tierra tan elevado como 
el Casco Central. 

Enfoque Social 
o Plantear una propuesta habitacional que permita el contacto 

de todo el espectro de usuarios que integran el Casco 
Centra~ por medio de un enfoque y accesibilidad mixtos. 

o Lograr una temporalidad más amplia en la Avenida Central, 
por medio de la inserción de actividades que alimenten el 
coeficiente de variedad y generen la atracción y permanencia 
de los nuevos usuarios y de los usuarios existentes. 
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Imagen 12 1 Sintesis y contraste del problema y subproblemas de investigación 1 Fuentes: varias, 2015. 
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02.2 Objeto de estudio 

El objeto de estudio se define como la relación entre las edificaciones 
en desuso y sub-utilizadas en la Avenida Central y el Plan de 
Repoblamiento y Regeneración Urbana del Casco Centra~ ambos 
analizados bajo la óptica de la optimización de los recursos existentes, 
una ciudad mixta y articulada con su entorno. Ambos elementos se 
analizan paralelamente bajo tres enfoques para llegar a un enfoque 
integral: enfoque urbano, enfoque económico y enfoque social. 

El enfoque urbano, se refiere a las estrategias relacionadas con las 
estrategias de activación urbana, a aumentar la densidad poblacional, 
la integración con el contexto inmediato y espacios públicos, la 
mixtura, la compacidad urbana y la vida urbana. Es necesario enfatizar 
que este va a ser el principal enfoque de la investigación. 

·. "\ 

El enfoque económico, se vincula con los beneficios económicos que 
se podrán tener en primera instancia al darle un uso a los espacios en 
las edificaciones que no están dando ningún ingreso económico en 
este momento (paralelamente vinculado con el alto valor del terreno 
de la zona), además del beneficio económico al reciclar las estructuras 
existentes. 

El enfoque social, se encuentra completamente ligado a los actores 
participantes del proyecto, tanto los que gestionan el proceso de 
materialización de la propuesta, como quienes la habitan, desde un 
enfoque de inclusividad y mixtura social. 



cariton[San Jose] 

"'asco Centrnll Sector Urbano~ ... 

Drstílto[HospitaOI 

00.0••":.:'.:ri':' Omsol . • . 

... c.m -Vlq~• . Co;la R ,ca¡ to. Plaza Gen . ~ 1 San Jose, 
. co •Cen~ra , . . . n Geografica[cas. El el 1m 1racto 

Diagrama . ropia, 2016. , fica 1 Fuente. p 05 1 Delimitación Geogra 

Ca itulo 



02.3 Delimitación de estudio 

02.3. l Delimitación Espacial/ Administrativa 

Como se puede observar en el diagrama 05 de la página 31, la 
delimitación se lleva a cabo en tres escalas principales, aproximación 
macro, aproximación media y aproximación micro. 

Aproximación [Macro] 

A escala Macro la investigación se ubica en el Casco Central de la 
ciudad de San José, el cual cuenta con 9.47km2 de extensión territoria~ 
que representa un 21% del área total del cantón de San José y una 
población de 53,499 habitantes, lo cual representa un 16.4% del total 
de habitantes. 

El Casco Central se encuentra integrado por cuatro distritos, 
localizados al norte y al sur respectivamente. El distrito Merced, 
ubicado hacia el noroeste, con una extensión de 2.29 km2 (5.13% del 
área del casco central y un 3.4% de la población). El distrito Carmen, 
ubicado hacia el noreste, tiene una extensión de 1.50 km2 (3.36% del 
área total del casco central y un 0.6% de la población). El distrito 
Hospital, ubicado hacia el suroeste, posee una extensión de 3.38 km2 
(7.58% del área total del casco central y un 6.1 % de la población). El 
distrito Catedral, está ubicado al sureste del casco central, con una 
extensión de 2.31 km2 (5.18% del total del área del casco central y un 
3.3% de la población). 

Aproximación [Media] 

Posteriormente, a escala Media el estudio se enfoca en la Avenida 
Central como representación de la zona en donde se encuentran 
mayor cantidad de edificaciones en desuso y sub-utilizadas, y su 
relación con los otros cuatro distritos que la conforman. 

.• .. 

Diagrama 06 1 Delimitación Media 1 Fuente: propia, 2016. 
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Como se muestra en el diagrama 06 de la página 32, la zona 
delimitada no abarca la totalidad de la Avenida Centra~ sino las 
cuadras ubicadas a ambos lados (norte-sur) entre la calle 05 y la calle 
14. El análisis en esta escala comprende un total de 13 perfiles, que 
contienen al menos una edificación en desuso, esta escala 
corresponde a la referenciada en el primer objetivo de investigación. 
En esta escala son relevantes no solo las edificaciones sub-utilizadas y 
en desuso, sino también los espacios referentes de atracción social y 
los espacios públicos y de recreación, que juegan una un papel 
importante dentro de la dinámica social en la ciudad. 

Aproximación [Micro] 

Finalmente, se estudia a escala Micro las cuadras seleccionadas 
posteriores al análisis de la escala Media. El principal objetivo de esta 
escala es el establecimiento de tipologías de perfiles que puedan ser 
utilizadas como referentes para la intervención de los demás perfiles 
con edificaciones en desuso y sub-utilizadas en la Avenida Central. A 
nivel de perfiles es que se plantea desarrollar la propuesta de 
escenarios de densificación habitacional, por ser una escala que puede 
ser trabajada a nivel modular y ser reproducida. 

02.3.2 Delimitación Social 

Adicional a los 53,499 habitantes que figuran como los habitantes fijos 
que residen en el Casco Central, se identifica todo un espectro de 
usuarios que forman parte de la población meta que quiere ser 
estudiada e integrada dentro de la propuesta de investigación. 

Como se puede observar en el diagrama 07 de la página 33, este 
espectro lo componen tres grandes grupos de habitantes clasificados 
de acuerdo a la temporalidad de permanencia de cada uno en el Casco 
Central. 

Los habitantes fijos, corresponden a la población que actualmente 
habita la capital y figura como la población meta a ser densificada, 
como alternativa a revertir el proceso de despoblamiento. 

HABITANTES FIJOS 
[habitil nte5 de 
CLJiHte;rias. resident es.] 

1 ... 1sitanU!s oai~lonak!s] 
HABITANTES DIE PASO 
loo.rlductores vehlcula res,. 
usuarios dé t~~ i y ~uto'buoS J 

ill • , ••• 

t 
HAB ITANiTES TEMPORALES 
[wrlMa!S, trabajadofe;. l Impla botas, 

tuc!lantes, ver1c!edores ambul~ nt 

Diagrama 07 1 Espectro de Usuarios 1 Fuente: propia, 2016. 
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Los habitantes temporales, corresponden a las personas que trabajan 
o estudian en el Casco Central y que pasan la mayor parte de su 
tiempo en este lugar, pero su temporalidad de uso se limita muchas 
veces a los horarios laborales. 
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L_os habit_antes de paso, son las personas que en la mayor parte del 
tLempo tLenen que atravesar el casco central para dirigirse a sus 
destmos, ellos muchas veces son limitados por la organización del 
sistema de transporte público actualmente (bus y tren), además de los 
conductores de estos medios de transporte y conductores vehiculares. 

El enfoque principal de esta delimitación es establecer las acciones a 
tomar respecto las poblaciones, en primera instancia aumentar el 
número de habitantes fijos, así como mantener la cantidad de 
habitantes temporales y lograr que los habitantes de paso 
permanezcan por un mayor lapso de tiempo en el Casco Central, de 
manera que se pueda diversificar la temporalidad de uso de la Avenida 
Central. 

Codigo Municipal 
[Municipalidad San Jose] 

Reglamento de Disposiciones Generales del 
Plan Regulador del Cantan de San Jose 

1995 

1998 

• 

02.3.3 Delimitación Temática/Temporal 

De acuerdo a las referencias previas relacionadas con el tema relativo 
a la "Regeneración y Repoblamiento del Casco Central", se delimita 
una ~tapa de conciencia critica frente a los discursos de los grupos 
dommantes, que durante tantos años y de acuerdo al diagramaOO, nos 
hemos visto expuestos. El inicio de esta etapa comienza en 1968 con 
la Ley de Planificación Urbana Emitida por la Municipalidad de San 
José. Posteriormente, en 1995 esta ley es replanteada convirtiéndose 
en el Plan Director Urbano de la Municipalidad de San José, en donde 
se tratan entre otros temas, el del Plan de Repoblamiento y 
Renovación del Casco Central. 
Finalmente en el 2015, con el inicio de esta investigación en el curso 
Formulación de Trabajos Finales de Graduación, de la Escuela de 
Arquitectura de la Universidad de Costa Rica comienza esta etapa de 
conciencia critica y continúa hasta el 2017 con la presentación pública 
oficial de ésta. 

2003 

• . 
Informe de la Comisión de regeneración 
y repoblamiento urbano de San José 
[MIVAV-MSJ-INVU-PNDU-CCC-CFIA­
UCR-IAT-BNCR-BPDC] 

2017 1968 

~L~ey~d~e~P~l~a~ni~·fi~c~ac~i~o~n~U~r~b•a•n•a ....................... P~l•a•n•D•i•re'c~tmo .. rU•rb• a•n•o••de• l•C• a• n• t•o•nCd)e ...... ~2~0·1~5 .............. ~~ - •• ·i 
[Municipalidad San Jose] San Jose [Municipalidad San Jose] 

•Reglamento de Disposiciones Generales del 

Diagrama 08 1 Delimitación Temática/Temporal 1 Fuente: propia, 2016. 

Capítulo -

Plan Director Urbano de San José 
•Reglamento de Zonificación del Uso del Suelo 
•Reglamento de Espacios Públicos 
ºVialidad y Transporte y Reglamento de la 

Publicidad Exterior 

[CO]Habitacion de la Avenida Central 
[Waleska Villalobos Solis] 







Proponer el reciclaje de edificios en desuso y sub-utilizados a lo largo 
de la Avenida Central como una alternativa de densificación 
habitacional por medio de escenarios arquitectónicos que funcionen 
como articuladores y regeneradores de la estructura urbana de la 
Avenida Central. 

Capítulo 03 

Determinar las principales tipologias de intervención 
arquitectónica para la implementación de la propuesta 
habitacional por medio del análisis de los perfiles con 
edificaciones sub utilizadas a lo largo de la Avenida Central. 

Establecer lineamientos para el desarrollo de un modelo 
habitacional de escenarios en los perfiles seleccionados de la 
Avenida Central que promueva el desarrollo de una ciudad mixta 
y articulada con su entorno por medio de la cohabitación. 



3.2 Problema + Pregunta + Objetivos + 
Alcance 

Problema General Pregunta General Objetivo General Alcance General 
Infraestructuras en desuso y sub­
utilizadas a lo largo de la Avenida' 
Central como consecuemia del 
despoblamiento y crec1m~ento 
d esoontro1.ado del Casco Central hacia 
tas periferias. 

¿Cómo, a tr.a,v s del éciclaje de lds 
lnfraestn.1,cturas en de.suso y sub 
utilizadas a o Largo de la Avenida 
Cen,tral se pueden generar at:temativas 
de densfftcadón ha bita cional por medio 
de escenari,os, que funcionen como 
artlcu ladores y reg eneradores de la 
estructu ra urbana de la Avenida 
Cenitral? 

Proponer el mddLaje ,M ,eflifici.os oo 
desuso y sub utilizados a '°' largo de la 
Avenida Central como una a temativa 
de densiicació:n habitacion:al por medio 
de escenarios arquitectónicos que 
funcionen come articuladores y 
reg:eneradores de~, esuuc~ ' a, ulibana 
de ta A:venicfa Central. 

un:a propuesta de reciclaje de edrfidos 
en' desuso y sub-urtilizados como 
altematlva d'e denilll.flcadón habltadonal 
a lo largo de la Avenida Ce tral. por 
medi,o de escenarios arquitectónkos, 
que ncionen como arfü:i11ladores y 
regeneradores de la trama urbana de La 
Ave11ida Central. 

Problemas Espedficos Preguntas Espedficas Objetivos Espedficos Alcances Espedficos 
l. ~difi.caciones sub u ilizada,s y 
d~ocu p.¡¡d ~s .¡¡ lo largo de los perfiles 
de l;:i Avenida Central sin us.o defi11id o. 

2. ende nclas actuales de de ns lfkaclón 
llabitadona l aisladas y d esaniou ladas 
con su ento mo que no promueven la 
vida .en comuntd.3d ,entir!!l los diversos 
grupos poblacio:nales. 

¿Cuáles son s principales tipologiarS 
de int~rvención arq uit@ctónica para i.., 
implementación de l;¡i propuesta' 
habitadona 1 por medio del a á isis de 
los perfiles con edificac:Lones sub­
utilizadas a lo largo de la Avenida 
C~ntral? 

¿Có o seria un modelo de 
denstñcadén hab itacional de escenarios 
en la Avenida Centr-al que promueva el 
desarrollo de una ciudad mixta y 
articu liada con su en1torno por med io de 
la cohabitación? 

Cuadro 011 Problema, pregunta, objetivo y alcance 1 Fuente: propia, 2016. 

Determinar las principales rtpolog ias 
de intervern:ión a rq uiteción ic;;i para la 
implementadón de la propuest;¡i 
ha bit~cional po r med lo del. análisis de 
los perfiles con ediñcacio nes sub 
utiliriadas a lo Largo de la Avenlda 
Central 

Establecer llneamien os para el 
desarrollo de un modelo habitacional 
de esce;na,rios en !os pe "iles 
se!eccion.;idos de la ,Avanida C~ntr.;il 

que promueva el desarrollo de una 
ciudad mixta y a rtku ladai con su 
enitomo por med~o de la cohabl ación. 

Tipologl.as de in eNención para lci 
propuesta llabit;.tciona por m@dio del 
,:mal"sis de los perfih!s con ~ificaciones 
sub-uf llzadas a to largo de ta AvenLda 
Centfa, 

Lineamientos de diseño para el 
desarroll!c de un modelo habitadonal 
de escenarios en la Avenida CentraL 
que promuevan una ciudad mixta y 
articula da con su entorno por mecfoo de 

cohabitadón. 
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04.1 Introducción 

La construcción de éste capitulo se realizará por medio de referentes 
teóricos y conceptuales que permitan la construcción de la base 
teórica sobre la cual se trabajará durante las diferentes etapas y fases 
de investigación. Con el objetivo de poder extraer conclusiones 
relevantes provenientes de los estudios de propuestas similares, que 
puedan ser implementadas como pautas para el planteamiento de la 
propuesta arquitectónica de densificación habitacional. 

La construcción del marco teórico se realizará a partir de temas con 
diferentes enfoques, pero todos relacionados al concepto de 
densificación. Algunos de los conceptos son relevantes tanto por su 
significado aislado como por su traslape con otros conceptos. Existen 
asociaciones y conclusiones que son importantes, que dan sustento y 
significado a muchas de las decisiones que se toman en la 
investigación desde la selección del tema hasta la puesta en ejecución 
del proceso metodológico y la propuesta arquitectónica con sus 
respectivas pautas. 

El marco referencial pretende estudiar casos que se encuentran 
vinculados con los conceptos de reciclaje, restauración, renovación y 
afines, que permitan extraer conclusiones que puedan ser aplicadas 
en el proceso de construcción de las pautas de diseño. Estos casos se 
encuentran enfocados tanto en espacio público, como en proyectos 
habitacionales, de enfoque nacional pero también internacional con 
el objetivo de poder traslaparlos y contrastarlos, para que las 
conclusiones puedan tener un contenido más amplio y 
contextualizado. 
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Imagen 17 1 "Pronto Aqui" 1 Fuente: propia, 2016. 



04.2 Marco Conceptual 

•Repobl~rn!ento 

• Elpaclo Ylvldo 
• Habitar 

• Rest;auración 
• ~l'\Ovadón 

Réddaje 
• GentrifiQclón 
CAS-<05-CIU 

Diagrama 09 1 Organización referentes conceptuales + preguntas 1 Fuente: propia, 2016. 

Densificación es la acción y efecto de hacer algo denso; planteando la 
densidad como algo compacto, apretado y espeso. (RAE 22ª. ed. 2001) 
Para esta investigación la densificación se plantea desde un enfoque 
habitacional con el objetivo de aumentar la cantidad de personas que 
habitan la ciudad de San José, más específicamente la Avenida Central. 

04.2. l ¿Qué es? 

El repoblamiento según el Diccionario de la Real Academia Española 
(22a ed. 2001) "es la acción y el efecto de repoblar, volver a poblar o 
constituir una población; poblar los lugares de los que se ha expulsado 
a los pobladores anteriores o que han sido abandonados. " 
Generalmente este término es utilizado cuando se supone que hubo 
un proceso previo de despoblación y por lo tanto se refiere a la 
ocupación de éstas zonas de manera total o parcial Lo que implica 
que en esa zona no hay población alguna. Contextualizando el 
término a la realidad de nuestra capital y según Araya (2010) la ciudad 
de San José se encuentra deshabitada por seres dignos y habitada por 
los excluidos de la urbe. ¿Quiénes son los habitantes dignos y por qué 
se les beneficia por encima de los excluidos? 

• e udad densificad¡¡ 
•e ud d dl1P"JQ 
• Oud d compacta 
• Elpa' o pdblko 

• PrQduc:cfón ~clo urbano 
• I magon d la clud 
• Prei:e¡xrem 
• Leglbll ldad 

• Co-Hou5fng 
• Co·Working 
• V1lda e11 comun dad 
• A~opl clón del espacio 
• I nclusl\ridad 

¿Qué es habitar? Habitar un lugar es reconocerlo y recorrerlo. Según 
Chacón (2011) los lugares se encuentran dotados de significado social 
en los cuales nos podemos reconocer e identificar, éstos espacios 
producen múltiples sensaciones, lo que genera que puedan ser 
asociativos, evocativos, del cual yo y tantos otros participamos en su 
re-creación. Habitar un territorio es convivirlo. La convivencialidad es 
la acción por medio de la cual las personas participan en la creación 
de la vida social. Generalmente el habitar es pensado bajo una mirada 
funcional del espacio, sin embargo va más allá, es el espacio en el cual 
el hombre generalmente tiene un mayor despliegue de su ser, con un 
alto contenido simbólico, el universo con el cual inicia conexiones con 
otros seres y objetos. El espacio vivido son lugares de la memoria 
individual y colectiva cargados de significados donde se establece una 
red de interacciones y relaciones entre percepciones, usos y símbolos. 

Son precisamente estos espacios habitados que se encuentran llenos 
de significados sociales, los que podemos encontrar en la Avenida 
Central. Los vendedores de chances, los vendedores ambulantes, las 
personas que trabajan en los edificios cercanos o los simples 
transeúntes, son las personas que habitan la ciudad y sus espacios 
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dotados de diferentes significados para ellos y que participan en la 
creación de la vida social. 

04.2.2 ¿Cómo se produce? 

De acuerdo a la propuesta de investigación el repoblamiento se 
plantea realizar principalmente por medio del reciclaje. Según 
Montaner (2011) se refiere, el reciclaje se encuentra vinculado al 
proceso de regeneración de los tejidos residenciales, la ejecució~ de 
las ciudades construidas y el reconocimiento de los procesos socLales 
que lo integran. La propuesta de realizar reciclaje en las ciudades se 
apoya en la búsqueda de construir un mundo más sostenible y 
ciudades más vivibles. Es de primordial importancia la escala de las 
infraestructuras que son conservadas, la importancia para el medio 
ambiente que tiene el proceso de reutilización, la recuperación de 
estructuras patrimoniales y las tipologías existentes. El reciclaje 
urbano es una alternativa ecológica para generar ciudades 
sostenibles, por medio de la reducción del impacto sobre el medio 
natural y ofreciendo una alta calidad de vida a sus habitantes por 
medio de la integración de redes de espacios de contacto, la eficiencia 
en redes de transporte público y el establecimiento del peatón como 
protagonista del espacio público. 

Muy relacionado con el término del reciclaje, se encuentra el concepto 
de restauración, el cual está directamente relacionado con las 
edificaciones que cuentan con algún valor patrimonial. Según 
Valdavia (2011) la restauración se refiere a la acción o el proceso por 
medio del cual se puede revelar con precisión, la recuperación que 
representa el estado en el cual se encuentra un edificio histórico, tal 
como fue en un periodo determinado de su historia, protegiendo al 
mismo tiempo, su valor patrimonial. A menudo, la restauración se 
realiza para revertir la decadencia o las modificaciones realizadas en 
el edificio después de su construcción inicial. 

Como una medida complementaria para el repoblamiento surge la 
renovación urbana, que según la Ley de Planificación Urbana (Ley Nº 
4240 de 15 de noviembre de 1968) consiste en "conservar, rehabilitar 
o remodelar las áreas urbanas defectuosas, deterioradas o en 
decadencia, tomando en cuenta la inconveniente parcelación o 
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edificación, la carencia de servtctos y facilidades comunales o 
cualquier condición adversa a la seguridad, salubridad y bienes_tar 
generales." Al igual que el reciclaje, este concepto es una alternatLva 
ecológica, en la medida que busca tener un mínimo impacto sobre el 
ambiente por medio del uso de los recursos existentes, para generar 
una mejor calidad de vida a los habitantes. 

El proceso de repoblamiento y regeneración urbano se desarrolla bajo 
los coeficientes de aprovechamiento de suelo, ocupación de suelo e 
intensidad de uso, estas herramientas van a determinar los parámetros 
actuales de desarrollo y los parámetros que se deben seguir ante una 
eventual densificación. El coeficiente de aprovechamiento de suelo 
(CAS) corresponde al volumen de construcción total en un 
determinado inmueble, sin tomar en cuenta las áreas públicas. El 
coeficiente de ocupación de suelo (COS) corresponde a la máxima 
superficie de un lote que puede ser ocupada por construcción, 
expresada en un porcentaje de la superficie total de ese lote. El 
coeficiente de intensidad de uso (CIU) corresponde al 
aprovechamiento vertical pero tomando en cuenta únicamente las 
áreas ocupadas y en funcionamiento, no se toma en cuenta las que se 
encuentran vacías. Además hay dos parámetros que también fueron 
tomados en cuenta en este proceso, el coeficiente de variedad (CV) 
que corresponde a los tipos de usos y actividades diferentes que tenga 
una cuadra y el coeficiente de concentración que se refiere a la 
cantidad de edificios diferentes ubicados dentro de una misma 
cuadra. 

La gentrificación surge como un concepto que debe de ser evitado en 
gran medida a la hora de realizar un repoblamiento, principalmente 
porque el enfoque de ésta investigación es realizarlo de manera 
inclusiva. Es un tipo de invasión sucesión y se produce en el contexto 
de filtrado residencia~ que consiste en la sustitución de un grupo 
sociocultural por uno de clase alta, provocando segregación 
residencial, como consecuencia de transformaciones del hábitat 
urbano. Según Diaz (2012) la gentrificación actúa sobre la estructura 
socio-espacial de la ciudad principalmente en los vados demográficos 
causados por el abandono del centro urbano. Puede ser causa o 
consecuencia de la renovación urbana, redesarrollo o revitalización de 
sectores degradados, lo cual consiste en la construcción de nuevas 



edificaciones sobre suelos desarrollados previamente o por medio de 
la transformación y mejora del medio ambiente urbano en cuanto a la 
reparación de infraestructura. 

04.2.3 ¿Dónde se desarrolla? 

Para comprender cómo puede ser implementado el repoblamiento, 
necesitamos en primera instancia entender las dinámicas que se dan 
en el contexto en el cual será implantado. La ciudad según Borja (2001) 
es un lugar, productor de sentido para sus habitantes, compuesto por 
una concentración de espacios de encuentros. Augé (2000) va más allá 
y propone que la ciudad como un espacio con un simbolismo bastante 
fuerte, lo que quiere decir que es un lugar donde puede ser 
identificado en su totalidad o en parte la identidad de las personas 
que lo ocupan, las relaciones que mantienen con otras personas y las 
historias que comparten. Se quiere percibir la ciudad como referente 
cultura~ espacio colectivo e interacción de culturas. La ciudad como 
referente cultural contiene imaginarios colectivos e individuales, 
directamente relacionados con historias personales y leyendas 
urbanas. 

La ciudad busca establecer una dialéctica entre centralidades y 
movilidades haciendo del espacio público el hilo que nos conduzca 
por lugares productores de sentido que permitan el derecho a la 
centralidad (accesible, simbólica), derecho a la visibilidad, derecho a 
la identidad y derecho a la ciudad. La ciudad busca ser percibida como 
espacio colectivo que permita vínculos humanos en el espacio 
público, definido como el vado urbano que se encuentra conformado 
por los volúmenes construidos en las zonas centrales de la ciudad. Es 
el espacio donde se desarrolla la vida de conductores de transporte 
público, vendedores ambulantes, indigentes, entre otros; dentro del 
cual se interrelacionan, alimentan y desplazan. Según Delgado (2001) 
"el espacio público es un territorio desterritorializado, que pasa el 
tiempo siendo reterritorializado y vuelto a desterritorializar, marcado 
por la sucesión y el amontonamiento de componentes en que se 
registra la concentración y el desplazamiento de las fuerzas sociales 
que convoca o desencadena y que está crónicamente condenado a 
sufrir todo tipo de composiciones y recomposiciones. " 

La ciudad dispersa se caracteriza por un poco desarrollo vertical, y en 
su lugar un desarrollo horizontal y sectorizado socialmente. Este 
modelo contiene poca interrelación entre las actividades al sacrificar 
el tema peatonal por el uso de grandes extensiones de tierra de por 
medio, creando una mayor dependencia del vehículo. En el caso de 
Costa Rica, en el Gran Área Metropolitana las ciudades se han ido 
uniendo espacialmente con las ciudades aledañas al experimentar un 
crecimiento horizontal de manera que los bordes se mezclan con los 
de las ciudades aledañas. 

Con el objetivo de revertir la problemática del crecimiento horizontal, 
la ciudad densificada se caracteriza por el desarrollo vertical con el 
objetivo de aprovechar el área de la ciudad al máximo y así respetar 
las tierras dedicadas a la agricultura y ganadería protegidas por medio 
de políticas de contención urbanas, dejando claros los limites entre lo 
rural y lo urbano. En el caso del casco central, la municipalidad de San 
José ha desarrollado planes de densificación enfocados a lograr un 
crecimiento vertical y revertir el crecimiento horizontal descontrolado 
de la GAM. 

"El modelo urbano que mejor se ajusta al principio de eficiencia 
urbana y habitabilidad es el que busca obtener cuatro características 
en la ciudad: que sea compacta en su morfología, compleja en su 
organización, eficiente metabólica mente y cohesionada socialmente". 
(Rueda, 2002, p.04) La ciudad compacta toma características de los 
conceptos de ciudad dispersa y densificada para lograr una mejor 
habitabilidad urbana, con el ser humano como principal eje dentro del 
espacio público. Se entiende como un modelo que busca regresar a la 
escala humana de las ciudades antiguas, no por medio de la baja 
densidad, sino más bien a través de la alta calidad de los espacios 
públicos de manera que se promueva la integración social. En el 
contexto nacional, la compacidad urbana ha sido adoptada desde el 
2013 por medio del Plan GAM, el cual por medio del "anillo de 
contención urbana" busca generar la mayor concentración posible 
para optimizar la densidad urbana, sin llegar al extremo de 
maximizarla a condiciones en contra de la salud de los habitantes. 

"( ... ) se ha determinado la necesidad de plantear la recuperación de 
las ciudades existentes, y la localización de actividades múltiples bajo 
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un esquema de centralidades (áreas urbanas y urbanizables) 
considerando que el crecimiento del GAM es dispar, desordenado, con 
tendencia lineal de baja densidad que invade zonas agrícolas y 
forestales en detrimento de los centros urbanos, se evidencia la 
necesidad de cambiar de un patrón de desarrollo de ciudad difusa a 
compacta." (Plan GAM, 2013, p. UR-44) 

Desde el punto de vista de rehabitar la ciudad y su relación directa 
con la vivienda, Montaner (2011) propone que las viviendas serán 
mejores, en la medida en que se logren adaptar a la localización que 
tengan dentro de la trama urbana. Tienden a destacar aquellas que 
introducen aportes al entorno por su estructura espacia~ calidad 
arquitectónica y contribución de espacios comunes para la ciudad. El 
valor de la calidad arquitectónica de la vivienda contemporánea reside 
en su relación y vinculo con el funcionamiento de la ciudad y el uso 
de la colectividad. Con esta afirmación podemos ver reflejado la 
importancia de la integración del componente habitacional con el 
espacio público para un mayor disfrute de la ciudad por parte de los 
ciudadanos y la generación de espacios de vivienda que sean flexibles 
y adaptables a las necesidades de los usuarios. Generar espacios que 
promuevan la vida en comunidad es una de las mayores 
preocupaciones, la convivencia de usos comunes que enriquezca el 
sentido de vivir en colectividad. 

04.2.4 ¿Qué factores influyen? 

El reciclaje urbano se plantea de manera que pueda tener un impacto 
positivo en los ciudadanos y su percepción tan deteriorada que tienen 
sobre el casco central. La influencia de este impacto será 
principalmente sobre tres conceptos principales: la producción del 
espacio urbano, la imagen de la ciudad y la percepción. 

Los seres humanos percibimos la ciudad por medio de nuestros 
sentidos, generando una imagen de la ciudad, que según Caneto 
(2000) es "un archivo complejo y ordenado de imágenes, sonidos, 
impresiones afectivas y reacciones personales a los estímulos que el 
ámbito urbano proporciona. La imagen mental es el resultado de un 
conjunto finito de percepciones sensoriales y el aditamento de la 
carga experiencia/ de los individuos ( .. ) Por ende, su imagen tendrá 
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connotaciones subjetivas derivadas de los contactos directos o 
indirectos que él pueda lograr con esos espacios': Este concepto se 
relaciona a la forma en que los individuos organizarán el espacio para 
poder desplazarse a través de él. La percepción se refiere a la manera 
en que se siente, se valora y se califica el entorno. 

Lo simbólico se ha vuelto dominante en relación con otros ámbitos de 
la urbe, como su funcionalidad y su estructuración. Esto ha producido 
que aunque todos los ciudadanos son parte de la construcción de 
dicho mundo simbólico, algunas personas y grupos sociales, se 
establezcan como los productores dominantes de imaginarios que 
tienden a privilegiar algunas concepciones y visiones que se tienen de 
la urbe. Debido a éstas construcciones San José sobresale como un 
lugar que no sólo funciona sino que, principalmente significa. 

El dominio del concepto simbólico sobre los diversos aspectos que 
conforman lo socia~ ha sido posible probablemente por la cantidad 
de acontecimientos anónimos vividos, soñados que se encuentran 
relacionados; por las memorias inéditas de personas desconocidas; 
por los lugares que se han deteriorado y envejecido unos al lado de 
los otros; por la condensación de historias no oficiales pero que 
impactan nuestros sentidos y elaboran nuevas percepciones de la 
urbe. Según Lynch (1998), la ciudad es contemplada como el símbolo 
poderoso de una sociedad compleja, si se le plantea bien visualmente, 
puede tener de igual manera un intenso significado expresivo. Figura 
que se une a la necesidad por realizar esfuerzos para tratar de 
convertirla en un sitio agradable en términos tanto estéticos como 
democráticos. 

Por medio de estos procesos se reviven construcciones idílicas de San 
José y a partir de ellas se construyen esperanzas sobre lo que se espera 
que sea en el futuro, lo que pudo ser y por lo tanto no se es, pero que 
aún se puede llegar a ser: una ciudad europea, asiática, americana, 
moderna y culta. ¿Quiénes son los grupos o personas que tienen un 
poder sobre la construcción de estas visiones? ¿Cuáles son las 
percepciones que ellos quieren generar sobre la ciudad? 

Nada se experimenta en si mismo, sino que siempre en relación con 
sus contornos, con las secuencias de acontecimientos que llevan a 



ello, con el recuerdo de experiencias anteriores. Es por esto que todo 
ciudadano tiene largos vínculos con una u otra parte de su ciudad, y 
su imagen está embebida de recuerdos y significados. La ciudad se 
encuentra en constante cambio, no hay un resultado definitivo, sino 
una sucesión ininterrumpida de fases. El concepto de legibilidad juega 
un papel importante en la manera en que percibimos un entorno y es 
definida como la facilidad con que se pueden reconocer y organizar 
las partes en una pauta coherente. La imagen ambiental es una 
representación mental generalizada que tenemos del mundo físico 
exterior (sensación inmediata y recuerdo de experiencias anteriores). 
Un escenario físico que es vivido e integrado y que es capaz de 
~enerar una imagen nítida, desempeña asimismo una función social. 
Esta puede proporcionar la materia prima para los símbolos y los 
recuerdos colectivos. 

Todos estos conceptos convergen dentro de la producción del espacio 
urbano, el cual es conceptualizado como un escenario que responde 
a diversas condiciones habitacionales, de espacio público e 
infraestructura edificada. Es un modo de vida que ha sido articulado 
de manera compleja según imaginarios, identidades y prácticas 
ciudadanas. Es un entorno urbano cargado de adjetivos y elementos 
implícitos que dan sentido a su existencia y de quienes la habitan. El 
espacio urbano es producido a través de tres componentes: la 
territorialización por medio de la cual se establece un diálogo entre 
espacio y observador, la desterritorialización que se refiere a la manera 
en que se puede desligar la cultura y nociones de un lugar y la 
reterritorialización, la más ligada a esta investigación, que se refiere a 
el establecimiento de nuevas estructuras culturales sobre un antiguo 
código. 

Este espacio se ordena por medio de un orden empírico que consiste 
en la experiencia del mundo exterior a través de geometría y 
matemática de la realidad urbana y el orden imaginario que se refiere 
a un conjunto inmaterial que configura el inconsciente colectivo y por 
consiguiente nuestro imaginario y recepciones. El espacio urbano es 
producido por tres componentes: la forma urbana la imagen urbana y 
el ser urbano; y es producido en los pliegues del espacio urbano que 

según Villalobos (2014) son el espacio tiempo, la utopía, el 
conocimiento y la fantasía. 

Según el sociólogo urbano Ray Oldenburg, "la gente necesita tres 
tipos de lugares para vivir vidas plenas y conectadas con los demás: el 
"primer lugar" (hogar) para el enfoque privado; el "segundo lugar" 
(trabajo) para el compromiso económico; y el "tercer lugar", un área 
más amorfa utilizada para reafirmar los lazos sociales y las identidades 
comunitarias."4 Actualmente la forma en que los entornos urbanos 
están siendo diseñados se ha visto afectado por la influencia de estas 
tres esferas, de modo que el crecimiento del urbanismo, así como las 
movilidades económica y geográfica, han propiciado la fusión de 
estos tres espacios en uno solo. El resultado es un nuevo tipo de 
edificio hibrido: una vivienda multifuncional que es hogar, oficina y 
casa club al mismo tiempo. 

El ce-trabajo y la ce-habitación son los espacios dominantes dentro 
del espacio como un concepto de servicio. Ambos han demostrado 
ser una fuerza transformadora, cambiando drásticamente la industria 
de bienes raíces residenciales y comerciales. La proliferación de esta 
economía ha expuesto los potenciales ocultos de los espacios 
compartidos, y el cambio de la forma en que la arquitectura es 
utilizada y habitada. Este fenómeno podría cambiar irreversiblemente 
la forma en que diseñamos los edificios y pensamos en el desarrollo 
urbano. Según Quinten Kerns diseñador "senior" en Welive, "el 
creciente desarrollo urbano significa "habitar en espacios mínimos y 
destinar más áreas a la vida común/comunitaria, esto es a lo que las 
ciudades están evolucionando." 

04.2.5 ¿Para qué? 

Uno de los principales enfoques por los cuales se propone el 
repoblamiento, es para promover la apropiación de los ciudadanos 
sobre la capital y sus espacios públicos. Según Chacón (2011), una de 
las rutas para la construcción de espacio habitado (re significación del 
entorno con el propósito de darle identidad, personalidad, sentirlo 
familiar) es precisamente la apropiación del espacio, los usos y 

4 http://www.archdaily.com/tag/wework (11-19-16) 
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actividades desarrollados por sus habitantes, le dan funcionalidad y lo 
segregan según la forma en que satisface las diversas necesidades. 

Vidal y Pol (2005) proponen que "la apropiación del espacio es una 
forma de entender la generación de vínculos con los 'lugares' lo que 
facilita comportamientos ecológicamente responsables, la implicación 
y participación en el entorno ( .. ) Entendido de esta forma, el entorno 
apropiado, deviene y desarrolla un papel fundamental en. los 
procesos cognitivos, afectivos, de identidad~ relacio'}es. ~s deetr, el 
entorno explica dimensiones del comportamiento mas al/a de lo que 
es meramente funcional" (p.123). A través de la apropiación, se puede 
llegar a interpretar el cómo se generan los vínculos que las pe~sonas 
mantienen con los espacios, esto es, la manera en que se luganza un 
espacio, la constitución de los . lugares como ~ef~~entes 
socioculturales. Vidal y Pol (2005) sostLenen que la apropracLon del 
espacio es un proceso dialéctico "personas- espacios" donde la lucha 
de las fuerzas de ambos decanta en espacios con sentidos y 
significados, y como planteó Delgado (2001) el espacio público es.un 
espacio desterritorializado y reterritorializado co~sta~te~ente de?Ldo 
a estas luchas. Por este motivo, un mismo espacLo publLco aproprado 
por diferentes grupos urbanos puede representar distintos ~erritorios 
según los intereses, necesidades y aspiraciones de los usuanos. 

Según Chacón (2011) con la apropiación, además, se constituye un 
apego al lugar (place-attachment) por el que las personas desarrollan 
un ligamen con el entorno, sin embargo, este apego no sólo se debe 
entender solamente en el apego (entendido por los afectos, las 
emociones, sentimientos, creencias, pensamientos, conocimientos, 
acciones y conductas), sino también en cuanto al lugar (tangibilidad, 
especificidad, escala), los actores individuales. y colectivo:, las 
relaciones sociales (las personas y grupos que se vmculan a traves del 
lugar y el tiempo (lineal y cíclico). Por lo tanto, el apego a.l lugar no 
sólo se refiere a la constitución de las relaciones y sensacLones que 
conllevan a un sentimiento con el que nos podemos sentir 
identificados con el espacio, la gente y las relaciones que se dan en el 
tiempo. 

En síntesis, el espacio apropiado se transforma en un lugar por medio 
del conjunto de interacciones e interrelaciones que se dan dentro de 
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é~ por la identificación (porque reconozco las huellas y me identifico) 
y que como espacio simbolizado es un producto históri~o. ~9ui se 
constituye un sentido de lo propio, del ser y estar, de ubLcacLon, de 
pertenencia. 

04.3 Marco Referencial 

Según la propuesta. de Ben Fl~bje~g se re~~izó una sele~ci?n de 
estudios de caso onentada hacra la mformacLon, con el obJetLvo de 
poder aumentar la utilidad de la información recopilada d~ manera 
que permita sustraer aprendizajes y lecciones que postenormente 
puedan ser aplicados a la ejecución de la investigación. 

En primera instancia, los proyectos elegidos son cla.sificados de.ntro de 
los casos extremos/desviados ya que todos tLenen un tLpo de 
intervención diferente en su estructura física (reciclaje, renovación, 
remodelación, restauración o reutilización) de manera que permiten 
tener perspectivas muy distintas y a la vez amplias de lo que se puede 
realizar en un edificio para poder reactivarlo. Son casos extremos en 
el sentido de que no todos siguen una misma linea de intervención y 
aunque son de enfoque habitacional tampoco fueron dirigidos para 
albergar las mismas poblaciones. La selección se realizó de manera 
que los casos elegidos correspondían a proyectos que se encuentran 
en otros paises y otros ubicados en nuestro contexto. 

Los proyectos elegidos también son clasificados de.ntro de los casos 
de máxima variación ya que son completamente dLferentes unos de 
otros tanto en sus tamaños, forma de organización, como en sus 
ubicaciones y las poblaciones meta. 

De igual manera fue importante la manera es que los edificios se 
relacionan con su contexto y como relacionan sus espacios con los 
usuarios, por lo que, edificios que integraran la cohabitación y el 
cotrabajo fueron integrados dentro de esta selección. 
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05.1 Introducción [Paradigma, Naturaleza y 
Tipo de Investigación] 

El proyecto es planteado como una investigación teórica­
fenomenológica, debido a la importancia de analizar el contexto y sus 
dinámicas desde una postura donde confluyan la teoría y el trabajo de 
campo. El traslape y retroalimentación de la teoría y la práctica, en 
cada una de las etapas de la investigación, es uno de los procesos 
principales en la dinámica de comprender el entorno para brindar una 
respuesta arquitectónica de escenarios innovadora, humanizada y que 
se adecúe a las necesidades cambiantes de sus usuarios. El proceso 
que se lleva a cabo es de naturaleza exploratoria, porque se enfoca en 
el estudio de los fenómenos y las dinámicas dentro de la trama 
urbana. 

Como base de la investigación se adopta un paradigma sostenible, 
donde haya una relación directa sujeto-objeto de estudio. Bajo este 
paradigma se busca realizar una investigación de carácter cualitativo 
donde haya una retroalimentación constante entre la teoría y la 
práctica. La realidad, desde este punto de vista, es construida, 
holística, divergente y múltiple, por lo tanto debe de ser re­
interpretada y contextualizada continuamente por su característica de 
estar en constante cambio. Como una base para desarrollar la 
investigación bajo este paradigma se tiene el apoyo en la 
fenomenología y las teorías interpretativas. 

Este concepto tiene como eje principal el englobar la totalidad de las 
partes, por lo que se busca por medio de él realizar una interpretación 
contextualizada del entorno y de todos sus componentes desde el 
conocimiento de lo más general hasta el enfoque en ciertos detalles 
(el estudio en diferentes escalas). 

El desarrollo teórico y de contextualización se va a realizar bajo un 
modelo constructivista a través de la recolección y procesamiento de 
la información, de manera que el conocimiento se vaya construyendo 
poco a poco por medio de los hallazgos investigativos. 
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La presente investigación se propone desde un enfoque mixto el cual 
sea tanto cualitativo como cuantitativo. El aporte cualitativo va a ser 
mayor debido a la naturaleza de la investigación y de la importancia 
de su enfoque naturalista, fenomenológico, humanista y etnográfico; 
sin embargo, el aporte desde lo cuantitativo va a ser un soporte para 
argumentar lo cualitativo y principalmente para responder las 
preguntas empíricas resueltas. 

El universo en el cual se quiere desarrollar la investigación es en la 
Avenida Central, siendo el espacio en el cual se encuentran los 
informantes que se quieren integrar como parte del proceso de 
recolección de información. Estos informantes se encuentran 
agrupados en tres grandes grupos que conforman el gran espectro de 
usuarios que conviven diariamente en este lugar: los habitantes fijos, 
los habitantes de paso y los habitantes temporales. 

La muestra se desglosa de acuerdo a los tres grandes grupos 
mencionados anteriormente, de manera que los individuos que los 
conforman serán parte importante en la etapa de recolección de 
información para la realización de las valoraciones. La muestra no se 
enfoca en ninguna edad especifica, ya que se pretende tener un 
amplio espectro de acuerdo a las percepciones de grandes y chicos 
sobre la ciudad. 
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05.2 Plan Metodológico 

Para la comprensión del plan lógico que se va a seguir para la 
recolección y análisis de información, se tomará como referencia el 
diagrama de fases y etapas del diseño metodológico. 0/er diagrama 
10 de la página 67) 

El tipo de datos e información necesaria para ser recolectada durante 
la investigación fue de carácter tanto cualitativo como cuantitativo, 
necesarias en todas las etapas de investigación para su 
retroalimentación. 

En el centro del diagrama se encuentran ubicados los principales 
sujetos de información, necesarios en el proceso metodológico, todos 
participes de la problemática y son quienes integran el espectro de 
usuarios de la Avenida Central: los habitantes fijos, los habitantes de 
paso y los habitantes temporales. Los habitantes específicos que 
integran cada grupo se detallan posteriormente. La flecha que llega a 
su punto de inicio indica que el proceso metodológico está pensado 
como un proceso de retroalimentación que, al igual que la ciudad, se 
encuentra en constante transformación. El proceso parte de una 
hipótesis que se encuentra directamente relacionada con el objetivo 
general de la investigación. 

Cada una de las etapas corresponde a cada uno de los objetivos y sus 
enfoques. La etapa inicia con el objetivo al cual pertenece, arriba se 
encuentra el nombre de la etapa y su escala contextual (micro, media, 
macro), arriba se encuentran numeradas las fases correspondientes a 
cada etapa formulada de manera que en cada etapa haya un proceso 
de recolección, procesamiento, interpretación y un planteamiento. 
Arriba de las fases se encuentran las herramientas e información 
necesaria y en algunos casos se pueden identificar conceptos claves, 
como base teórica para el desarrollo de cada fase. 
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05.3 Etapas y Fases de Investigación 

05.3.1 Etapa General [Propuesta] 

Objetivo General 

Proponer el reciclaje de edificios en desuso y sub-utilizados a lo largo 
de la Avenida Central como una alternativa de densificación 
habitacional por medio de escenarios arquitectónicos que funcionen 
como articuladores y regeneradores de la estructura urbana de la 
Avenida Central. 

• Escalas de análisis [Casco Central] 

Esta etapa, con el objetivo de realizar un análisis más global del 
impacto de la propuesta del repoblamiento en el casco central, se 
desarrolla a una escala Macro, la cual comprende los distritos de 
Carmen, Hospital, Merced y Catedral. Estos cuatro distritos son 
elegidos por ser los que comprenden la Avenida Central y permitirán 
tener un conocimiento a fondo del contexto en el cual se insertará la 
propuesta. A escala Media, se analiza la Avenida Central y los perfiles 
seleccionados que contienen las edificaciones en desuso y sub­
utilizadas. Dentro de esta escala es que se desarrollara la Etapa 01: 
Selección. 

Posteriormente una Etapa 02: Respuesta se desarrolla bajo la escala 
Micro, la cual corresponde a las tipologías que fueron seleccionadas 
de los perfiles, en la cuales se planteará la propuesta. Es importante 
rescatar que se propone tener primero una visión global del contexto 
y sus dinámicas para posteriormente ir disminuyendo la escala 
gradualmente hasta llegar a la escala de interés planteada, la Avenida 
Centra~ para una mejor comprensión por parte del lector de las 
diversas conclusiones en cada una de las fases, además del proceso 
que se da hasta la selección de los perfiles en los cuales se va a 
plantear la propuesta habitacional de escenarios. 

Finalmente, la Etapa 03: Respuesta se desarrolla en una escala Micro­
Detalle, que corresponde a las tipologías de los perfiles seleccionados 



de la Avenida Central, los escenarios y actividades que son planteados 
en la propuesta. 

• Relación con objeto de estudio 

En la escala genera~ debido a las escalas de aproximación que se 
abarcan en todas las etapas (Macro-Detalle), el objeto de estudio se 
referenciará de manera gradual y en disminución de escala, de manera 
que en el transcurso de toda la investigación éste siempre será el 
enfoque principal de la misma. 

Durante toda la investigación se estudia la relación que existe entre 
las edificaciones en desuso y sub-utilizadas en la Avenida Central y su 
relación con el Plan de Repoblamiento y Regeneración, de manera que 
existe una relación directa en todo momento con el objeto de estudio 
como desencadenante de la problemática planteada. 

Un análisis del contexto inmediato del objeto de estudio, así como un 
estudio a detalle del mismo es esencial para el conocimiento del papel 
y las dinámicas que tiene este actualmente con los usuarios y el 
entorno, de manera que la propuesta desarrollada sea la que mejor se 
adecue a las necesidades de los usuarios y a los aspectos críticos de 
la dinámica urbana. 

• Proceso metodológico 

El proceso metodológico en la escala general se encuentra integrado 
por tres etapas de investigación correspondientes a cada uno de los 
objetivos específicos: 

l. Selección: esta primera etapa se caracteriza por un análisis 
contextual del Casco Central y la selección de las tipologías 
de perfiles elegidos para la realización de la propuesta. 
Inicialmente esta etapa se desarrolla en la escala Macro, en los 
distritos de Merced, Catedra~ Hospital y Carmen por medio 
de un acercamiento global al contexto de la propuesta y las 
principales variables que inciden sobre él. 

Posteriormente en la escala Media se realiza un análisis en la 
Avenida Central, en las cuadras contenidas entre las calles 05 
y 14, de manera que se estudian los perfiles que se relacionan 
directamente con el espacio público. Las cuadras se 
seleccionaron posterior a la realización de un levantamiento 
en el cual se identificaron los edificios en desuso o sub 
utilizados y las características principales de cada uno. 

Finalmente, en la última fase de esta etapa se realiza un 
traslape y procesamiento de toda la información recolectada, 
con el objetivo de determinar patrones que permitan 
establecer tipologías en los diferentes perfiles estudiados y 
seleccionar las adecuadas para realizar la propuesta. 

Sub-producto: tipologías de inteNención para la propuesta 
habitacional por medio del análisis de los perfiles con 
edificaciones sub-utilizadas a lo largo de la A venida Central 

2. Respuesta: durante esta segunda etapa se desarrolla un 
análisis de escala Micro, más específicamente en las tipologías 
de las cuadras que fueron seleccionadas para desarrollar la 
propuesta. En esta etapa se da la convergencia de las variables 
recolectadas para establecer los lineamientos de diseño para 
el desarrollo de una propuesta habitacional. 

Primeramente, en la fase de convergencia, se traslapa la 
información recolectada a escala Micro relacionada con las 
tipologías de perfiles seleccionadas y se procesa para la 
posterior elaboración de los lineamientos de diseño. 

Posteriormente, la fase de lineamientos se desarrolla en una 
escala Micro-Detalle, lo que quiere decir que se analizan las 
tipologías de cuadras seleccionadas, los escenarios y las 
actividades que fueron elegidas como parte de la propuesta. 
Los lineamientos establecidos en esta fase, deben tener como 
objetivo principal promover la mixtura de clases sociales y una 
articulación eficiente de la propuesta con su entorno. 
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Sub-producto: Lineamientos de diseño para el desarrollo de 
un modelo habitacional de escenarios en la A venida Central 
que promuevan una ciudad mixta y articulada con su entorno 
por medio de la cohabitación. 

3. Escenarios: en esta tercera etapa se proyecta el diseño de una 
propuesta habitacional de escenarios por medio del reciclaje 
de edificios sub-utilizados y en desuso. 

En una escala Micro-Detalle, se abarcan los escenarios y las 
actividades elegidas para ser desarrolladas en los escenarios, 
de manera que la escala de detalle que se espera obtener es 
a nivel espacial, de percepciones y sensaciones, más no 
constructiva. 

Esta es una etapa completamente enfocada al diseño de la 
propuesta, por medio de un concepto y programa de diseño, 
fundamentados en los lineamientos previamente 
establecidos. 

Sub-producto: Una propuesta de reciclé:lje de edificios en 
desuso y sub-utilizados como alternativa de densificación 
habitacional a lo largo de la A venida Central por medio de 
escenarios arquitectónicos. 

• Técnicas e instrumentos 

Métodos cualitativos 

Por medio del registro etnográfico se tiene acercamiento al contexto 
en el que se encuentran inmersas las edificaciones así como el 
espectro de usuarios y sus dinámicas con el espacio urbano. A través 
de entrevistas no estructuradas se pudo tener diversas conversaciones 
con los usuarios de la Avenida Central y alrededores, con lo que se 
pudo tener una visión más amplia de las percepciones que tienen 
estos usuarios sobre el espacio y sus dinámicas, así como romper con 
la subjetividad de las historias únicas que se tenían. 
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Estas etapas se caracterizan por un estudio constante del objeto y el 
contexto, como ellos se relacionan, se des-relacionan y se vuelven a 
relacionar. Recordemos que la ciudad es un espacio en constante 
cambio, por lo que todas estas relaciones van a estar siempre 
variando. Por medio de mapas, levantamientos, análisis de perfiles y 
patrones, es que se tiene un acercamiento y una caracterización 
cualitativa del lugar de estudio en cada una de sus escalas de 
aproximación. 

Métodos cuantitativos 

Los métodos cuantitativos que se proponen utilizar son los datos 
pertenecientes a los censos realizados en el Casco Centra~ 

específicamente en los distritos de Carmen, Catedral, Merced y 
Hospital. Estos datos principalmente enfocados en la densificación y 
características de la vivienda se emplean principalmente en 
determinar las dinámicas que han tenido estos distritos antes y 
después de la implementación de la Propuesta de Regeneración y 
Repoblamiento, así como el Plan GAM 2013 y otras propuestas 
relacionadas con el desarrollo urbano de la capital. 

A escala Media las herramientas utilizadas se enfocan más en las 
características de las cuadras y los perfiles por medio del Coeficiente 
de Apropiación del Suelo (CAS), el Coeficiente de Ocupación del Suelo 
(COS) y el Coeficiente de Intensidad de Uso. A estos coeficientes se le 
suma el Coeficiente de Variedad, relacionado con el porcentaje de 
usos y el Coeficiente de Agrupación, relacionado con la cantidad de 
edificaciones por cuadra/perfil. 



FASES 

l. Selección 

2.Respuesta 

3. Escenarios 

DESCRIPCIÓN 

Análisis contextL.a l del Casco 
Central y selección de las 
tlpologías de perfiles e legidos 
para realizar la propuesta. 

Convergencia de variables 
recolectadas para establecer 
lineamientos de diseno para 
desarrollo de una propuesta 
habitaciona l. 

Diseno de una propuesta 
ha bitaciona l de escenarios por 
medio del reciclaje de edificios 
sub-utilizados. 

Objetivo General [Propuesta] 

MUESTRA 

l::sca la Macro: Casco Central 
(Distritos Carmen, Hospita~ 
Merced y Catedral). 
Escala Media: Avenida Central 
(calle 05 a calle 14). 

Escala Micro: Tipolog ías de 
cuadras seleccionadas pa ra 
desarrollar la propuesta. 

Esca la Micro-Deta lle: Tipologías 
de cuadras seleccionadas, 
escenarios y actividades elegidas. 

RECURSOS 

Datos Mu niclpa lidad 
Datos Hacíenda 
Censos 
Mapas 
Imagen (fotog rafia) 

Legislación Urbana 
Existente 

• Datos Municipa lidad 
Datos Cuantitativos 
1 NVU, Minist. Hacíenda 

• Información traslapada y 
sintetizada 
Análisis de Perfiles 
Datos hab itacíonales 
cualitativos 
Datos cuantitativos 

HERRAMIENTAS 

Análisis de Perfiles 
CAS-COS-CIU 
Coeficiente de Variedad 
Coeficiente de Compaciddd 
Grado de Permeabilidad 

Análisis Micro de Perfiles 
CAS-COS-CIU 

• Grado de Permeabilidad 
Concepto de diseno 
Programa de diseño 

• Esce narios/actividades 
adicionales 
Concepto de diseno 
Programa de diseño 
Exploracíones 
tridimensionales (modelos) 

SUB-PRODUCTO 

ripolog [as de intervención para la 
propuesta habitacional por medio del 
análisis de los perfiles con 
ed ificaciones sub-utilizadas a lo Largo 
de la Avenida Central. 

Lineamientos de diseño para el 
desarrollo de un modelo habitacional 
de escenarios en La Avenida Centra~ 
que promuevan una ciudad mixta y 
articulada con su entorno por medio 
de La cohabitación. 

Una propuesta de reciclaje de 
ed ificios en desuso y sub-utilizados 
como alternativa de densificación 
hab itacional a Lo La rgo de La Avenida 
Centra~ por med io de escenarios 
arquitectónicos. 

Proponer el reciclaje de edificios en desuso y sub-utilizados a lo largo de la Avenida Cent ra l como una alternativa de densificación habitaciona l por medio 
de escenarios arquitectónicos que funcionen como articuladores y regeneradores de la estructura urbana de la Avenida Centra l. 

Cuadro 02 1 Etapa 00 1 Fuente: propia, 2016. 

05.3.2 Primera etapa [Contextualización] 

Objetivo Especifico O 1 

Determinar las principales tipologías de intervención arquitectónica 
para la implementación de la propuesta habitacional por medio del 
análisis de los perfiles con edificaciones sub utilizadas a lo largo de la 
Avenida Central. 

• Escalas de análisis [A venida Central] 

Esta etapa se analiza en las escalas de aproximación Macro-Media, de 
acuerdo a cada una de las fases desarrollas y los subproductos que se 
han planteado. Inicialmente, en la fase de contextualización, el estudio 
se realiza en la escala Macro, con el objetivo de tener una visión global 

del contexto en el que se encuentra inmersa la investigación, como 
primer acercamiento, y así poder determinar que dinámicas de 
desarrollan en esta escala y de qué manera la propuesta va a incidir 
en ellas. La escala Macro comprende el Casco Central, más 
específicamente los distritos del Carmen, Hospita~ Merced y Catedral, 
ya que todos conforman la Avenida Central. Hay que recordar que esta 
no es solo una propuesta que va a incidir sobre la densificación del 
casco centra~ sino en los servicios públicos de movilidad, en el 
comercio, en las dinámicas sociales, entre otras. 

La fase de análisis se desarrolla en una escala Media, la cual 
corresponde al territorio de la Avenida Central delimitado entre las 
calles 05 y 14, desde el Teatro Nacional hasta el Hospital San Juan de 
Dios. Esta franja de la Avenida Central fue delimitada luego de realizar 
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un levantamiento en el cual se identificaron todas las edificaciones 
que se encontraban en desuso y sub utilizadas, el área delimitada 
corresponde a la zona en la cual se encuentra mayor concentración de 
estas edificaciones y espacios públicos cerca de ellas. Esta escala se 
selecciona para la realización del análisis de perfiles, que abarca 13 
cuadras entre las calles anteriormente mencionadas. 

La fase de procesamiento se realiza en una escala Media-Micro, de 
manera que se siguen analizando los perfiles pero de una manera más 
detallada aun para poder determinar qué características son las más 
óptimas para desarrollar la propuesta, además de establecer cuáles 
son las principales tipologías en las cuales los perfiles pueden ser 
clasificados. 

• Relación con objeto de estudio 

La relación con las edificaciones sub-utilizadas o desocupadas en esta 
etapa es cada vez más cercana conforme se van desarrollando las 
fases, hasta que se desemboca en la escala Micro. Es pertinente 
recordar que como base del planteamiento de la problemática, estas 
edificaciones van a ser el eje central de la investigación, con algunas 
referencias a las legislaciones y planes en materia urbana creadas por 
distintos entes gubernamentales. 

En la fase de respuesta, el objeto de estudio es sometido a una serie 
de filtros que permiten tener una concepción básica de la dinámica 
que tienen los perfiles entre ellos y con el contexto. Estos filtros 
permiten identificar cual es la cantidad de actividades que tiene cada 
uno de los perfiles, así como las relaciones entre el espacio, 
construido, ocupado y sin construir, la cantidad de edificaciones que 
hay por cuadra y cuál es el nivel de relación entre el interior y el 
exterior de las edificaciones. 

• Proceso metodológico 

El proceso metodológico de esta primera etapa se encuentra 
integrado por tres etapas de investigación correspondientes a cada 
una de las fases que componen el objetivo especifico 01: 
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l. Contextualización: en esta primera fase el análisis se 
desarrolla en la escala Macro, lo que quiere decir que se toma 
el Casco Central como área de estudio. El objetivo principal 
de esta fase, como el nombre lo sugiere, es realizar una 
contextualización de la zona en donde se encuentra inmersa 
la Avenida Central. 

Por medio del mapeo de la zona es posible identificar los 
atractores peatonales, los espacios públicos de encuentro y 
recreativos, el flujo vehicular y nodos de transporte, además 
de la densidad habitacional de acuerdo al Censo 2011 y la 
caracterización y el valor de terreno de acuerdo al Ministerio 
de Hacienda. También, es determinado el espectro de 
usuarios que habitan el Casco Central, clasificados en tres 
grupos: habitantes fijos, habitantes de paso, habitantes 
temporales y tres sub grupos: visitantes ocasionales, 
conductores de servicios públicos e indigentes. Por medio de 
esta fase se obtiene toda la información y análisis 
perteneciente al Casco Central. 

Sub-producto: Análisis de información a escala macro (Casco 
Central) del contexto de la propuesta. 

2. Análisis: durante esta segunda fase se realiza el análisis de los 
perfiles con edificaciones sub utilizadas en la Avenida Central, 
que corresponde a la escala Media, la cual se encuentra 
delimitada entre las calles 05 y 14, específicamente entre el 
Teatro Nacional y el Hospital San Juan de Dios. En esta fase se 
analizan 13 perfiles de cuadras que se encuentran a ambos 
lados de la Avenida Central, inicialmente por medio del 
Coeficiente de variedad, identificando cuales son los usos 
presentes en cada uno de los edificios, poniendo especial 
atención al sub-utilizado, y los porcentajes en que se presenta 
cada uno con respecto a la totalidad de los usos. 

Se determinan las áreas totales de construcción, las áreas del 
primer nivel y las áreas construidas y ocupadas para poder 
establecer los valores de CAS, COS y CIU. El grado de 
permeabilidad es también analizado dentro de esta fase, de 



manera que se determinan los diversos tipos de 
permeabilidad presentes de acuerdo a si la actividad 
desarrollada es privada, semiprivada o pública y se determina 
un valor general para la permeabilidad que tiene el perfil en 
general. En este análisis también es posible observar las 
alturas de los perfiles para poder determinar las posibilidades 
de crecimiento que tiene cada uno. 

Sub-producto: CAS necesario, población futura, áreas 
disponibles y áreas adicionales de las cuadras analizadas. 

3. Procesamiento: durante esta última etapa se traslapa y 
procesa toda la información recolectada perteneciente a la 
Avenida Central y los perfiles analizados, de manera que se 
pueda observar el comportamiento de cada una de las 
variables en la totalidad de la Avenida Central. El objetivo 
principal de esta fase es determinar algunos patrones de 
comportamiento de las variables, que en el análisis de los 
perfiles aislados no hubiese podido ser observado. Además 
de establecer las características idóneas para poder 
desarrollar la propuesta, las cuales se encuentran 
directamente relacionadas con la determinación de las 
tipologías de perfiles. 

Durante esta fase interesa poder clasificar las cuadras en 
diversas tipologías de acuerdo a las variables analizadas y que 
posteriormente podrán ser intervenidas de maneras similares 
por medio de un contagio programático. 

Sub-producto: Tipologías de cuadras seleccionadas para 
desarrollo de la propuesta. 

• Técnicas e instrumentos 

Métodos cualitativos 

Por medio del registro Etnográfico se tiene un acercamiento a los 
usuarios de los espacios de contacto dentro de la trama urbana a lo 
largo de la Avenida Centra~ donde se encuentran los edificios sub-

utilizados, de manera que se pueda realizar no sólo una 
caracterización física del espacio donde se desarrolla la dinámica, sino 
también las prácticas culturales de las personas que lo habitan. Se 
pretende utilizar como técnica para realizar un primer acercamiento al 
lugar, San José es una ciudad con una gran cantidad de dinámicas 
interesantes, que necesitan ser observadas detenidamente, es un 
espacio en el cual confluye un mosaico de experiencias de apropiación 
física y simbólica. Además, son utilizados el mapeo, levantamiento y 
el análisis de los perfiles con el propósito de poder caracterizar cada 
uno de los perfiles desde la escala media, a la escala de detalle. Estas 
herramientas permiten ver la totalidad en diferentes planos (planta, 
elevación) lo que da la posibilidad de que se puedan realizar múltiples 
relaciones entre las diferentes variables analizadas. La fotografía es 
una constante en todo el documento, como herramienta para dar a 
conocer directamente las problemáticas, muchas veces es utilizada a 
manera de critica, otras es utilizada como respaldo para algún 
argumento, mapa o perfi~ pero lo importante de ella es que permite 
poner frente a nuestros ojos la realidad, la función de la fotografía es 
captar instantes que difícilmente se van a poder repetir, en una ciudad 
que se encuentra en constante cambio. 

Métodos cuantitativos 

Los métodos cuantitativos utilizados en la primera fase 
(contextualización) corresponden al análisis por medio de censos y a 
diferentes estudios realizados por la Municipalidad de San José, el 
INVU y el Ministerio de Hacienda, que permiten conocer datos de la 
población, densificación, valores del terreno, entre otros. 
En las posteriores fases, el análisis cuantitativo se realiza en relación al 
área de los edificios que conforman los perfiles y la correspondencia 
de estas con el área construida, el área libre y el área construida, para 
poder determinar coeficientes como el Coeficiente de 
Aprovechamiento de Suelo (CAS), el Coeficiente de Intensidad de Uso 
(CIU) y el Coeficiente de Ocupación de Suelo. Todos estos coeficientes 
permiten conocer cuanta área se encuentra urbanizada y cuanta área 
se encuentra en desuso, estos datos enfrentados a los valores de suelo 
por el Ministerio de Hacienda, nos dan una visión clara de cuales 
dueños están recibiendo buenos ingresos y cuales, por el contrario, 
podrían estar teniendo un uso más eficiente de sus terrenos. 
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MUESTRA RECURSOS HERRAMIENTAS I SUB-PRODUCTO 

l:scala Macro: Casco Central Datos Ministe rio Hacienda . Mapeo Análisis de información a escala 
(Distritos Carmen, Hospita l, Datos Mu nicipalidad San . Levantamiento macro (Casco Centra l) del contexto de 

encuentra inme rso la Merced y Catedra l). José . Gráficos la propuesta. 
propuesta Datos Censos . Fotogra fía 

Análisis de los perfiles con Escala Media: Avenida Central Datos Mu nicipalidad San . Levantamiento CAS necesario, población futura, áreas 
edificaciones sub-utilizadas (calle 05 a calle 14). José . Coeficiente de Variedad disponibles y áreas ad iciona les de las 
e n la Avenida Central Datos Ministe rio Hacienda . CAS-COS-CIU cuadras analizadas. 

INVU . Grado de Permeabilidad 

3. Procesamiento Traslape y procesamiento Escala Media-Micro: Avenida . Datos análisis de perfiles . Traslape de Coeficientes Tipolog ías de cuadras seleccionadas 
de la información Central (calle 05 a calle 14), Coeficiente de variedad . Patrones de Perfiles pa ra desarrollo de la propuesta. 
recolectada para elección t ipologías de cuadras CAS necesario . Pautas y Criterios para 
de tipologias seleccionadas. . Grado de Permeabilidad Selección de Tipologías 

Objetivo.01 [Contextualización] 
Detenninar las principales tipologías de intervención arquitectónica para la implementación de la propuesta habltacional por med io del aná lisis de los 
perfiles con edificaciones sub utilizadas a lo largo de la Avenida Central. 

Cuadro 03 1 Etapa 011 Fuente: propia, 2016. 

05.3.3 Segunda etapa [Implicaciones] 

Objetivo Especifico 02 

Establecer lineamientos para el desarrollo de un modelo habitacional 
de escenarios en los perfiles seleccionados de la Avenida Central que 
promueva el desarrollo de una ciudad mixta y articulada con su 
entorno por medio de la cohabitación. 

• Escala de análisis [A venida Central] 

Esta etapa se analiza en las escalas de aproximación Micro-Detalle 
para poder determinar los lineamientos bajo los cuales se van a 
diseñar los escenarios de densificación. Inicialmente, en la fase de 
convergencia la escala de la muestra analizada es Micro, con las 
tipologías de los perfiles seleccionadas en la etapa anterior. 
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Posteriormente la fase de lineamientos se desarrolla en la escala 
Micro-Detalle, con la elaboración de éstos a partir de las tipologías 
seleccionadas, los escenarios y actividades elegidas en del programa 
de diseño. El nivel de detalle en el cual la investigación pretende 
desembocar, no es muy profundo, sino en el pertinente para poder 
conocer la manera en la cual se pueden intervenir las edificaciones y 
permitir un flujo entre la construcción existente y la nueva 
construcción. 

La etapa de diseño se desarrolla en la escala de detalle con el 
planteamiento de los escenarios de acuerdo a las actividades 
propuestas, pero también se busca trabajar la propuesta como una 
totalidad, regresar a la escala macro, para poder vincular las 
intervenciones con su contexto y no seguir reproduciendo el patrón 
de generar edificaciones aisladas con el entorno. 



• Relación con objeto de estudio 

En esta etapa la relación que existe con el objeto de estudio es directa, 
para poder establecer los lineamientos de diseño para la propuesta. 
En el caso de la relación con el plan de Repoblamiento y 
Regeneración, éste será usado como referencia en la propuesta de 
diseño, para evitar algunas problemáticas que las edificaciones de 
densificación actuales poseen. 

De acuerdo a las características en escala Micro de los perfiles y las 
edificaciones en desuso y subutilizadas, es que se realiza el 
planteamiento programático y conceptual que va a formar parte del 
planteamiento de lineamientos de diseño. 

Dentro de esta etapa se pretende tomar en cuenta los enfoques 
urbano, económico y social de manera más detallada para procurar 
que la propuesta traiga grandes beneficios a cada una de las personas 
relacionadas con estas áreas. 

• Proceso metodológico 

El proceso metodológico de esta segunda etapa se encuentra 
integrado por tres etapas de investigación correspondientes a cada 
una de las fases que componen el objetivo especifico 02: 

l. Convergencia: el objetivo principal de esta fase es la 
convergencia de la información recolectada para el análisis a 
escala micro de las tipologías seleccionadas. En la fase de 
convergencia se plantea un análisis a una escala de detalle 
mayor que la realizada en el análisis de perfiles, de manera 
que se tenga un mayor conocimiento de las posibilidades que 
tiene cada edificio tanto de reciclaje como de crecimiento, 
para a partir de esto, poder realizar la propuesta de 
escenarios. Siendo esta fase la previa al planteamiento de los 
lineamientos, se requiere un alto conocimiento de las 
tipologías elegidas tanto a nivel de edificaciones, como de 
contexto y usuarios. 

Sub-producto: Traslape y procesamiento de la información 
recolectada para elaboración de lineamientos de diseño. 

2. Lineamientos: en esta segunda fase se plantea la elaboración 
de lineamientos de diseño para el desarrollo del modelo 
habitacional de escenarios. Estos lineamientos se proyectan 
para ser desarrollados paralelamente al programa y al 
concepto de diseño. 

Sub-producto: Lineamientos de diseño para el desarrollo de 
un modelo habitacional de escenarios, que promuevan una 
ciudad mixta y articulada con su entorno por medio de la 
cohabitación. 

3. Diseño: la fase de diseño está enfocada en el desarrollo de la 
propuesta habitacional de reciclaje por medio de los 
escenarios. En esta fase es donde comenzarán a aplicarse los 
conceptos de cohabitación, cotrabajo, mixtura, 
permeabilidad, variedad, entre otros. Esta es una fase 
enfocada completamente al diseño y a la exploración 
tridimensional por medio de los escenarios, donde se 
plasmen todos los lineamientos. 

Sub-producto: Propuesta de reciclé:lje de edificios en desuso y 
sub-utilizados como alternativa de densificación habitacional 
por medio de escenarios arquitectónicos. 
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FASES 

l. Convergencia 

2. Lineamientos 

DESCRIPCIÓN 

Convergencia de información 
recolectada para análisis a 
escala micro de tipolog(as 
seleccionadas 

Elaborar lineamientos de diseño 
para el desarrollo de un modelo 
ha bitaciona l de escenarios en 
Las tipologlas de perfiles 
seleccionadas 

Diseño de una propuesta 
habitacional de escenarios por 
medio del reciclaje de edificios 
sub-utilizados. 

Objetivo.02 [Implicaciones] 

_sea la M lera: rlpologlas de cu ad ras 
se leccionadas para desarrollar La 
propuesta. 

Escala Micro-Detalle: Hpologias de 
cuadras seleccionadas, escenarios y 
actividades elegidas. 

Escala Detalle: Escenarios y 
actividades elegidas 

RECURSOS 

Legislación Urbana b:istente 
Datos Municipalidad 
Datos Cuantitativos 
INVU, Minist Hacienda 

Coha bitacin, cotrabajo 
Datos Cua ntitavios 
Datos Cua litativos 
Legislación Urbana Existente 

Información traslapada y 
sintetizada 
Aná Lisis de Perfiles 
Datos habitacionales 
cualitativos 
Datos cuantitativos 

HERRAMIENTAS 

Análisis de 1 ipolog ias 
CAS-COS-CIU 
Grado de Permeabilidad 
Concepto de diseño 
Programa de diseño 

Pautas y criterios de diseño 
Concepto de diseño 
CAS necesario 
Población Futura 
Áreas Adicionales 

Escenarios/actividades 
adicionales 
Programa de diseño 
Exploraciones 
tridimensionales (modelos} 

SUB-PRODUCTO 

1 raslape y procesamiento de La 
información recolectada para 
elaboración de Lineamientos de 
diseño. 

Lineamientos de diseño para el 
desarrollo de un modelo 
habitacional de escenarios, que 
promuevan una ciudad mixta y 
articulada con su entorno por 
medio de la cohabitación. 

Propuesta de reciclaje de 
ediftcios en desuso y sub­
utilizados como a lternativa de 
densificación habitacional, po r 
medio de escenarios 
arq uitectónicos. 

Establecer lineam ientos para e l desa rro llo de un modelo habitacional de escenarios en los perfiles sellecc ionados de la Avenida Centra l q ue promueva el desa rrollo 
de una ciud ad mixta y art iculada con su entorno por med Lo de La cohabitación. 

Cuadro 04 1 Etapa 02 1 Fuente: propia, 2016. 

• Técnicas e instrumentos 

Métodos cualitativos 

Por medio del análisis de las tipologías y la fotografía, se pretende 
tener un acercamiento más detallado al análisis de las edificaciones y 
su contexto inmediato, de manera que se puedan establecer las 
necesidades y características idóneas que deberá de tener la 
propuesta de escenarios y cada una de las actividades. El programa de 
diseño, el concepto y las exploraciones tridimensionales vienen a 
respaldar este análisis cualitativo que se plantea. 
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Métodos cuantitativos 

A través del CAS necesario la población futura, el área de las 
actividades adicionales y demás coeficientes, se plantea tener los 
datos de las áreas y las poblaciones necesarias para el planteamiento 
de la propuesta en los perfiles de las tipologías seleccionadas, de 
manera que van a ser datos variables dependiendo del perfil en el cual 
se esté trabajando. 



tapaOO. Planteamiento 
tObjetivo Generaij! 

Proponer el recicla je ele ediiflcios en desuso y sub­
utUi.z.ados a lo largo de la Avenida Central como 
umi attemativa1 de deinsificac:lón haibltaci.onal por 
med lo de esi::eroarios a rquitectónko:> que fum:ionel'l 
como artlculadores y regeneradores: de la estructura 
urbana de la Avenida Central. 

EtapaOl . .Seleodón 
[Objetivo Espedfi co 011 

Detemiinar las prlndpiales típo!.og [a~ 
intervención arquttectóoica para !a implementación 
de !a propuesta habitaclonal por medio de! análisis 
de los perfiiles con edtfü::acio nes sub uti.lizada,s a lo 
largo de !a Avenida Centra L 

Etapa02. Respuesta 
[Objetivo Especifico 021 

EstaiJlE!<:er llneaml1mtos pa:ra 11l d@sarrollo de 1.rn 
modelo habitadona l ele escenarios e11 los perfil.es 
selecoionados efe la Aventda Centra l que promueva 
el desarrollo de una dudad mbtta y a rtlculada con 
su 1mtomo por m11dio dE!' la m'.habit.adón_ 

Cuadro 05 1 Sintesis Objetivos+Objeto+Productos 1 Fuente: propia, 2015. 
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Diagrama 111 Sintesis de etapas y fases metodológicas 1 Fuente: propia, 2016. 
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06.1 Introducción 

El espacio urbano es un gran contenedor de una compleja cantidad 
de relaciones sociales, que se llevan a cabo de manera consciente e 
inconsciente por parte de los individuos que lo habitan. Estos a su vez, 
se e~cuentran en un constante proceso de producción espacial por 
medLo de percepciones, experiencias y procesos con los cuales 
recobran el sentido del lugar en el que se encuentran. Cuando esta 
red de relaciones se comienza a dispersar y debilitar, las personas 
pierden su sentido de identidad y pertenencia hacia los lugares, los 
cuales se convierten cada vez más en "zonas de paso" y no en "zonas 
habitables". 

Actualmente la interdependencia existente entre las tendencias de 
densificación actuales (repoblamiento de la capital), ha limitado la 
manera en que los distintos colectivos interaccionan, segregando y 
limitando estas relaciones a habitantes de un mismo estrato. Además 
de la generación de propuestas habitacionales que se encuentran 
desligadas de su contexto y provocando una gran disminución en la 
densificación del "centro" propiamente, limitando su temporalidad y 
desocupando gran cantidad de edificaciones. 

En la búsqueda de poder comprender este fenómeno de una mejor 
manera, surge una pregunta que será elemento medular en el 
desarrollo de éste capitulo: 

¿Cuáles son las principales tipologías de 
intervención para la propuesta habitacional por 

medio del análisis de los perfiles con edificaciones 
sub-utilizadas a lo largo de la A venida Central? 

Capítulo 

En primera instancia se realiza una delimitación a escala macro -
media de la zona de la Avenida Central que es de interés para analizar. 
Así como el espectro de usuarios que se espera abarcar. 

Para contestar a esta interrogante, se plantea el análisis de los perfiles 
de la Avenida Central [previamente delimitada] por medio de criterios 
que permitan identificar los elementos críticos que caracterizan las 
edificaciones sin uso. 

Para comprender la dinámica de las edificaciones dentro de la trama 
urbana de la zona delimitada, se analizan el CAS, COS, CIU, 
coeficientes de variedad y de agrupación, que permitan establecer las 
áreas necesarias para albergar las poblaciones futuras. Finalmente, se 
determinan tipologías de intervención de los perfiles para la 
propuesta habitacional de escenarios. 

Imagen 32 1 Boulevard Av. Central 1 Fuente: https://www.pinterest.com/pin/204280533070578607/ 





06.2 Análisis - Área de estudio e intervención 
[Escala Macro-Media] Casco Central 

Este primer acercamiento a la escala macro-media se realiza con el 
objetivo de tener una visión a nivel global del contexto en el cual se 
encontrara inmersa la propuesta. Principalmente a nivel de las 
necesidades que tiene el Casco Central y de qué manera puede la 
propuesta contribuir a disminuirlas, así como las potencialidades de 
la zona que van a permitir un desempeño óptimo de la propuesta. 

El sector de estudio Avenida Central corresponde, tal como se puede 
observar en el mapa 01, a la linea naranja punteada que se encuentra 
en la zona en la cual convergen los cuatro distritos principales del 
cantón central de San José. Específicamente abarca la Avenida Central 
entre la calle 14 y la calle 03 junto con las cuadras que se encuentran 
a ambos lados (norte y sur) de ella. 

Los distritos del Carmen, Merced, Catedral y Hospital se encuentran 
separados por la Avenida O, que corresponde al Paseo Colón y la 
Avenida Central, y por la Calle Central. La ubicación de la Avenida 
Central en el punto en el cual convergen estos cuatro distritos cumple 
un papel estratégico en esta investigación, convirtiéndose en el punto 
donde confluyen todos los habitantes de éstos distritos y alrededores, 
además de ser el punto por el cual deben transitar quienes se dirijan 
de norte a sur y de este a oeste de la capital. 

A escala Macro, la Avenida Central funciona como limite Politico­
Natural entre distritos, pero a nivel social cumple la función de nodo 
integrador y articulador de los distritos que conforman el Casco 
Central, por lo que todo se desarrolla y funciona de manera 
concéntrica a este punto. 

A escala Micro-Media, la Avenida Central funciona como una senda 
entre dos nodos con una confluencia vehicular importante, el Paseo 
Colón y Cuesta de Moras, los cuales delimitan de manera clara ésta 
zona completamente peatonal. La Avenida Central como senda, es 
utilizada como zona de paso o conexión para quienes se trasladan por 
medio del transporte público, y como zona de atracción comercia~ 
laboral o de esparcimiento. 
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Diagrama 12 1 Mapa Distritos del Casco Central 1 Fuente: propia, 2016. 



Al ser la columna vertebral del Casco Centra~ la Avenida Central tiene 
un impacto fuerte a nivel interno (sobre las personas que la habitan­
visitan) y a nivel externo (sobre sus alrededores) modificando las 
dinámicas sociales, económicas, políticas y culturales, dotando de una 
dinámica constante a esta zona. Es precisamente la posibilidad de 
contagio programático, que pueda tener la propuesta como respuesta 
a la problemática planteada sobre la Avenida Central y alrededores, lo 
que adquiere mayor pertinencia en este punto de la investigación. 

06.2. l Caracterización y valor de terreno por zonas 

Es pertinente conocer la zonificación que le ha dado el Ministerio de 
Hacienda al Casco Central de acuerdo al valor del terreno y las 
características de éste, para poder relacionarlo directamente con la 
depreciación económica que están teniendo los edificios y zonas que 
se encuentran sub-utilizados. En el mapa 01, podemos identificar al 
Boulevard de la Avenida Central de color rojo (101-04-UOl) 
correspondiente al centro del casco central. Presenta los terrenos de 
mayor valor por m2, así como los terrenos de mayor área y frente. 
También son parte de la Avenida Central las tres últimas cuadras de 
Plaza Rofas de color café (101-02-U04), las cuadras que se encuentran 
a ambos lados de la ella que son color amarillo (101-01-U02/101-02-
U02 / 101-03-U02 / 101-04-U20) y una pequeña sección del Mercado 
de la Coca Cola de color morado (101-02-UOS). Todos estos sectores 
mencionados anteriormente forman parte de la zona de estudio. 

Las zonas que se encuentran de forma concéntrica al Boulevard 
Avenida Central van disminuyendo el valor del terreno por m2 hacia el 
noroeste, caso contrario con el tamaño del terreno, el cual va 
disminuyendo hacia el sur. Si se analiza de acuerdo al valor de terreno 
y en relación con la problemática planteada de las estructuras sub 
utilizadas, hay un mayor impacto sobre las que se encuentran a lo 
largo de la Avenida Central, que las que se encuentran alrededor de 
ella. Siendo una situación de valor de terreno vs. uso-ganancia que 
estén teniendo sus propietarios. 

De acuerdo al tipo de comercio mencionado en la tabla, en el 
cual se usa el código COl - ClO en donde el número se encuentra 
relacionado con la actividad comercial de la zona, siendo el 1 mínima 

actividad y 10 la mayor actividad. A partir de éste factor y debido al 
bajo uso de tipo residencial, los usos predominantes en este sector 
son de carácter comercial de mediana-alta a alta intensidad. Siendo el 
uso habitacional como potencial a densificar, sobre una franja de 
atracción comercial muy fuerte, que eventualmente se vería 
beneficiada con esta mixtura de usos. 
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Diagrama 13 1 Valores del terreno por zonas 1 Fuente: Ministerio de Hacienda, 2014. 
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Diagrama 14 1 Atractores peatonales del Casco Central 1 Fuente: propia, 2016. 
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06.2.2 Atractores peatonales 

La Avenida Centra~ al estar ubicada entre los cuatro cantones 
principales (Carmen, Hospital, Catedral y Merced) recibe flujos 
vehiculares y peatonales desde estas cuatro direcciones. Cada uno de 
estos cantones contiene espacios atractores peatonales que aportan 
una gran cantidad de visitantes diarios al Casco Central; para efectos 
de esta etapa los atractores fueron divididos en cinco grandes grupos 
con el objetivo de comenzar a realizar un acercamiento al tipo de 
usuarios-visitantes del Casco Central, estos son: 

l. Institucional [oficinas gubernamentales, escuelas, hospitales, 
bancos, ministerios y oficinas no-gubernamentales] 

2. Recreativo [Parques y plazas] 
3. Comercial [Mercados, supermercados y librerías] 
4. Cultural [Museos y Teatros] 
S. Transporte [Terminales inter-provinciales e intercantonales, 

paradas de bus y paradas de tren] 

Como se puede observar en el mapa 03 la mayor concentración de 
estos espacios se da hacia la Avenida Centra~ la cual, como se analizó 
anteriormente tiene un gran enfoque de carácter comercial. Muchos 
de estos atractores son edificaciones de gran importancia histórica, 
muchos de ellos patrimonio nacional y con un papel muy importante 
en nuestro imaginario cultural-social, además de ser atractores 
turísticos también. Este es el caso de los museos y teatros señalados. 

Para la Municipalidad de San José siempre ha sido una prioridad la 
peatonalización del Casco Central y la liberación de éste de los flujos 
vehiculares. El Boulevard Barrio Chino (2012) y el Boulevard Paseo de 
la Unión Europea (2008) son dos de los más recientes ejemplos de 
espacios que promueven nuevas opciones de movilidad peatonal 
entre la Avenida Central y las vías aledañas. Si observamos en el mapa 
03, de colores naranja y rosado, estos bulevares peatonales se 
encuentran ubicados estratégicamente de manera que permiten la 
movilidad de las personas desde las principales paradas de autobús 
intercantonales hacia los principales nodos de atracción peatonal y 
hacia el centro, creando una red de puntos de tensión cada vez más 
extensa. Como ya se ha mencionado anteriormente, la Avenida Central 

se encuentra ubicada en una zona estratégica de flujos peatonales 
(bulevares) de alta intensidad a partir de atractores institucionales, 
recreativos, comerciales, culturales y de transporte público. 

Con respecto a los atractores institucionales, en el casco central se 
encuentran las sedes centrales de una gran cantidad de entidades 
gubernamentales, siendo el caso del Ministerio de Educación Pública, 
el Banco Central, el Ministerio de Hacienda, la Caja Costarricense del 
Seguro Socia~ las cuales son nodos atractores de una gran cantidad 
de personas que trabajan en ellas. 

Imagen 34 1 Bulevares peatonales Avenida Central y Paseo de la Unión Europea 1 Fuente: propia, 2016. 
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Se encuentran también los principales hospitales pertenecientes al 
Seguro Social que brindan servicio a todos los habitantes de la 
provincia de San José y ocasionalmente de otras provincias. La 
existencia de nodos educativos (colegios, escuelas, institutos, 
universidades) genera que una gran cantidad de habitantes de los 
alrededores al Casco Central tengan que movilizarse diariamente. 

Ya se ha mencionado anteriormente la importancia de la Avenida 
Central en su enfoque comercia~ sin embargo es importante señalar 
algunos nodos que tienen un peso importante dentro del imaginario 
histórico, este es el caso del Mercado Central, el Gran Hotel Costa Rica 
y la tienda Universal. 

En el caso del Mercado Central la existencia de tiendas y restaurantes 
antiguos, hace que tenga un público fijo desde hace años, además de 
la gran cantidad de productos particulares que pueden ser 
encontrados ahí, sin embargo todos los días hay nuevos visitantes 
también, de todas las edades. El mercado de artesanías es un espacio 
relativamente reciente en su ubicación, sin embargo es un espacio 
bastante concurrido por turistas tanto nacionales como 
internacionales. 

. · .. .. , -..... ,,., .. . 

06.2.3 Espacios públicos de encuentro y recreativos 

La oferta de espacios públicos de encuentro y recreación de acuerdo 
al mapa 03 en el radio de análisis es bastante amplio, se identificaron 
once espacios, entre parques y plazas. Estos espacios verdes juegan 
un papel de pulmón sumamente importante dentro del caos y la 
contaminación del Casco Central. Siete de estos espacios son parques 
y cuatro son plazas, la mayoría ubicados hacia el sur de la Avenida 
Central. 

La gran mayoría de ellos se encuentran adoquinados, con pequeños 
espacios de zacate y árboles, por lo que muchas veces el confort 
climático en ellos no es el adecuado. La misma situación ocurre con 
los espacios de descanso, los cuales la mayoría del tiempo son bancas 
o poyos de concreto, duros y sucios, que muchas veces son usados 
por los indigentes como espacios para dormir durante la noche. 
Muchos de estos espacios juegan el papel de zonas de paso, la 
mayoría del tiempo, sin embargo también tienen sus visitantes fijos, 
que a todas horas del día usan estos espacios como nodos de 
interacción social. 

l¡nagen 35 1 Nodo ce encuentro y recreación, Parque Central 1 Fuente: propia, 2014. 



La mixtura de usos es muy común en estos espacios, principalmente 
el uso comercial y cultural, las ventas ambulantes, de chances, los 
limpia botas, fotógrafos, son parte de la oferta comercial que se puede 
encontrar. Por otro lado, bailarines, grupos musicales, cantantes, 
malabares, se encuentran dentro de la oferta cultural que también 
caracterizan estos espacios. Todas estas actividades hacen que estos 
espacios sean aún más atractivos para los transeúntes. 

La Avenida Central cuenta con una cercanía a una gran diversidad de 
espacios de recreación de gran tamaño, los cuales podrán ser 
articulados por medio de la propuesta de densificación, sin embargo 
es necesario que estos espacios habitacionales cuenten con espacio 
público de enfoque más comunitario. Con el objetivo de proponer una 
red de espacios públicos donde el peatón pueda recorrer de manera 
confortable y fluidamente. 

06.2.4 Flujo vehicular y nodos de transporte 

En el sector de estudio se puede observar una gran cantidad de 
paradas de bus inter-cantonales, hacia el sur de la Avenida Central 
principalmente, las cuales corresponden a todos los cantones del sur 
y este de la capital. Igualmente hacia el sur, se pueden identificar la 
presencia de tres terminales inter-provinciales: TUASA (Terminal de 
Alajuela), Busetas Heredianas y TRANSTUSA (Estación de buses de 
Turrialba). 

La presencia de estas terminales tiene un gran impacto a nivel de 
flujos, por un lado su acceso es por la Avenida Segunda lo que genera 
un mayor flujo vehicular en esa zona tan concurrida, por otro lado la 
cercanía a la Avenida Central permite una conexión directa a nivel de 
flujos peatonales, lo cual es muy beneficioso para la dinámica 
comercial. A lo largo de la Avenida Segunda se encuentran también 
una gran cantidad de paradas de buses inter-cantonales, lo que 
disminuye por completo el carril que se encuentra al extremo derecho, 
perjudicando el libre tránsito de una vía con un flujo de tan alta 
intensidad. 

.... 
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Hacia el extremo sureste de la Avenida Central, se encuentra la parada 
de trenes de la Procuraduría, siendo ésta una alternativa más de 
transporte público para llegar al casco central. Hacia el norte, la 
densidad de paradas de bus y terminales es menor, además de que la 
intensidad vehicular es un poco menor. En el caso de las paradas inter­
provinciales, hacia el extremo noroeste se encuentra la conocida 
terminal de buses de la Coca Cola, zona donde confluyen una gran 
cantidad de rutas, siendo de gran importancia para la dinámica 
comercial y de flujos de ésta zona. 

Si se traslaparan los mapas 03 y 04 se podría observar la relación 
directa que existe entre las paradas de bus, las intercantonales 
principalmente, con los bulevares peatonales, todo se encuentra 
diseñado como una extensa red. 

Debido a la gran cantidad de visitantes que tiene la Avenida Central 
todos los días y debido a que la propuesta de esta investigación es de 
densificación habitacional es pertinente conocer la oferta de parqueos 
que existe en la zona de estudio, como soporte a los habitantes en 
todas las temporalidades. Los parqueos públicos es un fenómeno que 
ha ido en aumento en el casco centra~ acaparando los lotes baldíos o 
edificios extremadamente viejos, como una de las opciones más 
económicas de sacar ganancia económica de estos espacios, siendo 
así no la más adecuada. Como se puede observar en el mapa 04, la 
cantidad de parqueos públicos es bastante amplia, los espacios 
señalados corresponden a parqueos de un nivel (en su mayoría) o 
torres de parqueos (unos pocos). Una de las variables a tomar en 
cuenta es la importancia de que se comiencen a implementar los 
parqueos de varios niveles o las torres de parqueo, de manera que la 
huella de éstos comience a ser de manera vertical y no horizontal. 

A pesar de la existencia de tantos parqueos públicos, la impresión que 
queda cuando visitamos el Casco Central, es que no son suficientes o 
no dan abasto, es muy común observar vehículos parqueados a ambos 
lados de las calles, perjudicando una libre y fluida circulación vehicular 
por la capita~ disminuyendo la cantidad de carriles en ambas vías y 
haciendo más complicada la circulación de peatones perjudicando el 
confort urbano y siendo una barrera para cruzar de lado a lado de las 
aceras. 

Imagen 37 1 Parqueos Públicos vs Parqueos Improvisados 1 Fuente: propia, 2014. 
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06.2.5 Densidad habitacional [Censo201 l] 

Para determinar la densidad habitacional dentro de la zona de estudio 
se recurrió al Diagnóstico Cantonal elaborado por el Departamento 
de Observatorio Municipal de la Municipalidad de San José en el año 
2011. Este documento entre otros temas, se enfoca en las 
características sociodemográficas del cantón de San José y en la 
evolución demográfica del mismo. 

En la tabla 02 se puede realizar una comparación de los datos de los 
cuatro distritos principales vs. los datos de la totalidad del cantón de 
San José. Estos cuatro distritos juntos son tan sólo un 21,22% de la 
extensión del cantón de San José y contienen tan sólo un 38,69% del 
total de la población. El distrito del Carmen es el que alberga el menor 
número de población de todo el cantón, con 2,157 habitantes, lo cual 
representa un 0.6% del total de la población en San José. 

Los cuatro distritos centrales son los que tienen menor densidad 
poblaciona~ lo que corresponde a la cantidad de habitantes por Km2. 
A pesar de ser el segundo cantón con mayor densidad poblacional 
proyectada para el año 2010 (8,725 habitantes). Con respecto al 
porcentaje de población adulta mayor, el distrito del Carmen es el que 
tiene un mayor porcentaje de esta población en la totalidad del cantón 
24.9% y sólo un 10.6% de población de 0-14 años, por lo que es una 
zona de población bastante madura. 

Por otro lado, en el gráfico 01, donde se ve reflejado el porcentaje de 
crecimiento de la población en los distritos del año 1950 al año 2010 
se pude observar la necesidad de densificación habitacional que 
tienen los cuatro distritos principales, durante éste periodo de tiempo, 
el crecimiento ha sido negativo, principalmente en el Carmen -76%. 
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06.2.6 Espectro de Usuarios 

El espectro de usuarios que habitan d(a a d[a la Avenida Central y 
alrededores se convierte en una variable fundamental dentro de la 
dinámica urbana del Casco Central. Como se analizó anteriormente, la 
zona de estudio funciona de diferentes maneras dependiendo del 
objetivo que tengan los visitantes, y aunque funciona la mayoría de 
tiempo como zona de paso no se puede dejar de lado que un 
porcentaje de personas habitan este lugar. La importancia de conocer 
la dinámica que tiene el Casco Central a nivel de espacio urbano en 
todos sus enfoques con los usuarios permitirá conocer tanto sus 
aspectos críticos como los cuales se podrán potenciar. 

Dentro de la etapa de recolección y visita etnográfica se pudieron 
identificar tres tipologías de usuarios principales y tres secundarias. 
Las tipologías principales comprenden los grupos poblacionales de 
mayor predominancia en esta zona: habitantes fijos, habitantes 
temporales y habitantes de paso. Las tipologías secundarias son los 
habitantes que son una mezcla de las principales: habitantes fijos + 
temporales, habitantes temporales + de paso y habitantes de paso + 
fijos. 
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Diagrama 17 1 Espectro de usuarios Avenida Central 1 Fuente: propia 2016. 
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Habitantes Fijos [habitantes de cuarterías, residentes] 

Los habitantes pertenecientes a esta tipología son los que 
legítimamente habitan el Casco Centra~ principalmente en la 
temporalidad nocturna, utilizando San José como ciudad dormitorio. 
Como anteriormente se analizó en los valores del terreno de la 
Avenida Centra~ ésta tiene actualmente un enfoque completamente 
comercial, el elemento habitacional es inexistente o se encuentra 
delegado hacia las periferias del centro, siendo ésta población 
actualmente una minoría, en tal medida de que el resto de las 
personas desconocen muchas veces su existencia. 

Todos estos factores apuntan a que esta es la población con mayor 
potencial para ser densificada, no solo porque diversificaría la 
temporalidad del casco central, sino porque abre la posibilidad de que 
las personas puedan habitar cerca de sus lugares de trabajo. 

1, ___________ ..., • • • • • • • • • • • · • HABITAt'll'ES DE PASO [MEDIO-ALTO] 

· ------------- - - - - - -· HABITANTES TEMPORALES ALTO 

· ------------- • • • • • •• , HAll lTANTES FIJ05 lALTOJ 

Habitantes de Paso [conductores vehiculares, usuarios de 
taxi y autobús] 

Los habitantes de paso son el espectro que representa un mayor 
porcentaje de los habitantes del casco central. Las personas que se 
encuentran dentro de ésta categoría son los que utilizan el centro de 
san José para poder movilizarse de una provincia a otra o de un 
distrito a otro. Cabe rescatar que debido a la infraestructura de 
transporte público con la que se cuenta actualmente, es necesario 
desplazarse hasta el centro para poder tener acceso a las terminales 
de las demás provincias. El lugar de conexión de todas las rutas de 
autobús es el Casco Central. 

· ----- • • • • • - • • • • - • - • • • - • - • • - • · • VISITANTES OCASIOOALES. [MEOC:O-BAJO] 

· ---• - • • - - - " - • - • • • - - • • • • • - • • • • - • -· INDJG'ENTES [BAJO] 

.. _____ - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -· TRANSPORTE PU BUCO lME.IJt0-5.A.JOJ 

RELAOÓN USO ESPACIO PÚBLICO 

Diagrama 18 1 Relación espectro de usuarios-espacio público 1 Fuente: propia 2016. 
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Los conductores vehiculares, de motocicleta o ciclistas, en su mayoría, 
se ven forzados a desplazarse al Casco Central para poder movilizarse 
a sus destinos. Dentro de este espectro se puede mencionar cualquier 
usuario de transporte público que utilice la capital como zona de paso 
o zona de conexión entre medios de transporte (usuarios de tax~ 
usuarios de tren, usuarios de autobús) 

Los habitantes que pertenecen a esta categoría se caracterizan por ser 
personas que habitan el Casco Central por cortos lapsos de tiempo, 
generalmente por no más de una hora. Ellos tienen muy poco 
contacto con el resto de habitantes, con el contexto y los espacios 
comerciales. Esto varia de acuerdo a la forma en que se estén 
transportando: 

• Conductores vehiculares [contacto poco - nulo con contexto 
y otros habitantes] 

• Ciclistas y motociclistas [contacto poco-moderado con 
contexto y habitantes] 

• Usuarios de taxi [bastante contacto con contexto y otros 
habitantes] 

• Usuarios de autobús [bastante contacto con contexto y otros 
habitantes] 

Habitantes Temporales [turistas, trabajadores, limpia 
botas, estudiantes, vendedores ambulantes] 

Los habitantes temporales son quienes habitan el Casco Central por 
un lapso de tiempo mayor que los habitantes de paso, pero no de 
manera fija. Este espectro lo integran las personas que trabajan o 
visitan el Casco Central por una temporalidad mayor a una hora. 
Muchos de ellos realizan estas visitas consecuentemente, con un 
horario definido o no, lo que bien es cierto, es que ellos son elemento 
fundamental de la dinámica del día a día del Casco Central y de sus 
relaciones sociales entre habitantes y con su contexto. 

Todos los niños y jóvenes que asisten a las escuelas y colegios en el 
Casco Central son pertenecientes a este grupo, al igual que los 
vendedores ambulantes, vendedores de chances, vendedores de 
periódicos, limpia botas, entre otros. Las personas que día a día visitan 
la capital para hacer compras o visitar cualquiera de los espacios 
públicos y simplemente pasar el día ahí y hacer amigos, ver gente 
pasar o conocer nuevas personas. 

Todas estas personas, a diferencia de los habitantes de paso, tienen 
mucho contacto con el contexto y el resto de habitantes que al igual 
que ellos habitan temporalmente la Avenida Central y alrededores. 
Estos habitantes son quienes construyen la ciudad y sus dinamicas 
sociales, urbanas y económicas día a día. Este espectro de usuarios 
tiene muchísimo potencial para ser involucrado dentro de la 
propuesta de repoblamiento, por el contacto indirecto que pueden y 
podrán tener con los nuevos habitantes, para que con la integración 
de ambos, la temporalidad tan limitada de la Avenida Central pueda 
ser ampliada y la vida en la ciudad permanezca activa todos los días. 

Uno de los objetivos principales es precisamente poder aumentar y 
diversificar esta gran red de relaciones y mixtura socia~ entre los 
nuevos y los habitantes actuales de la zona en estudio. Para que los 
habitantes temporales permanezcan durante más tiempo en el Casco 
Central por medio de los nuevos usos que serán integrados en las 
propuestas habitacionales y tengan un contacto más cercano con los 
nuevos habitantes en los espacios públicos y recreativos de la ciudad. 
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06.2.7 Conclusiones [Escala Macro-Media] Casco Central 

l. De acuerdo al alto valor del terreno por m2 del Boulevard de la 
Avenida Central según el Ministerio de Hacienda (c.1,100,000.00) esta 
es una zona donde un uso eficiente del espacio contribuye a la 
optimización de las ganancias para los dueños de las edificaciones, en 
su lugar, los espacios sub-utilizados generan pérdidas día con día. 

2. Haciendo referencia al mismo estudio del Ministerio de Hacienda, 
debido a que esta es una zona con un enfoque completamente 
comercial (comercio C-10), existe un gran potencial para integrar el 
uso habitacional con el objetivo de proponer la mixtura de usos para 
un mejor aprovechamiento del espacio y una mayor temporalidad 

3. Actualmente existen 7 parques y 4 plazas como los espacios de 
encuentro y recreativos dentro del Casco Central que funcionan como 
grandes atractores para los habitantes temporales principalmente, 
dentro de la propuesta de repoblamiento habitacional existe una 
necesidad de espacios públicos y áreas verdes que promuevan la vida 
en comunidad. 

4. Habitar la Avenida Central comienza a ser viable cuando existe una 
gran facilidad para movilizarse desde y hacia el Casco Central por 
medio del transporte público, se identificaron 3 terminales de bus 
inter-provinciales, además de 35 paradas inter-cantonales y una 
parada de tren frente a la Procuraduría. 

5. Un total de 104 parqueos públicos fueron identificados dentro del 
Casco Centra~ a pesar de la gran cantidad estos espacios no dan 
abasto, los usuarios siguen parqueando a los costados de las vías, para 
el abastecimiento de los nuevos espacios habitacionales es necesario 
valorar la posibilidad de que el crecimiento de estos espacios sea de 
manera vertical mas no horizontal, siendo las torres de parqueos una 
solución alterna a la problemática. 

6. De acuerdo al Diagnostico Cantonal realizado por la Municipalidad 
de San José y los datos del Censo 2011 los cuatro cantones en estudio 
(Hospital, Merced, Catedral y El Carmen) tuvieron un crecimiento 
negativo de -204% de 1950 al 2010, por lo que existe una necesidad 
latente de repoblamiento para revertir ese decrecimiento. De acuerdo 
al mismo estudio, el porcentaje de personas adultas mayores en estos 
cantones se encuentra entre 24.9%-9.5%, siendo necesaria una 
diversificación del espectro poblacional actual para la integración de 
población joven. 

7. Como parte de la propuesta de repoblamiento y de acuerdo al 
espectro actual de habitantes del Casco Central, para promover una 
mayor mixtura social y una temporalidad de uso más amplia es 
necesario aumentar la cantidad de habitantes fijos, atraer por un 
mayor lapso de tiempo a los habitantes temporales y lograr 
contacto/permanencia con los habitantes de paso. 



06.3 Delimitación [Escala Medio-Micro] Avenida 
Central 

La Avenida Central en su totalidad, cuenta con una totalidad de 13 
cuadras de extensión peatonal, con edificios de muy variados usos y 
alturas a ambos lados. Para el abordaje de esta primera etapa de 
investigación se realiza una delimitación enfocada a identificar la zona, 
que como anteriormente se ha mencionado, tiene las condiciones 
idóneas para poder ser densificada habitacionalmente. 

La delimitación se realiza en una escala Media-Micro que permita 
ahondar en el análisis de los perfiles de una manera más detallada que 
como se realizó anteriormente, de acuerdo a los criterios 
seleccionados. Además de una etapa de síntesis en la cual se traslapen 
y enfrenten los resultados de la totalidad de las cuadras analizadas, 
para a partir de ahí comenzar a extraer las pautas de diseño a partir 
de los aspectos críticos que caracterizan a las edificaciones sub­
utilizadas. 

El interés principal es disminuir cada vez más la escala de la 
investigación en esta primera etapa de estudio, para poder llegar a la 
preocupación principal que son las edificaciones sin uso definido o 
sub-utilizadas pero sin dejar de lado la totalidad del contexto en el 
cual se encuentran inmersas. La ciudad y el espacio son un conjunto 
de relaciones en múltiples direcciones entre todos los componentes 
que la integran, y es por medio de ésta investigación que se plantea 
alimentar esta red por medio de la mixtura y diversidad de usos en un 
ambiente en donde nuestro imaginario urbano y social esté cada vez 
más fuerte, que nos arraigue cada vez más al lugar al que habitamos, 
de donde somos y de dónde venimos. 

Las pautas que se tomaron en cuenta para la realización de la 
delimitación se eligieron en función de las variables que tienen una 
mayor influencia y que son más criticas en la temática de desuso y 
resiliencia abordada. Así como los elementos que juegan un papel 
importante en el fortalecimiento de la interacción entre los colectivos 
sociales. 

• Concentración de edificios en desuso y sub-
utilizados 

Como elemento medular de esta investigación, los edificios en desuso 
y sub-utilizados son el principal factor para la elección del área de 
estudio, ya que ellos son la base de la problemática planteada y por 
medio de los cuales se quieren plantear las pautas de diseño para 
esta primera etapa. 

Los edificios con condiciones idóneas para ser utilizados en la 
propuesta, son los que se encuentran en desuso en todos sus niveles 
o en sus niveles superiores y los edificios que se encuentran sub­
utilizados en actividades de almacenaje o con usos indefinidos y que 
por este motivo, se encuentran completamente desarticulados con el 
contexto. Además, es importante rescatar la variable del valor del 
suelo, expuesta anteriormente, y la implicación que está teniendo ella 
sobre los edificios que están en estas condiciones. 

La mayor concentración de edificios de este tipo se encuentran desde 
el Teatro Nacional y hacia el sur de la Avenida Central, teniendo esta 
zona un alto potencial como punto de análisis e intervención para la 
investigación. 

• Usos y cantidad de niveles de edificios sub-
utilizados 

La variedad de usos que tengan los edificios es de mucha importancia, 
ya que como se ha analizado anteriormente, entre mayor variedad de 
usos tengan generan la atracción de una mayor cantidad y espectro 
de usuarios, potenciando las relaciones sociales y una mejor 
articulación con el contexto. 

Se identificaron cuatro usos principales en un primer acercamiento a 
las edificaciones: uso comercia~ hotel+ comercia~ oficinas + comercio 
y sin uso definido. La predominancia del uso comercial despierta un 
gran interés por una diversificación de la variedad de usos en esta 
zona. Como se mencionó anteriormente, la linea comercial tan fuerte 
y marcada en la Avenida Centra~ le da muchísimo potencial a la 
propuesta de densificación, con el propósito de incrementar la 
variedad y la mixtura de usos. 
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Otro factor tomado en cuenta fue la cantidad de niveles que poseen 
los edificios, ya que usualmente a partir del segundo nivel es que se 
encuentran sub-utilizados, pero principalmente por el interés de 
identificar la capacidad de expansión tanto vertical como horizontal 
que pueda tener la nueva propuesta. 

El concepto "ciudad sobre ciudad" de Jordi Borja es fundamental para 
ésta propuesta que busca conservar el imaginario social. El rango de 
alturas de niveles que tienen los activos analizados se encuentra entre 
los 2 niveles como mínimo y los 10 niveles como máximo, siendo 3 y 
6 niveles las alturas predominantes entre los edificios a lo largo de las 
13 cuadras. Teniendo bastante potencial para una futura expansión 
vertical. 

• Cercanía a espacios públicos y de 
esparcimiento 

La articulación de las edificaciones con su contexto y con los espacios 
públicos es uno de los enfoques fundamentales de esta primera etapa 
de investigación partiendo del primer objetivo especifico. Por este 
motivo es importante identificar la cercanía de los espacios públicos 
de esparcimiento y recreación y la existencia de los mismos dentro de 
la zona que se quiere delimitar. De igual manera se quieren identificar 
las zonas que tienen carencia de éste tipo de espacios y que ocupan 
que más bien sean implementados dentro de la misma propuesta. 

La Avenida Central es una zona de paso, una vía de circulación 
peatonal y un conector entre el norte y el sur del casco centra~ los 
pocos espacios verdes que hay en ella actualmente funcionan como 
importantes nodos para que las personas no sólo circulen, sino que 
también habiten por un mayor lapso de tiempo ese espacio. 

Como se analizó anteriormente, hay una gran cantidad de espacios de 
recreación en la escala Macro, en el contexto inmediato de la Avenida 
Central, que en la actualidad cumplen el papel de atractores y como 
parte de la propuesta podrán funcionar como espacios de soporte, de 
ahí la importancia de la delimitación a la zona con las condiciones más 
favorables en este aspecto. 

• Cercanía a espacios referentes y de atracción 
social 

Los hitos y los nodos dentro de la trama urbana, son los 
encargados de dar sentido y ubicación cuando se circula de un 
lugar a otro, además de agregar variedad a lo homogénea que 
puede ser la trama urbana de un lugar la mayor parte del tiempo. 

Habitacional 

1 

•---t 
: Comercial 

Sub-utilizado 

Institucional 

( 

Comercial 

Diagrama 19 1 Usos y cantidad de niveles de edificios sub-utilizados 1 Fuente: propia 2016. 
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Como hitos y nodos, estos espacios juegan un papel importante como 
puntos de atracción social y activadores de las redes de interacción 
entre colectivos sociales. La importancia de que la zona delimitada se 
encuentre cerca de estos espacios, es precisamente la forma en la que 
ellos aportan y dan vida a la dinámica de la zona en la que se 
encuentran. Para llegar a la delimitación [media-micro] fue necesario 
el traslape de todas las variables mencionadas anteriormente y así 
poder comenzar a descartar las cuadras y los perfiles que no se 
adecuaban a los requerimientos. Las cuadras elegidas son las que se 
encuentran en condiciones más criticas y con mayor cantidad de 
edificios en desuso. Pero con los contextos que tienen más potencial 
para ser articulados con la propuesta. 

La delimitación se realiza a partir de la Calle 03 (frente al Teatro 
Nacional) y hasta la Calle 14 (San Juan de Dios y final del Paseo Colón). 
En el mapa de delimitación se puede observar que son un total de 15 
edificios en desuso, los que se encuentran a lo largo de estas 18 
cuadras y con cercanía a 6 parques y espacios de recreación. Las 
condiciones de estos edificios con usos no definidos se encuentran en 
el mapa de levantamiento, donde se identificaron la cantidad de 
niveles, los usos, la permeabilidad y la condición de cada uno, para su 
posterior análisis más a detalle. La totalidad de estas 18 cuadras serán 
analizadas junto con sus perfiles, para poder comenzar el proceso de 
extracción de pautas a partir de la identificación de los aspectos 
críticos. Para su posterior análisis a nivel micro. 

06.3. l Levantamiento A venida Central [Edificios 
SubUtilizados] 

A lo largo de las cuadras delimitadas en la etapa anterior desde Calle 
03 hasta Calle 14 a ambos lados de la Avenida Centra~ como se 
mencionó anteriormente, se han podido identificar un total de 15 
edificaciones con espacios sub-utilizados. Como un primer 
acercamiento estos edificios fueron analizados para valorar el 
potencial que cada uno podía tener dentro de la propuesta, como 
objeto aislado y no dentro del contexto. Los edificios fueron 
clasificados en tres grandes grupos de acuerdo a si eran edificios 
patrimoniales, si se encontraban en desuso o si eran edificios poco 
permeables con su entorno. 

Con los edificios patrimoniales, es necesario tener en cuenta que rigen 
una serie de legislaciones a la hora de su intervención, que 
básicamente limitan cuales elementos pueden ser modificados y 
cuáles no, además de la importancia que tienen dentro del imaginario 
social. En el caso de los edificios en desuso, son de los que tienen más 
potencial actualmente, pero es necesario, de igual manera, valorar sus 
limitaciones y potencialidades. Los edificios poco permeables tienen 
mucho potencial debido a su cualidad de poco contacto con el 
exterior, lo cual es uno de sus características más criticas. 

Debido a la importancia que tiene la mixtura y variedad de usos en un 
contexto o un edificio, esta característica fue también analizada en la 
zona de estudio, por lo que se encontraron 4 patrones principales: 
Comercial, Comercial +Habitacional u Hotel, Comercial + Oficinas y 
Uso no definido. 

La existencia de tan poca mixtura de usos, abre los ojos ante la 
necesidad de proponer espacios con usos más variados que permitan 
una mayor interacción de colectivos sociales y una mayor atracción de 
los mismos. Como se puede observar en el levantamiento, es muy 
poco el porcentaje de la totalidad de los edificios los que se 
encuentran sin uso definido y abandonados, sin embargo todos los 
restantes se encuentran sub-utilizados. La cantidad de niveles 
identificada estuvo en el rango de 2 y 10 niveles, siendo 6 niveles el 
promedio. Esta variable es de tanta importancia debido a que permite 
conocer la capacidad de crecimiento y expansión que podrán tener las 
edificaciones. En este caso, las de menor altura se vuelven las más 
atractivas para la propuesta, bajo el concepto de "ciudad sobre 
ciudad". 

Identificar las potencialidades que tienen los edificios en desuso en la 
Avenida Central (a nivel medio-micro) en esta etapa permite comenzar 
a establecer los elementos críticos que tiene cada uno de ellos, para 
poder así establecer las pautas de diseño. En todos los edificios, los 
espacios en desuso se encuentran en los niveles superiores, siendo 
muy pocos los edificios que están completamente sin uso. La mayoría 
de los usos de estos espacios en los niveles superiores están 
destinados a ser bodegas o áreas de almacenaje, o abandonados y sin 
uso. 

Capítulo 
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06.3.2 Síntesis Delimitación [Escala Medio-Micro] 
Avenida Central 

l. La delimitación medio-micro la conforman 13 cuadras, en las cuales 
se identificaron una totalidad de 15 edificios en desuso y sub­
utilizados. Los edificios identificados se clasifican en dos grandes 
grupos: 7 edificios no tienen un uso definido, mientras que los 8 
restantes son utilizados para almacenaje. Existe una concentración 
importante de edificios sin uso definido en la escala "media" 
delimitada, lo que hace la zona muy atractiva para realizar el análisis 
y por consiguiente la propuesta. 

2. Los edificios identificados en la zona delimitada se encuentran 
enfocados principalmente al comercio (9 edificios), otros contienen 
oficinas (3 edificios), uno de ellos tiene un hotel y dos de ellos se 
encuentran completamente en desuso, siendo tan escaso el 
coeficiente de variedad se identifica un potencial alto a la integración 
del otros usos para una mayor atracción poblacional. 

3. Se identificó que los edificios analizados se encuentran entre 2 y 10 
niveles de altura y la mayoría de ellos están en desuso a partir del 
segundo o tercer nivel. 

La zona delimitada tiene una gran posibilidad de crecimiento vertical 
por medio del concepto de "ciudad sobre ciudad", además de la 
posibilidad de dotar los espacios en desuso con nuevos usos 
habitacionales. 

4. A lo largo de la Avenida Central se identificaron 4 espacios públicos 
y de esparcimiento para todo el espectro de personas que habitan 
diariamente la zona delimitada. La Plaza de la Cultura, la Plaza Juan 
Mora Fernández, el espacio que se encuentra al costado de La Gloria 
y el parque al costado de Banco Centra~ estos espacios están ubicados 
en su mayoría hacia el extremo este de la zona delimitada, hacia el 
oeste de ésta no se identificaron espacios públicos ni de 
esparcimiento. 

S. La zona delimitada se encuentra cerca de espacios referentes y de 
atracción social importantes, en su mayoría institucionales (Ministerio 
de Educación Pública, Banco Central y Banco de Costa Rica), culturales 
(Teatro Nacional) y comerciales (Mercado Central y La Universal). Estos 
espacios son un importante complemento para la propuesta no sólo 
por que funcionan como espacios de soporte para el uso habitacional, 
sino por que mantienen una dinámica social constante. 



06.4 Análisis de Perfiles [Escala Medio-Micro] Av. 
Central 

El análisis de la escala media-micro se realizó a nivel de los perfiles 
que se encuentran al frente de la Avenida Central (a ambos lados) que 
contienen edificaciones en desuso o sub-utilizadas, de las 13 cuadras 
previamente seleccionadas entre las calles 05 y 14. En estas cuadras se 
analizó cada una de las edificaciones que integran el perfi~ basado en 
los principios de diseño urbano: 

• Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS) 

• Coeficiente de ocupación de suelo (COS) 

• Coeficiente de intensidad de uso (CIU) 

Por medio de estos 3 principios de diseño se pueden identificar las 
condiciones actuales de cada una de las cuadras en cuanto a su área 
de construcción, la cantidad de niveles, las áreas desocupadas, 
además basados en los resultados se pueden determinar las 
posibilidades de ocupación y densificación que puede tener cada 
perfil. 

Directamente relacionado con estos coeficientes se analizó el 
coeficiente de variedad, que corresponde a los usos que hay en cada 
una de las edificaciones (comercial, habitacional, institucional, 
educativo y sub-utilizado). Es necesario recordar que una alta variedad 
de usos tiene una mayor atracción de usuarios. De los usos analizados 
tuvieron más relevancia el habitacional y el sub utilizado. 

"Vivienda, siempre vivienda. Las áreas urbanas sin vivienda no son 
ciudad, expresan la alienación urbana. Hay que mantener vivienda en 
las áreas centrales e incorporar, por lo menos, entre un 30 y un 50% 
de vivienda en todos los grandes proyectos urbanos" (Borja, 2000). 

Como lo refiere Jordi Borja anteriormente, la vivienda juega un papel 
fundamental dentro de las dinámicas de las ciudades, siendo enfático 
en la importancia de evitar la homogeneidad social en estas 
propuestas, sino más bien promover la mixtura en ellas y los contactos 

sociales entre el "afuera" y el "adentro". Fundamentando la 
importancia de aumentar el porcentaje de vivienda en una zona con 
un enfoque tan comercial como lo es la Avenida Central. 

El coeficiente de concentración y los cambios en las alturas de los 
perfiles son fundamentales para determinar la capacidad de 
crecimiento y variedad que puede tener cada uno, ya que debido a 
esta variable es que se organizan las tipologías que serán elegidas. Es 
importante recordar que el concepto de "ciudad sobre ciudad" es 
fundamental dentro de la propuesta y se va a ver determinado por las 
condiciones que tenga cada uno de los perfiles. 

A continuación las infografias correspondientes a cada una de las 
cuadras que forman parte de la delimitación y los análisis de los 
coeficientes y variables mencionados anteriormente. 

- Capftulo 
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Área total: 2,769 m2 
Área de construcción P' nive l: 2,769 m 2 
Área t otal construida: 10,749 m2 
Área total construida y ocupada: 8, 122 m2 

Cuadra 01 
Esta cuadra se encuentra entre la calle 03 (boulevard 
peatonal) y calle 01,al norte de la Avenida Central. 
El coeficiente de concentración de edificios no es tan alto, 
sin embargo las a lturas entre los edificios son tan d iferentes 
(3 - 11 niveles) que es un perfil bastante irregular. 
El coeficiente de variedad es bastante alto, es una de las 
pocas cuadras que cuenta con el uso institucional (12.53) y 
el habitacional (18.753). 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 0,95 siendo el espacio 
sub utilizado tan solo un 12.53 de la totalidad del orea 
construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS): 3,88 
Coeficiente de ocupación de suelo {CDS): l 
Coeficiente de intensidad de uso {CIU): 2,93 
Coeficiente de variedad: 4 usos 
[comercial, habitacional, institucional y sub-utilizado] 
Coeficiente de concentración: 5 edificios 
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Cuadro 02 
Esta cuadra se encuentra entre la calle 03 (boulevard 
peatonal) y calle 01, al sur de la Avenida Centra l. 
El coeficiente de concentración de edificios es menor que la 
cuadra 01 y las alturas de los edificios se encuentran entre 
2 - 3 niveles por lo que es un perfil bastante regu lar. 
El coeficiente de variedad es bajo, sin embargo es una de 
las p ocas cuadras que cuenta con el uso institucional r 12.53). 
Entre el coeficiente de intensid ad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 0,47 siendo e l espacio 
sub utilizado tan solo un 12.53 de la totalidad del area 
construida, menor que en la cuadra Ol . 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS): 3,06 
Coeficiente de ocupación de suelo (COS): 1 
coeficiente de intensidad de uso {CIU): 2,60 
Coeficiente de variedad: 3 usos 
[comercial, institucional y sub-utilizado] 
Coeficiente de concentración: 3 edificios 
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Cuadra 03 
Esta c uadra se encuentra entre la cal le 01 y ca lle ce ntral, al 
norte de la Avenida Central. 
El coeficiente de concentración de edificios no es tan alto. 
sin embargo las alturas entre los ed ificios se e ncuentran entre 
(4 - 9 niveles) por lo q ue es un perfil bastante irregular. 
El coeficiente de variedad no es tan alto, es una de las 
pocas cuadras que cue nta con el uso educativo (12.5%) . 
Entre el coeficiente de in tensidad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 0,7 4 siendo el espacio 
sub utilizado un 18.753 d e la totalid ad del o rea construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS): 4,74 
Coeficiente de ocupación de suelo (COS) : l 
Coeficiente de intensidad de uso (CIU): 4,00 
Coeficiente de variedad: 3 usos 
[comercial. educa tivo y sub-utilizado] 
Coeficiente de concentrac ión: 3 edificios 
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Cuadra 04 
Esta c uadra se encuentra entre la calle O l y calle central, 
a l sur de la Avenida Central. 
El coeficiente de concentración de edi ficios es uno de los 
más a ltos de los perfiles estudiados, sin embargo las alturas 
de los edificios son bastante regulares, entre l - 3 niveles por 
lo que es un perfil bastante regular. 
El coeficiente de variedad es muy bajo, es un perfil con un 
enfoque comercial (con una g ran variedad de comercios). 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 0,31 siendo el espacio 
sub utilizado tan solo un 12.53 de la totalidad del orea 
construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS): l .40 
Coeficiente de ocupación de suelo (COS): l 
Coeficiente de intensidad de uso (CJU): 1.09 
Coeficiente de variedad: 2 usos 
[co mercial y sub-u tilizado] 
Coeficiente de concentración: 9 edificios 
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Cuadra 05 
Esta cuadra se encuentra entre la calle 02 (boulevard 
peatonal) y calle central, al norte de la Avenida Central. 
El coeficiente de concentración de edificios no es tan alto, 
sin embargo las a lturas entre los edificios se e ncuentra entre 
l - 6 nivelespor lo que es un perfil bastante irregular. 
El coeficiente de variedad no estan alto, sin embargo es una 
de las pocas cuadras que cuenta con el uso educativo 
(12.53). 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamien to de suelo hay 1,26 siendo el espacio 
sub utilizado tan solo un 06.253 de la totalidad del orea 
construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS): 4,76 
Coeficiente de ocupación de suelo (COS): l 
Coeficiente de intensidad de uso (CIU): 3,50 
Coeficiente de variedad: 3 usos 
[comercial. educativo y sub-utilizado] 
Coeficiente de concentración : 4 edificios 
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Cuadra 06 
Esta cuadra se encuentra entre la calle 02 (boulevard 
peatonal) y calle central, al sur de la Avenida Central. 
El coeficiente de concentración de edificios no es tan alto, 
sin embargo las alturas entre los edificios se encuentra entre 
l - 6 niveles por lo q ue es un perfil de bastantes contrastes. 
El coeficiente de variedad es bastante bajo, es un perfil con 
un enfoque completamente comercial (56.25%) . 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 2.21 siendo el espacio 
sub utilizado tan so lo un 12.5% de la totalidad del orea 
construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS): 3,64 
Coeficiente de ocupación de suelo (COS): l 
Coeficiente de intensidad de uso (CIU): l ,43 
Coeficiente de variedad: 2 usos 
[comercial y sub-util izado] 
Coeficiente de concentración: 4 edificios 
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Gráfico 03. Calculo de CAS, COS y C IU 
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Cuadra 07 
Esta cuadra se encuentra entre la calle 02 (boulevard 
peatonal) y calle 04, al sur de la Avenid a Centra l. 
El coeficiente de concentración de edificios es alto y las 
alturas entre los edificios varían entre l - 6 niveles, por lo que 
es un perfil bastante irregular. 
El coeficiente de variedad es bastante alto. e l uso comercial 
se interca la con el educativo y el habitacional, el sub-utilizado 
se encuentra siem pre presente . 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamien to de suelo hay 0,55 siendo el espacio 
sub utilizado tan solo un 18.753 de la totalidad del orea 
construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS): 3,80 
Coeficiente de ocupación de suelo {CDS): l 
Coeficiente de intensidad de uso {CIU): 3,25 
Coeficiente de variedad: 4 usos 
[comercia l, ha bitacional, educativo y sub-utilizado] 
Coeficiente de concentración: 7 edificios 
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Gránco 02. Porcentajes de usos de cada cuadra . 
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Gráfico 03. Calculo de CAS, COS y CIU. 
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Cuadra 08 
Esta cuadra se encuentra entre la calle l O y cal le 08, al norte 
de la Avenida Centra l. 
El coeficiente de concentración de edificios es bastante a lto, 
sin embargo las a lturas en tre los edificios son b astante 
parecidas l - 4 niveles, por lo que es un perfil bastante 
regular . 
El coeficie nte de variedad es bastante bajo , es un perfil con 
un enfoque completamen te comercial. 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 0,53 siendo el espacio 
sub utilizado un porcentaje alto 43.753 de la totalidad del 
are a construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS): 2,96 
Coeficiente de ocupación de suelo {CDS): l 
Coeficiente de intensidad de uso {CIU): l ,38 
Coeficiente de variedad: 2 usos 
[comercial y sub-utilizado] 
Coeficiente de concentración: l O edlficios 
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) e LJ Ü d ro 09 Avenida Cenfral 
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Gráfico 0 1. Pertíl + programa por nivet de cada edific io. 
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Gráfico 02. Porcentajes de usos de cada cuadra . 

Cuadra 09 
Esta cuadra se encuentra entre la calle 1 o y cal le 08, al sur 
de la Avenida Central. 
El coeficiente de concentración de edificios es a lto, además 
de que las alturas se encuentran entre 2 - 7 niveles lo que 
genera un perfil de bastantes contrastes. 
El coeficiente de variedad es bajo, es un perfil con un 
enfoque completamente comercial 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 0,45 siendo el espacio 
sub utiHzado un porcentaje bastante a lto 25.03 de la 
totalidad del area construida. 

Coeficiente de ap1ovechaimiento de suelo (CAS}: 1,85 
Coeficiente de ocupac1ión de sue ~o (COS}: l 
Coeficiente de intensidad de uso (C IU): 1.3 1 
Coeficiente de variedad: 2 usos 
[comerc ial y sub-utllizado] 
Coeficiente de concentración: 5 edificios 
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Área total:2,739 m2 
Área de construcción 1 º nivel; 2.739 m2 
Area total comtruida: 5,059 m2 
Área f atal construida y ocupada: 3,593 m2 

Gráfico 03. Calculo de CAS. COS y CIU. 
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) Cuadra 1 Ü Avenidacentra1 
Calle 1 O-Calle 12 
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Gráflco 03. Calculo d e CAS. COS y CIU. 

Área total: 2,741 m2 
Área de construccíón 1 g nlvel ; 2,7 41 m2 
Área tota l construida; 8,245 m2 
Área total construida y ocupada: 6,096 m2 

Cuadra 10 
Esta cuadra se encuentra entre la calle 1 O y calle 12. al norte 
de la Avenida Central. 
El coeficiente de concentración d e edificios es alto y las 
alturas entre los edificios se encuentran en un rango entre 
2 - 5 niveles por lo que es un perfil bastante regular. 
El coeficiente de variedad es bajo, es una cuadra comercial­
habitacional con una gran porción de espacio sub-utilizado. 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 0,95 siendo el espacio 
sub utilizado un 50.03 de la tota lidad del orea 
construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS): 3,01 
Coeficiente de ocupación de suelo (COS): l 
Coeficiente de intensidad de uso (C IU): 2,22 
Coeficiente de variedad: 3 usos 
[comercial, habitacional y sub-utilizado] 
Coeficiente de concentración: 5 edificios 

11e nda d e rcp1:i Tienda de ropa Tienda de articulas v arios Tienda ae rop a interior, 
c afe tería, restaurant e 
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Área total: 2.441 m2 
Área de construcción l' nivel: 2. 178 m2 
Área total construida: 3.101 m2 
Área total construida y ocupada: 2.1 78 m2 

Gráfico 03. Calculo de CAS, COS y CIU. 
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Cuadra 11 
Esta cuadra se encuentra entre la calle 1 O y calle 12, al sur de 
la Avenida Central. 
El coeficiente de concentración de edificios es alto y las 
alturas entre los edificios se encuentran en un rango entre 
l - 2 niveles por lo que es uno de los perfiles de menor altura y 
por consiguiente uno de los mas regulares . 
El coeficiente de variedad es bajo, es una cuadra comercial­
institucional con una gran porción de espacio sub-utilizado. 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 0,38 siendo el espacio 
sub utilizado un 37.53 de la totalidad del orea construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS}: 1,27 
Coeficiente de ocupación de suelo (COS): 0,89 
Coeficiente de intensidad de uso (CIU}: 0.89 
Coeficiente de variedad: 3 usos 
[comercial, institucional y sub-utilizado] 
Coeficiente de concentración: 5 edificios 
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Cuadra 12 
Esta cuadra se encuentra entre la calle 1 2 y cal le 14. al norte 
de la Avenida Central. 
El coeficiente d e concentración de edificios no es tan al to , 
sin embargo es un perfil en el que la mayoría de edificios son 
bastante altos 2 - 7 niveles. 
El coeficiente de variedad no es tan al to, es una cuadra de 
uso institucional y comercia l, con un gran porcentaje de 
espacio su b-utilizado. 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 0,91 siendo el espacio 
sub utilizado un 56.253 de la totalidad del orea construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo {CAS): 3,93 
Coeficiente de ocupacíón de suelo (COS): 0.94 
Coeficiente de intensidad de uso (CIU): 3,02 
Coeficiente de variedad: 3 usos 
[comercial, institucional y sub-uti lizado] 
Coeficiente de concentracíón: 4 edificios 

Calle Central • 
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Gráfico 02. Porcentajes de usos de cada cuadra. 
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Área total: l ,433 m2 
Área de construcció n l ºnivel: 1,433 m2 
Área to tal construida: 3,969 m2 
Área to tal construida y ocupada: 2, 866 m2 

Cuadra 13 
Esta cuadra se encuentra entre la calle 12 y calle 14, a l sur de 
la Avenida Centra l. 
El coeficiente de concentración de edificios no es tan alto y 
las al turas entre los edificios no son tan diferentes 2 - 3 niveles 
por lo que es un perfil bastante irregular. 
El coeficiente de variedad es bajo, es una cuadra con un 
enfoque completamente comercial. 
Entre el coeficiente de intensidad de uso y el de 
aprovechamiento de suelo hay 0,77 siendo el espacio 

sub utilizado tan solo un 12.53 de la totalidad del orea 
construida. 

Coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS): 2,77 
Coeficiente de ocupación de suelo (COS): l 
Coeficiente de intensidad de uso (CIU): 2,00 
Coeficiente de variedad: 2 usos 
[comerc ial y sub-utilizado] 
Coeficiente de concentración: 3 edi ficios 
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06.5 Análisis de Permeabilidad [Delimitación 
escala Media-Micro] 

La permeabilidad desde el espacio ~rbano _es uno de los ~le'!1entos 
que constituye una respuesta espacLal eqULvalente al movLmLento y 
representa secuencias espaciales articuladas y dinámicas. "Creemos 
que la sensación de tridimensionalidad más esencia_l ,Y memorable es 
origen de experiencias corporales y que esta sensacLon es una base a 
partir de la cual se conozca el sentir espacial que causa en nosotros la 
vivencia de los edificios( ... ) La interacción entre el mundo de nuestros 
cuerpos y el de nuestros lugares de residencia siempre es un flujo 
( ... )Nuestros cuerpos y movimientos, seamos conscientes o no de este 
proceso, mantienen un diálogo ininterrumpido con nuestros 
edificios." (Yudel~ 1982). 

Debido a que la articulación de las edificaciones sin uso definido con 
su contexto y los habitantes de la Avenida Central es uno de los 
enfoques principales de esta etapa, surge el análisis ?~ la 
permeabilidad como elemento funda_mental. . La per~eabLlL?ad, 
interesa ser vista desde el punto de vLsta de mtercambLo, fluJO y 
diálogo entre los elementos involucrados, como un elemento que 
propicia la continuidad y permite que las experiencias corporales 
traspasen los espacios. "El modelo de relación espacial más frecue~te 
es la continuidad, que permite una clara identificación de los espacLos 
y que estos respondan adecuadamente a sus exigencias funcionales y 
simbólicas. El grado de continuidad espacial y visual que se establece 
entre dos espacios contiguos se supeditará a las características del 
plano que los une y los separa." (Ching 2010). 

Bajo esta premisa la privacidad se valoró por medio de los siguientes 
principios básicos: 

l. Cantidad-porcentaje de aperturas en la fachada. 

2. Transparencia-reflectividad de fachada (opaco, 
traslúcido, transparente, reflectivo). 

3. Espacios públicos, privados y semi-privados. 

4. Transitabilidad o accesibilidad de edificio (accesos 
principales-secundarios). 

Pero, ¿qué condiciones materiales posibilitan la permeabilidad 
de las formas arquitectónicas? 

"El modelo de relación espacial más frecuente es la continuidad, que 
permite una clara identificación de los espacios y que estos respondan 
adecuadamente a sus exigencias funcionales y simbólicas. El grado de 
continuidad espacialy visual que se establece entre dos espacios 
contiguos se supeditará a las características del plano que los une y 
los separa." (Ching 2010). 

La permeabilidad se encuentra directamente relacionada con la 
privacidad de los espacios y con las actividades que están vinculadas 
a ellos. El nivel de permeabilidad de un espacio va a ser directamente 
proporcial a que tan público sea ese espacio y las actividades que se 
desarrollan en él. La gama de permeabilidades de acuerdo al grado de 
privacidad del espacio se encuentra también tomada en cuenta dentro 
del análisis de los perfiles. 

o Espacio Privado: acceso restringido o nulo, poca o ninguna 
exposición visual. 

o Espacio Semi-Privado: acceso controlado, mediana exposición 
visual. 

o Espacio Público: libre acceso, alta exposición visual. 

-·it Capítulo 
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Gráfico 01 . Perfil de grado de privacidad par nivel. 

@ Opaco @ Traslúcido @ Reflectivo @ Transparente 

2. 
@Opaco O Traslúcido O Reflectivo @ Transparente 

' 3. 
@ Opaco @ Traslúcido O Reflectivo O Transparente 

4. 
@ Opaco O Traslúcido O Reflecflvo @ Transparente 

5. 
@ Opaco @Traslúcido O Reflectivo O Tra nsparente 

Gráfico 02. Perforaciones del perfil (porcentaje y tipo). 
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Cuadra 01 Avenida central ¡Norte) 
Calle 01-Calle 03 

1. (%) Perforaciones en fachada: Comercial: grandes aperturas 
(vitrinaje). Habitacional e Institucional: muchas aperturas 
(iluminación natural), Sub-utilizado: variable 

2. Grado de transparencia en perforaciones: Comercial: 
aperturas transparentes (microperforado). Habitacional: 
traslúcido-transparente, Institucional: t raslúcido-transparente 
(reflectivo). Sub-utilizado: traslúcido-opaco. 

3. Relación con espacio público: Comercial: relación directa 
(primer nivel) indirecta[niveles superiores). Habitacional: rela ción 
indirecta(ba lcones), Institucional: relación indirecta-nula, 
Sub-utilizado: relación nula 

4. Transitabilidad o accesibilidad: Comercial: grandes ingresos, 
Habitacional-lnstitucional : acceso secundario. 

Ubicación 



Tiendas. Supermercados 
Restaurantes, Librerías 

Gráfico 0 1. Perfil de grad o de privacidad por nivel. 

@ Opaco @ Traslúcido O Reflectivo @ Transparente 

2. 
O Opaca O Traslúcida @ Reftectivo @ Transparente 

3. 
O Opaco @Traslúcido O Reftectivo @ Transparente 

Grá fico 0'2 . Perforaciones del perfil [porcentaje y tipo) . 
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) Cuadra 02AvenidaCentra1rsurJ 
Calle 01-Calle 03 

l.{%) Perforaciones en fachada: 
Comercial: grandes aperturas (vitrinaje), Institucional: muchas 
aperturas, Sub-utilizado: variable 

2. Grado de transparencia en perforaciones: 
Comerclal: aperturas transparentes. Institucional: traslúcido 
(semi-priva do). Sub-utilizado: opaco. 

3. Relación con espacio público: 
Comercial: relación directa-indirecta (ingreso vestibu lado). 
lnstltucional: relaclón indirecta-nula. Sub-utilizado: re lación nula 

4. Transitabilidad o accesibilidad: 
Comercial: gra ndes ingresos, Institucional: acceso regulado, 
Sub-utillzado: acceso secundario 

Ub~cadón 
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Gróflco 01. Perfil de grado de p rivacidad por nivel. 

1. 
O Opaco @Traslúcido O Reflectivo @ Transparente 

2. 
@ Opaco O Traslúcido O Reflec tivo @Tronsporen1e 

3. 
@ Opaco @Traslúcido O Reflectivo @ Transparente 

Gráff.c o 02. Perforaciones del perfil ¡porcentaje y tipo). 
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) Cuadra 03Avenida central fNorteJ 
Calle 01-Calle Centra l 

3 

l . (%} Perforaciones en fachada: 
Comercial: grandes aperturas {vitrinaje), Educativo: muchas 
aperturas (iluminación natural), Sub-utilizad o: pocas a perturas. 

2. Grado de transparencia en perforaciones: 
Comercial: transparentes-traslúcido (vitrinaje), Educativo: 
traslúcido (microperforado) . Sub-utilizado: traslúcido-opaco. 

3. Relación con espacio público: 
Comercial: relación directa (primer nivel) indirecta(niveles 
superiores), Educativo: relación indirecta, Sub-utilizado: re lación 
nula . 

4. Transitabilidad o accesibilidad: 
Comercial: g rand es ingresos, Educativo: accceso regulado, 
Sub-utilizado: acceso privado. 

Cr.le 
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Cuadra 04Avenida centra l ¡sur) 
Calle DI -Calle Central 

l.(%) Perforaciones en fachada : 
Comercial: gran cantidad de aperturas (vitrinaje). Sub-utilizado: 
pocas-nada aperturas. 

2. Grado de transparencia en pel'foraciones: 
Comercial: aperturas transparentes-traslúcido [vitrinaje )-opaco 
(publicidad), Sub-utilizado: traslúcido-reflectivo-opaco. 

3. Relación con espacio público: 
Comercial: relación directa(primer nivel] -indirecta (niveles 
superiores, balcones). Sub-utilizado : relación nula. 

4. Transitabilidad o accesibilidad: 
Comercial: grandes ingresos, Sub-util izado: acceso privado. 

8 Vidrio Vidrio 
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Cuadra 05Avenida central (Norte¡ 
Calle 02-Calle Central 

1. (3 ) Perforaciones en fachada: 
Comercial: grandes aperturas [vitrinaje). Educativo: muchas 
aperturas (iluminación na tural). Sub-utilizado: variable 

2. Grado de transparencia en perforaciones: 
Comercial: transparencia-opacidad (vitrinaje), Educativo: 
traslúcido-trama (micropertorado-pu blicidad), Sub-utilizado: 
opacidad. 

3. Relación con espacio público: 
Comercial: relación directa-ingreso controlado (primer nivel) 
indirecta-semi privado(niveles superiores), Educativo: re lación 
indirecta, Sub-utilizado: relación nula . 

4. Transitabilidad o accesibilidad: 
Comercial: grandes ingresos-ingreso controlado, Educativo: 
acceso secundario-controlado, Sub-utilizado: acceso privado. 
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I Cuadra 06Avenida central ¡surJ 
Calle 02-Calle Central 

1. (%} Perforaciones en fachada: 
Comercia l: grandes aperturas [vitrinaje-exposición), 
Sub-utilizado: espacios desocupados. 

2. Grado de ITansparencia en perforaciones: 
Comercial: aperturas transparentes (vitrinaje-balcones)tramas 
(parasoles), Sub-utilizado: variable. 

3. Relación con espacio público: 
Comercial: relación directa (primer nivel) indirecta(niveles 
superiores-balcones), Sub-utilizado: relación nula. 

4. Transitabilidad o accesibilidad: 
Comercial: ingresos vestibulados-grandes accesos. Sub-utilizado: 
acceso privado-secundario. 
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Cuadra 07 Avenida central ¡sur¡ 
Calle 02-Calle 04 

1. (3) Perforaciones en fachada: 
Comercial: grandes aperturas(vitrinaje-exposición). Habitacional 
-Educativo: aperturas iluminación natural. Sub-utilizado: 
volúmenes opacos. 

2. Grado de transparencia en perforaciones: 
Comercial: transparencia-opacidad {microperforado-vítrinaje), 
Habitacional: traslúcido-reflectivo. Educativo: traslúcido-opaco 
(micro perforado), Sub-utilizado: opaco. 

3. Relación con espacio público: 
Comercial: relación directa-apertura (primer nivel) indirecta­
balcones (niveles superiores). Habitacional: relación indirecta, 
Educativo: relación indirecta-nula, Sub-utilizado: relación nula 

4. Transitabilidad o accesibilidad: 
Comercial: grandes apeturas-exposición, Habitacional­
Educativo: acceso secundario-indirecto. 
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) Cuadra 08Avenidacentra1 (Norte) 
Calle OS-Calle 10 

1. (3) Perforaciones en fachada: 
Comercial: grandes aperturas (vi1rinuje), Sub-utilizado: 
desocupado, variable . 

2. Grado de transparencia en perforaciones: 
Comercial: aperturas transparentes traslúcido(microperforado­
trama-parasoles). Sub-u1ilizado: traslúcido-opaco. 

3. Relación con espacio público: 
Comercial: relación direc1a(primer nivel) indirecta-balcones 
(niveles superiores) parasoles, Sub-utilizado: relación nula 

4. Transltabilldad o accesibilidad: 
Comercial: grandes aperturas (ingreso)realción directa, 
Sub-utilizado: acceso secundario-indirecto. 
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Cuadra 09 Avenida centra l ¡sur) 
Calle 08-Calle l O 

l.(%} Perforacíones en fachada: 
Comercia l: grandes aperturas(vitrinaje-exposición), Sub-utilizado: 
variable-espacios sin uso . 

2. Grado de transparencia en perforaciones: 
Comercial: aperturas traslúcido-transparente, Sub-utilizado: 
opaco-traslúcido. 

3. Relación con espacio público: 
Comercial: relación directa-exposición {primer nivel) indirecta 
{niveles su periores), Sub-utilizado: relación nula 

4. Transilabilidad o accesibilidad: 
Comercial: grandes ingresos-relación directa. Sub-utilizado: 
acceso secundario. 
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Cuadra 1 O Avenida central (Norte) 
Calle 10-Calle 12 

1. (%} Perforaciones en fachada: 
Comercial: g randes aperturas [vitrinaje-accesos-balcones), 
Habitacional: muchas aperturas (iluminación natural). Sub­
utilizado: relac ión totalidad edificio. 

2. Grado de transparencia en perforaciones: 
Comercial: aperturas-transparencia-exposición. Habitacional: 
traslúcido-opacidad, Sub-util izado: traslúcido-opaco (publicidad). 

3. Relación con espacio público: 
Comercial: re lación directa(primer nivel) indirecta-semi privado 
(niveles superiores-balcones) , Habitacional: relación nula, Sub­
utilizad o: relación indirecta-desinteresada. 

4. Transitabilidad o accesibilidad: 
Comercial: múltiples ingresos-grandes aperturas-relación directa, 
Habitacional: acceso privado. Sub-utilizado: accceso secundario. 
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Gráfico 01 . Perfil de grado de privacidad por nivel. 
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Cuadra 11 Avenida central ¡sur) 
Calle 10-Calle 12 

1. (%} Perforaciones en fachada: 
Comercial: grandes aperturas, Institucional: moderadas aperturas. 
Sub-utilizado: muchas aperturas 

2. Grado de transparencia en peñoraciones: 
Comercial: aperturas de ingreso-vitrinaje, Inst itucional: traslúcido 
(reflectivo), Sub-utilizado: transparente-reflectivo. 

3. Relación con espacio público: 
Comercial: relación directa(primer nivel] Institucional: relación 
nula, Sub-utilizado: re lación indirecta. 

4. Transitabilldad o accesibilidad: 
Comercial: grandes aperturas-ingreso, Institucional: acceso 
indirecto-fachada retirada, Sub-utilizado: acceso privado . 
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Cuadra 12Avenido cen1ro1 ¡NorteJ 
Calle 12-Calle 14 

1. (%) Perforaciones en facha da: 
Comercial: grandes aperturas {vitrinaje-accesos), Habitacional 
e Institucional : muchas aperturas {ilumina ción natural), 
Sub-utilizado: volúmenes sólidos. 

2. Grado de transparencia en perforaciones: 
Comercial: aperturas transparentes-vitrinaje {microperforado) 
opacidad, Habita c iona l: tansparente-desocupado, Institucional: 
tra slúcido (reflectivo), Sub-utilizado: traslúcido-opaco. 

3. Relación con espacio público: 
Comercia l: relación directa (primer nivel) indirecta(niveles 
su periores ) vitrinaje, Habitacional e Institucional: relación 
indirecta (a ltura), Sub-utilizado: relación nula-indirecta. 

4. Transitabllidad o accesibilidad: 
Comercial: ingreso controlado-múltip les ingresos, Habitacional­
lnstitucional: acceso secundario, Sub-util izado:acceso privado. 
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>Cuadra 13Avenida Central (SurJ 
Calle 12-Calle 14 

1. (3 ) Perforaciones en fachada: 
Comercial: grandes aperturas (vitrinaje-exposición), Sub-utilizado: 
múltiples aperturas . 

2. Grado de transparencia en perfora1ciones: 
Comercial: aperturas ingreso-vitrinaje transparencias-opacidad , 
Sub-utilizado: traslúcido-parasoles. 

3. Relación c on espacio público: 
Comercial: relación d irecta(primer nivel) múltip les aperturas, 
Sub-utilizado: re lación indirecta . 

4. Transitabilidad o accesibilidad: 
Comercial: grandes ingresos, Sub-utilizado: acceso secundario. 
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06.6 Patrones de Usos [Escala Media-Micro] 
06.6. l Coeficiente de Variedad (CV) 

El coeficiente de variedad, enfocado en la cantidad de usos diferentes 
que puede tener un edificio, un perfil o una cuadra, es un factor 
determinante a la hora de querer promover la mixtura de usos, ya que 
como se ha mencionado anteriormente, entre más variedad de usos, 
mayor será el número de personas que serán atraídas al lugar. Como 
usos principales son analizados: 

o Uso Comercial 
o Uso Habitacional 
o Uso Institucional 
o Uso Educativo 
o Espacio Sub-utilizado 

En el diagrama de la siguiente página, se puede observar que todas 
las cuadras tienen al menos dos usos cada una, convirtiéndose el uso 
comercial en el protagonista y la gran constante. La actividad 
comercial, si bien es cierto, es un gran atractor de habitantes y 
visitantes, posee muchísimo potencial al poder ser mezclado con otros 
usos para aumentar la atracción y diversificar la oferta de servicios y 
productos disponibles para la población. 

Los espacios sub-utilizados son otra gran constante en todos los 
perfiles analizados, como el referente de la problemática planteada. 
Los espacios con usos no definidos son el gran punto de inflexión 
dentro de la problemática y como parte de este coeficiente no aportan 
a la dinámica de variedad, por lo tanto es uno de los elementos 
fundamentales para ser modificado. 

El uso educativo, presente principalmente por la existencia de 
institutos, se encuentra en solo 3 cuadras de las analizadas, además 
de que solo se encuentra presente hacia el este de la zona analizada.El 
uso habitaciona~ también se encuentra en una pequeña cantidad de 
las cudras, presente principalmente por los hoteles y cuarterías, se 
encuentran estratégicamente ubicados a lo largo de toda la Avenida 
Central. 

El promedio de coeficiente de variedad en toda la zona de estudio es 
de 2,77 actividades diferentes por perfil, lo cual viene a ser 
extremadamente bajo, para la Avenida Central. Como punto clave de 
la propuesta surge la necesidad de una mayor diversificación de usos 
y actividades, para aportar a la dinámica usuario-actividad. Una de las 
principales preocupaciones radica en que, en la medida en que el 
coeficiente de variedad siga disminuyendo y el uso comercial en 
crecimiento la dinámica en el centro de la capital se va tornando cada 
vez más monotona así como su temporalidad. 

Dentro de las características de éste coeficiente que se pueden 
rescatar, se encuentra la presencia de perfiles con más variedad de 
usos hacia los extremos este y oeste, además de estar en su mayoría 
hacia el norte de la Avenida Central. Los perfiles que poseen más 
variedad, tienen hasta cuatro usos diferentes en una misma cuadra, a 
diferencia de los que tienen menos variedad, que poseen únicamente 
dos usos diferentes (comercial + sub-utilizado, la mayoría de los 
casos). 

Se puede rescatar la necesidad de una mayor variedad de usos hacia 
el sector central del área en estudio, que ayuden a amortiguar un poco 
la gran concentración de uso comercial que hay y que le den una 
mayor diversidad de servicios a los nuevos habitantes. Como 
elemento fundamenta~ el uso habitaciona~ pero de enfoque­
comunitario, viene a ser una actividad que se va a diferenciar de la 
dinámica actual, en la medida en que los nuevos habitantes 
comiencen a considerar el sentido de pertenencia. 

-·11 Capitulo 
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Diagrama 22 1 Coeficiente de Variedad (CV) 1 Fuente: propia 2016. 
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06.6.2 Coeficiente de Aprovechamiento de Suelo 
(CAS) 

Si se traduce el Coeficiente de Aprovechamiento de Suelo para efectos 
de esta investigacion, corresponde a la relacion entre el espacio 
construido (en vertical) y el area de cuadra disponible (en horizontal). 
El analisis de esta variable interesa principalmente por que permite 
identificar la porcion de area que se encuentran ocupando las 
edificaciones dentro de cada perfi~ para posteriormente poder 
establecer la posibilidad de crecimiento vertical que puede tener cada 
una, dentro del concepto de "ciudad sobre ciudad". La dinamica del 
CAS dentro de la Avenida Central va a tener una tendencia a tener 
valores elevados debido a la altura de la mayoria de las edificaciones 
oscila entre los 3 y los 6 niveles de altura. 

Siendo una zona en donde los frentes de los lotes ronden entre los 9 
y 12 metros según el estudio de valores de suelo del Ministerio de 
Hacienda, anteriormente mencionado, varias de las cudras analizadas 
se van a caracterizar por su alto coeficiente de concentracion en 
donde se pueden identificar entre 6 y 7 edificaciones por cuadra, con 
frentes estrechos pero eficientes para un uso comercial con carácter 
de "vitrinaje". 

Como se puede observar en el diagrama de abajo, el CAS mantiene 
un rango entre 1.27% (minimo) y 4.76% (maximo) en los perfiles 
analizados de la zona delimitada, siendo 3.153 % el rango promedio. 
Traduciendo el valor promedio se puede entender que la mayoria de 
las edificaciones triplican en construccion el area que se tiene a nivel 
de lote, siendo tres niveles el rango de altura promedio. Para efectos 
de proyeccion del crecimiento vertica~ se busca que el CAS no 
sobrepase el 4.76% en ninguno de los perfiles, esto porque no se 
quiere realizar una propuesta radical que se sienta fuera de contexto, 
sino que mas bn se encuentre en armenia con este. 

El valor del Coeficiente de Aprovechamiento de Suelo tiene la 
tendencia a aumentar en la medida en que nos movemos hacia los 
extremos este y oeste de la Avenida Centra~ siendo el extremo este el 
que tiene mayor cantidad de cuadras con niveles altos de CAS, y por 
consiguente edificaciones de mayor altura. Hacia el centro de la 

• 

Avenida Central los valores del CAS son rangos un poco mas bajos y 
las edificaciones conservan alturas mas regulares. 

Es importante recalcar que los perfiles con CAS que permitan el 
desarrollo vertical de las edificaciones seran los mas atractivos, por lo 
que interesa enfocarse en los perfiles con valores ni muy altos ni muy 
bajos y en perfiles que las alturas no sean muy regulares, ya que estas 
se vuelven monotonas. Siendo el Coeficiente de Aprovechamiento de 
Suelo el reflejo de la forma en la cual se encuentra densificada cada 
cuadra, y cada perfil en este caso, se puede observar qué tan 
optimizada es y puede ser la densificación en estos edificios y en cada 
perfil. Al estar los perfiles con mayor CAS hacia los extremos, se puede 
deducir que estas son las cuadras que se encuentran con mayor 
coeficiente de concentración y con menores posibilidades de 
crecimiento vertical. 
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06.6.3 Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) 

El Coeficiente de Ocupación de Suelo corresponde a la relación entre 
la huella de la edificación y la totalidad de área del terreno. La relacion 
entre estos dos valores permite conocer que tan eficientemente se 
encuentra ocupada el a rea estudiada. Es importante conocer este valor 
no solo por el alto valor del metro cuadrado en esta zona, sino que 
tambien se vuelve fundamental poder sacar el mayor provecho 
posible del terreno en una zona en donde un espacio sin contsruccion 
y sin acceso al exterior se convierte en un espacio "muerto". 

Esto tiene completamente sentido si recordamos que el valor del 
terreno en esta zona es de los mayores para el cantón central de San 
José. Sin embargo, existe una gran contradicción cuando se piensa en 
las construcciones que se encuentran sub-utilizadas y al área que 
actualmente no se encuentra aportando el ingreso más óptimo a los 
duenos de los terrenos. 

Debido a que la zona de estudio se encuentra localizada en el Casco 
Central de la capital, donde se encuentran los niveles más altos de 
construcción y ocupacion por m2, los valores para el COS de la mayor 
parte de los perfiles es 1, relacion que corresponderia al valor ideal 
para el tipo de construccion existente en cada una de las cuadras. Y es 
por este motivo que se busca la insercion de espacios verdes­
comunitarios a los que tengan acceso los habitantes, como pequenos 
espacios de "respiro" en una zona donde la construccion al 100% es 
la constante y los espacios publicos y de recreacion son la minoria. 

El Coeficiente de Concentración, analizado también en este diagrama, 
se encuentra entre 7 y 3 edificios por perfi~ siendo 4.5 edificos el 
promedio. El Coeficiente de Concentración de edificios no es tan alto 
lo, que abre las puertas a que haya bastante posibilidad para el 
creciemiento y densificación en ellas. 
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06.6.4 Coeficiente de Intensidad de Uso (CIU) 

El Coeficiente de Intensidad de Uso corresponde a la relacion entre el 
area construida-ocupada y el area de la superficie total del terreno, 
este va a ser el valor real del aprovechamiento vertical. Si se traslapa 
este coeficiente junto con el coeficiente de aprovechamiento de suelo, 
se puede llegar a la relación entre la manera en que se está 
aprovechando la huella de la edificación (horizontal) versus el 
aprovechamiento vertical de las áreas en relacion a los espacios 
subutilizados. 

Precisamente es el valor del Coeficiente de Intensidad de Uso el cual 
interesa disminuir, ya que por consiguiente se estarian ocupando las 
zonas en des-uso o sin un uso definido por usos habiatcionales que le 
estarian dando un aprovechamiento vertical total a las edificaciones 
(extrayendo el 20% correspondiente a circulacion). El CIU es el 
porcentaje de construccion que verdaderamente esta generando 
ingresos a los duenos de las edificaciones y que esta aprtando al valor 
real del terreno. Para una zona como la Avenida Central el principal 
interes de un desarrollador es obtener el mayor provecho de cada 
metro cuadrado del terreno no solo en horizontal sino tambien en 
vertical. 

A nivel de propuesta interesa densificar en dos sentidos, 
primeramente ocupando las zonas en desuso y en relacion al 
Coeficiente de Intensidad de Uso, por medio del reciclaje de los 
edificios existentes y en segunda instancia, en relacion al CAS por 
medio de la creacion de nueva construccion sobre la existente, por 
medio del concepto de "ciudad sobre ciudad". 

El CIU para los perfiles analizados en el área delimitada se encuentra 
en el rango entre 3.99% (maximo) y 0.89% (minimo), siendo 2.35% el 
promedio. Siendo por tanto, aproximadaente dos niveles los cuales se 
encuentran en uso en cada una de las edificaciones analizadas. Si esto 
se compara con los rangos de alturas que se mencionaron 
anteriormente de cada una de las edificaciones, que se encontraban 
entre 1 y 10 niveles, el porcentaje de uso correspondiente al CIU es 
bastante bajo. De ahí el interes por que este valor sea cada vez mas 

cercano al valor del Coeficiente de Aprovechamiento de Suelo. Los 
valores mayores del Coeficiente de Intensidad de Uso se encuentran 
hacia el este de la Avenida Centra~ decreciendo hacia la izquierda, 
siendo estas cuadras en las que el área ha sido optimizada de la mejor 
manera y poseen porcentajes menores de espacios sub-utilizados. 

Imagen 42 1 SubUtilizado 1 Fuente: propia 2015. 
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06.6.5 Grado de Permeabilidad 

El Grado de Permeabilidad se refiere a la relacion existente entre la 
edificacion y su contexto, el analisis de esta variable es fundamental si 
se parte de la premisa de no crear espacios aislados, sino en su lugar 
espacios que permitan el contacto entre los habitantes en sus 
diferentes escalas y de estos con su entorno. El intercambio y el 
movimiento son constantes dentro de la dinamica de la 
permeabilidad. La vivencia de y en la ciudad, no se puede dar con 
desarrollos verticales amurallados, que no modifican la temporalidad 
del contexto, en la medida en que comienza a haber contacto con el 
exterior, la temporalidad comienza a ampliarse. 

La permeabilidad para el área delimitada se encuentra entre 52.5% 
(minimo) y 76.1% (maximo), el cual es un rango que corresponde a un 
porcentaje alto de la permeabilidad total que puede tener una 
edificación, tomando en cuenta la variedad de actividades con las que 
cuenta. Es necesario tomar en cuenta que la permeabilidad va a ser 
relativamente proporcional a la actividad que este relacionada a ese 
espacio, es por este motivo que la permeabilidad se observo en tres 
escalas: espacios privados, espacios semi-privados y espacios 
publicos. 

Este factor, sin embargo, permite que la permeabilidad este presente, 
en la mayor parte del tiempo, en los primeros niveles, dejando los 
niveles superiores con muy poca relación con el exterior. Con un 
porcentaje de permeabilidad tan positivo uno de los objetivos 
principales es romper con la permeabilidad exclusiva en los niveles 
inferiores y realizar un contagio programático al resto del edificio, de 
manera que se pueda optimizar la permeabilidad para que permita 
una mayor relación del edificio con el exterior, lograr una mayor 
proyección del edificio hacia el contexto y de este hacia el interior de 
la edificacion. 

Aumentar la permeabilidad es una de las respuestas dentro de la 
propuesta planteada, sin embargo la optimización de lo que ya de 
todas formas es permeable, es uno de los mayores enfoques. De 
manera que los porcentajes existentes se mantenga o se aumente. 

Las variables por medio de las cuales el grado de permeabilidad fue 
analizado en cada uno de los perfiles de acuerdo a la privacidad de 
las actividades, vienen a ser pautas que se pueden adoptar para una 
futura propuesta. 
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Diagrama 30 1 Grado de Permeabilidad 1 Fuente: propia 2016. 



06.7 Áreas disponibles [Área de estudio e 
intervención Macro-Medio] 

El área disponible dentro de la zona delimitada es la suma de dos 
áreas: 

• Área construida y desocupada: correspondiente al área 
existente y en desuso en las edificaciones, que puede ser 
reciclada / reutilizada. 

• Área disponible: correspondiente al área de crecimiento que 
tienen las edificaciones basado en el CAS máximo de la zona 
delimitada. 

El área construida y desocupada hace referencia al área que podrá ser 
reciclada/reutilizada de las edificaiones existentes y por tanto dar vida 
a los espacios sub-utilizados. Por otro lado, el área disponible 
corresponde al espacio de crecimiento con que cuentan las 
edificaciones (CAS necesario), basado en el CAS máximo con el 
objetivo de no romper con los parámetros existentes de la Avenida 
Central. Estos nuevos espacios son los que se propondrán producto 
del concepto de "ciudad sobre ciudad". 
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06.8 Población Futura [Área de estudio e 
intervención Macro-Medio] 

La densidad poblacional promedio entre los cuatro distritos que 
componen la zona de estudio es de 450 habitantes por hectárea. Para 
lograr esta cifra en los 3.28 ha que integran las 13 cuadras 
seleccionadas es necesario la integración de 1,477 nuevos habitantes, 
los cuales son divididos en 3 principales topologías familiares que 
corresponden al público meta. 

La cantidad de unidades habitacionales necesarias son determinadas 
de acuerdo a la cantidad de tipologías familiares: 

o Tipología 01: 2 habitantes que ocupan 44 m2 para un total de 
246 unidades habitacionales. 

o Tipología 02: 3 habitantes que ocupan 66 m2 para un total de 
164 unidades habitacionales. 

o Tipología 03: 4 habitantes que ocupan 88 m2 para un total de 
123 unidades habitacionales. 

Las 3 tipologías ocupan un total de 533 unidades habitacionales y 
32,472 m2. Adicional al área que ocupan los habitantes debe de 
agregarse el área correspondiente a circulación, comercio y espacio 
de recreación, siendo 46,961 m2 el área mínima necesaria. 
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06.9 Áreas adicionales y CAS necesario [Área 
de estudio e intervención Macro-Medio] 

El CAS necesario se calcula basado en el área mmLma necesaria 
calculada anteriormente y el área disponible en la zona de estudio, es 
así como se obtiene el O.SS. Esta cifra es sumada al CAS actual para 
obtener el cas que debe de tener cada uno de los perfiles que 
conforman el área de estudio. 

Adicional al CAS necesario y una vez calculada el área mínima 
necesaria para la densificación de cada una de las tipologías 
familiares, se agrega el área correspondiente a las áreas adicionales o 
de soporte que van a satisfacer las necesidades de la población futura . 
Estas áreas adicionales corresponden al área de circulación, el área de 
recreación y esparcimiento por cada una de las tipologías 
habitacionales y el área comercial. 

32 076 m2 

Diagrama 34 1 Áreas adicionales y CAS necesario 1 Fuente: propia 2016. 
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06.1 O Síntesis-Selección de Cuadras 
[Escala Medio-Micro] Av. Central 

Como sintesis del analisis realizado anteriormente de los coeficientes 
y de los patrones encontrados a lo largo de la Avenida Centra~ en esta 
etapa se busca realizar un traslape de variables con el cual se puedan 
elegir las cuadras que tienen las caracteristicas optimas para realizar 
la propuesta de escenarios. A continuacion los criterios con los cuales 
fueron elegidas las cuadras: 

Espacios Sub-utilizados y en desuso: Es importante senalar que los 
espacios sub-utilizados y en desuso siguen siendo el enfoque 
principal para la propuesta y por consiguiente se les busca integrar en 
dos de los patrones que fueron identificados anteriormente, en 
primera instancia cuando estos se encuentran aislados en los niveles 
superiores de los edificios y ocupan solo uno o dos niveles, y cuando 
se encuentran ocupando la mayoria o la totalidad de los edificos, 
permitiendo que en este caso se pueda aplicar el concepto de reciclaje 
de edificios. 

Cercania a espacios publicos: Son elegidos dos perfiles para la 
realizacion de la propuesta de escenarios, con dos enfoques muy 
diferentes cada uno pero con el interes de mantener la variable de la 
integracion con el contexto. 

• Uno de los perfiles debe de estar cerca de alguno de los 
espacios publicos y de recreacion existentes en la Avenida 
Centra~ para que dentro de la propuesta se pueda integrar 
este espacio y exista una completa permeabilidad hacia el 
contexto. 

• El otro de los perfles no debe de tener cerca ningun espacio 
publico, con el objetivo de que dentro de esta propuesta el 
protagonista sea el espacio publico comunitario, sin dejar de 
lado la permeabilidad e integracion con el contexto. 

Patrones de alturas: Esta fue una variable sumamente importante para 
la eleccion de las cuadras, ya que por medio de ella se puede 
establecer que posibilidad de crecimiento vertical podra tener la 
propuesta. Resultaron atractivos principalmente los perfiles mas 
irregulares, ya que estos permiten una mayor variedad en la propuesta 

de "Ciudad sobre Ciudad", los perfiles que eran mas regulares en sus 
alturas resultan mas monotonos y no permiten la integracion de 
propuestas con tanta variedad, sino que va a ser muy marcado donde 
termina la construccion existente y comienza la nueva construccion. 

Coeficiente de variedad: Esta variable siempre fue analizada con el 
objetivo de poder concer las condiciones existentes de los perfiles e 
identificar que usos podrian ser implementados como complemento 
de estos. Cuando los perfiles fueron elegidos se buscaron dos 
patrones principales, por un lado que uno de los perfiles tuviera una 
alta variedad de usos como reto para que estos fueran integrados 
dentro de la propuesta y en segunda instancia, un perfil que no 
tueviera tanta variedad y fuera la propuesta la que integrara y 
complementara esta variable. 

Los dos perfiles elegidos cumplen con las caracteristicas descritas 
anteriormente, son ambos muy diferentes y se encuentran a 4 cuadras 
de distancia uno del otro, pero ese era el principal objetivo. 

• El perfil 07 se encuentra frente al Banco Central, entre las 
calles 02 y 04, posee un espacio publico justo en frente de el. 
Contiene una gran variedad de usos y de espacios sub 
utilizados en sus niveles superiores. El patron de alturas es 
bastante irregular (1-7 niveles). 

• El perfil 12 se encuentra entre las calles 12 y 14, en extremo 
oeste de la Avenida Central, no se encuentra cerca de ningun 
espacio publico, pero tiene la gran variable del punto en el 
cual se encuentra ubicado por la gran confluencia peatona y 
vehicular, pero una vista espectacular hacia el Paseo Colon. 
Tiene un edificio en desuso casi en su totalidad y unos cuantos 
espacios sub-utilizados en los niveles superiores d las 
edificaciones. La variedad de usos no es muy amplia, mas el 
patron de alturas de las edificacioes es bastante irregular .. 

Capítulo 11111~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~@ 



- npoloqfa 01 - lipologia 02 - lipologfa 03 

Tlpologfa 04 - Tipologla 05 

Cuadra O 1 Cuadra 02 Cuadra 03 Cuadra 04 Cuadra 05 Cuadra 06 Cuadra 07 Cuadra 08 Cuadra 09 Cuadra 10 Cuadra 11 Cuadra 12 Cuadra 13 ,, ,, •• •• 
~ 

.. .. • .. .. • 
EdiflcK:J5 ~n sub uti liz,adt:Js .; .. .... .. . . ... ... 

• I'" ~ • I'" '"' '" • ... ""' ""' 
Peral regu lar . . .. 
Peral irn:9ulilr .; ... .. ... ... .. • ... .. 

"' '"' .. • 
~ 

.. • .... .. • .. • I'" r • '"' .. • . .. . .. ... .. - ~ .. ~"' ... .. 
Tlpología ~ 

r. ~ r. ;;\ !'.: :'.'\ r:: t'\ r. ~ ,r. ~ r. :'."\ r:: t\ ;"". ::;"\ r. ;;\ r. ~ r.: :'."\ r. ~ \;: '/ ~ :;.... ~ ~ \.::: ~ \; ;:.¡ \,: :J ~ ~ \.::: ~l \..' ·'l \;: ~ \.: :.; \: :; \;: 

Ccrn espiKio pu blic:o- ~ 
.. .. . 

u• ~" . "' ... ~,. 

,~ 
.... .... .. • ""' A 

.. 

.. "' ... ~., ... •" 
..,. ...... ., .... .,., .......... . 

o.""•••••••••••• •••• -•-• ••• •'1111'1'••M 

Fnr 
--- _J 1 - 1 

l-~--

Calleó} Ciill C<;nl r~ C~ ll~ 14 

Diagrama 35 1 Clasificación de tipologias 1 Fuente: propia 2016. 



- ln!S,1rtuc onal - Sub U -lilZAldo - Comerri<il 
H~bit dONil - Educativo 

Ti ologfu 2 

······e 
=~-=~=-'=-

Diagrama 36 1 Sintesis selección de cuadras 1 Fuente: propia 2016. 



> ~~<G@íl@ ~~1@©1~@ ci MI e Ro Cuadra 07 
T1p<Jloy 1 ~ O 1 

La Cuadra 01 se encuentra ubicada entre la calle 2 y calle 4, al costado 
sur de la Avenida Central, frente al Banco Central. Uno de los puntos 
favorables de la ubicación de esta cuadra es que se encuentra frente 
a un espacio publico que es muy visitado. Dentro de las variables de 
la propuesta se enceuntra la integracion del contexto, lo cual incluye 
este espacio. 

Respecto al Coeficiente de Variedad , particularmente esta es una 
cuadra que se caracteriza por concentrar una gran cantidad de usos 
que deberan ser integrados como complemento de la nueva 
propuesta. Entre los usos se pueden citar el uso habitacional con la 
presencia de un hotel, el uso educativo con la presencia de un 
instituto, el uso comercial que es el mas amplio comprende 
restaurantes, optica, venta de telas, relojeria, zapateria, entre otros. 

Los espacios sub-utilizados se encuentran ubicados en los niveles 
superiores de cuatro edificaciones ocupando un rango de uno o dos 
niveles, en su gran mayoria destinados al almacenaje. Este factor 
ademas de los patrones de alturas existentes favorecen la integracion 
con la nueva construccion. 

El grado de permeabilidad presente en esta cuadra es bastante alto 
tanto en los espacios publicos como en los semi-privados, con la 
presencia de balcones y grandes aperturas. 



La Cuadra 02 se encuentra ubicada entre la calle 12 y calle 14, al 
costado norte de la Avenida Central, al final del Paseo Colón a la altura 
del Hospital San Juan de Dios. Una de las caracteristicas que se quiso 
que tuviera fue que no se encontrara cerca de ningun espacio publico 
ni de recreacion, para que fuera propiamente el espacio comunal de 
esta propuesta el que supliera esa necesidad. La ubicación de este 
perfil presenta grandes retos, principalmente por la zona con gran 
confluencia vehicular y peatonal en la que se encuentra. 

Respecto al Coeficiente de Variedad este es un perfil que cuenta con 
unicamente tres usos, el institucional con la presencia de oficinas en 
una de sus edificaciones ademas del uso comercial, con un gran 
espectro entre tienda de electrodomesticos, restaurante, farmacia, 
tienda de ropa, entre otros. Los espacios sub-utilizados se encuentran 
ubicados en los niveles superiores de tres de las edificaciones 
ocupando unicamente un nive~ ademas de la existencia de casi un 
edificio completo en desuso lo que permite pensar en la posibilidad 
de reciclaje de esta edificacion. 

El grado de permeabilidad presente en este perfil es bastante alto en 
todos sus niveles. Tanto en los niveles comerciales con su nivel de 
exposicion, como en los niveles semi-privados. 



6.11 Síntesis y Conclusiones 

Como síntesis de la investigación realizada en este capitulo, se 
establecen y se seleccionan las tipologías de intervención para la 
propuesta habitacional, por medio del análisis de los perfiles con 
edificaciones subutilizadas a lo largo de la Avenida Central Como 
subproducto de la etapa de selección, las tipologías serán utilizadas 
en el siguiente capitulo para ser intervenidas por medio de escenarios 
que plasmen las propuestas de densificación habitacional a partir de 
los lineamientos de diseño. 

En primera instancia, el análisis realizado en tres escalas de 
aproximación permitió tener un acercamiento cada vez más detallado 
al contexto en el cual se va a insertar la propuesta, de manera que se 
pudieran conocer todas las dinamicas tanto sociales como urbanas 
que van a tener influencia sobre los perfiles seleccionados. 

A escala macro, el acercamiento realizado a nivel de Casco Central se 
realizó con el fin de conocer las dinamicas a nivel de atractores 
peatonales, valor del terreno, espacios públicos de encuentro y 
recreativos, flujos vehiculares, nodos de transporte, espectro de 
usuarios y densidad habitacional. El análisis de todos estos elementos 
fue necesario para poder determinar en primera instancia si el Casco 
Central contaba con las condiciones necesaria para albergar la 
propuesta, y posteriormente para establecer las características con las 
cuales debía contar la propuesta para poder integrarse de la manera 
más adecuada a su contexto. 

Dentro de los hallazgos que se tuvieron con este análisis sobresale la 
necesidad de darle un uso eficiente a los espacios actualmente 
subutilizados y en desuso, por el valor tan alto del terreno en el cual 
se encuentran, ya que en el cantón de San José los terrenos más caros 
se encuentran en la Avenida Central. Desde el enfoque económico, los 
dueños de estos edificios se ven beneficiados por tener mayores 
ingresos al dotarlos de una mayor variedad de usos, mientras que 
desde los enfoques social y urbano las dinamicas del contexto se ven 
reactivadas por una mayor confluencia de habitantes. 

¿Por qué la Avenida Central? Debido a que la Avenida 
Central tiene un enfoque completamente comercial y una oferta 
habitacional nula, existe un gran potencial para integrar el uso 
habitacional con el objetivo de proponer un coeficiente de variedad 
mayor, que funcione como un atractor de un mayor número de 
habitantes fyos y temporales. 

La propuesta de repoblamiento por medio del uso habitacional en el 
Casco Central surge a partir del análisis del Diagnostico Cantonal 
realizado por la Municipalidad de San José, en donde es claro el 
crecimiento negativo (-204%) que han sufrido los distritos de Carmen, 
Catedra~ Hospital y Merced en los últimos 60 años (1950-2010), por 
lo que existe una necesidad latente porque este decrecimiento sea 
revertido. Por medio del análisis del mismo diagnóstico fue posible 
identificar que el porcentaje de habitantes adultos mayores se 
encuentra entre un 24.9% y 9.5% en los cuatro distritos del Casco 
Centra~ por lo que es necesario pensar en una diversificación del 
espectro poblacional actual por medio de la integración de la 
población joven, para pensar en una ciudad inclusiva y mixta. 

Los espacios públicos y recreativos con los que cuentan los habitantes 
actuales y que fueron identificados a escala media como puntos 
importantes para ser integrados dentro de la propuesta habitacional, 
sin embargo es necesario la creación de áreas verdes que promuevan 
la vida en comunidad entre las unidades habitacionales. 

En cuanto a la oferta de parqueos para los nuevos habitantes, se 
identificó que la totalidad de los espacios que actualmente brindan 
este servicio es de 104. Aunque son suficientes, si se quiere 
implementar la propuesta de repoblamiento y se quiere revertir su 
expansión a nivel horizontal, es necesario un replanteamiento de ellos 
para un servicio más eficiente y un uso más optimizado del espacio, 
por lo que es necesario valorar la posibilidad de que el crecimiento de 
estos espacios sea de manera horizontal. Para quienes no cuentan con 
transporte propio, el transporte público resulta un elemento 
primordial que comienza a ser viable cuando existe una gran facilidad 
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para movilizarse desde y hacia el Casco Central, tanto por medio del 
bus o del tren. En esta escala fueron identificadas 3 terminales de bus 
interprovinciales, 35 paradas intercantonales y varias paradas del tren. 
La delimitación en la escala de aproximación media se realizó desde 
la Calle 05 (Teatro Nacional) a la Calle 14 (Hospital San Juan de Dios), 
se seleccionaron las 13 cuadras entre estas calles luego de realizar un 
levantamiento de las edificaciones subutilizadas y en desuso a lo largo 
de la Avenida Central y se pudo identificar que en este sector fue 
donde habían mayor cantidad de edificaciones pertenecientes a esta 
categoría. De los quince edificios identificados, nueve de ellos tienen 
uso comercial en sus niveles restantes, tres tienen uso de oficinas, uno 
puede albergar un hotel y dos están completamente en desuso. Al 
tener una variedad de usos tan limitada, es necesario implementar un 
coeficiente de variedad mayor en estas edificaciones principalmente. 

En la zona delimitada se identificaron una totalidad de cuatro espacios 
públicos, que en la actualidad funcionan como zonas de recreación y 
contacto social y que figuran con un alto potencial para ser integrados 
como parte de la propuesta habitacional. La Plaza de la Cultura, la 
Plaza Juan Mora Fernández, el espacio al costado este de la Gloria y el 
espacio al costado sur del Banco Centra~ son espacios que además 
funcionan como pequeños pulmones dentro de la trama urbana tan 
densa. Estos espacios en su mayoría están ubicados hacia el este de la 
zona delimitada, al oeste no se identificaron espacios de este tipo, por 
lo que existe un gran reto para las propuestas que sean planteadas en 
ese extremo. 

La Avenida Central tiene una gran posibilidad de crecimiento vertical 
a través del concepto de "ciudad sobre ciudad" al identificarse que los 
edificios analizados se encuentran entre 2 y 10 niveles de altura, por 
medio de esta propuesta se plantea construir nuevas edificaciones 
que se adecuen a las condiciones actuales de los perfiles para que se 
integren dentro de la trama urbana en lugar de sobresalir y estar 
desarticuladas. Los espacios identificados como atractores sociales en 
la zona delimitada son elementos medulares dentro de la dinámica de 
la Avenida Centra~ además de que figuran como un complemento 
importante para la propuesta como espacios de soporte para el uso 
habitacional. 

Capítulo -

La delimitación de la investigación en esta escala permitió no solo 
tener un acercamiento mayor al contexto y por consiguiente un 
conocimiento más a fondo de los espacios, dinamicas urbanas y 
sociales de la Avenida Central, sino que también se tuvo un mayor 
contacto con quienes habitan estos espacios para conocer sus 
percepciones de la ciudad y sus necesidades a nivel urbano de los 
espacios que visitan con mayor frecuencia. 

En la escala de aproximación micro, se analizó cada una de estas 13 
cuadras de manera detallada desde los coeficientes de variedad (CV), 
aprovechamiento de suelo (CAS), ocupación de suelo (COS), 
intensidad de uso (CIU) y de concentración, además del grado de 
permeabilidad de cada una de acuerdo a los usos que albergan. Todos 
estos coeficientes son traslapados para establecer patrones de 
comportamiento en los perfiles analizados, pero también son 
utilizados para la clasificación de los perfiles en las diversas tipologías. 

La categorización por tipologías se realizó con el fin de clasificar los 
perfiles analizados de acuerdo a sus características, para poder 
establecer intervenciones similares para las cuadras pertenecientes a 
una misma tipología. Dentro de las características que fueron 
importantes para determinar las tipologías fueron: la existencia de 
espacios subutilizados y en desuso, la cercanía a espacios públicos, 
patrones de alturas y el coeficiente de variedad. 

Las tipologías seleccionadas fueron perfiles que tenían características 
completamente opuestas pero que cada una a su manera tiene 
diferentes retos. El perfil 07 por su ubicación, posee un espacio 
público al frente que debe de ser aprovechado e integrado como 
parte de la propuesta habitacional, además de contener uno de los 
edificios completamente en desuso que deberá ser dotado con 
nuevos usos para atraer a nuevos usuarios. El perfil 12 por su 
localización enfrenta una serie de retos relacionados con la 
confluencia vehicular que hay en esa zona, además de encontrarse en 
el extremo en donde no hay espacios públicos, por lo que es necesario 
que estos sean integrados por parte de la propuesta como espacios 
de vida en comunidad. 











07.1 Introducción 

Las propuestas actuales de densificación habitacional surgen de la 
trama urbana de manera espontánea y descontrolada, como 
pequeñas ciudades que suplen por ellas mismas sus necesidades 
básicas, sin necesidad de tener contacto alguno con su contexto 
inmediato. Ubicadas en puntos estratégicos para su desarrollo y 
explotación comercia~ pero desarticuladas de su entorno, estas 
propuestas se han convertido en la nueva opción para "habitar la 
ciudad". 

"Se necesita educar para que la vivienda sea entendida como parte de 
la ciudad y como lugar para habitar el presente, albergar nuestro 
pasado y proyectar el futuro; un lugar donde vivir cómodamente, que 
responda al deseo de valores simbólicos individuales y comunitarios, 
de privacidad y sociabilidad, y no solo como un producto de mercado, 
inversión y consumo" (Montaner, 2011, p.11) 

La propuesta de densificación habitacional por medio del reciclaje de 
edificios en la Avenida Central, surge ante la necesidad de replantear 
una cultura de la vivienda, desde usuarios que sean críticos y exigentes 
con lo que el mercado les ofrece. Teniendo como objetivo principal 
los habitantes y sus necesidades a partir de espacios humanizados que 
se adecuen a sus necesidades principales. 

En la búsqueda de poder comprender este fenómeno de una mejor 
manera, surge una pregunta que será elemento fundamental en el 
desarrollo de éste capitulo: 

¿Cómo sería un modelo de densificación 
habitacional de escenarios en la Avenida Central 

que promueva el desarrollo de una ciudad mixta y 
articulada con su entorno por medio de la 

cohabitación? 

Capítulo 

Los lineamientos de diseño son el eje medular para el planeamiento 
de las propuestas en las tipologías seleccionadas y para repensar el 
concepto de vivienda, por medio de espacios que promueven las 
relaciones sociales y la vida en comunidad en los espacios 
compartidos y que se adecuan a las necesidades cambiantes de la 
población actual por medio de ámbitos flexibles y personalizables. 

Las intervenciones por medio del reciclaje de edificios y "ciudad sobre 
ciudad" plantean el rescate de las edificaciones resilientes y sub 
utilizadas, para aumentar las dinamicas urbanas y sociales a lo largo 
de la Avenida Central. 

Imagen 42 1 Boulevard Av. Central 1 Fuente: https://www.pinterest.com/pin/198510296045733281/ 



07 .2 Análisis perfil 07 [Tipología O 1] 

07.2. l Delimitación 

El perfil 07, perteneciente a la tipo logia 01 fue elegido por su favorable 
ubicación frente a un espacio público, que actualmente es muy 
visitado y atrae una gran cantidad de habitantes, lo que promueve el 
contacto social. Tanto este espacio, como los edificios que conforman 
el perfi~ deberán de ser integrados dentro de la propuesta 
habitacional. Respecto al coeficiente de variedad, este perfil se 
caracteriza por concentrar una gran cantidad de usos, siendo una 
cuadra que actualmente atrae a una gran cantidad de habitantes. Los 
espacios subutilizados están ubicados en los niveles superiores, a 
excepción de la edificación que se encuentra completamente en 
desuso. Este factor además de los patrones de alturas existentes 
favorece la integración con la nueva construcción. 

Para el análisis del perfil correspondiente a la cuadra 07 la delimitación 
se realiza en dos escalas [Micro-Detalle] ya que el análisis corresponde 
a la etapa previa al diseño de la propuesta y este debe de ser lo más 
minucioso posible para poder establecer los lineamientos lo más 
acertados posible. 

Para comprender la delimitación realizada en esta etapa en los perfiles 
de la Avenida Central es necesario retomar la escala Macro que atañe 
los distritos de Hospital, Merced, Carmen y Catedral (Casco Central), 
en el cantón central de San José; los cuales conforman la Avenida 
Central y tienen una injerencia directa sobre el contexto inmediato y 
sus dinámicas en el área delimitada. La escala Media va a corresponder 
al análisis de la Avenida Centra~ en las cuadras que se identificaron 
edificaciones en desuso y sub-utilizadas. 

A escala Micro, la delimitación se realiza entre la calle 02 y la calle 04, 
al costado norte de la Avenida Central. En esta escala, el análisis se 
realiza en el contexto inmediato de las edificaciones que integran el 
perfil y su impacto directo sobre las estructuras existentes. El cual se 
encuentra integrado por la Avenida Central y el espacio público de 
recreación que se encuentra al costado sur del Banco Central de Costa 

Rica. Son parte del contexto inmediato las edificaciones que se 
encuentran en las cuatro esquinas diagonales al perfil, 
correspondientes a los perfiles 06 y 05, la esquina del Banco de Costa 
Rica y la esquina del edificio La Gloria, además de las calles 02 y 04. 
Cabe rescatar que tanto la calle 02 como la Avenida Central son vias 
de circulación peatonal, mientras que la calle 04 es de circulación 
vehicular, por lo que hay una dinámica peatonal bastante importante 
en el área delimitada. 

Por este motivo, en esta escala el análisis se concentra principalmente 
en la relación entre el perfil y su contexto inmediato por medio de las 
relaciones sociales, teniendo como objetivo principal el 
fortalecimiento de la vida en comunidad, además de la apropiación 
del espacio por parte de los nuevos habitantes y la inclusividad de los 
habitantes existentes, dentro de la nueva propuesta. Para generar un 
intercambio constante entre la propuesta y su entorno es fundamental 
el grado de permeabilidad que poseen las edificaciones en esta escala, 
de manera que ellas permitan un flujo constante de información por 
medio de las relaciones sociales entre los habitantes. 

Por otra parte, en la escala Detalle la delimitación corresponde al perfil 
seleccionado (cuadra 07), cada una de las ocho edificaciones que lo 
comprenden, y los usos en cada uno de sus niveles. En esta escala de 
análisis se busca analizar a detalle la totalidad del perfil y cada uno de 
los edificios que lo integran para poder determinar las caracteristicas 
y posibilidades de crecimiento de cada uno de ellos dentro del perfi~ 
asi como los nuevos usos que complementarán a los existentes. 

Con complemento a la delimitación realizada es importante recalcar 
la ubicación del perfil seleccionado, el cual se encuentra frente a un 
espacio público y de recreación, al costado sur del Banco Central, que 
actualmente funciona como un nodo importante por la gran cantidad 
de usuarios que atrae durante todo el dia. Este espacio brinda un gran 
potencial a la propuesta por medio de la articulación de ambos, como 
un espacio de soporte recreacional y de contacto para los nuevos 
habitantes. Espacios como éste, que integren las edificaciones 
existentes con el contexto inmediato permiten que la ciudad sea vivida 
y percibida por los habitantes por medio de la vida en comunidad en 
espacios inclusivos. 

Capítulo 
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07.2.2 Características Tipología 01 

La Tipología 01 se caracteriza por contener 5 edificaciones de las 8 
que lo integran con edificaciones sub-utilizadas. En este perfil fueron 
registradas un total de cinco de las ocho edificaciones que lo integran 
con este uso, lo que las convierte en mayoría. En todos los edificios 
reconocidos este uso se encuentra en los niveles superiores, ocupando 
entre uno y tres niveles. Como promedio los espacios sub-utilizados 
ocupan 1.6 niveles en las cinco edificaciones. Por medio del análisis se 
identificó que todos los espacios sub-utilizados están destinados al 
almacenaje, como espacios de soporte para los usos comerciales que 
se desarrollan en los primeros niveles. Valorando la problemática 
desde una perspectiva económica, el mejor escenario no seria tener 
uno o tres niveles sub-utilizados, tomando en cuenta que ninguno de 
ellos ~en~ría ~,n aporte e,conómico, en su lugar el escenario optimo es 
la dLsmmucLon del area ocupada por el almacenaje y la 
complementación con otros usos que si van a generar un ingreso. 
Como medida para solucionar la problemática en este perfil es 
nece~ario ~e-pensar los espacios de almacenaje en su extensión y su 
funetonamtento, de manera que el espado pueda ser utilizado más 
óptimamente y el área que ocupan pueda ser disminuida. 

El número de pisos de las ocho edificaciones que conforman el perfil 
varían entre uno y siete niveles, por lo que resulta ser bastante 
irregular, siendo el promedio de este perfil 3.6 niveles. En esta 
dinámica, un perfil irregular resulta completamente favorable en 
tér"!inos de varied_ad Aplicado específicamente a esta propuesta en 
partLcular, la vanedad en las alturas existentes permitirá la 
co.mbinación de volúmenes y vados entre la nueva estructura y la 
exLstente, buscando una mayor permeabilidad con el contexto 
inmediato. 

La variedad de usos es alta en esta tipología y está directamente 
~elaci_?.nada con el coeficiente de variedad. En todo el perfil se 
LdentLfLcaron un total de cinco usos diferentes (comercial, habitacional, 
educativo y sub-utilizado), lo que lo convertía en uno de los perfiles 
con mayor cantidad de usos cuando se realizó el análisis a escala 
media. En su mayoría, este conjunto de edificaciones en la fachada 
norte de la cuadra 07 está enfocado a un uso comercia~ el cual se 

desarrolla en los primeros niveles, por la gran permeabilidad y 
contacto que se puede tener con los transeúntes. Los usos 
habitacional y educativo se identificaron a partir del tercer nivel como 
~e~id~ para lograr. un poco de privacidad de los ruidos' y las 
dmamLcas en la Avemda Central. Los espacios sub-utilizados, como se 
mencionó anteriormente, están en los niveles superiores. Un perfil con 
una variedad tan alta de usos genera la atracción de una gran cantidad 
de usuarios, siendo una cuadra con una dinámica constante. 
Asimismo, la existencia de una variedad de usos alta es positivo por la 
gran cantidad de actividades de soporte disponibles para la actividad 
habitadonal 

Como característica adiciona~ pero fundamental para la elección de 
este ~erf~l, sobre los demás pertenecientes a esta misma tipología, fue 
la ubLcacLon frente a un espacio público que funciona como un nodo 
sumamente importante dentro de la dinámica de la Avenida Central. 
Este espacio público (parque) que se encuentra al costado sur del 
Banco Central es ocupado por toda clase de personas que visitan la 
capital en variadas temporalidades, por lo que es una zona muy fuerte 
de contacto socia~ además de que su ubicación cerca de la Avenida 
Central y la Calle 02, ambas vías completamente peatonales, permite 
una mayor atracción de usuarios para una dinámica social más rica. 
Este perfil fue elegido principalmente por el gran reto que significaba 
la integración visual de la propuesta habitadonal y los espacios de 
soporte con este espado público, en términos de dinámica soda/ por 
medio de la vida en comunidad e integrando el coeficiente de 
permeabilidad por parte de la estructura. 
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07.2.3 Usos detallados existentes 

En la escala detalle, se realiza un análisis minucioso de los usos 
existentes de todos los edificios que conforman el perfil con el 
objetivo de determinar cuáles son las actividades existentes que 
funcionarán como soporte para el uso habitacional y cuáles serán los 
nuevos usos que deberán ser adicionados de acuerdo al análisis 
realizado en la página 148, para cumplir con las necesidades de los 
nuevos habitantes. Como se mencionó anteriormente, este perfil tiene 
un coeficiente de variedad alto por ser uno de los perfiles que tiene 
mayor cantidad de usos, además de poseer también un coeficiente de 
agrupación alto ya que lo integran un total de ocho edificios. 

El primer edificio posee un enfoque completamente comercial y no 
contiene ningún nivel sub-utilizado, está integrado en su mayoría por 
espacios destinados a la alimentación (restaurantes, un café y un pub) 
los cuales además de ser grandes atractores de usuarios, resultan 
opciones adecuadas para el soporte de la actividad habitacional. 
Además existe una joyería y relojería en primer nivel, la cual 
ocasionalmente será un espacio utilizado por los usuarios del uso 
habitaciona~ pero en su mayoría estará destinado a dar servicio a las 
personas que transitan la Avenida Central. 

El segundo edificio (óptica) y el tercer edificio (tienda de ropa) serán 
edificios que también brindarán soporte ocasionalmente cuando los 
nuevos habitantes lo requieran, sin embrago en su mayoría 
continuarán dando servicio a las personas que habitan la Avenida 
Central. Estas dos edificaciones contienen espacios sub-utilizados en 
los niveles superiores, por lo que serán tomados en cuenta para 
agregar nuevos usos complementarios a la dinámica. 

El cuarto edificio contiene un restaurante en sus dos primeros niveles 
y un hotel en sus cinco niveles superiores, el cual es de suma 
importancia para su integración con el uso habitacional, pudiendo ser 
parte de alguna de las tipologías que previamente se propusieron de 
nuevos habitantes. El espacio de restaurante mantendrá una dinámica 
constante con la propuesta habitaciona~ el hotel y quienes habiten el 
contexto inmediato. 

El quinto edificio, de un nivel únicamente, alberga una venta de telas 
la cual podría ser un espacio algunas veces visitado por los usuarios 
de la zona habitaciona~ pero sin duda habrá más dinámica con los 
transeúntes de la Avenida Central. 

El sexto edificio recientemente fue remodelado ya que estaba en muy 
malas condiciones y actualmente se encuentra desocupado, como 
parte de la propuesta se le quiere integrar como parte del uso 
habitacional para que sea la conexión de este con el primer nivel, es 
decir, funcionaria como un espacio de circulación vertical. 

Los edificios séptimo y octavo tienen espacios sub utilizados en su 
nivel superior, los cuales serán integrados con parte de la propuesta 
habitacional. Además son edificaciones con uso comercial y educativo 
que muy eventualmente serán espacios de soporte para el uso 
habitacional, sino que tendrán más relación con las personas que 
transitan la Avenida Central. 

Como parte del análisis de los usos detallados existentes se identificó 
las temporalidades de cada uno de los comercios y actividades que se 
desarrollan dentro de este perfil. Se puede afirmar que en un 95% de 
los casos, la temporalidad de las actividades se desarrolla en la 
mañana-tarde, solo una actividad se desarrolla en la tarde-noche y 
otra en la mañana-tarde-noche. Por lo que es pertinente un 
replanteamiento de las actividades existentes para una ampliación de 
la temporalidad de uso del perfil. 
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07 .3 Perfil 12 [Tipología 05] 

07.3. l Delimitación 

Para el análisis del perfil correspondiente a la cuadra 12 la delimitación 
se realiza en dos escalas [Micro-Detalle] ya que al igual que como se 
mencionó en el perfil anterior, esta es la etapa previa al desarrollo del 
diseño por lo que el análisis debe de realizarse lo más minucioso 
posible para poder determinar los lineamientos de diseño lo más 
acertados posible. 

En primera instancia la delimitación ejecutada en la escala Micro se 
realiza entre la calle 12 y la calle 14, al costado sur de la Avenida 
Central. En esta escala se analizan tanto el contexto inmediato como 
las edificaciones que integran el perfil y la manera en que ambos se 
relacionan. El contexto inmediato lo conforman la Avenida Central, el 
perfil 13 (que se encuentra al frente) y las calles laterales 12 y 14. 
Además de las esquinas correspondientes a la Importadora del Sol, la 
Importadora Amir y el Hospital San Juan de Dios. Es importante 
recalcar que en el contexto inmediato solo la Avenida Central 
Corresponde a una vía peatona~ las demás vías son vehiculares. 

La influencia vehicular tan fuerte que tiene este perfil en las calles 12, 
14 y el Paseo Colón, es una de las principales razones por las que fue 
elegida al ser una zona tan activa vehicularmente, socialmente y 
culturalmente. El reto existe a nivel de circulaciones pero también a 
nivel de relaciones sociales y de vida en comunidad. Sin embargo, es 
una ubicación que posee una vista espectacular hacia el Paseo Colón, 
por la pendiente en desnivel que existe. Para generar un intercambio 
constante entre la propuesta y su entorno es fundamental el grado de 
permeabilidad que poseen las edificaciones en esta escala, de manera 
que ellas permitan un flujo constante de información por medio de las 
relaciones sociales entre los habitantes. 

La delimitación de la escala Detalle corresponde a al perfil 
seleccionado (cuadra 12) y a las cuatro edificaciones que lo integran, 
así como los usos de cada una de ellas en todos los niveles. En esta 
escala de aproximación se analiza a detalle la totalidad del perfil y se 

s---

determinan las características y posibilidades de crecimiento de los 
edificios que lo integran, así como los nuevos usos que serán 
integrados para complementar los existentes. Es importante recordar 
que la propuesta habitacional comprende dos tipos de intervenciones, 
por un lado el reciclaje de los espacios sub-utilizados y por otro la 
creación de nuevas edificaciones sobre las existentes bajo el concepto 
de "ciudad sobre ciudad", por ese motivo en esta escala de 
aproximación deben de ser muy bien identificadas las posibilidades 
que tienen estas intervenciones en el perfil para el momento de 
realizar el diseño de la propuesta. 

Imagen 44 1 Punto de fuga Paseo Colón 1 Fuente: propia, 2016 
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07.3.2 Características Tipología 05 

La Tipología 05 en la cuadra 12 se caracteriza por contener tanto 
edificios en desuso como edificios con espacios sub-utilizados. 
En este perfil, integrado por cuatro edificios, se identificaron tres 
edificaciones con espacios sub-utilizados y un edificio en desuso. Los 
espacios sub-utilizados se encuentran en los niveles superiores, 
ocupando un nivel únicamente. Por otra parte, el edificio en desuso 
solo tiene un nivel actualmente ocupado, los cinco niveles restantes 
se encuentran vados. En una entrevista realizada a los propietarios de 
esta edificación, quienes actualmente están alquilándolo para un 
"hotel", explicaron que ese fue el uso para el cual fue construido, hace 
aproximadamente año y medio fue remodelado, sin embargo sigue 
sin ser alquilado. 

Por medio del análisis también se pudo identificar que todos los 
espacios sub-utilizados están destinados al almacenaje, como 
espacios de soporte para los usos comerciales e institucionales que se 
desarrollan en los niveles inferiores. Como se mencionó en la tipología 
anterior, desde un punto de vista económico, la existencia de espacios 
sub-utilizados en una edificación no son los más factibles para generar 
ingresos económicos; esto sin mencionar el edificio desocupado por 
más de año y medio, posterior al gasto económico que pudo significar 
su remodelación. Como medida para solucionar la problemática en 
este perfil es necesario re-pensar los espacios de almacenaje en su 
extensión y su funcionamiento, de manera que el espado pueda ser 
utilizado de forma más óptima y el área que ocupan pueda ser 
disminuida. En el caso del edificio desocupado es pertinente que sea 
ocupado con un uso afín al cual fue construido o que sea de soporte 
para el uso habitadonal 

Los niveles de los cuatro edificios que integran el perfil se encuentran 
entre dos y siete pisos lo que genera que haya una gran variación 
entre la altura de un edificio y el otro, siendo un perfil irregular; el 
promedio de alturas de los edificios en este perfil es de 4.5 niveles. Un 
perfil irregular permite que la nueva propuesta tenga una alta 
variedad de alturas, volúmenes y vacíos, que permitan un coeficiente 
de permeabilidad alto para su integración con el contexto inmediato. 

El coeficiente de variedad en esta tipología es alto, contiene un total 
de tres usos diferentes (comerciales, institucionales y sub-utilizado). El 
uso institucional se convierte en la gran variante que diferencia este 
perfil y esta tipología de las demás. Este es un perfil que se encuentra 
enfocado en su mayoría al uso comercial, el cual se encuentra en los 
dos primeros niveles de la mayoría de los edificios por la gran 
permeabilidad y contacto que se puede tener con los transeúntes; sin 
embrago, es un perfil que contiene mucho espacio desocupado y sub­
utilizado. El uso institucional se identificó a partir del segundo nivel, 
como medida para lograr un poco de privacidad de los ruidos y las 
dinámicas de la Avenida Central y el Paseo Colón. Un perfil con una 
variedad tan alta de usos genera la atracción de una gran cantidad de 
usuarios, siendo una cuadra con una dinámica constante. Asimismo, 
la existencia de una variedad de usos alta es positivo por la gran 
cantidad de actividades de soporte disponibles para la actividad 
habitadonal 

Como característica adiciona~ esta tipología fue elegida sobre las 
demás por el reto que supone ubicar una propuesta habitadonal en 
esa zona tan concurrida y transitada, tanto por vehículos como por 
peatones. Además de que a diferencia de la tipología 01 no está cerca 
de ningún espado público (el más cercano se encuentra cuatro 
cuadras hada el este a 400 m}, por lo que la generación de espacios 
públicos y de recreación comunales para los nuevos habitantes y los 
habitantes existentes supone otro reto importante. 
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07.3.3 Usos detallados existentes 

En el perfil 12, el análisis a escala detalle se realiza en cada uno de los 
edificios que lo integran con el fin de identificar los usos en cada uno 
de los niveles para determinar de qué manera estas se 
complementaran con el uso habitacional y cuales usos deberán de ser 
adicionados para cumplir con las necesidades de los nuevos 
habitantes. Esta tipología, al tener una menor cantidad de 
edificaciones que la tipología 01, posee un menor coeficiente de 
concentración. 

El primer edificio posee una alta variedad de usos, en el primer nivel 
se presenta el uso comercial por medio de una zapatería. Entre los 
niveles segundo y quinto se ubican unas oficinas, las cuales 
representan el uso institucional en este perfi~ en el último nivel existe 
un espacio de almacenaje para las oficinas, que corresponde al nivel 
identificado como sub-utilizado. El uso institucional eventualmente se 
podría integrar con el espacio de co-working de la propuesta 
habitaciona~ para poder realizar un flujo entre la nueva construcción 
y los edificios existentes. Es importante rescatar la ubicación 
estratégica de este edificio por la gran exposición que tiene tanto 
hacia la calle 14 como el Paseo Colon y la Avenida Central. 

El segundo edificio, con un enfoque completamente comercial, 
alberga a una tienda de artículos varios (ropa, hogar, zapatos, entre 
otros) Pague Menos abarca los dos primeros niveles y el nivel superior 
se encuentra sub-utilizado destinado al almacenaje de artículos de la 
tienda. Eventualmente este espacio comercial será de soporte para el 
uso habitaciona~ sin embargo, al estar conectado directamente con la 
Avenida Central también tiene gran relación con los transeúntes. 

El tercer edificio es el de menor altura y tiene un uso completamente 
comercial ya que alberga un casino y un restaurante, el cual 
eventualmente podría estar ligado al espacio habitacional como 
espacio de soporte. El nivel superior está destinado al almacenaje, por 
lo que se encuentra completamente sub-utilizado. 

El cuarto edificio tiene una venta de electrodomésticos en el primer 
nivel por lo que posee un enfoque comercial con relación directa a la 

Avenida Centra~ en el nivel superior se identificó un espacio de 
almacenaje del espacio comercial. En los cuatro niveles siguientes se 
encuentra el espacio para hotel que actualmente está desocupado y 
los dueños están intentando alquilar. Se puede afirmar que el espacio 
en desuso y sub utilizado para esta edificación son cinco niveles y 
solamente un nivel está en uso, convirtiéndolo en el edificio en 
situación más critica de los analizados. Sin embargo, también es el 
edificio con mayor potencia~ al tener la infraestructura primaria y 
poder albergar prácticamente cualquier uso, se convierte en uno de 
los mejores ejemplos para el reciclaje de edificios. 

Además del análisis detallado de usos realizado, se identificaron las 
temporalidades de cada uno de las actividades realizadas por nivel. Se 
puede afirmar que en un 100% de los casos, la temporalidad de las 
actividades se desarrolla en el lapso de mañana-tarde, convirtiéndose 
en un perfil sin vida en la temporalidad noche. Por este motivo, es 
pertinente un replanteamiento de las actividades existentes de 
manera que las nuevas que van a ser adicionadas como parte de la 
propuesta permitan una ampliación de la temporalidad de uso del 
perfil. 
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Las áreas disponibles correspondientes a cada uno de los perfiles 
seleccionados, a diferencia de la etapa anterior, fueron calculadas de 
forma individua~ de manera que se pueda conocer cuáles son las áreas 
que van a poder ser utilizadas como parte de la propuesta 
habitacional. 

A partir del Coeficiente de Apropiación del Suelo y su relación con el 
área total construida y desocupada es que se pudo determinar los 
niveles que se podían agregar a las cuadras seleccionadas. El área 
construida y desocupada se refiere al área que podrá ser reciclada o 
reutilizada de las edificaciones existentes y por tanto dar una actividad 
rentable a las áreas sub-utilizadas y desocupadas. Por otro lado, el 
área disponible (CAS) corresponde al espacio para crecimiento con el 
cual cuentan las edificaciones existentes, basado en el CAS máximo de 
manera que no se sobrepasaran los parámetros existentes de la 
Avenida Central. 

Las áreas disponibles corresponden a los niveles que formaran parte 
de la propuesta de "ciudad sobre ciudad". El área disponible en la 
cuadra 12 es de 4,766 m2, lo que corresponde a 2.1 niveles sobre la 
altura actual. El área disponible en la cuadra 07 es de 3,734 m2, que 
corresponde a 1.8 niveles. Por medio de las áreas disponibles se puede 
corroborar si existe el área necesaria para la nueva población. 

Cuadra 12 
Area total 2,246 m2 

Are.a de con.slrucción 1 nivel 2,177 m2 

Area total oonstruida 8,823rn2 

Area iotal tol'lstrulda y ocupada 6.760 m2 

CAS 3,93 

C·OiS 0,94 

CIU 3,0Z 

Afea di5ponib e (CAS) 2,723 rn2 

Area total oor.slru ida y desocupada 2,043m2 

Total (m21 4,786 m2 
-o 2.1 Nivele 

Cuadra 07 
1 Area teta 1 
1 

Area de oonstruicclón 1 nivel 

! Area total COl'lStru Id 
1 

1 

Area tota 1 oor.stru ida y ocupada 

CAS 

cos 

CllJ 

Area cfü;pon ibl~ (CAS) 
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o 
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07.5 Población futura + Áreas adicionales 
[Perfil 07] 

La densidad poblacional deseada se determina con el promedio de los 
cuatro distritos que integran el Casco Central (Merced, Hospital, 
Catedral y Carmen), por lo que se define 450 habitantes por hectárea 
la densidad que debe de tener la zona seleccionada. Si recordamos la 
densidad poblacional de todos los distritos que integran el cantón de 
San José, la densidad planteada para esta investigación no es ni muy 
elevada ni muy baja, tomando esta intervención como un primer paso 
para lograr el repoblamiento que tanto se anhela. 

En primera instancia se determina área total que ocupan los edificios 
que componen el perfil 07, el cual son 0.21 hectáreas, lo que 
corresponde a una densidad de 93 habitantes en total. Retomando la 
tipología de usuarios que se había determinado previamente de 1 a 3 
personas por unidad habitacional, es pertinente en esta etapa 
establecer que la población meta hacia la cual está dirigido este tipo 
de proyectos son personas que trabajen o estudien por la zona, que 
sean jóvenes, que quieran involucrarse en las dinámicas de la ciudad 
y la vida comunitaria. 

Los 93 habitantes que se necesitan como parte del repoblamiento 
serán divididos en partes iguales en las tres tipologías de habitantes 
para posteriormente determinar la cantidad de unidades 
habitacionales y el área total ocupada por cada una, tomando como 
punto inicial que cada habitante ocupa al menos 22 m2• Cabe rescatar 
que de acuerdo al concepto de cohabitación las unidades 
habitacionales no corresponden a espacios aislados e individuales, 
sino que se encuentran relacionados e interconectados por los 
espacios comunes y de ce-trabajo. 

Una vez determinadas las 58 unidades habitacionales necesarias para 
este perfil se calculan los espacios adicionales necesarios y de soporte 
para el uso habitacional. Se adiciona un 20% del área total de espacio 
habitacional que va a corresponder a los espacios de circulación, cabe 
aclarar que esta área no tiene relación alguna con los espacios 
comunes. Para el área comercial se calculan 5 m2 por cada unidad 

habitacional, este uso se refiere a comercio de primera necesidad de 
manera que sea soporte directo del uso habitacional. Las áreas 
correspondientes al uso comercial de segunda necesidad serán 
calculadas posteriormente. Los espacios públicos y de recreación se 
determinan calculando 10 m2 por cada unidad habitacional. Este uso 
comprende los espacios de contacto social y vida en comunidad entre 
los diversos habitantes, contienen un nivel alto de permeabilidad para 
su relación directa con el contexto inmediato. 

El área mínima total necesaria para desarrollar la propuesta es de 
3,404 m2, englobando todas las actividades mencionadas 
anteriormente. Contraponiendo esta cifra con la correspondiente al 
área disponible de este mismo perfil calculada anteriormente, existen 
330 m2 que aún se encuentran disponibles, por lo que existe área 
suficiente para desarrollar la propuesta. 

El CAS necesario, se determina de acuerdo a la relación entre el área 
minia total necesaria y el área disponible, lo que corresponde a 
+0.912. Lo cual se mantiene dentro de los rangos máximos de CAS de 
los perfiles analizados. 
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07.6 Población futura +Áreas adicionales 
[Perfil 12] 

En este perfil se aplica la misma densidad poblacional que en el perfil 
anterior (el promedio de los cuatro distritos del casco central) de 450 
habitantes por hectárea. Inicialmente, se determina el área total que 
ocupan los edificios que integran el perfil 12, el cual son 0.22 
hectáreas y corresponde a una densidad de 101 habitantes nuevos 
en total. Para plantear el repoblamiento de este perfil, se utiliza las 
mismas tipologías establecidas en el perfil anterior (1 a 3 personas 
por unidad habitacional). La población meta también es la misma, 
enfocándose en personas que trabajen o estudien en las 
inmediaciones del proyecto y que quieran vivir a ciudad e involucrarse 
en sus dinámicas por medio de la vida comunitaria. 

Los 101 habitantes que se necesitan como parte del repoblamiento 
serán divididos en partes iguales en las tres tipologías de habitantes 
para posteriormente determinar la cantidad de unidades 
habitacionales y el área total ocupada por cada una, tomando como 
punto inicial que cada habitante ocupa al menos 22 m2

• Las unidades 
habitacionales planteadas tienen como base los conceptos de 
cohabitación y cotrabajo, excluyendo el significado literal que 
usualmente se tiene de ellas y planteando una nueva forma de habitar 
por medio de los espacios comunes y la vida en comunidad. 

Para albergar la cantidad de población planteada son necesarias 62 
unidades habitacionales y 2,222 m2

, además es necesario calcular los 
espacios adicionales necesarios y de soporte para el uso habitacional. 
Se agrega un 20% del área total de espacio habitacional que va a 
corresponder a los espacios de circulación (444 m2), cabe aclarar que 
esta área no tiene relación alguna con los espacios comunes sino que 
más bien son las áreas que conectan los espacios principales. Para el 
área comercial se calculan 5 m2 por cada unidad habitacional (310 m2), 
este uso se refiere a comercio de primera necesidad de manera que 
sea soporte directo del uso habitacional. Las áreas correspondientes 
al uso comercial de segunda necesidad serán calculadas 
posteriormente. Los espacios públicos y de recreación se determinan 
calculando 10 m2 por cada unidad habitacional, 

abarcando un total de 620 m2
• Este uso comprende los espacios de 

contacto social y vida en comunidad entre los diversos habitantes de 
la propuesta, por este motivo contienen un nivel alto de 
permeabilidad para poder tener una relación directa con el contexto 
inmediato. 

El área mínima total necesaria para desarrollar la propuesta en este 
perfil es de 3,596 m2

, englobando todas las actividades mencionadas 
anteriormente. Contraponiendo esta cifra con la correspondiente al 
área disponible de este mismo perfil calculada anteriormente, existen 
1,170 m2 que aún se encuentran disponibles, por lo que existe área 
suficiente para albergar tanto a los habitantes como a la propuesta 
habitacional. 

El CAS necesario, se determina de acuerdo a la relación entre el área 
mínima total necesaria y el área disponible, lo que corresponde a 
+0.755. Lo cual se mantiene dentro de los rangos máximos de CAS 
de los perfiles analizados. 
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07.7 Tipos de intervención 

07.7. l Reciclaje de Edificios 

La restauración de edificaciones para su posterior reciclaje será una de 
las intervenciones que se va a realizar en los perfiles seleccionados, 
como parte de la propuesta habitacional de repoblamiento. Como se 
definió previamente, el reciclaje se encuentra vinculado al proceso de 
regeneración de tejidos existentes de la trama urbana. Enfocado en el 
reciclaje de edificios es de primordial importancia la escala de las 
infraestructuras que son conservadas, la pertinencia para el medio 
ambiente que tiene el proceso de reutilización, la recuperación de 
estructuras patrimoniales y las tipologias existentes. 

Específicamente en esta propuesta, el reciclaje de edificios tiene como 
objetivo principal el uso efectivo de los espacios que actualmente se 
encuentran sub-utilizados en las edificaciones existentes, para que 
estas áreas de almacenaje puedan ser usados más proactivamente y 
que ocupen menos espacio. No se plantea la eliminación por 
completo de los espacios de almacenaje, sino que por medio de un 
uso eficiente de ellos, otras actividades también puedan tener lugar 
en estas áreas. Los espacios de almacenaje permanecerán en el mismo 
lugar, como espacios de soporte a los usos comerciales u otros usos, 
sin embargo el espacio que abarquen será menor que el que ocupan 
actualmente, para que el área restante pueda ser ocupada por otro 
usos (comerciales, oficinas, educativos) que devuelvan la actividad a 
los espacios subutilizados. 

Desde un punto de vista economLco, el reciclaje de un edificio 
comprende la reutilización de su infraestructura, esto es variable 
dependiendo de la actividad existente y el nuevo uso que este vaya a 
albergar, sin embargo en esencia la intervención se enfoca en 
conservar su estructura primaria y adicionar las estructuras necesarias 
para albergar a actividad planteada. Conservar la estructura primaria 
no solo disminuye gastos en demolición sino también en 
construcción, siendo una alternativa favorable económica y 
ambientalmente. En el caso especifico de esta investigación el reciclaje 
se desarrollará además en las edificaciones que por algún motivo en 

particular se encuentran desocupadas y en desuso, que fueron 
identificadas en las tipologías necesarias. Una de las pautas para elegir 
los perfiles que se van a intervenir fue la necesidad de que albergaran 
tanto espacios sub-utilizados como edificaciones en desuso, de 
manera que las intervenciones se realizaran desde ambos enfoques. 

Continuando con el enfoque económico, el reciclaje también 
comprende aportar un uso a un espacio que actualmente se encuentra 
sub-utilizado, que contribuya a una dinámica social más activa en ese 
espacio. Para nadie es un secreto que los espacios sub-utilizados no 
generan ningún ingreso tanto para la persona que alquila el local, 
como el dueño del edificio; la adición de otro uso a este espacio 
permitirá no solo el uso efectivo del espacio sino también un flujo 
económico más activo. 

Desde el punto de vista histórico la conservación de las estructuras y 
edificaciones existentes permite no solo fortalecer nuestro imaginario 
sino también conservar nuestra historia. Este planteamiento busca 
generar conciencia de la manera en la cual se está repoblando 
actualmente la ciudad por medio de nuevas edificaciones, que vienen 
a borrar por completo nuestra historia al demoler las estructuras 
existentes. Para la apropiación del espacio es necesario que los 
habitantes se sientan identificados y parte del lugar que habitan, lo 
cual interviene directamente en el imaginario de esa persona y su 
arraigo hacia ese lugar por medio de, entre otros elementos, la 
historia. 
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07.7.2 Ciudad sobre ciudad 

El concepto "ciudad sobre ciudad" surge desde el planteamiento del 
urban~sta Jordi Borja en_ su libro La Ciudad del Deseo (2000), desde 
una busqueda por esa CLudad que tanto se anhela, con características 
i~cl~s~vas, que p_romue~e la m~tura social y que conserva su bagaje 
hLstonco. Como el mencLona la CLudad del deseo no es la ciudad "ideal 
utópica y especulativa". Sino que más bien es la ciudad querida, qu~ 
mezcla el conocimi~nto cotidiano y misterio, lugar de seguridades y 
de encuentros, de lLbertades probables y de transgresiones posibles, 
de privacidad y de inmersión en lo colectivo. 

Desde el planteamiento de una ciudad que anhela esas características 
"hacer ciudad hoy es, ante todo, hacer ciudad sobre la ciudad, hace~ 
ce~tros sobre los centros, crear nuevas centralidades y ejes 
artLculadores que den continuidad física y simbólica, establecer 
buenos compromisos entre el tejido histórico y el nuevo, favorecer la 
mixtura social y funcional en todas las áreas." (Borja, 2000). El 
planteamiento de una ciudad sobre la ciudad en los perfiles existentes, 
será una de las intervenciones que formaran parte de la propuesta de 
repoblamiento habitacional. 

Específicamente en esta propuesta, generar una "ciudad sobre ciudad" 
tiene como objetivo principa~ la creación de espacios habitacionales 
inclusivos y de cohesión socia~ sobre los perfiles que se encuentran 
en la Avenida Central. Ante una urbanización creciente producto del 
Plan de Regeneración y Repoblamiento de la ciudad de San José, ha 
habido una proliferación de nuevas torres habitacionales en la 
periferia del Casco Centra~ ante este fenómeno esta investigación 
busca conservar las edificaciones existentes en la zona de estudio y 
gener~r nuevas estructuras sobre éstas que se adaptan a las 
necesLdades de las nuevas sociedades por medio de tipologías con 
espacios flexibles y adaptables. 

Desde el punto de vista económico, el crecimiento de las edificaciones 
existentes beneficia económicamente no solo a los dueños de ellas 
sino también a los comercios cercanos. La activación de una ciudad 
con una temporalidad más amplia, activa de igual manera la 

s---

economía, generando un flujo constante de esta, además de atraer a 
nuevos pobladores y visitantes. 

Una de las pautas para elegir los perfiles que se van a intervenir fue la 
n~cesidad de que fueran irregulares, de manera que la propuesta de 
"CLL~dad sobr~ ciudad" perm~t~~ra la variedad entre volúmenes y 
vacLos. A partLr de la yuxtaposLCLon de varios tipos de actividad en un 
l~gar, por medio del concepto de integración, sirve para atraer 
dLferentes clases de usuarios, e incluso, dar posibilidades de uso del 
e~pacio dura_n~e diferentes horas del día; permitiendo que las 
dLferentes actLvLdades se alimenten unas de otras. 

Desde el punto de vista histórico, la conservación de las edificaciones 
e~istentes ~~ los perfiles permite no solo fortalecer nuestro imaginario 
smo tambLen conservar nuestra historia. Además de plantear un 
repoblam~ento directamente en el Casco Central y no en sus periferias, 
que permLta conservar y fortalecer las centralidades existentes. 
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07.8 Lineamientos de diseño 

En la actualidad existe una necesidad por generar consciencia por 
replantear la cultura en torno a la vivienda, de manera que se potencie 
el surgimiento de usuarios que sean conocedores y críticos exigentes 
con lo que el mercado público y privado ofrece en los desarrollos 
habitacionales actuales. Para que todos estos desarrollos que son 
producto del Plan de Regeneración y Repoblamiento del Casco 
Central, se adecuen a sus necesidades básicas y les brinden espacios 
sanos y equilibrados para una óptima calidad de vida. 

"Se necesita educar para que la vivienda sea entendida como parte de 
la ciudad y como lugar para habitar el presente, albergar nuestro 
pasado y proyectar el futuro; un lugar donde vivir cómodamente, que 
responda al deseo de valores simbólicos individuales y comunitarios, 
de privacidad y sociabilidad, y no solo como un producto de mercado, 
inversión y consumo" Montaner (2011). La importancia de la creación 
de espacios humanizados radica en procurar el bienestar del ser 
humano por medio de ámbitos que se adecuen a las necesidades de 
las sociedades cambiantes de la actualidad. La variación se ve influida 
de forma considerable por los cambios endógenos en la estructura de 
los hogares. En las proyecciones de vivienda deviene necesario 
incorporar las tendencias al cambio estructural en la concepción del 
hogar que ha demostrado seguir los diferentes grupos. 

Bajo esta visión, se pretende generar conciencia de una manera 
integral, en donde se englobe vivienda y espacio público como .un 
conjunto y no como piezas aisladas; de manera que ambos espacLos 
se retroalimenten continuamente por medio de un "generar 
comunidad" y la integración entre los nuevos habitantes y los 
existentes. Como se ha mencionado anteriormente, el "habitar" no 
solo se refiere a la acción de ocupar una vivienda, sino que se vuelve 
aún más compleja, comprendiendo las acciones de morar, residir, 
permanecer en cualquier espacio ya sea público y privado. Es por este 
motivo que el espectro de habitantes de la Avenida Central no solo se 
limita a quienes viven en ella sino a quienes la visitan y permanecen 
en ella por lapsos de tiempo cortos o largos. 

Los desarrollos habitacionales actuales deberían de "promover 
maneras de pensar criticas, que tengan en cuenta la historia y la 
memoria colectiva, que afronten la diversidad del presente, que 
enriquezcan las estructuras urbanas, que favorezcan el derecho a la 
vivienda y a la igualdad de géneros, que potencien la búsqueda de 
soluciones arquitectónicas cada vez más sostenibles y 
medioambientalistas. En definitiva, soluciones que aporten una mejor 
arquitectura" Montaner (2011). Es así como nace la i~quietud ~or. la 
reutilización de las edificaciones existentes por medLo del recLclaJe, 
para conservar la historia y la memoria colectiva actuales, además de 
brindar soluciones arquitectónicas cada vez más sostenibles y en 
armonía con el medio ambiente. La creación de nuevas edificaciones 
sobre las existentes, permitirán no solo el enriquecimiento de las 
estructuras urbanas, sino también la conservación de ese tejido 
urbano. 

En resumen, "la vivienda, hacedora de ciudad, espacio de convivencia 
y crecimiento persona~ no es una escenografía sino un espacio de 
complejidad creciente, con múltiples capas de análisis y lecturas" 
Montaner (2011). La vivienda es un tema complejo por abordar, por 
las múltiples variables que engloba Es por este motivo que se plantea 
el establecimiento de los lineamientos de diseño para el desarrollo de 
la propuesta habitaciona~ para que todas las capas de análisis y 
lectura mencionadas puedan ser abarcadas. 

Para definir los lineamientos de diseño se han tomado como base los 
conceptos que exponen Josep Maria Montaner et al. en su libro 
Herramientas para habitar el presente: La vivienda del siglo XXI (2001). 
Principalmente por el acercamiento tan acertado a la dinámica de las 
sociedades actuales y por la similitud que tiene su planteamiento con 
los objetivos de ésta investigación. Se establecen seis criterios 
medulares, que se enfocan en delimitar las condiciones adecuadas 
que deben tener tanto la vivienda como su contexto inmediato. Los 
criterios planteados son: sociedad, ciudad, tecnología, recursos, 
rehabilitación y percepción. 
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O 1. Sociedad 
La vivienda como primer espacio de socialización y de representación 
espacia~ alberga las diversas agrupaciones familiares caracterizadas 
principalmente por las sociedades heterogéneas actuales. "La 
adapta.~ión de la vivienda a la diversidad de modelos familiares y a la 
evolucLon de cada uno de ellos, la necesidad de construir un entorno 
doméstico car~nte de jerarquías, y la dotación adecuada en el hogar 
de los espacLos que facultan tanto labores productivas como 
reproductivas" Montaner (2011), son los principales lineamientos que 
abarca este criterio. 

o 01.1 Igualdad, des-jerarquización y accesibilidad: existencia 
de ámbitos con la mínima jerarquía posible y de tamaños 
semejantes, de manera que cada grupo de convivencia pueda 
apropiárselos de manera singular. 

o 01.2 Lo individual y lo colectivo: la vivienda como lugar del 
cotrabajo y la cohabitación con espacios de circulación que 
no interfieran los ámbitos públicos y privados. 

o 01.3 Vida en comunidad: modelos más comunitarios basados 
en compartir espacios y equipamientos, enfocados en lo 
colectivo. 

02. Ciudad 
Las viviendas sobresaldrán en la medida en que mejor se adapten a su 
localización en la ciudad y a las características de la morfología 
urbana, van a destacar las que tengan aportes por su estructura 
espacia~ calidad arquitectónica y aporte de espacios comunes al 
c?~texto inmediato. Este criterio abarca "la capacidad del proyecto de 
VLVLenda colectiva para incidir favorablemente en la estructura urbana 
en la que se inserta, tanto por la aportación de nuevos usos en 
convi~encia con los residenciales, como por la proposición de 
solucLones arquitectónicas de relación entre vivienda y espacio 
público" Montaner (2011). La valoración de la calidad de la 
arquitectura de la vivienda contemporánea en este criterio se realiza 
desde la óptica de su relación con la ciudad y el entorno. 
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El diseño de las ciudades es crucial para la integración de ciudades 
compactas que eviten la proliferación de las ciudades difusas. La 
vivienda colectiva dentro de la ciudad densa evita el consumo masivo 
de territorio. 

o 02.1 Proximidad: que se puedan realizar el maxLmo de 
actividades cotidianas en distancias recorribles a pie, en 
trayectos que sean activos y que alberguen una gran variedad 
de actividades. Que estos trayectos sean activos y que en su 
trazado alberguen numerosas opciones de actividades. 

o 02.2 Diversidad funcional: recuperar los usos mixtos y las 
propuestas de usos híbridos. 

o 02.3 Espacios intermedios: que potencien una buena relación 
entre lo habitacional y la ciudad, por medio de la 
permeabilidad. 

o 02.4 Vivienda como proyecto urbano: favorecer la creación de 
redes sociales y comunitarias, de manera que las propuestas 
habitacionales no estén desvinculadas de la trama urbana. 

03. Tecnología 
Ante una sociedad cambiante, donde las familias crecen, decrecen, las 
personas no tienen residencia fija, es necesario que la vivienda se 
adapte a estas circunstancias de cambio constante. Por medio de este 
criterio se busca "La capacidad de los sistemas constructivos, de 
soporte estructural o de las infraestructuras de los edificios para 
favorecer la flexibilidad residencial o la transversalidad de la 
arquitectura" Montaner (2011). 

La relación del ser humano con el espacio que habita siempre ha 
estado marcado por la necesidad de personalizar su ambiente, como 
medio para sentirse parte de él. Este elemento sumado a los cambios 
en los modos de vida en la actualidad, nos obliga a replantear la 
manera en que se produce el espacio actualmente, buscando nuevas 
formas de generarlo y transformarlo. "Una vivienda bien resuelta en 
sus elementos constructivos esenciales, con una estructura que libera 
el máximo espacio y con espacios sin funciones muy definidas ni 



O 1. Soc;edad 

O 1.1 Igualdad, des-jerarquización y accesibilidad 
Existencia de ámbitos con la mínima j€rarquía posible 
y de tamaños semejantes, de manera que cada grupo 

de convivencia pueda apropiárselos de manera singular. 

02.1 Proximidad 
Realizar el máximo de actividades cotidianas en distancias 

recorribles a pie, en trayectos que sean activos y que 
alberguen una gran variedad de actividades. 

03.1 Flexibilidad 
Definir una adecuada articulación de los diversos sistemas 

que confluyen en la vivienda, para permitir una mayor 
evolución y adecuación a los requerimientos cambiantes 

de los usuarios. 

01.2 Lo individual y lo colectivo 
La vivienda como lugar del cotrabajo y la cohabitación 

con espacios de circulación que no interfieran los 
ámbitos públicos y privados. 

02.2 Diversidad funciona l 
Recuperar los usos mixtos y las propuestas de 

usos híbridos. 

03.2 Adaptabilidad 
Posibilidad decrecimiento y decrecimiento de 

superficies, modificación interna de los espacios. 

02.3 Espacios intermedios 
Que potencien una buena relación entre lo habitacional 

y la ciudad, por medio de la permeabilidad. 

03.3 Perfectibilidad 
Viviendas poco definidas, sin toda la distribución interior; 
que se presenten como una caja con un confort mínimo, 

con posibilidades de ser mejorada. 

01.3 Vida en comunidad 
Modelos más comunitarios basados en compartir espacios 

y equipamientos, enfocados en lo colectivo. 

02.4 Vivienda como proyecto urbano 
Favorecer la creación de redes sociales y comunitarias, 
de manera que las propuestas habitacionales no estén 

desvinculadas de la trama urbana. 

03.4 Materiales y mobiliario 
Elementos de mobiliario que favorezcan el confort, 

sean cálidos, desmontables y reciclables; que ofrezcan 
mayores posibilidades de polifuncional ida d. 



divisiones iniciales, permite mayores adecuaciones y ampliaciones" 
Montaner (2011). 

o 

o 

o 

o 

03.1 Flexibilidad: definir una adecuada articulación de los 
diversos sistemas que confluyen en la vivienda, para permitir 
una mayor evolución y adecuación a los requerimientos 
cambiantes de los usuarios. 

03.2 Adaptabilidad: posibilidad de crecimiento y 
decrecimiento de superficies, modificación interna de los 
espacios. 

03.3 Perfectibilidad: Viviendas poco definidas, sin toda la 
distribución interior; que se presenten como una caja con un 
confort mínimo, con posibilidades de ser mejorada. 

03.4 Materiales y mobiliario: elementos de mobiliario que 
favorezcan el confort, sean cálidos, desmontables y 
reciclables; que ofrezcan mayores posibilidades de 
polifuncionalidad. 

04. Recursos 
Habitar un mundo que cuenta con recursos limitados, nos obliga a 
girar nuestra mirada, desde el inicio del proyecto. en t~dos los 
elementos relativos al medio ambiente, hasta el funcLonamLento de 
este respecto al consumo energético. Por este motivo se valora el 
eficaz aprovechamiento de los recursos, por medio de proyectos que 
mejor se sitúan en las condiciones climáticas del entorno, .que toman 
en cuenta el ahorro energético, que favorecen una vLda sana y 
potencian la sostenibilidad. 

o 

o 

04.1 Fachadas, características de piel: membranas 
semipermeables, transformables y versátiles, que funcionen 
como filtro transpirable, practicable y translucido, que sean 
distintas en función de la orientación. 

04.2 Cubiertas, verdes con suelo vegetal: elementos verdes 
que aumenten la inercia térmica y generen sombra a la 
estructura y los usuarios. 
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o 04.3 Ventilación cruzada y luz natural: que potencien la 
eficiencia energética. 

05. Rehabilitación 
Para construir un mundo más sostenible y ciudades más vivibles, por 
medio de una menor inversión en la construcción de edificaciones y 
un menor gasto en demoliciones. Este criterio está vinculado a la 
"regeneración de los tejidos residenciales, la implementac~ón de las 
ciudades construidas y el reconocimiento de las redes socLales como 
parte de las mismas" Montaner (2011). 

o 05.1 Historia y memoria colectiva: alcance y escala de los 
elementos arquitectónicos que se conservados. 

o 05.2 Reciclaje: la importancia medioambiental del proceso de 
reutilización, la recuperación patrimonial y de las tipologías 
existentes. 

06. Percepción 
Todas aquellas valoraciones que pueden remitir a la fenomenología, 
a la capacidad de expresión y a la espacialidad. La escala interio~, con 
ítems vinculados con la percepción estética desde el punto de vLsta 
del usuario. 

o 

o 

o 

o 

06.1 Calidad espacial: calidez, profundidad visua~ fluidez e 
intimidad. 

06.2 Altura: adecuar la posición la cubierta de cada uno de 
los ámbitos de la vivienda. 

06.3 Personalización: posible transformación por parte de los 
usuarios en la caracterización de cada unidad habitacional. 

06.4 Mutabilidad: interiores que permitan las particiones 
móviles, las persianas interiores y el mobiliario desplegable. 



04.1 Fachadas, características de piel 
Membranas semipermeables, transformables y versátiles, 

que funcionen como filtro transpirable, practicable y 
translucido, que sean distintas en función de la orientación. 

05.1 Historia y memoria colectiva 
Alcance y escala de los elementos arquitectónicos 

que son conservados. 

06. l Calidad espacial 
Calidez, profundidad visual, fluidez e intimidad. 
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04.2 Cubiertas, verdes con suelo vegetal 
Elementos verdes que aumenten la inercia térmica y 

generen sombra a la estructura y los usuarios. 

05.2 Reciclaje 
La importancia medioambiental del proceso de reutilización, 

la recuperación patrimonial y de las tipologias existentes. 

06.2 Altura 
Adecuar la posición la cubierta de cada uno 

de los ámbitos de la vivienda. 

06.3 Personalización 
Posible transformación por parte de los usuarios en la 

caracterización de cada unidad habitacional. 
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04.3 Ventilación cruzada y luz natural 
Que potencien la eficiencia energética . 

06.4 Mutabilidad 
Interiores que permitan las particiones móviles, las 

persianas interiores y el mobiliario desplegable. 



La aplicación de estos lineamientos a la Avenida Central y más 
específicamente a la propuesta se da a través de di~ersas escalas de 
aproximación, pero todas enfocadas en la necesLda? . de gener~r 
consciencia por replantear la cultura en torno a la VLVLenda. Estan 
planteados de manera que su alcance sea no solo sobre los habitantes 
y usuarios directos de la propuesta habitacional sino también sobre 
todas las personas que visitan la Avenida Central. 

Los lineamientos de diseño serán aplicados primero en cada uno de 
los ámbitos que integren la unidad habitaciona~ de manera que por 
medio de la generación de módulos, la vivienda pueda tener la 
posibilidad de crecimiento, decrecimiento y adaptabilidad de ~cue_rdo 
a la cantidad de usuarios y las necesidades de estos. En los ambLtos 
de la unidad habitaciona~ los lineamientos que predominan son los 
de sociedad, tecnología, recursos y percepción. El ámbito de sociedad, 
cuyo enfoque principal son los usuarios, establece una accesibilidad 
inclusiva de todos los usuarios, así como la sensación de igualdad por 
medio de la des-jerarquización de los espacios, además de potenc~ar 
las relaciones sociales. El lineamiento de tecnología busca potencLar 
las características físicas de los materiales, que permiten la 
adaptabilidad y perfectibilidad. Los lineamientos de perfección están 
enfocados en la percepción y la calidad espacial. Por medio de los 
lineamientos de recursos se busca establecer las condiciones 
adecuadas para que las unidades habitacionales puedan aprovechar 
los recursos naturales al máximo y por medio de ellos asegurar el 
menor uso de recursos artificiales. 

A una escala mayor, en la propuesta habitaciona~ serán aplicados los 
lineamientos que están enfocados en favorecer la relación entre la 
propuesta habitacional y su entorno. Los lineamie~tos de ciudad_ es~án 
enfocados a favorecer la creación de redes socrales y comumtanas 
tanto a lo interno de la propuesta, como entre la propuesta 
habitacional y la trama urbana. Los lineamientos de rehabilitación 
están enfocados al reciclaje y a las edificaciones que pueden ser 
reutilizadas con el objetivo de conservar la historia y la memoria 
colectiva. Los lineamientos de sociedad se plantean como 
potenciadores de la vida en comunidad en los espacios públicos. 

07.9 Open Building [Concepto de Diseño] 

Conocido con el nombre de "edificación abierta'; es un término 
acuñado inicialmente por el holandés N. John Habraken a principios 
de los años sesentas5, se caracteriza por la adecuación del espacio a 
tipologías familiares cambiantes por medio de la utilización del 
espacio de las viviendas de forma flexible. 

Esta idea, basada en la construcción de pisos a base de módulos, 
permite a los dueños de una vivienda ir mod~ficándola a lo lar~o de 
los años según sus necesidades; el piso puede Lr ganando o perdLendo 
habitaciones dependiendo de las demandas de los habitantes, de 
manera que se adapta a las necesidades cambiantes de sus usuarios. 

Mediante este concepto, en una primera fase, se construye un "edificio 
soporte" con el que se resuelve la infraestructura principal (estructura 
primaria), el diseño arquitectónico y urbano y los espacLos con:i~nes y 
de circulación. Estos edificios "abiertos o adaptables" se acondLCLonan 
inicialmente de tal forma que permitan que el usuario tenga la 
posibilidad de adaptarlo "de puertas adentro" a sus preferencias 
individuales y cambiantes. 

Además, la concepción abierta permite considerar el edificio como 
una construcción preparada para evolucionar, no inmutable, 
susceptible de incluir nuevos desarrollos tecnológicos para mejorar 
sus prestaciones a lo largo de su vida útil. La utilización de módulos 
como elemento base para el desarrollo de estas edificaciones permite 
la modificación por medio del crecimiento o decrecimiento modular, 
permitiendo una articulación más sencilla entre volúmenes y espacios. 

Este aspecto es el esencial para conseguir edificios con más vid~ útil, 
con una mejora continua de sus espacios a lo largo de la mLsma, 
proyectados para su deconstrucción y, por tanto, más sostenibles. 
Conceptos como renovación y reciclaje de materiales y estructuras, se 
convierten en una constante, para un mejor aprovechamiento de los 
recursos existentes. 
Diagrama 47 1 Ciudad sobre ciudad 1 Fuente: propia, 2016 
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07.1 O Unidades habitacionales [Ámbitos] 

Como la propuesta habitacional se basa en el concepto de "open 
building", se tiene como objetivo principal que las unidades 
habitacionales potencien la apropiación individualizada de los 
espacios por parte de sus habitantes, no se busca definir los 
componentes con funciones determinadas ni asignarles nombres que 
los vayan a encasillar a un único uso. El establecimiento de ámbitos 
garantizará la apropiación de los espacios según los usos y funciones 
elegidas por los usuarios (dormitorio, comedor, cocina, sala), sin por 
ello predeterminarlos ni condicionarlos por la superficie, accesibilidad, 
iluminación o por una única posibilidad de distribución y utilización. 

La "tipología básica" es la que cumple con la organización espacial 
pensada para albergar y satisfacer las necesidades de una persona, 
con el objetivo de que en el futuro pueda modificar su composición 
con la incorporación de otra u otras personas o que pueda incorporar 
espacios productivos que no interfieran con las tareas reproductivas 
propias, de manera que se adecue a los diferentes grupos 
poblacionales y sus necesidades. 

"Espacial y funcionalmente la vivienda queda definida como un 
conjunto de ámbitos especializados, no especializados y 
complementarios, cuyas prestaciones estarán definidas en función 
de la cantidad y características de los habitantes previstos" Montaner 
(2011 ). 

La superficie de las viviendas estará definida por múltiplos de un 
módulo 6 de 9 m2, ya que es la medida mínima que permite una 
adecuada organización de las diferentes áreas funcionales. Como se 
muestra en el diagrama, se ha resuelto que se pueden inscribir las 
combinaciones de mobiliario más comunes en 9 m2, si es posible 
dibujar un círculo con un diámetro mínimo de 2,80 m. 

6 Estas dimensiones de establecen basadas en el planteamiento de Josep María Montaner 
"Herramientas para habitar el presente" (2011). Obedecen a que se piensa en la producción de la 
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Diagrama 48 1 Ambitos unidad habitacional 1 Fuente: propia, 2016 
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O 1. Ámbitos especializados 

Estos espacios se caracterizan por que necesitan infraestructuras e 
instalaciones específicas para su adecuado funcionamiento, como 
instalaciones mecánicas, gas o salidas de humo. Por otra parte, las 
instalaciones eléctricas y los sistemas de comunicación deben de 
estar en todos los ámbitos de la unidad habitacional que así lo 
requieran. 

Generalmente estas áreas tienen un carácter funcional determinado 
cuando se les asigna el almacenaje y la preparación de alimentos, los 
ciclos de lavado y secado de ropa y las actividades higiénicas. Los 
ámbitos enfocados a la higiene se distribuirán de tal manera que 
garanticen la utilización simultánea de dos personas, por lo que 
estarán sectorizados en al menos dos áreas, sin dejar de lado el tema 
de la accesibilidad. 

02. Ámbitos no especializados 

Estos espacios no necesitan de instalaciones o infraestructuras 
específicas para su funcionamiento, sino que únicamente deben de 
asegurar parámetros de confort adecuados para la habitabilidad y 
calidad de vida de sus usuarios; la función específica de estos 
ámbitos quedara determinada por cada persona. Los ámbitos entro 
de esta categoría son los dispuestos para la permanencia, actividad 
y descanso individual o colectivo. 

Las condiciones físicas y espaciales de estos ámbitos por lo general 
son similares, por lo tanto, no se deberían de definir funcionalmente, 
con tamaños determinados y específicos, para que quienes los 
habiten puedan ser quienes les den su estilo propio. 

Para esta propuesta en específico los ámbitos no especializados 
serán los que alberguen, entre otros, los usos de cotrabajo y 
cohabitación para que puedan ser modificados y personalizados por 
los usuarios. 
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03. Ámbitos complementarios 

Los ámbitos de esta categoría, por lo general son espacios de soporte 
ya que funcionan asociados a otros ámbitos, ya que en sí mismos no 
pueden conformar un espacio de uso autónomo. Estos ámbitos deben 
de contar con una superficie mínima de 3 m2. 

o Espacios exteriores propios: permiten utilizaciones más 
versátiles de la vivienda por medio de ámbitos de transición y 
relación entre lo público y lo privado. 

o Espacios de almacenamiento: todos los ámbitos sean 
especializados o no, deben de tener estos espacios, como 
prevención para las diferentes funciones que estos alberguen. 

o Espacios de apoyo: permiten la correcta relación y circulación 
entre ámbitos, aseguran la accesibilidad. 

04. Ámbitos públicos/comunitarios 

Al considerar que la propuesta habitacional no se limita a la vivienda, 
va más allá de lo privado, sino que también engloba los espacios 
públicos y de socialización comunitaria. Se piensa conveniente 
disponer, como mínimo, de un espacio comunitario (mínimo 20 m2) 
por cada 06 unidades habitacionales. Si se toma en cuenta que en 
cada unidad habitacional vive al menos una persona, se establecen 
3,33 metros cuadrados para espacios que alberguen actividades más 
dinamicas, mientras que para actividades más tranquilas la persona 
puede ocupar al menos 1, 11 metros cuadrados. 

Estas zonas colectivas son importantes porque pueden ser utilizadas 
como transición entre áreas de niveles de privacidad y propiedad 
diferentes, es decir, definir y proyectar espacios intermedios entre 
vivienda y edificio, y entre edificio y espacio público. La relación entre 
el plano vertical de la fachada y los espacios públicos y de circulación, 
es clave, ya que es el encuentro de dos sistemas de relación y es 
donde reside la potencialidad de máxima actividad y variedad. 



01. Sociedad • 
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07.11 Tipologías Habitacionales 

Con el establecimiento de los ámbitos necesarios para desarrollar la 
propuesta de densificación habitaciona~ es pertinente establecer las 
áreas necesarias por cada una de las tipologías establecidas 
previamente para poder conocer el área total necesaria por cada uno 
de los perfiles necesarios. Si bien es cierto, por la naturaleza de la 
propuesta, cada una de las tipologías tiene posibilidad de crecimiento 
y decrecimiento de manera que se pueda adecuar a los 
requerimientos de los usuarios que alberga, las áreas aquí 
establecidas por tipología surgen como una media para establecer el 
rango de área que tendrá la propuesta. 

Previamente se habían determinado las áreas adicionales necesarias y 
el CAS mínimo requerido para cada uno de los perfiles seleccionados, 
de acuerdo al CAS actual. Sin embargo, el caculo de las áreas de las 
unidades habitacionales no se había realizado con la suma de las 
medidas de los ámbitos, por lo que resulta un poco general. Para la 
escala de aproximación de este capitulo y para el planteamiento de la 
propuesta, es pertinente realizar un cálculo detallado de las áreas por 
ámbito. 

Por la naturaleza de la propuesta de adaptarse a las sociedades 
cambiantes actuales e incluir los conceptos de cohabitación y 
cotrabajo, las tipologías son establecidas de acuerdo al número base 
de habitantes que podrán albergar, pudiendo éstas crecer y adaptarse 
para albergar un máximo del doble de habitantes establecido. Esto 
debido a que como se pudo observar en el análisis de las áreas por 
ámbito, un espacio de 9 m2 es capaz de albergar una o dos camas 
individuales o una cama matrimonia~ teniendo en este sentido una 
gran posibilidad de crecimiento. 

El cálculo se realizó en ambos perfiles seleccionados con la misma 
tipología de habitantes previamente establecida: 1 habitante, 2 
habitantes y 3 habitantes; tomando como base 9 metros cuadrados 
por habitante. Posteriormente, los ámbitos seleccionados por 
habitante se adecuan a las necesidades básicas de cada uno. En cuanto 
a ámbitos especializados se establecen los espacios de preparación de 
alimentos y de actividades higiénicas con 9 m2 cada uno, el espacio 

de ciclo de lavado se establece con una menor área, pensando en que 
será un espacio mínimo. Las actividades definidas en este ámbito se 
caracterizan por ser las que van a albergar los espacios comunales, por 
lo que conforme se calculan cada una de las tipologías su cantidad va 
a ser constante, porque van a ser compartidas. 

Posteriormente, los ámbitos no especializados de descanso y 
actividad/cotrabajo se calculan con 9 m2 cada uno, variando los 
espacios de trabajo de acuerdo a la cantidad de habitantes que 
albergue la tipología. En cuanto a los ámbitos complementarios, por 
tipología se determinaron, un espacio exterior propio y un espacio de 
guardado de 3 m2 cada uno, además de los espacio de circulación 
determinados por el 20% del área total de la unidad habitacional. 
Como áreas adicionales se calculan los espacios de comercio de 
soporte, los cuales están enfocados a albergar comercio de primera 
necesidad para los habitantes además de los espacios públicos y de 
recreación, en los cuales se calculan 20 m2 por cada 6 unidades 
habitacionales. 

Anteriormente se determinó 1,939 m2 como área mLmma total 
necesaria para realizar la propuesta en el perfil 07, además de +0.519 
como CAS necesario. De manera más precisa se determinaron 1,794 
m2 necesarios para albergar las tres tipologías con los ámbitos 
establecidos, existiendo 145 m2 cuadrados de diferencia, por lo que 
existe el espacio necesario para recibir la propuesta. De igual manera, 
se determinaron 2,076 m2 como área mínima toral necesaria para 
realizar la propuesta en el perfil 12, además de +0.435 de CAS 
necesario. Para esta etapa se determinaron un total de 1,929 m2 como 
área necesaria para realizar la propuesta con sus tres tipologías, 
existiendo 147 m2 de diferencia. 

En ambos casos el CAS y las áreas son menores por lo que no se van 
transgredir los patrones existentes en el resto de los perfiles que no 
serán intervenidos. Buscando generar la mayor armonía entre las 
edificaciones existentes y las nuevas unidades habitacionales de 
densificación. 
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: Preparación de alimentos. (9m2] 

Actividades higiénicas (9m2] 
Ciclo lavado (6m2) 

i · · · · · · > Ambitos no especializados x3 
• Desc anso [9m2] x2 

Actividad/co-trabajo [9m2J 

; · · · · · ·) Ambitos complementario, X3 
Exteriores propios [3m2] 
Guardada [3m2] 
Apoyo/circulación (20%] 

X 5 .. ... . -) 330 m2 

Unidad 
habitacional [66 m2] 

; ...... ) Ambitos especializados x3 
• Preparación de ahmentos (9m2l 
• Actividades higiénicos (9m2] 

C iclo lavado ¡6m2) 

1 · • · · · · > Ambitos no especializados x4 
: Descanso [9m2] x3 

Actividad/co-trobajo 19m2) 

; · · · · · ·) Ambitos complementarios X3 
Exteriores propios [3m2] 
Guardado [3m2] 
Apoyo/circulación [203] 

•• ···-
• • - • 1 . 

. .., - . 

•. . •.. : 
. - .. . ... · .. 
. . 

Preparación Activfdade!i Cic:lo lavado 
de alimentos higiénicas [9m2J 

[9m2J [9m2] 
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ca-trabajo 

l9M2I [9m2] 
[9m2] 
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X 15 ) 720 m2 
Unidades tlabitacionales 

203 .......... .. .... .. .... .. .... ..... -> 144 m2 
Circulación 

$ ~:;ft~~i~~~ .. · · .... · · .... · · · · · · · · · · · · -> 15 m2 
Comercio soporte 

-,~-·J. 20 m2 /06 unidades ..•.•. . .•. :--. SO m2 t!=i 1 1 habitacionales "/ 
Recreación 

929 m2 

X 8 ..... ................ ) 456 m2 
Unidades Habitaciona les 

20% ..... ........ ...... ..... ......... ) 91 m2 
Circulación 

$ ~:;~~~i~~~ · · · .. · · · · .. · · · · .... .. · · · · .. > 8 m2 
Comercio soporte 

··-· ' ' llL 20 m2 /06 unidades 
t!!!!!!i 1 ,. habitacionales .. ........ > 27 m2 
Recreación 

582 m2 

X 5 .. .. .. .... .......... . -) 330 m2 
Jnidodes Habitocionoles 

203 .......... .. .... .. ...... .. .. ...... > 66 m2 
Circ ulación 

$ ~:~i~~~~~~ · · · · · · · · · · .. · · · · .. ·" · .. · · · > 5 m2 
Comercio soporte 

-,~-·~ 20 m2 /06 unidades .......... :--. 17 m2 F=t 1 1 habitacionales "/ 
Recreación 

418 m2 



07.12 Ámbitos detallados 

Como este capitulo se desarrolla en la escala de aproximación micro 
a detalle, se realiza una aproximación más minuciosa a cada uno de 
los ámbitos que conforman las unidades habitacionales y su relación 
con cada uno de los principios de diseño que se establecieron. Como 
se pudo apreciar en la matriz de relación de ámbitos y pautas, si bien 
es cierto lo ideal seria que todos los ámbitos puedan integrar todas 
las pautas como parte de su propuesta, cada uno de los ámbitos 
integra las pautas de manera distinta, siendo algunas no aplicables de 
acuerdo a la escala o tipo de intervención que se realiza. 

En las intervenciones de reciclaje de edificios las pautas intervienen de 
una manera distinta ya que se tienen que adecuar a las características 
existentes de la estructura primaria de la edificación, sin embargo esto 
no quiere decir que los materiales existente y los nuevos no se puedan 
integrar de tal manera que no permitan el crecimiento y la flexibilidad 
del espacio. Precisamente en este punto es donde reside el mayor 
reto, el pensar que las edificaciones existentes son "rígidas" y carentes 
de espacios "atractivos", hace que se pierda el interés por la inversión 
en este tipo de estructuras en desuso y deterioradas. Sin embargo por 
medio de esta investigación se busca que esta propuesta sea cada vez 
más alcanzable, generando la ruptura de todos los planteamientos 
mentales que la sociedad ha construido en nuestras mentes. El 
objetivo principal de estas intervenciones es ir abriendo poco a poco 
nuestra mente a todo un mundo de posibilidades de intervención en 
espacios donde no existen los limites y en donde la libertad se 
convierte en la constante de todas las intervenciones de estos 
espacios. 

Por otro lado, las intervenciones de ciudad sobre ciudad también 
buscan modificar las estructuras existentes de tal forma que la historia 
y la memoria no de vean dañadas dentro de nuestras memorias 
colectivas. En donde se creen estructuras nuevas y adaptables, que se 
adecuen a las necesidades actuales de la sociedad, pero que no se 
encuentren aisladas de la trama urbana que las alberga. La esencia de 
todas estas intervenciones es el "convivir en comunidad", en un 
espacio donde las interacciones sociales están presentes a cada 

segundo, pero que los espacios existentes no las potencian y las 
estructuras no permiten una conexión entre el "adentro" y "el afuera". 

07.12.1 Ámbitos especializados 

Los ámbitos especializados, al ser espacios que deben de tener las 
previstas de las instalaciones mecánicas y de las conexiones de gas, 
serán un poco más definidos espacialmente con mobiliario de soporte 
necesario para realizar las actividades de preparación de alimentos, 
ciclos de lavado y actividades higiénicas. Con esto se busca poder 
unificar y disminuir gastos en cuanto a la ubicación de las 
instalaciones, para que este sea lo más óptimo posible. 

En este escenario, el ámbito representado es el de preparación de 
alimentos junto con uno de los espacios no especializados, con el fin 
de poder traslapar las formas de intervención tan distintas de ambos. 
El primer lineamiento de diseño aplicado es el de vida en comunidad 
ya que este ámbito tiene un enfoque completamente social y de 
contacto, este figura como uno de los espacios compartidos y por 
tanto comunitarios. Porque es un ámbito enfocado a recibir tantas 
personas, el mobiliario y equipamientos están enfocados en lo 
colectivo, con características de transformación y adaptación a un 
mayor número de habitantes. En este ámbito el escenario ideal es que 
no solo una persona pueda estar haciendo labores de preparación de 
alimentos sino también el resto de personas que habitan la unidad 
habitacional. 

El lineamiento de diversidad funciona~ muy ligada a la vida en 
comunidad, se enfoca en los usos mixtos e híbridos. Como uno de los 
principales objetivos de esta propuesta es potenciar el contacto social, 
no se busca compartimentar espacios, sino ámbitos que se integren y 
se fusionen entre ellos de manera que la hibridación de estos usos 
permita una vida en comunidad más activa. La articulación de este 
ámbito junto con el ámbito no especializado es directa de manera que 
permite la fusión de espacios y actividades. 

Si bien es cierto hay mobiliario previamente establecido para albergar 
el uso que tiene este ámbito, no se convierte en una limitante para 
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que estos no puedan permitir una gran cantidad de posibilidades de 
polifuncionalidad. Es precisamente este elemento el que busca 
proporcionar las caracter(sticas adecuadas para que varios habitantes 
puedan desarrollar la preparación de alimentos simultánea; además 
de adecuarse a las diferentes necesidades de los usuarios 
dependiendo de la cantidad de espacio o compartimentos que 
necesiten. Un mobiliario con elementos que favorezcan el confort, 
sean cálidos y desmontables permiten un mayor aprovechamiento del 
espacio y mayores posibilidades para la permanencia. La 
perfectibilidad, se encuentra directamente ligada con las 
caracter(sticas del mobiliario mencionadas previamente, de manera 
que indiferentemente de lo poco definido que se encuentre el ámbito 
en cuanto a mobiliario, siempre habrá posibilidades para ser mejorado 
y adaptado a las necesidades espaciales. 

La integración de la ventilación cruzada y la luz natural por un lado 
busca la eficiencia energética de manera que las aperturas permitan 
un adecuado ingreso de luz para asegurar un menor uso de luz 
artificial En el caso espedfico de la propuesta son tomados en cuenta 
el número de aperturas y la orientación de las fachadas, para lograr 
una adecuada captación de la luz. Directamente relacionada se 
encuentra el tratamiento a las fachadas por medio de las 
caracter(sticas de piel, en las orientaciones más propensas a recibir 
horas de sol por un mayor lapso de tiempo, como se puede 
observaren el ámbito van a tener un menor número de aperturas hacia 
el exterior. En el caso de la ventilación cruzada y aprovechando la 
ubicación elevada de estos espacios, es fundamental asegurar que el 
ámbito de preparación de alimentos va a permitir el confort térmico y 
la migración de olores, aun cuando los dispositivos eléctricos estén 
encendidos. 

En cuanto a la altura existe una diferencia de cielos entre este ámbito 
y el no especializado, la posición de la cubierta fue ubicada de manera 
que asegure un espacio confortable para los usuarios y una apertura 
y proyección hacia los demás ámbitos vinculados. Las variaciones en 
altura favorecen la apertura hacia el exterior ya que permiten un 
mayor ingreso de iluminación y ventilación natural. 

07.12.2 Ámbitos no especializados 

Los ámbitos no especializados, al no albergar instalaciones que limitan 
ciertos mobiliarios o artefactos a ubicaciones definidas, tienen una 
mayor capacidad para albergar un mayor número de actividades. 
Estos ámbitos van a tener un enfoque completamente social y 
comunitario para albergar el cotrabajo y la actividad, mientras que por 
otro lado también pueden albergar usos privados como el de 
descanso. Sin embargo, lo más importante de estos ámbitos es su 
capacidad para adecuarse a una actividad u a otra, al estar tan poco 
definidos. 

En primera instancia, la vida en comunidad representa un espacio con 
enfoque completamente comunitario, donde se puedan compartir 
espacios y equipamientos, donde lo colectivo es el eje central. El 
lineamiento es aplicado por medio de las actividades que van a 
albergar los ámbitos representados, en espacios de cotrabajo y 
permanencia que promueven el contacto de los diversos habitantes. 

Una de las mayores riquezas de los ámbitos no especializados es su 
capacidad para albergar usos mixtos e hlbridos, por un lado puede 
tratarse de espacios de reunión + trabajo + mesas de ping pong o 
espacios de realizar deporte + televisión. La definición de estos usos 
dependerá espedficamente de los usuarios, ya que los espacios están 
adecuados para ellos. La diversidad funcional también se encuentra 
ligada a la diversidad de espacios que se pueden crear en un mismo 
espacio, por medio de separaciones permeables o de transiciones. 

En los ámbitos no especializados la adaptabilidad es uno de los 
objetivos principales, en espacios abiertos la modificación interna de 
los espacios no tiene limites por medio de cerramientos y tramas 
livianas. El crecimiento y decrecimiento de estos ámbitos permite que 
los espacios se adecuen para recibir a más personas o más actividades, 
teniendo una gran flexibilidad espacial. El tratamiento de los ámbitos 
como módulos admite una mayor facilidad de crecimiento por medio 
de la adición o sustracción. 

La perfectibilidad se relaciona directamente con estas caracter(sticas 
de adaptabilidad, debido a la poca definición interna con la que 
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cuentan estos ámbitos en su distribución interior. Sin embargo les dan 
a los usuarios la posibilidad de mejorar y adecuar los espacios de 
acuerdo a sus gustos y necesidades, para una mayor apropiación del 
lugar que habitan; siendo ellos mismos los que tienen que 
proporcionar un espacio confortable para su permanencia. 

La ventilación cruzada y la luz natural son primordiales en estos 
ámbitos debido a la gran cantidad de personas que albergan estos 
espacios comunes. Las aperturas que estos tengan de acuerdo a su 
ubicación para asegurar captar la mayor cantidad de horas de luz 
natural, con el objetivo principal de asegurar una mayor eficiencia 
energética, también está regido por la privacidad de las actividades 
que albergan. Como bien se espera, los espacios públicos tendrán 
una mayor cantidad y tamaño de aperturas que los espacios privados. 

El reciclaje se presenta en los espacios sub-utilizados en las 
edificaciones seleccionados, los cuales se intervienen por medio de la 
reutilización y recuperación de la dinámica en esos espacios por 
medio de las infraestructuras existentes. En un mundo en donde los 
recursos están limitados, una de las mejores medidas 
medioambientales que se pueden adoptar es utilizar lo existente hasta 
donde sea posible, siempre y cuando se pueda asegurar que los 
espacios podrán ser adaptables. 

Lograr que estos ámbitos tengan la mayor calidad espacial posible 
genera un mayor sentimiento de confort por parte de los usuarios, 
principalmente por medio de espacios cálidos. Profundidad visual, 
fluidez e intimidad son tan solo algunas de las características 
principales que generan un sentimiento de bienestar y calidad de vida 
de los usuarios en los espacios. Sin embargo, a través de la 
personalización es que los habitantes pueden asegurar un mayor 
sentimiento de bienestar y confort en ellos. La posibilidad de 
caracterización de los espacios internos es precisamente uno de los 
mayores atractivos de la propuesta, para que esta se pueda adecuar a 
las necesidades de los usuarios. De esta manera, cada unidad 
habitacional se convierte en un lienzo en blanco listo para ser 
personalizado, modificado y adecuado; lo que genera que todas las 
unidades habitacionales sean distintas. 

07.12.3 Ámbitos complementarios [Espacios exteriores 
propios] 

Los espacios exteriores propios pertenecen a la clasificación de los 
ámbitos complementarios, los cuales se caracterizan por ser espacios 
de soporte al estar vinculados a otros ámbitos principales. 
Específicamente los espacios exteriores son áreas vinculadas a cada 
unidad habitacional, que están al aire libre y son utilizados para la 
recreación. De igual manera, al no haber un espacio exterior para cada 
unidad habitaciona~ estos se pueden fusionar en una sola área 
comunitaria de recreación y espacio público; esta opción resulta la 
más factible para la propuesta de esta investigación ya que se 
fomentaría la cohesión social y la vida en comunidad. 

Estos espacios, también conocidos como espacios de transición, son 
los que muchas veces se encuentran en medio de los ámbitos 
colectivos y los individuales. Al ser espacios en los que generalmente 
se reúnen los usuarios, éstos deben de asegurar que como espacios 
de transición no van a interferir entre los ámbitos públicos y privados. 
El área que ellos albergan es de 3 m2 a diferencia del resto de los 
ámbitos que miden 9 m2, al ser espacios de soporte, pero son espacios 
necesarios de cada unidad habitacional. 

La vivienda planteada como proyecto urbano, por medio de estos 
espacios, favorece la creación de redes sociales y comunitarias de 
manera que ni las unidades habitacionales se encuentran 
desvinculadas de la totalidad de la propuesta, ni la propuesta esta 
desvinculada de la trama urbana. Estos espacios exteriores aseguran 
un acceso inclusivo de las poblaciones, convirtiéndose en áreas de 
mixtura social y zonas permeables hacia el contexto inmediato; siendo 
la vinculación directa entre la propuesta habitacional y la trama 
urbana. 

Como se mencionó anteriormente, el lineamiento de los espacios 
intermedios, por medio de los espacios exteriores propios, permite 
que se potencien una buena relación entre la propuesta habitacional 
y la ciudad por medio de la permeabilidad de estos espacios. De esta 
manera las propuestas habitacionales de repoblamiento dejaran de 
ser espacios autosuficientes, cerrados en si mismos y desconectados 
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de la trama urbana, para convertirse en espacios vinculados y 
dependientes de su contexto inmediato y abiertos a las dinámicas 
externas. 

En cuanto al lineamiento de adaptabilidad, estos espacios exteriores 
no están limitados al área que se les ha asignado sino que también 
tienen la posibilidad de crecimiento o de decrecimiento de su 
superficie, de manera que se adapten al uso o usos que los usuarios 
quieran darles. La adaptabilidad también está vinculada a posibilidad 
de modificar estos espacios en cuanto a sus mobiliarios, divisiones, 
tramas y texturas. 

Para asegurar la eficiencia energética en la propuesta habitacional se 
propone que los espacios públicos se ubiquen en algunas cubiertas, 
de manera que por medio de las cubiertas verdes con suelo vegetal 
haya una mejor sensación térmica en los espacios internos y que por 
medio de ellos se genere sombra a la estructura. Este traslape de 
niveles no solo favorece el contacto visual y por consiguiente la 
permeabilidad entre los diversos espacios de la propuesta sino que 
también permite que esta se articule con su contexto. 

Por medio de las tramas no se busca cerrar estos espacios del exterior 
sino más bien hacerlos climáticamente confortables para los usuarios, 
además de crear confort en los espacios internos. Por medio de estas 
membranas semipermeables, transformables y versátiles se busca 
obtener inercia térmica, de manera que varíen en función de su 
orientación y a las horas de sol o sombra que tengan durante el día. 

Debido a que estos espacios son de soporte, serán diseñados de una 
manera muy similar a los ámbitos no especializados, en cuanto a su 
definición de las actividades que éstos vayan a albergar. Por este 
motivo es que la personalización y la mutabilidad se convierten más 
que en lineamientos, en herramientas esenciales para que los usuarios 
los adapten a sus necesidades y éstos tengan una caracterización 
propia. La mutabilidad, más relacionada a las particiones móviles, 
tramas y mobiliario despegable, busca generar la flexibilidad espacial 
de estas áreas. 

07.12.4 Ámbitos complementarios [Espacios de 
a poyo/ circulación] 

Como ámbito complementario se tienen también los espacios de 
apoyo/circulación, estas áreas son esenciales en cualquier edificación 
arquitectónica, no solo porque cumplen el papel de conectores y 
transiciones entre ámbitos, sino porque su diseño adecuado es 
importante, para que este no se vuelva en recorrido monótono y 
cerrado, sino que sea agradable para los usuarios. Los espacios de 
circulación ocupan un 20% del total de área construida de la unidad 
habitacional, por lo que no es una misma área en todos los casos. Los 
espacios de apoyo y circulación, al ser ámbitos complementarios 
también son espacios de soporte para los ámbitos principales. 

Aunque por lo general los espacios de circulación son únicamente 
espacios de tránsito, el objetivo es lograr que sean espacios más 
comunitarios en donde haya contactos sociales informales y rápidos, 
pero que varíen la dinámica del espacio. En donde lo colectivo y el 
disfrute de los espacios sea el enfoque principal, convirtiendo las 
condiciones espaciales en aspecto fundamental del diseño. 

Como sabemos los espacios de circulación al ser conectores también 
funcionan como espacio de transición entre espacios con privacidades 
diferentes, como en el caso de los espacios privados y los colectivos o 
los espacios internos y los externos. Al cumplir una función tan 
importante entre ámbitos es fundamental que estos espacios no 
interfieran entre las dinámicas de los ámbitos, para que estas no se 
vean alteradas por personas externas, principalmente en los ámbitos 
con mayor privacidad. 

Otro de los elementos fundamentales de los espacios de circulación 
es la optimización que exista en ellos, de manera que el ir de un 
espacio a otro pueda realizarse de la manera más rápida, siempre en 
distancias recorribles a pie y que aseguren la accesibilidad de toso los 
usuarios. Los trayectos deben de ser activos y albergar una gran 
cantidad de actividades, para que puedan ser disfrutados por todos 
los usuarios como una alternativa de contacto con el exterior. 
Precisamente la diversidad funcional es el lineamiento que está 
directamente relacionado con promover la diversidad de actividades -- Capítulo 
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en estos espacios por medio de usos mixtos e híbridos. Usualmente 
estamos acostumbrados a pensar que los espacios solo pueden 
albergar los usos para los cuales fueron diseñados, sin embargo por 
medio de la hibridación de actividades es que se puede lograr esta 
diversidad funcional. Al funcionar como conectores entre ámbitos, el 
lineamiento de espacios intermedios permite que estos potencien una 
buena relación entre lo habitacional y la ciudad, por medio de 
conexiones permeables. Estos espacios intermedios funcionan como 
un degradado entre las privacidades de los espacios. 

Por medio de las cubiertas verdes y el suelo vegetal en los espacios 
de circulación es que se puede aumentar la inercia térmica, para un 
mayor confort de los usuarios en sus recorridos. El objetivo del uso de 
cubiertas verdes no es solo lograr un aprovechamiento máximo de los 
espacios sino conseguir un traslape de niveles y conexiones visuales 
entre usuarios, para obtener contactos sociales indirectos. 

Precisamente, adecuar la posición de la cubierta a diferentes alturas 
en estos espacios genera no solo una vivencia más activa de este 
ámbito, sino también brindar una mayor calidad espacial, por medio 
de calidez, profundidad visual, fluidez o intimidad. Por medio de la 
altura de la cubierta o el traslape de espacios de apoyo/circulación es 
que se pueden potenciar espacios de conexión visual para una mayor 
permeabilidad entre ámbitos. 

07.12.5 Ámbitos públicos/comunitarios 

Los ámbitos públicos/comunitarios tienen como fin principal el dotar 
a la propuesta habitacional de espacios de recreación y contacto social 
entre los habitantes. Estos son espacios sumamente importantes en 
cualquier propuesta de carácter habitaciona~ ya que es por medio de 
los cuales se puede asegurar una vida de calidad a las personas por 
medio de espacios que están aislados de todo el ruido de la ciudad 
asegurando zonas de confort, en contacto directo con la naturaleza y 
que aseguran paz mental. No solo enfocados para ser espacios en 
donde se puede potenciar el contacto social e intercambio de 
opiniones, estos ámbitos brindan espacios para realizar actividad 
física, espacios de juego para los niños y zonas completamente 
dinámicas que por medio de las texturas y los colores atrapan a todos 

los usuarios sin haber un limite de edad. El área destinada a estos 
espacios se calcula sumando 20 m2 por cada 6 unidades 
habitacionales, existe la opción de implementar en esta propuesta un 
solo espacios público que albergue toda el área de las unidades 
habitacionales o pequeños espacios públicos aislados que tengan una 
mayor variedad de usos para el disfrute de los usuarios. 

Quizás el lineamiento más importante de estos ámbitos sea el de vida 
en comunidad, ya que como espacios de socialización el objetivo 
principal es que tengan un enfoque en lo colectivo a través del 
compartir espacios y equipamientos. Además de ser puntos focales 
estratégicos que favorecen la creación de redes sociales y 
comunitarias, para que las propuestas habitacionales no estén 
desvinculadas de la trama urbana. 

Como espacios de circulación, estos ámbitos también pretenden 
asegurar trayectos activos y que alberguen una gran variedad de 
actividades, de manera que se pueda vivir el espacio de una manera 
más dinámica en distancias transitables entre un ámbito y otro. Otra 
de las funciones que se les da a estos espacios en la propuesta es la 
de espacios intermedios, ya que en algunos casos funcionan como 
transiciones entre ámbitos públicos y privados, potenciando una 
buena relación entre lo habitacional y la ciudad por medio de la 
permeabilidad. 

A través de la adaptabilidad estos ámbitos aseguran que se podrán 
adecuar a las condiciones cambiantes de la sociedad y por 
consiguiente de la propuesta habitaciona~ a través de la modificación 
interna de sus espacios al albergar usos híbridos o nuevos usos, o 
simplemente al crecer, decrecer o propagarse en la propuesta. 
Siempre teniendo en cuenta la importancia de la calidad espacial 
cuando se trata de espacios de socialización o de circulación, siendo 
espacios que aseguren la calidez, profundidad visual y la fluidez. Pero 
quizá uno de los componentes esenciales es la vegetación, siendo 
cubiertas verdes con suelo vegetal o espacios con un alto contenido 
de verde. Además de los beneficios de inercia térmica que los espacios 
verdes puedan brindar a la edificación, uno de los objetivos 
principales de su articulación es la generación de espacios que sean 
confortables térmicamente para los usuarios. 

Capítulo 
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07.13 Relaciones entre ámbitos de la unidad 
habitacional 

Cada una de las tipologias que integrarán la propuesta habitacional 
será analizada de acuerdo a la relación que tienen los ámbitos que la 
componen. En primera instancia las relaciones entre los ámbitos ya 
sean de manera directa, contigua o posible. Posteriormente se 
establecerán las relaciones de acuerdo al nivel de privacidad que tiene 
cada uno de los ámbitos ya sean estos individuales, colectivos o 
individuales y colectivos. El objetivo de establecer este tipo de 
relaciones es poder definir la composición espacial de cada unidad 
habitaciona~ tomando en cuenta que los espacios comunitarios y por 
consiguiente menos privados no interfieran con las dinámicas de los 
espacios individuales y más privados. 

Tipología O 1 

Esta tipologia alberga a un habitante y un máximo de dos habitantes, 
la relación entre los ámbitos se da desde los ámbitos que son 
especializados y comunitarios, que por consiguiente tendrán un 
acceso público para los visitantes. Los ámbitos especializados y que 
cubren las necesidades básicas de preparación de alimentos y lavado 
se relacionan de manera directa con el ámbito no especializado de 
actividad y cotrabajo, todos de carácter público y comunitario también 
se relacionan de manera directa con los espacios exteriores propios. 
Los ámbitos de carácter un poco más privado e individual se 
relacionan de manera contigua o posible, dependiendo del grado de 
necesidad tengan los usuarios de estos espacios. En esta tipologia, al 
pertenecer a solo una persona, alberga únicamente a un espacio de 
dormir-descanso que puede ser ocupado por una o dos personas y un 
ámbito de actividades higiénicas que también es compartido con los 
ámbitos colectivos, pero que esta compartimentado de manera que 
pueda ser utilizado por varias personas. 

Tipología 02 

Esta tipologia alberga a dos habitantes y un maxLmo de cuatro 
habitantes, en este caso la cantidad de unidades habitacionales 
aumenta para albergar a más usuarios, por lo que se vuelve pertinente 
considerar la cantidad de ámbitos de actividades higiénicas 
dependiendo de la cantidad de personas que realmente lo vayan a 
habitar. Si es necesario agregar otro de estos ámbitos puede ser de 
manera parcia~ por lo que no contaria con ducha y seria el espacio de 
soporte para los ámbitos colectivos no especializados. 

Al Igual que la tipologia anterior las relaciones entre los ámbitos se 
realizan de acuerdo a si estos son comunitarios o individuales, 
públicos o privados y la relación de estos con los ámbitos de prime~a 
necesidad y los ámbitos de carácter recreativo. De los elementos mas 
provechosos en este caso es la posibilidad de flexibilidad que tiene la 
unidad habitacional en todos sus espacios pero principalmente en los 
no especializados. 

Tipología 03 

Esta tipologia alberga tres habitantes y un máximo de seis habitantes, 
al igual que la tipologia anterior la cantidad de ámbitos de descanso 
aumenta y por consiguiente es necesario considerar la cantidad de 
ámbitos de actividades higiénicas de acuerdo al total de habitantes 
que vayan a residir en la unidad. Es pertinente que si son de 4-6 
habitantes en la unidad se agregue un ámbito parcial que esté 
vinculado a los ámbitos comunitarios y uno completo directamente 
relacionado a los ámbitos de descanso. 

Esta tipologia guarda el mismo patrón para la relación entre los 
ámbitos que las tipologias anteriores, con la vinculación directa de los 
espacios colectivos y una relación de contigua a posible con los 
ámbitos individuales. Al albergar tanta cantidad de habitantes siempre 
existe la posibilidad de adaptabilidad y perfectibilidad para el 
crecimiento y modificación de sus espacios de acuerdo a las 
necesidades. 

Capítulo 
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Unidad Habitacional 

~on el establecimiento de las relaciones entre los ámbitos que 
mtegran cada una de las tipologías, se componen las unidades 
habitaci?nales de acuerdo a los lineamientos de diseño previamente 
establecLdos. Estas relaciones definidas inicialmente por el nivel de 
afinidad y de necesidad entre los ámbitos especializados, no 
especializados y complementarios, permiten establecer cuales 
espacios necesitan estar contiguos, cercanos o no relacionados. 
Además de la relación de los ámbitos en los diferentes niveles de la 
unidad h~bitacional de acuerdo al grado de privacidad de cada uno y 
la nec~sL~ad de cercanía o lejanía a los ámbitos públicos y 
comumtanos. 

Tal y como se realizó a escala micro, en cada uno de los ámbitos, se 
definió cuales lineamientos influían directamente en el diseño de cada 
uno, a escala media en cada unidad habitacional también se 
implementaron los lineamientos para la conformación de estas. El 
criterio de Sociedad, enfocado a proporcionar espacios que 
promueven la vida en comunidad, busca establecer las condiciones 
adecuadas para que los usuarios puedan relacionarse con los demás 
habita.n~~s. Por , me?io de la igualdad, des jerarquización y 
accesibütdad los ambLtos de la unidad habitacional tienen la mínima 
jerarquía posible y tamaños semejantes de manera que los usuarios 
puedan apropiárselos de manera singular. Una diferenciación entre /o 
individual y lo colectivo permite una mejor organización de los 
ámbit?s den~ro de la unidad habitaciona~ de manera que los espacios 
~ol~c.tLvos tL~nen una mayor accesibilidad, mientras que los 
mdLvLduales tLenen mayor privacidad. Los ámbitos no especializados y 
que se encuentran destinados a la cohabitación promueven la vida en 
comunidad entre los habitantes de la unidad habitacional. 

El criterio de Ciudad está enfocado a promover la interacción entre las 
unidades habitacionales y el contexto inmediato. Por medio del 
lineamiento de espacios intermedios y los ámbitos complementarios 
~e circula,ción .se ~stablece una degradación desde los ámbitos que 
tLene~ mas ~n~acLdad en la .unidad habitacional hacia los espacios 
extenores publLcos por medLo de la permeabilidad. A través de la 
diversidad funciona/se recuperan los usos mixtos y las propuestas de 

usos híbridos en los ámbitos no especializados de carácter colectivo, 
para albergar usos de cotrabajo y vida en comunidad. 

Por medio del criterio de Tecnología las unidades habitacionales se 
adaptan a las necesidades cambiantes de las sociedades actuales a 
través del lineamiento de flexibilidad-adaptabilidad que permite u

1

na 
may?r evolución y adecuación de las unidades habitacionales por 
medL? de la modu.laC::ión y la utilización de materiales livianos, que 
permLtan un crecLmLento o decrecimiento de los espacios. Sin 
embargo, el elemento más importante para poder permitir la 
adecuación de los espacios dentro de la unidad habitacional es que 
los ámbitos no especializados están lo menos definidos posible, sin 
toda la distribución interior, para que por medio del lineamiento de la 
perfectibilidad los usuarios puedan adecuarlos a los usos que estos 
deban albergar. 

El objetivo principal del criterio de Recursos es la integración de los 
recursos naturales y la protección de estos, para un menor uso de 
energía eléctrica. Por medio de las cubiertas verdes con suelo vegetal 
que albergan los ámbitos públicos y comunitarios se aumenta la 
inercia térmica en el interior de la unidad habitacional, además de que 
se genera mayor sombra en estos espacios. La ubicación de las 
aperturas de mayor tamaño de la vivienda hacia el este y oeste 
permite una ventilación cruzada y el ingreso de luz natural hacia el 
interior de los ámbitos de la unidad habitacional. 

El criterio de Percepción permitió la creación de ámbitos agradables 
para los usuarios bajo el lineamiento de calidad espacia/y una fluidez 
entre estos por medio de medios niveles que generan un contacto 
visual constante. La adecuación de la altura de los ámbitos para 
favorecer una efectiva ventilación cruzada e ingreso de luz natural 
como lineamiento además favoreció la creación de medios nivele~ 
dentro de la unidad habitacional. Los lineamientos de personalización 
y mutabilidad, principalmente enfocados en los ámbitos no 
especializados y comunitarios abren cada espacio a una gran cantidad 
de po.sibi.l~dades para su modificación a ámbitos de cotrabajo o 
cohabLtacLon que se encuentren en los niveles superiores de la unidad 
habitacional para que tengan conexión directa con el exterior y los 
ámbitos comunitarios y de circulación. 
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07 .14 Relación Propuesta habitacional­
contexto 

A escala media, para la integración de la propuesta habitacional 
dentro del contexto, es pertinente poder hacer visible la manera en 
que ésta influye en las dinámicas de la Avenida Centra~ sean estas 
sociales, económicas o de carácter infraestructural. Anteriormente 
fueron analizados cada uno de los ámbitos y su papel en la 
conformación de cada unidad habitacional, sin embargo existen otras 
dinámicas externas a éstas que influyen en la propuesta y la modifican 
en las diversas escalas. Ya sea a escala media, todos los ámbitos dentro 
de la propuesta o a escala macro entre la propuesta y su contexto 
inmediato. 

Al inicio del documento se mencionaron los enfoques estratégicos de 
la investigación, queriendo buscar beneficio en el aspecto urbano, 
económico y social por medio de la propuesta sobre el área 
seleccionada. En este punto es posible determinar, que para el 
enfoque urbano la intervención planteada aporta espacios de 
contacto social que funcionan como soporte a los espacios públicos y 
de recreación que se encuentran en el contexto inmediato, 
principalmente del perfil 07, de manera que modifican de manera 
positiva la trama urbana, por medio de espacios de calidad para sus 
usuarios. La densificación establecida de 450 habitantes por hectárea 
se consigue a través del CAS disponible en cada uno de los perfiles, 
de manera que la propuesta habitacional alberga la población 
necesaria para devolver la vitalidad necesaria a la ciudad y ampliar su 
temporalidad de uso. 

En el enfoque social, no existe solo un aporte de más espacios para 
el contacto social sino que también hay un mayor número de 
habitantes por m2, por lo que estos contactos se vuelven cada vez más 
inclusivos, ampliando el espectro de usuarios. Las unidades 
habitacionales aportan también a la dinámica socia~ a una escala 
menor, pero que por medio de la hibridación de actividades en 
viviendas compartidas, se evoluciona la organización actual de esta en 
espacios que reemplazan los ámbitos de la vivienda tradicional con 

ámbitos que se adecuan a las necesidades de las sociedades actuales 
cambiantes. 

En cuanto al enfoque económico, este es abordado desde un punto 
de vista más cualitativo que cuantitativo, de manera que el beneficio 
que este aporta no es contabilizado sino más bien demostrado. Al 
realizar el repoblamiento lo que se consigue es disminuir la diferencia 
entre el área construida y ocupada, disminuyendo asi los espacios 
sub-utilizados, convirtiendo las edificaciones en estructuras más 
rentables y que brindan mayores ingresos a sus dueños. A través de 
los nuevos usos que adquiere cada perfil se logra una mayor dinámica 
de carácter comercial, aumentando asi el beneficio económico para 
los dueños de los comercios. Un coeficiente de variedad alto no solo 
beneficia el enfoque económico sino también el social, aportando 
perfiles más atractivos para ser habitados y visitados. El reciclaje de 
edificios es sin duda la intervención que mayor beneficio aporta al 
enfoque económico, creando un gran ahorro no solo en materiales 
sino en mano de obra y maquinaria, por medio de la conservación de 
la estructura primaria y la necesidad de una demolición mínima. 

La relación entre la propuesta habitacional en cada uno de los perfiles 
y su contexto se ve condicionada por las condiciones inmediatas que 
cada una tenga. En el caso del perfil 07 las condiciones del contexto 
inmediato son óptimas para que la propuesta tenga una influencia 
positiva tanto en el aspecto social como urbano y que de igual manera 
el contexto influya de manera positiva en la propuesta. Los espacios 
públicos contiguos a este perfil brindan un ambiente armonioso y 
atractivo para ser habitado. El perfil 12, que es completamente distinto 
en cuanto a las condiciones de su contexto, siempre fue un reto para 
el establecimiento de una propuesta habitacional en esta zona. No 
solo por la escasez de espacios públicos cerca del perfil sino también 
por los flujos vehiculares y habitacionales tan fuertes que contiene el 
contexto, los cuales no solo son una barrera importante entre la 
Avenida Central y el Paseo Colon sino también funcionan como 
barrera para la influencia de esta propuesta en el contexto. Las 
condiciones del contexto y la influencia de las propuestas 
habitacionales sobre este, son puestas en evidencia a continuación. 
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Los usos por nivel se establecieron de acuerdo a los l ,754 m2 de construcción requeridos para realizar el repoblamiento necesario en 
la Avenida Centra l, por medio de las 03 tipologías de ocupación de las unidades habitacionales establecidas. Los usos comprenden las 
unidades habitacionales, el uso comercial de soporte principalmente para el uso habitacional pero también para los usuarios externos y 
el uso de espacio público enfocado completamente en el contacto social y la vida en comunidad. Los espacios sub utilizados en este 
perfil adoptarán usos de caracter comercial, de manera que el espacio de almacenaje se optimice y el espacio restante pueda ser 
ocupado, para continuar con la dinámica actual del pretil, además de un espacio destinado al acceso hacia las unidades 
habitacionales superiores. 

- -
La influencia de estos usos en el contexto inmediato son principalmente en la dinámica comercial de las cuadras cercanas, de manera 
que estos comercios no solo se ven beneficiados con la concentración de una mayor cantidad de habitantes en la zona sino que 
también los nuevos usos comerciales dan una mayor opción de variedad a los usuarios. En la dinámica social la creación de un mayor 
número de espacios públicos aumenta la posibilidad de mixtura social además de la vida en comunidad y asegurar una mejor calidad 
de vida. Los espacios públicos funcionan como puntos de permeabilidad y conexión entre la propuesta habitacional, los espacios 
sub utilizados y el contexto inmediato, principalmente con el costado norte del perfil y el parque que está ubicado en las afueras del 
Banco Central. 



Los usos por nivel se establecieron de acuerdo a los l ,929 m2 de construcción requeridos para realizar el repoblamiento necesario en 
la Avenida Central, por medio de las 03 tipologías de ocupación de las unidades habitacionales establecidas. Los usos destinados a los 
espacios subutilizados son de carácter comercial con el objetivo de no variar la dinámica del perfil, con excepción del edificio que 
alberga el uso de hotel. ese espacio adopta el uso habitacionaL como complemento a los nuevos usos. Los usos comerciales que se 
añaden son de comercio de primera necesidad que funcionan como soporte a las unidades habitacionales y que igualmente pueden 
ser utilizados por los usuarios externos. El uso de espacio público es un respiro para esta zona con una dinámica social y vehicular tan 
fuerte, brindando espacios de contacto social y vida en comunidad. 

-
La influencia de estos nuevos usos sobre el contexto inmediato es principalmente en la dinámica comercial, brindando una mayor 
variedad a los usuarios, ademas de una mayor cantidad de consumidores provenientes de las unidades habitacionales. La dinámica de 
espacio público incide d irectamente en la dinmica social, permitiendo un mayor contacto social y una mayor permeabilidad de la 
propuesta con su contexto inmediato. Existe una importante barrera vehicular proveniente del Paseo Colón que frena la incidencia de 
los nuevos usos hacia las cuadras ubicadas al otro lado de estas calles, restringiendo la influencia de la propuesta de la calle 14 a la l O. 



07.15 Propuesta habitacional de escenarios 

Desde el inicio de la investigación siempre hubo la inquietud por 
construir la propuesta a partir de escenarios arquitectónicos, en donde 
se pudieran visualizar en primera instancia y ª.una escala me~or, las 
dinámicas entre los ámbitos y los usuanos de las umdades 
habitacionales, posteriormente y a una escala mayor entre la 
propuesta habitacional y su contexto inmediato. 

Los escenarios como herramienta para la representación de la 
propuesta son utilizados para la construcción espacial a grandes 
rasgos de lo que se pretende que sean ~ada uno d_e los ámbi~os_ que 
integran la propuesta, en cuanto a calLdad espacral_ y ma~enalLdad. 
Además, de la posibilidad de ver plasmados los lmeamLentos de 
diseño en el caso especifico de cada uno de los ámbitos y a nivel de 
propuesta habitacional. Cabe recalcar que ninguna de es.tas 
representaciones pretende ser la única respuesta a la pr_?~l~mátLca, 
sino que más bien intenta marcar el punt~ ~~ LnLCLO pa~a 
intervenciones más consientes en nuestro legado hLstonco por medLo 
del reciclaje de edificaciones. 

Retomando la esencia de la necesidad de esta intervención, ante una 
ciudad desgastada y sub utilizada, la propuesta surge como un 
revitalizador de la ciudad, en el aspecto económico, social y urbano. 
Los lineamientos de diseño, generan un re-pensar la manera en que 
se están desarrollando las propuestas habitacionales actuales, así 
como una evolución a las necesidades presentes y reales de la 
sociedad, ante un modelo habitacional actual casi obsoleto. 

A una menor escala, dentro de las viviendas actuales, existe un 
fenómeno de ámbitos subutilizados que poco a poco han ido 
apagando las dinámicas de la vivienda, reducien~~ los espacios 
substanciales a unos pocos, que son especLalLZados y no 
especializados. Y es que estas edificaciones sub utilizadas, que a una 
escala mayor, han ido apagando las dinámicas de la ciudad, son 
nuestra esencia como sociedad y por tanto su intervención genera no 
solo la solución de la problemática desde la raíz, sino también el 
rescate de un bagaje histórico existente mas no potenciado, en 
edificaciones que se mantienen como resilientes en medio de un 
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modelo de densificación enfocado en la creación de nuevas 
edificaciones. 

La propuesta habitaciona~ al igual que cada uno de los ámbitos se 
realiza a partir de los lineamientos de diseño que intervien~n a una 
mayor escala y sobre el contexto inmediato, pero que mantLenen ~os 
conceptos de vida en comunidad, adaptabilidad y reciclaje como ejes 
centrales. Cada una de las propuestas habitacionales se diseñó de 
manera que aborde las necesidades especificas de cada perfil y su 
contexto, adecuándose a los valores mínimos y necesarios de 
coeficiente de aprovechamiento de suelo (CAS), coeficiente de 
ocupación de suelo (COS) y coeficiente de intensidad de uso (CIU), 
además del mínimo de habitantes por hectárea establecido. 

Bajo el concepto de diseño de "Open Building", la propuesta contiene 
como ejes principales la adaptabilidad y la modulación que fav?recen 
y permiten lograr un crecimiento o decrecimiento de las unidades 
habitacionales de acuerdo a las necesidades y la cantidad de 
usuarios. Además, el concepto de adaptabilidad, estrechamente 
ligado a la personalización, permitió generar . ámbitos no 
especializados que pueden ser adecuados y personalizados por los 
usuarios para un mayor sentido de pertenencia y apropiación del 
espacio que se habita. Este concepto de diseño permite recalcar la 
necesidad de la implementación del concepto de flexibilidad en las 
propuestas habitacionales actuales. 

En el caso especifico del Perfil 07 la propuesta habitacional se diseña 
en una zona que favorece en gran medida las relaciones sociales y 
comunitarias, por medio de los espacios públicos existentes y que 
cuenta con edificaciones desocupadas y subutilizadas que permitieron 
una intervención por medio del reciclaje y la inserción de nuevas 
edificaciones. La integración de los nuevos usos dentro del perfil se 
realiza desde el lineamiento de degradación de privacidades, en 
donde por medio de la permeabilidad hay un intercambio contante 
entre el interior y el exterior. En el caso del Perfil 12 la intervención 
más significativa se realiza en el edificio que se encuentra actualmente 
desocupado, dotándolo de usos habitacionales, además de la 
inserción de espacios públicos y recreativos en una zona donde estos 
son limitados. La intervención de este perfil ha sido siempre un reto 
por las condiciones contextuales en las cuales se encuentra inmerso. 



Integración de Nuevos Usos 
Perfil 07 {Av. Centra l. Calle 02 - Calle 04] 

los nuevos usos que serán integrado·s bajo !a propuesta de intervención deMci1udad: sobre ciudad" parten de las áreas estable( idas .como necesarias para 
albergar los 200 habitantes por hectárea necesarios para, la propuest.a, de densilkaclón habltaclom1 La pobla1ció , futura, se dividió .i¡m ues t lpolbgras principales 
para determina r las 26 unidade.s habitac:ionale.s requeridas en este perfi l y pa ra aílberga un t-ota,I de 42: habitantes. Como usos ad icionales y de soporte al uso 
ha.bitaci ona 1 s.e determina ron el uso comercial y el uso de espacio de recreat ión. 

lo.s edificfo:s que serán intervenidos bajo la propuesta de rec:idaje de ed iific:adone.s en de.suso y su b utilizadas, albergará n el uso comercial, c:omo una continuidad 
a los usos existentes en e l perfil.Además, se ubkamn los usos come rcia les, y porconsi:giu iente máspl'.lblkosen los niveles princ ipales pa ra: logra r Uh maymy más 
fáoll acceso por parte de lo habitantes y los usos habita ionales en los n veles uper ores, pa ,a lograr una, mayor privacidad y als aml1ento del ruido. Los espa. los 
públicos y recreatiivo.s s~ ubica ron d~ manl!!ra que Si::! generaran esp·ados abiertos en lla total idad della volumetrra para per1mitir e,1 ing re.so d e ilumi1nac:i6n y 
ventilación natural a la propuesta y ta Avenida Ce11tral. Además de funciona como espacios cla ves 
y permeables en~re la propuesta y su conte:xtti inmediato. 

Diagrama 511 Nuevos Usos Perfil 07 1 Fuente: propia, 2016 



De acuerdo ci los usos designados para cada uno de los niveles de ac; uerdo a!I n íimero de pobla( óri que el perfil deb ·a de a llberg ar, e 1 d" seno de los esceria11ios se 
realiza a partir de los li hearn ientos de d iseño, a escala mac~o con el fin d e lograr la integirac:ión entre la propue.sta habirtacío:nal y su contexto "nméd iato. 

El lineamiento de vida en comunidad se arplica a lar p:iropuesta con el objetivo de lograr la mixtura y 11a integración socia l! de llo.s habitantes en los ámbitos 
wmplementartos de dwculadón y en los á mbítos públkos, y de estos ·c:on su entorno. Muy ligado se a plic:a el li neam iento de vivienda como proyecto urbano, 
para asegurar la creación de r@des sociales y comunitarias enne las unidades habitlci:onales con la ra ma urbana. Una mayor tempora lidad y acividad so,iall se 
propone por medro del lineamiento de p:roxim"dad, w11 un¡, coeficiente de variedad alto y la cercanía de estos usos en d".stan(as que puedan se:r reconib les a 
pie por los usuaríos,. e n trayectos ac:tivos. Po:r medio del lineam iento de adaptab il'dad se real iza una propuesta ilabítadonal que sea fl!e.x 'b le a las wndidones 
variantes del espacio y la población. 

Un mayor aprovec'ham i.ento de los recursos naturales se logra por medio de lo:s li neam ientos de cubiertas verdes rnn suelo vegeta y caracteristkas de p iel e11 

las fachadas, de manera que estos fueil'·On ubicados estratégicamente de acuerdo a la ubicación de las unidades habitacionales y su relación co , las d·recciones 
del sol y el viento a través d!el día1, Los recu rsos ·nfrne.stru:cturales existentes son aprovediados por medio del reciclaje de la estructura primaria de l ~os edlirfü: ios 
en desuso y sub utilizados. Además, de la co:nservadón de a hi:storiia y la memoria colectiva a través de lbs elementos arqui1tectónícos que son rnnse:rvados, 
contemplados en los lineamientos de rehabilitación aprcados. 

Diagrama 52 1 Propuesta de Repoblamiento Perfil 07 1 Fuente: propia, 2016 



Propuesto de Repob/omiento 
Perfil 07 [Av. Central. Calle 02- Calle 04] 
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.............. .. .... .. .... .... ... ... ... ......... .......... ........ .......... .. ... . 

Cubiertas Verdes con Suelo Vegetal 

. • • • • . . • • • • . . • • • • . . • • • •• Como ámbitos públicos/ comunitarios que favorecen 
la creación de redes sociales y vinculación de la propuesta 
con la trama urbana. Elementos que favorecen tas 
condiciones climáticas. 

·························································• 

Vida en Comunidad 
· · · · · · · · · · · · .. · · · · · · · · · · · · · · · · · · e Ambit05 enfor.:ado5 en lo colectivo que favorezcan 

el contacto social entre los usuarios. 

·· ····················· ·············· ···· ··· ··· ······ ·· ······ ···· ··· ··· ··· ··· ·· ···• 

Proximidad 
· • • • • · · • • • • · · • • • • • Actividades cotid"ianas en distancias 

recorribles, en espacios. de circulación 
que sean activos y dinámicos. 

...... ..................................................... 

Ámbitos Públicos/Comunitarios 
Na solo enfocados para ser espacios en donde se puede potenciar el 
contacto social -e intercambio de opiniones, estos ámbitos brindan 
espacios para realizar actividad física, espacios de juego para los niños 
y zonas completamente dinámicas que por medio de las texturas. y los 
colores atrapan a todos los usuari05. 

Ámbitos Complementarios [Espacios exteriores propios] 

Los espacios exterio-res son áreas vinculada.s a c:ada unidad habitacional, 
que están al aire libre y son utilizados para la recreación. Funcionan como 
espacios intermedios entre lo habitadonal y la ciudad, por medio de la 
permeabilidad y favorece la creadon de redes sociales y comunitarias. 

Ámbitos Complementarios [Espacios de circulación] 
Aunque por jo genera l los espacios de ci rcu lación son únicamente espacios. de 
tránsito, el objetivo es lograr que sean espacios más comunitarios en donde haya 
contactos sociales informales y rápidos, pero que varien la dinámica del espacio. 

Ámbitos No Especializados 
Lo más ·importante de estos ámbitos es su capacidad para adecuarse a una 
actividad u a otra, al estar tan poco definidos. El crecimiento y decrecimiento 
de estos ámbitos permite que los espacios se adecuen para recibir a más personas 
o más actividades, teniendo una gran flexibilidad espacial. 

• 
:x 450/ha 

2,112 m2 

-· .. ··-· ·· ··-···-) Unidades 
Habitacionales 

20% ......................... ··> Circulación 

422m2 

$ 5m2/ unidad ............... ) Comercio 
habitacional 

290m2 

'' .• 
-,~-..,. 10m2/ unidad· .. ·3> Recreación 
1=11 1 habitacional 
580m2 

3,404 m2 Área mínima total 

({;;~~ necesario 

3,404 m2 Área mínima tota l 

3,734 m2 Área disponible 



Integración de Nuevos Usos 
Perfil 12 (Av. Centra l, Calle 14 - Calle i 2] 

Bajo la propuesta de íntervendón ·de ~, i,udad sobre ciudadw los nue\/Os usos integrados pa ten de las áreas e·stablecidas como necesarias paril albergar los 200 
habitantes por hectárea reque1ridos para l'a propuesta de denslficadón habitado na l. la pob ación furtura se dividió en tres tipologías priin.dpal.es para de ermi1nar 
las 28 unidades habitacionales requeridas en ·es.te perfll y para albergar un total de 44 habitantes. Se dleterrn inaron los usos comercial y de espado de 
re n~ación como u sos adiciona les y de so porte a,1 uso habita ional. 

En 11a propuesta de recíclaje de edificacrones sub uti lizadas. los edíficios con esta condici.6n albergar~n el uso comerc ial. Mientras que la ed lrficac ión en 
desuso, por haber sido con tmida para albergar un hotel, albergará el uso hab'rtacional. En los espac ios sub utilirzados se ubicaron u o· come. iales por 
ser usos mas pliblic:os. y. para que tengan un más fac il acceso parn los ha bitantes. Los usos l'labitadonales se ub icaron en lo!S niveles supe:ri.ore~ .. •• • .. 
para generar una mayor prirvacidad los espac io;s públicos y recreativos se ub'caron para generar 
es pac:ios abiertos en la t-ota lidad de la vol umetrla para perm-rtir el ingreso de , -
iluminación y venti lación naturnl. .. " 

1" , ·' 
"... J 

' . - --

1 

' • 

-----
' • -·--· - ·--- -· 

-

Diagrama 53 1 Nuevos Usos Perfil 12 1 Fuente: propia, 2016 
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La aplicación de los lineam ie11tos de diseno e n esta propuesta se realiza en primera ñ11stancia a una escala ma,yor, con el objetivo de l!ogr.ar la iintegiración e11t re 
la propuesta y su contexto inmediato. Denno de los objetivos mas fuertes ·de 11a propuesta siempre fue logra,r la vida en comunidad y pr·omover e l contacto 
sodal enbrn los nu~vos hab itantes y los habitantes actual@s.de la Avenida C@nt ra~ por m@dio de los llin@a mi1mtos de vida en comunidad, vivienda rnmo proyecto 
mbano y p mxim idad. Pa rn conseguir esta rnnd tción, los l'i nea mien os foe ron a pi irnd os pri ndpa 1 mente en los am b itos rnmp 1 ementarios de drrnlación y l!os 
ámbitos pü b~icos-Gomunitarios de maera que a ·través de la permeabilidad, la propuesta tenga una relac lOn directa con su entamo inmediato. 

Un mayor aprovec ham iento de los recursos natma les se l'ogrn por medio de los lineamientos de cubiertas verdes con suelo vegeta l1 y características de piel en 
las fachadas, de manera que estos fueron ubicados estratégicamente de acuerdo a la ubi1cación de las unidades habitacionales y su rel!ación con las di recciones 
dªI sol y ªI viªnto a t ravés del día. 

Los recursos infraestructura les existentes son 
a p m~chados por m~dio d!fl 11 recidaj~ dª la ~structura 

prima rra de los edifü:ios e11 d esuso y :sub u~ilizados. 

.. --

Diagrama 54 1 Propuesta de Repoblamiento Perfil 12 1 Fuente: propia, 2016 



Propuesta de Repoblamiento 
Perfil 12 [Av. Central. Colle l 4-Colle 12] 
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··················································································• 

Vivienda como proyecto urbano 

• • • . • • • • • . • • • • • . • • • • • . •• Favorecer la creación de redes sociales y comunitarias, 
de manera que las propuestas habitacionales no estén 
desvinculadas de la trama urbana. 

..... .. ...... .. .. .. .... .... .. .. .... ... ... .. .... ... ... .. ... 

..... .. .. .. .. .. .. .... .. .. .... .. ... 
Reciclaje de edificios subutilizados 
Para la conse-rvacion de la historia y la mPmciria 
cotMtiva, por medio de Intervenciones que- a 
ctivan la €'Conomia d€' la zona. 

.. .... .. .... .. .... .. .... .. .... .. ... .... ... ...... ...... .. .... ....... ..... ......... . 

Membranas semipermeables 
· · · • • · · · · • • · · · · • • ·• Versátiles, que funcionen como filtro transpirable 

y tramlúcido distintas en función de la orientación.. 

.............................. .. . 

Ubjcacfófil 

Ámbitos Públicos/Comunitarios 
nenen como fin principal el dotar a la propuesta habitacional de espacios 
de recreación y contacto social entre los habitantes, asegurando una vida 
de calidad a las personas por medio de espacios que están aislados de todo 
el ruido de la ciudad asegurando contacto directo con la naturaleza. 

Ámbitos Complementarios [Espacios de circulación] 
Estas áreas son esenciales en cualqu¡er edificación arquitectónica, no soJo porque 
cumplen el papel de conectores y transiciones entre ámbitos, sino porque su diseño 
adecuado es importante, para que este no se vuelva en recorrido monótono y 
cerrado, sino que sea agradable para los usuarios. 

Ámbitos Complementarios [Espacios exteriores propios] 

Los espacio5 exteriore5- 5-on áreas vinr.:ulada5 a cada unidad habitacional, 
que están al aire libre y s.on utilizados para la recreación. Funcionan como 
es.pados intermedios. entre lo habitadonal y la dudad. por medio de: la 
permeabilidad y favorece la creadon de redes sociales y comunitarias.. 

Ámbitos No Especializados 
Al no albergar instalaciones que limitan ciertos mobiliarios o artefactos 
a ubicaciones definidas, tienen una mayor capacidad para albergar un 
mayor número de actividades. Una de las mayores riquezas es su 
capacidad para albergar usos mixtos e hlbridos 

• 
X 450/ha 

62 ................ ) Unidades 

2,222 m2 Ha bitacionales 

203 .. .... ..................... )Circulación 

444 m 2 

$ 5m2/ un1idad .. · ·· .. .. ·· .. .. -) Comercio 
habitadonal 

310 m 2 ., .. 
~,~~~..,¡ l Om2/ unidad .···) Recreación 

1==1 1 1 habitacional 
620 m2 

3,596 m2 Área mínima total 

<{;;~~ necesario 

3,596 m2 Área mínima totu i 

4,766 m2 Área disponib'le 

+ 0.755 CAS Necesario 



07.16 Reciclaje de edificios sub-utilizados 
[intervenciones puntuales] 

Para la implementación de la densificación habitacional de los perfiles 
seleccionados se expusieron dos tipos de intervención de las 
edificaciones existentes que se encontraban sub utilizadas, y nuevas 
estructuras para la inserción de nuevos habitantes al casco central. Sin 
embargo, la intervención que tiene más peso dentro de la 
investigación y que busca la protección de las edificaciones resilientes 
que durante tantos años han perdu_rad_o dentro d~ una tram~ ~rb~~a 
cambiante a cada segundo, es el recLClaJe. Por medLo de la reutLlLZacLon 
de estas edificaciones no solo se mantiene la composición existente 
de los perfiles sino que también se conserva nuestro imaginario 
urbano y social. La intervención de "ciudad sobre ciudad" también 
tiene como objetivo principal la conservación de la trama urbana 
actual por medio de intervenciones arquitectónicas sobre las 
edificaciones existentes de manera que el imaginario urbano y la 
historia de la ciudad son conservados, con nuevas pinceladas de 
estructuras que se adecuan a las necesidades cambiantes de las 
sociedades. 

Sin duda uno de los elementos más importantes y trascendentales es 
la conservación de nuestra historia por medio de la trama urbana y las 
edificaciones antiguas, para promover un mayor sentido de arraigo y 
apropiación de los ciudadanos por la ciudad qu~ h~bitan. Es p~~ ~ste 
motivo que las intervenciones por me?io d~l re~L;laJe de los ed~fLCLOS, 
que previamente a lo largo de la mvestLgacLon y el estudLo del 
contexto fueron identificados como sub-utilizados, se les pretende dar 
más importancia dentro de la propuesta. Es pertinente recorda_r que 
las intervenciones planteadas en la propuesta son por medLo de 
escenarios, y que son tan solo una respuesta dentro de ~.~ama de 
intervenciones que puede tener cada uno de los edLfLCLOS. Los 
escenarios buscan dar una pincelada a nivel general de lo que las 
intervenciones pueden ser, de manera que se puedan ver plasmados 
los beneficios a nivel económico, social y urbano que se puede tener 
al llevar estas propuestas a la realidad, además de despertar el interés 
por parte del lector para desarrollar una cultura critica ante la manera 
en la que actualmente se densifica y repuebla el casco central de 
nuestra ciudad. 

Específicamente en el caso del reciclaje de edi~icio~, este se p_l~n.tea 
por medio de la conservación de la estructura pr~mana de ~os ed~fLCLOS, 
para que estos puedan ser intervenidos por _medLo de los lmeam_Lentos 
de diseño y se puedan adaptar a las necesLdades de sus usuanos. La 
modulación de las propuestas habitacionales es sin duda uno de los 
aspectos esenciales para que las edificaciones puedan crecer y 
decrecer, bajo el lineamiento de adaptabilidad, y así adecuarse a las 
condiciones cambiantes de las sociedades actuales. El concepto de 
diseño de "open building" da una mayor versatilidad a la intervención 
de las edificaciones, brindando mayor espacio a la integración de 
ámbitos no definidos y la personalización de los espacios por parte de 
los usuarios. 

El reciclaje de edificios es una propuesta que puede ser aplicada no 
solo a las edificaciones elegidas a lo largo de la Avenida Central, sino 
también en el resto del Casco Central, siendo este un área con cada 
vez menos espacios para la construcción y con un crecimiento en el 
número de edificios en desuso. Es en este punto en donde la 
propuesta de repoblamiento en la Avenida Central puede funcionar a 
manera de contagio programático, como generatriz de un fenómeno 
que por medio del reciclaje de edificaciones le da u_na dinámica social, 
económica y urbana distinta al centro de la capLtal, para que este 
pueda ser vivido y disfrutado de una maner~ más ~ntensa y e~ una 
temporalidad prolongada por un espectro mas amplLo de usuanos. 

En este caso especifico las intervenciones fueron aplicadas a dos 
edificios: 

• El primero pertenece al perfil 03, entre Calle Central y Calle 
01, edificio en la esquina este. 

• El segundo pertenece al perfil 12, entre Calle 12 y Calle 14, 
edificio en la esquina oeste. Este edificio pertenece a uno de 
los perfiles que fueron intervenidos con la propuesta 
habitacional. 

Estas intervenciones son realizadas por medio de escenarios que a 
grandes rasgos buscan plasmar la forma en que los lineamientos de 
reciclaje y adaptabilidad pueden ser aplicados. 
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07.16. l Extracción Volumétrica [Perfil 03] 

La edificación intervenida fue elegida por su condición volumétrica y 
el reto que esta constituía para lograr el acceso de la luz natural hacia 
el interior de las unidades habitacionales que iban a ser ubicadas al 
centro de la propuesta habitacional, sin intervenir con la constitución 
de su estructura primaria. Precisamente, la ventilación cruzada y luz 
natura~ como uno de los lineamientos de mayor importancia para 
lograr una adecuada calidad de vida de los usuarios, es una de las 
principales limitantes que se cree tener a la hora del reciclaje de una 
edificación. Ante el reto de una edificación sub utilizada con una 
construcción volumétrica completamente homogénea y cerrada, se 
propone la extracción de volúmenes para lograr una edificación más 
permeable y en contacto con su entorno, además de unidades 
habitacionales con acceso a iluminación natural y ventilación cruzada. 

Uno de las consideraciones más importantes del reciclaje de un 
edificio es la conservación de su estructura primaria (entrepisos y 
columnas), por lo que a la hora de plantear la extracción volumétrica 
esta debe de realizarse desde la configuración modular de la 
edificación. Se lleva a cabo de esta manera, desde una visión 
estructural, de manera que al generar vados en la estructura ésta no 
se vaya a debilitar. Otro de los factores positivos de este tipo de 
intervenciones es la construcción de cerramientos livianos, 
permitiendo la adaptabilidad de la unidad habitacional de una manera 
más sencilla y a un costo más reducido. La generación de espacios 
llenos y vados dentro de la propuesta permite una mayor variedad 
volumétrica y de ámbitos, variando por completo la condición 
homogénea actual de la edificación. 

Los ámbitos de circulación son uno de los más beneficiados con la 
extracción volumétrica, por la posibilidad de generar recorridos más 
dinámicos entre un espacio y otro. Además de los ámbitos 
recreativos/comunitarios, los cuales tienen una gama mayor de 
posibilidades en cuanto a ubicación dentro de la propuesta y diversas 
opciones de configuración como cubiertas verdes. La integración de 
la propuesta habitacional y su contexto inmediato, que se da por la 
generación de perforaciones en el volumen, permite revertir la 
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Reciclaje de edificios SubUtilizados 
Perfil 03 [Av. Central Calle Central - Calle 01) 

La ed1ficacion original, se encontraba sub-utilizada en la mayor parte de sus niveles, por lo que la mcorporac1ón de 
es la forma de volver a activar sus dinámicas tanto sociales como comerciales. ln1c1almente, esta estructura era un g 
de paralelepípedo, que a pesar de que tenia una gran cantidad de aberturas, su permeabilidad hacia el exterior era 
la incorporación de espacios tanto públicos como semiprivados para lograr una mayor c:::onexión can su exterior. 





07.16.2 Extracción Volumétrica [Perfil 121 

El edificio elegido para esta intervención fue construido inicialmente 
para albergar un hotel en sus niveles superiores sin embargo, al 
poseer un uso tan definido para su ocupación y a pesar de que fue 
remodelado hace un par de años, actualmente sus dueños no han 
logrado alquilarlo. La edificación corresponde a uno de los perfiles 
que fue intervenido anteriormente, como parte de la propuesta de 
densificación habitacional. Sin embargo en este caso se quiere hacer 
un acercamiento a uno de los perfiles para poder comprender en una 
escala menor, cómo fue que se llegó a la totalidad de la propuesta 
planteada en este perfil. 

Tal y como se mencionó en el caso anterior, la intervención de reciclaje 
por medio de extracción de volúmenes se realiza para lograr el acceso 
de la luz natural hacia el interior de las unidades habitacionales que 
van a ser ubicadas al centro de la propuesta habitacional, en una 
edificación con un volumen tan denso y homogéneo. Precisamente, la 
ventilación cruzada y luz natural, como uno de los lineamientos de 
mayor importancia para lograr una adecuada calidad de vida de los 
usuarios, es una de las principales limitantes que se cree tener a la 
hora del reciclaje de una edificación. Dentro de los principales 
objetivos establecidos es lograr una edificación más permeable y en 
contacto con su entorno, además de unidades habitacionales con 
acceso a iluminación natural y ventilación cruzada. 

Uno de las consideraciones más importantes del reciclaje de un 
edificio es la conservación de su estructura primaria (entrepisos y 
columnas), por lo que a la hora de plantear la extracción volumétrica 
esta debe de realizarse desde la configuración modular de la 
edificación. Se lleva a cabo de esta manera, desde una visión 
estructural, de manera que al generar vados en la estructura ésta no 
se vaya a debilitar. Otro de los factores positivos de este tipo de 
intervenciones es la construcción de cerramientos livianos, 
permitiendo la adaptabilidad de la unidad habitacional de una manera 
más sencilla y a un costo más reducido. La generación de espacios 
llenos y vados dentro de la propuesta permite una mayor variedad 
volumétrica y de ámbitos, variando por completo la condición 
homogénea actual de la edificación. 
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ecicloje de edificios S ubUtilizodos 
Pertil 12 {Av. Central. Callel4 -Calle 12] 

SP Clecide que la edificación sea intervenida por medio del reciclaje de su 
estructura primaria [columnas y entrepisos] con el fin de d1sminwr los gastos 
que generaría, la coostrucc1ón de una estruc_tura corn~letamente nueva Al ser 
un volumen tan regular, se decide su perforación para permitir en ingreso de 
lu;- natur.I y de vent1lac1ón cruzada a todas las unidades hab1tacionales, así 
r_omo la permeabi=idad de la propuesta con el resto de las dinámicas sooales, 
urbanas y comerciales que se desarrollan en el contexto m ed1ato 





07.17 Síntesis y conclusiones [Escala Micro­
Detalle] 

Para la síntesis de los hallazgos identificados en la propuesta a escala 
micro-detalle, que corresponde a los dos perfiles seleccionados para 
ser intervenidos, se va a realizar un recuento de las conclusiones que 
fueron recolectadas desde que se comenzó a estudiar más a fondo 
cada una de las tipologías, hasta que cada una de ellas fue intervenida 
por medio de la propuesta habitacional de escenarios. 

De acuerdo a las características generales de las tipologías 
seleccionadas se pudieron identificar a grandes rasgos las condiciones 
generales y carencias tanto de cada uno de los perfiles como de su 
contexto inmediato. Hacia el oeste de la Avenida Central existe una 
gran necesidad de integración de espacios públicos y recreativos que 
modifiquen las dinámicas de la zona, para que no sea simplemente un 
lugar de paso sino un espacio de permanencia temporal y de contacto 
social. Mientras que hacia el este, donde se identificaron la mayor 
cantidad de estos espacios, surge la necesidad de su integración con 
las edificaciones cercanas a través de la permeabilidad para generar 
un mayor contacto social. Uno de los mayores retos siempre será 
lograr el contacto social inclusivo en todos los espacios públicos y 
recreación que están ubicados tanto en la Avenida Central como en el 
interior de la propuesta habitacional. 

Es necesario, repensar los espacios sub utilizados, de manera que las 
zonas de almacenaje ocupen la menor área posible, por medio de la 
optimización de estos espacios y la integración de nuevos usos q~e 
ocupen de una manera activa estas áreas, para asegurar un mayor fluJO 
económico. Por otro lado, las edificaciones identificadas en desuso 
resultan las ideales para la propuesta de extracción volumétrica en el 
reciclaje de los edificios, para lograr una armonía entre los volúmenes 
y los vados. 

Partiendo de la población futura y las áreas adicionales requeridas 
para el desarrollo de la propuesta, es necesaria la integración d~ un 
promedio de 200 habitantes por hectárea para comenzar a revertLr el 
crecimiento negativo que están teniendo los cuatro distritos que 
integran el casco central. Las áreas adicionales en cada perfil en 

particular se determinan de acuerdo al número de un~dades 
habitacionales en cada perfil, siempre enfocadas a ser espacLos de 
soporte para al uso habitacional (necesidades básicas) y asegurar 
calidad de vida a los habitantes. Los espacios de circulación, comercio 
y recreacLon son indispensables para cualquier desarrollo 
habitacional. El espacio de circulación se calcula como un 20% de la 
totalidad del área habitacional, para el espacio comercial se destinan 
5 m2 por unidad habitacional (3 m2 por usuario) y el espacio rec~eativo 
se calcula como 10 m2 por unidad habitacional (6 m2 por usuano). 

La intervención por medio del reciclaje de edificios se planteó con el 
objetivo de la regeneración de los tejidos existentes. Desde un 
enfoque económico, la reutilización de la estructura primaria de las 
edificaciones disminuye considerablemente los gastos tanto de 
materiales como de mano de obra y maquinara, por parte de los 
desarrolladores y dueños. Además de dotar de nuevos usos a los 
espacios que se encuentran sub-utilizados o desocupados 
actualmente, generando mayores ingresos económicos y reactivando 
las dinámicas comerciales. Desde un enfoque histórico-social, la 
conservación de las estructuras existentes permite no sólo fortalecer 
nuestro imaginario sino también conservar nuestra historia, para 
promover un mayor sentimiento de apropiación de la ciudad por parte 
de los usuarios. 

Por medio del concepto de ciudad sobre ciudad, se busca 
reinterpretar la manera de construir nuevas arquitecturas desde la 
conservación de las infraestructuras existentes y la generación de 
nuevas estructuras que son parte y se adecuan a las dinámicas 
económicas, sociales y urbanas existentes. Desarrollado desde un 
enfoque espacial y por medio de los lineamientos de dis~ño, la 
construcción de nuevas edificaciones permite desarrollar umdades 
habitacionales flexibles que se adaptan a las necesidades cambiantes 
de las poblaciones actuales. 

Es precisamente por medio de la implementación de los lineamientos 
de diseño que se logra crear ámbitos que se desarrollen de manera 
paralela a las dinamicas naturales de una ciudad que está en constante 
cambio. La importancia de la creación de espacios humanizados radica 
en procurar el bienestar del ser humano a través de ámbitos que se 
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adecuan a las necesidades especificas, influidos de forma considerable 
por los cambios endógenos en la estructura de los hogares. Generar 
consciencia por el replanteamiento de la cultura en torno a la 
vivienda, es sin duda el objetivo principal de los lineamientos de 
diseño, para que surjan usuarios que sean conocedores y críticos 
exigentes con lo que el mercado ofrece en los desarrollos 
habitacionales de densificación actuales. 

Los lineamientos de diseño aplicados a la Avenida Central a una escala 
menor permiten no solo generar ámbitos adaptables y con diversidad 
funciona~ sino también y a una escala mayor, una propuesta 
habitacional en contacto con la trama urbana creando redes sociales 
y comunitarias. La versatilidad de poder aplicar los lineamientos a 
diversas escalas permite la creación de propuestas atractivas en cada 
uno de sus ámbitos, como a nivel de perfil. 

El concepto de open building aporta las pautas iniciales para concebir 
el edificio como una construcción preparada para evolucionar, no 
inmutable y susceptible a incluir nuevos desarrollos tecnológicos para 
mejorar sus prestaciones a lo largo de su vida útil. Por medio de la 
construcción de pisos a partir de módulos permite a los usuarios 
modificar la unidad habitacional gradualmente según sus necesidades. 
Este aspecto es esencial para conseguir estructuras con una mayor 
vida úti~ con una mejora continua de sus espacios proyectados para 
la construcción y, por tanto, más sostenibles por medio del 
aprovechamiento de los recursos existentes. 

Los ámbitos que integran la propuesta habitacional son planteados 
desde el concepto de diseño de "open building", por lo que no se les 
da un nombre que los vaya a encasillar en un uso definido sino que 
más bien puedan ser personalizados por sus usuarios, por lo que se 
dividen en cuatro grandes grupos: ámbitos especializados, ámbitos no 
especializados, ámbitos complementarios y ámbitos 
públicos/comunitarios. Por medio de la modulación cada uno de los 
ámbitos que integra la unidad habitacional es planteado como un 
espacio de 9 m2 (como medida mínima que permite una adecuada 
organización de las diversas áreas funcionales) de manera que esta 
condición permita que sean agregados o sustraídos de la volumetría 
total. 
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De esta manera, cada uno de los ámbitos que integran las tipologías 
de usuarios en la unidad habitacional, se adecúan a la cantidad de 
personas que van a albergar. Dentro de las tipologías, estos ámbitos 
son relacionados dependiendo del grado de privacidad que tengan, 
así como las relaciones entre ellos, si son espacios principales o de 
soporte y si estos tienen relación directa, contigua o posible. 

Los ámbitos especializados son los únicos espacios que ocupan tener 
las previstas de instalaciones mecánicas de los usos que van a 
albergar, por lo que serán un poco más definidos espacialmente con 
mobiliario de soporte necesarios. Sin embargo, esto no significa que 
no puedan ser espacios adaptables para desarrollar usos mixtos e 
híbridos o que el mobiliario pueda ser flexible. 

Los ámbitos no especializados al no estar limitados por instalaciones 
mecánicas o mobiliario definido, tienen una mayor capacidad para 
albergar un mayor número y variedad de actividades. La 
implementación de un enfoque más social y comunitario en estos 
ámbitos por medio del co-housing y ce-living, da un valor agregado 
a las unidades habitacionales en la búsqueda por repensar la vivienda 
y su composición espacial. 

Los ámbitos complementarios son espacios de soporte para los 
espacios principales de la unidad habitacional y son sumamente 
importantes ya que es por medio de estos ámbitos que se logra el 
contacto social y comunitario inclusivo entre usuarios y entre la 
propuesta con su entorno. 

Los ámbitos públicos/comunitarios son los que dotan a la propuesta 
de espacios de recreación y calidad de vida para los usuarios. Al ser 
espacios abiertos y de gran permeabilidad, permiten que la propuesta 
tenga relación directa con el contexto urbano. Por medio de los 
lineamientos de diseño estos espacios también son adaptables para 
asegurar usos mixtos e híbridos y así albergar las diversas actividades 
comunitarias que los usuarios quieran desarrollar. Uno de los 
componentes más importantes de estos ámbitos es la vegetación, la 
cual en toda la propuesta permite la inercia térmica para asegurar el 
confort climático dentro de las unidades habitacionales, además de 
brindar sombra a los usuarios y dar calidad espacial. 



En las dos tipologías seleccionadas siempre se buscó que la relación 
de la propuesta habitacional con el contexto fuera de manera directa, 
para lograr una acertada integración de esta con la trama urbana, para 
que no fuera percibido como una estructura extraña por parte de los 
usuarios de la Avenida Central. Cada una de las tipologías con sus 
características especificas de contexto, buscaron identificar las 
debilidades y poder brindar opciones que suplieran las necesidades 
de cada área en particular. 

El perfil 07 por un lado contaba con condiciones espaciales más 
favorables para ser integrado con su contexto, por tener un espacio 
público bastante concurrido frente al perfil, por lo que su influencia 
en los enfoques social y urbano es bastante positiva. Los usos nuevos 
que se propusieron para ser integrados dentro del perfil están 
enfocados al uso habitacional y la densificación, pero también a 
favorecer las dinamicas comerciales y económicas que puedan ser 
utilizadas por los habitantes de las unidades habitacionales y por los 
usuarios de la Avenida Central, para asegurar una accesibilidad 
inclusiva. 

Por otro lado, el perfil 12 no contaba con ningún espacio público ni 
de recreación en sus cercanías, por lo que fue un componente 
importante como parte de la propuesta habitacional. Por las ubicación 
de este perfil fue importante aprovechar la vista con la que cuenta 
hacia el Paseo Colón y la permeabilidad que puede haber entre 
ambos. Los nuevos usos integrados en la propuesta permitieron 
alimentar las dinamicas sociales, comerciales y urbanas del contexto 
inmediato. Uno de los mayores retos fue sin duda el fuerte flujo 
vehicular proveniente del Paseo Colón hacia Avenida Segunda por el 
nivel de ruido existente. 

La propuesta habitacional de escenarios surge como una respuesta a 
las condiciones poblacionales y de problemáticas infraestructurales 
que presenta la ciudad en la actualidad. El desarrollo de "escenarios" 
específicamente derivo de las limitaciones que se encontraron en la 
investigación al querer tener acceso a las edificaciones y contacto con 
sus dueños. Por lo que surge como una alternativa para las 
intervenciones y el planteamiento a nivel arquitectónico de la 
propuesta. 

En general, la implementación de la propuesta en las tipologías se 
concibe como un primer acercamiento a lo que puede ser la 
densificación por medio del reciclaje de edificios y pretende ser el 
punto de partida para que esto pueda ser implementado en los demás 
perfiles de la Avenida Central y en el resto del Casco Central. 

Dentro de los hallazgos que hubo con el planteamiento de la 
propuesta directamente en cada uno de los perfiles, se puede citar la 
necesidad de realizar propuestas por medio de la implementación de 
vados y no como un volumen uniforme, de manera que permita el 
ingreso de luz y ventilación a los niveles inferiores (avenida) por donde 
transitan los habitantes. De esta forma no solo se generan volúmenes 
permeables con el contexto inmediato sino que se asegura brindar 
calidad de vida a los transeúntes en espacios adecuados y 
confortables climáticamente hablando. La generación de un pasillo 
oscuro sin soleamiento no es el objetivo de esta propuesta. 

La aplicación de los lineamientos en una escala mayor como la 
propuesta de diseño, genera un planteamiento que es flexible y 
adaptable en todas sus escalas, que busca promover la vida en 
comunidad y las relaciones sociales de carácter inclusivo. Pero sobre 
todo, el elemento principal es lograr su integración con el entorno 
inmediato y la trama urbana. 

La extracción por modulación que se desarrolló en las intervenciones 
de reciclaje para asegurar que se pueda desarrollar el crecimiento y 
decrecimiento de las unidades habitacionales. Además de la 
conservación de la estructura primaria, en primera instancia, y 
cualquier otra estructura o cerramiento que pueda ser utilizado como 
parte de la propuesta y que asegure la disminución de gastos en la 
construcción. Es pertinente recordar que desde el enfoque estratégico 
económico se plantea generar un mecanismo que promueva la 
rehabilitación de las edificaciones en desuso, por encima de la 
generación de nuevas construcciones, en donde se de algún tipo de 
beneficio económico a los desarrolladores que se inclinen por este 
tipo de proyectos. De manera que se ven beneficiadas todas las partes 
involucradas. 
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Conclusiones 

08. 1 Conclusiones Generales 

Como punto de partida de esta investigación, surge un 
cuestionamiento ante la forma en que se han densificado las zonas 
urbanas actualmente y las repercusiones que estas han tenido en su 
contexto inmediato. Si bien es cierto, el fenómeno de repoblamiento 
surge ante la preocupación por traer a los habitantes de regreso al 
Casco Central, debe de existir el interés por parte de los grandes 
desarrolladores por realizar este proceso de una manera integral, en 
donde se abarquen además del enfoque económico, el enfoque social 
y el urbano. Para que la problemática pueda ser resuelta desde la 
generatriz (Avenida Central) y no desde la periferia, con desarrollos 
habitacionales desarticulados y aislados de la trama urbana. 

La constante migración de los habitantes hacia la periferia, no solo 
genera un despoblamiento creciente, sino una reducción en la 
temporalidad de la ciudad, la sub-utilización o desocupación de 
edificaciones y una pérdida de apropiación y sentido de pertenencia 
por parte de los habitantes hacia la ciudad. La vivencia de la ciudad y 
sus espacios es cada vez más segregada y limitada a un sector de la 
población, teniendo los desarrollos habitacionales sus espacios 
públicos exclusivos desarticulados con los existentes en el contexto 
inmediato. 

Las edificaciones sub utilizadas y en desuso han sido estructuras 
resilientes que han sobrevivido a las problemáticas y a los cambios 
constantes que ha tenido la ciudad. Actualmente estas estructuras 
tienen una gran importancia a nivel histórico en la trama urbana en 
que se encuentran inmersas, cada una de ellas integra y es parte de 
nuestra memoria colectiva, es por este motivo que se vuelve 
fundamental su conservación y por tanto es planteado el reciclaje de 
estas. 

"El espacio público expresa la democracia en su dimensión territorial. 
Es el espacio de uso colectivo. Es el ámbito en el que los ciudadanos 
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pueden (o debieran) sentirse como tales, libres e iguales( ... ) Es donde 
se construye la memoria colectiva y se manifiestan las identidades 
múltiples y las fusiones en proceso. El espacio público democrático es 
un espacio expresivo, significante, polivalente, accesible, evolutivo." 
(Borja, 2011.) 

Las propuestas actuales de repoblamiento y de regeneración no solo 
están enfocada a un grupo reducido de la población sino que también 
limitan el derecho a la ciudad. Como lo refiere Borja, el espacio público 
debe de promover no solo las relaciones sociales mixtas de manera 
accesible, sino también la construcción de identidades ante una 
ciudad que cada vez acumula más problemáticas sociales e 
infraestructurales y que por consiguiente genera un deterioro 
paulatino de identidad como ciudad y centro histórico. 

La realización de una propuesta de carácter mixto e inclusivo para 
todos los habitantes ha permitido evitar la gentrificación en la Avenida 
Central. A diferencia de las propuestas actuales de densificación, cuyo 
único fin bajo un enfoque mercadológico y económico es la inserción 
de un grupo poblacional por uno de una clase superior, provocando 
entre otras cosas la segregación residencia~ como consecuencia de 
transformaciones del hábitat urbano, la propuesta de densificación 
habitacional en la Avenida Central establece la creación de una 
propuesta de carácter social que vincule la propuesta con su contexto 
inmediato y que asegure un acceso inclusivo por parte de los 
habitantes a este tipo de desarrollos. 

La reutilización y el reciclaje de las edificaciones sub-utilizadas y 
desocupadas surgen en primera instancia, como una medida de 
activar la temporalidad y las dinámicas de la ciudad, que debido a las 
migraciones se han ido limitando paulatinamente; además del interés 
por realizar intervenciones puntuales que estén ubicadas 
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directamente en la generatriz de la problemática y que preserven 
nuestra historia e identidad. 

Como medida medular ante la problemática de densificación, se 
señaló la importancia de re-pensar la manera en que se "habita" la 
ciudad desde un enfoque socia~ espacial y económico, para crear 
propuestas integradas a la trama urbana desde un enfoque accesible. 
De igual manera, se vuelve importante también re-pensar la vivienda 
y la manera en que ésta ha sido planteada en la actualidad. Existe una 
necesidad por generar consciencia por replantear la cultura en torno 
a la vivienda, de manera que se potencie el surgimiento de usuarios 
que sean conocedores y críticos exigentes ante lo que el mercado 
público y privado ofrece en los desarrollos habitacionales actuales. 

"Se necesita educar para que la vivienda sea entendida como parte de 
la ciudad y como lugar para habitar el presente, albergar nuestro 
pasado y proyectar el futuro; un lugar donde vivir cómodamente, que 
responda al deseo de valores simbólicos individuales y comunitarios, 
de privacidad y sociabilidad, y no solo como un producto de mercado, 
inversión y consumo." Montaner, 2011. 

Los desarrollos habitacionales actuales se desarrollan no solo de 
manera desarticulada con su entorno sino también, ofreciendo a los 
usuarios la estructura de vivienda antigua, rígida y obsoleta que todos 
conocemos. La creación de espacios humanizados no solo aporta a los 
usuarios de la vivienda una mejor calidad de vida, sino que les permite 
desenvolverse en espacios donde se sienten apreciados y no en un 
espacio de producción masiva. 

La importancia de la creación de espacios humanizados radica en 
procurar el bienestar del ser humano a través de ámbitos que se 
adecuan a las necesidades especificas, influidos de forma considerable 
por los cambios endógenos en la estructura de los hogares. Es 
sumamente importante que se comprenda que las estructuras de la 
familia actualmente están cambiando, creciendo y decreciendo, que la 
vivienda al igual que la ciudad ocupa estar evolucionando, 
modificándose y adaptándose a las necesidades de la población que 
alberga. 

Con la implementación del concepto de diseño de "open building", se 
busca precisamente la creación de unidades habitacionales a base de 
módulos que permitan a los dueños de la vivienda ir modificándola a 
lo largo de los años según sus necesidades. Este aspecto es el esencial 
para conseguir edificios con una mayor vida útil y con una mejora 
continua de sus espacios, proyectados para su deconstrucción y, por 
tanto, más sostenibles. 

De esta manera, la creación de unidades habitacionales que potencien 
la apropiación individualizada de los espacios por parte de sus 
habitantes, tienen como producto generar ámbitos que no tengan 
funciones determinadas, ni nombres que los vayan a encasillar a un 
único uso. El establecimiento de ámbitos garantizará la apropiación 
de los espacios según los usos y funciones que los usuarios les quieran 
dar, sin que sean predeterminados o condicionados por sus 
condiciones espaciales, posibilidades de distribución o accesibilidad. 

Desde cada uno de los enfoques que fueron planteados al inicio de la 
investigación, se pudieron establecer las tres lineas de mayor interés 
para ser desarrolladas, que permitieran el bienestar tanto de los 
usuarios como de todas las partes involucradas (desarrolladores, 
instituciones, dueños de edificaciones). 

El enfoque social se implementó por medio de la realización de 
propuestas habitacionales que integraran diversas poblaciones y que 
promovieran su contacto y mixtura sociales, desde la integración de 
espacios compartidos dentro de la vivienda (co-housing, co-working) 
y en sus espacios semi-públicos y recreativos. A través de la 
permeabilidad se logra el contacto social entre los mismos habitantes 
de la propuesta habitacional, pero también entre éstos y los 
transeúntes de la Avenida Central. 

La inserción de una mayor gama de usos comerciales, además del uso 
habitacional, permite que la Avenida Central tenga una amplia 
temporalidad desde el día hasta la noche, con la concurrencia de una 
mayor cantidad de personas que se ven atraídas por una ciudad con 
dinámicas sociales más activas e integradoras y que promueven la 
permanencia de estos por un mayor lapso de tiempo. La presencia de 
habitantes en una temporalidad más amplia, promueve la disminución 
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del sentimiento de inseguridad, que ha venido en crecimiento los 
últimos años en el Casco Central principalmente. 

El enfoque urbano se desarrolló a través de la insemon de 450 
habitantes por hectárea, como medida para revertir el decrecimiento 
poblacional en los cuatro distritos principales desde un enfoque 
mixto. El Coeficiente de Aprovechamiento de Suelo debe de ser 
adecuado para la inserción de un mayor número de habitantes en las 
nuevas edificaciones, utilizando como referencia el promedio de CAS 
en la zona de estudio, se asegura que la propuesta no se adapte a la 
estructura urbana actual y no sobresalga y se vea desvinculada de esta. 

Con la integración de espacios semi-públicos y recreativos en la 
propuesta habitaciona~ se genera contacto entre la estructura 
existente con su contexto inmediato, además de aumentar la vida 
urbana y en comunidad. Al ser espacios abiertos y de gran 
permeabilidad, permiten que la propuesta tenga relación directa con 
el contexto urbano. Por medio de los lineamientos de diseño estos 
espacios también son adaptables para asegurar usos mixtos e híbridos 
y así albergar las diversas actividades comunitarias que los usuarios 
quieran desarrollar. 

La ciudad densificada y compacta se logra, como medida a revertir el 
crecimiento horizontal y descontrolado de la trama urbana como una 
ciudad dispersa, por medio de la propuesta de densificación 
habitacional bajo un desarrollo vertical con el objetivo de aprovechar 
el área de la ciudad al máximo y así respetar las tierras que son 
destinadas a los usos agrícolas y ganaderos (que no tienen las 
condiciones adecuadas de suelo ni servicios para ser habitadas). Este 
se entiende como un modelo que busca regresar a la escala humana, 
no por medio de la baja densidad, sino más bien a través de la alta 
calidad de los espacios públicos de manera que se promueva la 
integración social. El valor de la calidad arquitectónica de la vivienda 
contemporánea reside en su relación y vinculo con el funcionamiento 
de la ciudad y el uso de la colectividad. 

En la vivencia de la ciudad, nada se experimenta en si mismo, sino que 
siempre en relación con sus contornos, con las secuencias de 
acontecimientos que llevan a ello, con el recuerdo de experiencias 
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anteriores. Es por este motivo que todo ciudadano tiene largos 
vínculos con una u otra parte de su ciudad, y su imagen está embebida 
de recuerdos y significados. El espacio urbano es producido a través 
de tres componentes: la territorialización por medio de la cual se 
establece un diálogo entre espacio y observador, la 
desterritorialización que se refiere a la manera en que se puede 
desligar la cultura y nociones de un lugar y la reterritorialización, la 
más ligada a esta investigación, que se refiere a el establecimiento de 
nuevas estructuras culturales sobre un antiguo código. En síntesis, el 
espacio apropiado se transforma en un lugar por medio del conjunto 
de interacciones e interrelaciones que se dan dentro de é~ por la 
identificación (porque reconozco las huellas y me identifico) y que 
como espacio simbolizado es un producto histórico. Aquí se 
constituye un sentido de lo propio, del ser y estar, de ubicación, de 
pertenencia. 

El cotrabajo y la cohabitación son los espacios dominantes dentro del 
espacio como un concepto de servicio. Ambos han demostrado ser 
una fuerza transformadora, cambiando drásticamente la industria de 
bienes raíces residenciales y comerciales. La proliferación de esta 
economía ha expuesto los potenciales ocultos de los espacios 
compartidos, y el cambio de la forma en que la arquitectura es 
utilizada y habitada. Este fenómeno podría cambiar irreversiblemente 
la forma en que diseñamos los edificios y pensamos en el desarrollo 
urbano de carácter habitacional. 

El enfoque económico, estuvo fundamentado por la implementación 
del reciclaje de edificaciones, el cual no se desarrolló a manera 
detallada en cuanto al ahorro neto, sino que siempre este enfoque se 
quiso establecer de acuerdo a las opciones que iban a permitir un 
menor gasto en materiales y maquinaria por parte de los 
constructores. La reutilización de la estructura primaria de las 
edificaciones disminuye considerablemente los gastos tanto de 
materiales como de mano de obra y maquinara, por parte de los 
desarrolladores y dueños. Además de dotar de nuevos usos a los 
espacios que se encuentran sub-utilizados o desocupados 
actualmente, generando mayores ingresos económicos y reactivando 
las dinámicas comerciales. 



Es importante mencionar la implementación de un mecanismo que 
promueva la rehabilitación de las edificaciones en desuso y 
subutilizadas, por encima de las nuevas construcciones, en donde se 
de algún beneficio económico que sirva como motivación a los 
desarrolladores que se inclinen por este tipo de proyectos. Esto con el 
fin de buscar el beneficio de todas las partes involucradas. Además de 
implementar un modelo de concientización tanto para los 
desarrolladores como para los dueños de las edificaciones en desuso, 
que ponga en evidencia los grandes beneficios económicos que 
puede tener desarrollar este tipo de proyectos, al ahorrar una gran 
cantidad de materiales, mano de obra y alquiler de maquinaria. 

El desarrollo de propuestas de reciclaje de edificios en la Avenida 
Central o cercanos a ella, como parte del marco referencia~ se rescatan 
ya que demuestran la viabilidad de la propuesta de esta investigación. 
El edificio Steinvorth, el edificio Macaya y la churrería Manolos son los 
ejemplos más sobresalientes de reciclaje y conservación de la 
infraestructura principal de una edificación. Con la inserción de nuevos 
usos comerciales a estas estructuras se asegura no solo una 
reactivación a las dinamicas sociales, económicas y urbanas, sino una 
preservación de todo el bagaje histórico que ellas cargan. El 
planteamiento de estas propuestas en el último año, en terrenos tan 
cercanos a la Avenida Central, devuelve la esperanza en el desarrollo 
de propuestas de reciclaje de edificios por medio del interés creciente 
que están teniendo los desarrolladores y dueños en la actualidad ante 
la realización de este tipo de intervenciones. 

Es precisamente por medio de la implementación de los lineamientos 
de diseño que se logra crear ámbitos que se desarrollen de manera 
paralela a las dina micas naturales de una ciudad que está en constante 
cambio. La importancia de la creación de espacios humanizados radica 
en procurar el bienestar del ser humano a través de ámbitos que se 
adecuan a las necesidades especificas, influidos de forma considerable 
por los cambios endógenos en la estructura de los hogares. Generar 
consciencia por el replanteamiento de la cultura en torno a la 
vivienda, es sin duda el objetivo principal de los lineamientos de 
diseño, para que surjan usuarios que sean conocedores y críticos 
exigentes con lo que el mercado ofrece en los desarrollos 
habitacionales de densificación actuales. 

Los lineamientos de diseño aplicados a la Avenida Central a una escala 
menor permiten no solo generar ámbitos adaptables y con diversidad 
funcional, sino también y a una escala mayor, una propuesta 
habitacional en contacto con la trama urbana creando redes sociales 
y comunitarias. La versatilidad de poder aplicar los lineamientos a 
diversas escalas permite la creación de propuestas atractivas en cada 
uno de sus ámbitos, como a nivel de perfil. 

La propuesta habitacional de escenarios surge como una respuesta a 
las condiciones poblacionales y de problemáticas infraestructurales 
que presenta la ciudad en la actualidad. El desarrollo de "escenarios" 
específicamente derivo de las limitaciones que se encontraron en la 
investigación al querer tener acceso a las edificaciones y contacto con 
sus dueños. Por lo que surge como una alternativa para las 
intervenciones y el planteamiento a nivel arquitectónico de la 
propuesta. En genera~ la implementación de la propuesta en las 
tipologías se concibe como un primer acercamiento a lo que puede 
ser la densificación por medio del reciclaje de edificios y pretende ser 
el punto de partida para que esto pueda ser implementado en los 
demás perfiles de la Avenida Central y en el resto del Casco Central. 

Dentro de los hallazgos que hubo con el planteamiento de la 
propuesta directamente en cada uno de los perfiles, se puede citar la 
necesidad de realizar propuestas por medio de la implementación de 
vados y no como un volumen uniforme, de manera que permita el 
ingreso de luz y ventilación a los niveles inferiores (avenida) por donde 
transitan los habitantes. De esta forma no solo se generan volúmenes 
permeables con el contexto inmediato sino que se asegura brindar 
calidad de vida a los transeúntes en espacios adecuados y 
confortables climáticamente hablando. La generación de un pasillo 
oscuro sin soleamiento no es el objetivo de esta propuesta. 

La aplicación de los lineamientos en una escala mayor como la 
propuesta de diseño, genera un planteamiento que es flexible y 
adaptable en todas sus escalas, que busca promover la vida en 
comunidad y las relaciones sociales de carácter inclusivo. Pero sobre 
todo, el elemento principal es lograr su integración con el entorno 
inmediato y la trama urbana. 
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08.2 Pautas Generales 

Para el desarrollo de la propuesta de densificación habitacional es 
importante que se tengan en cuenta las siguientes consideraciones, 
como pautas que surgieron a partir de los hallazgos recolectados en 
la investigación. 

• Debido a que la variedad de usos siempre genera una mayor 
atracción de usuarios, se plantea el aumento en el coeficiente 
de variedad (CV) para lograr una mayor dinámica social por 
medio de una mayor integración de usos; principalmente 
como es planteado en la propuesta en espacios sub-utilizados 
y desocupados que actualmente no generan ningún ingreso 
económico. 

• Implementación de la vida en comunidad como uno de los 
elementos más importantes dentro de la propuesta a través 
de los espacios compartidos dentro de la vivienda y los 
espacios públicos y de recreación. La integración de cubiertas 
verdes a estos espacios no solo genera un mayor confort 
térmico dentro de la vivienda, sino que también en los 
espacios exteriores hace que sean más atractivos para ser 
visitados y por consiguiente para el contacto social. 

• La aplicación de los lineamientos de diseño en la propuesta 
de densificación habitacional deben de ser aplicados en todas 
las escalas para asegurar que la misma se pueda adecuar a las 
necesidades cambiantes de sus usuarios de manera flexible y 
adaptable tanto por a personalización de sus espacios como 
por el crecimiento y decrecimiento de sus unidades 
habitacionales. 

• Replanteamiento del concepto de "vivienda", para que esta 
sea adaptable y se adecúe a las necesidades de las 
poblaciones especificas que albergue, por medio de 
materiales y mobiliario que puedan ser adaptados. Además, 
la integración de ámbitos comunitarios (co-housing, co­
living) que aseguren un uso óptimo del espacio y un mayor 
contacto social entre los habitantes de la propuesta. 

• Para asegurar una mayor densidad poblacional de acuerdo al 
actual espectro de usuarios, aumentar la cantidad de 
habitantes fijos por medio de las propuestas habitacionales, 
mantener la cantidad de habitantes temporales y aumentar el 
tiempo de permanencia de los habitantes de paso. 

• La intervención por medio del reciclaje de edificios se planteó 
con el objetivo de la regeneración de los tejidos existentes. 
Desde un enfoque económico, la reutilización de la estructura 
primaria de las edificaciones disminuye considerablemente 
los gastos tanto de materiales como de mano de obra y 
maquinara, por parte de los desarrolladores y dueños. 

• Buscar como primera solución para cualquier intervención de 
densificación habitacional, el reciclaje de edificios, para 
disminuir los costos de construcción, usar los recursos 
existentes y disminuir el impacto sobre el ambiente, además 
de conservar la historia dentro del imaginario colectivo por la 
preservación de las edificaciones existentes. 

• Existe una necesidad de plantear las propuestas 
habitacionales de reciclaje y ciudad sobre ciudad en las 
edificaciones, por medio de la sustracción de volúmenes para 
la generación de vados que rompan con los volúmenes 
uniformes. De manera que permita el ingreso de luz y 
ventilación a los niveles inferiores de la Avenida Central por 
donde transitan los habitantes para asegurar espacios 
públicos confortables para quienes los utilizan. 

• Por medio del concepto de ciudad sobre ciudad, se busca 
reinterpretar la manera de construir nuevas arquitecturas 
desde la conservación de las infraestructuras existentes y la 
generación de nuevas estructuras que son parte y se adecuan 
a las dinámicas económicas, sociales y urbanas existentes. 
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08.3 Recomendaciones 

Ante un desarrollo de repoblamiento y regeneración urbana en 
crecimiento se plantean las siguientes recomendaciones como un 
incentivo ante el desarrollo de la propuesta planteada. 

• Como una respuesta a la propuesta y la investigación se 
espera haber desarrollado en el lector una actitud critica ante 
las actuales propuestas de densificación desde una visión 
socia~ urbana y económica. Principalmente que permita la 
generación de respuestas más adecuadas (que las actuales) a 
la problemática, siempre bajo la linea del reciclaje de 
edificaciones desocupadas en el Casco Central de San José. 

• Se recomienda la utilización de la presente investigación 
como un primer acercamiento a la problemática, de manera 
que se pueda profundizar aún más en el análisis y en el 
desarrollo de propuestas a futuro, de manera que éstas 
puedan seguir evolucionando. 

• En general, la implementación de la propuesta en las 
tipologías se concibe como un primer acercamiento a lo que 
puede ser la densificación por medio del reciclaje de edificios 
y pretende ser el punto de partida para que esto pueda ser 
implementado en los demás perfiles de la Avenida Central y 
en el resto del Casco Central. 

• El planteamiento e intervenciones pretende ser lo menos 
polarizado posible de acuerdo a las condiciones espaciales de 
la propuesta, de manera que los lineamientos de diseño y las 
pautas puedan ser adaptadas a las tipologías o perfiles que se 
vayan a intervenir, de manera que ésta pueda ser una 
iniciativa que comience en el Casco Central de San José, pero 
que por su adaptabilidad pueda ser adecuada e 
implementada en otras ciudades o provincias. 

• Se considera pertinente la implementación de las pautas 
proyectadas, ante cualquier planteamiento de densificación 

habitacional a futuro, para que este tenga la posibilidad de 
adecuarse de una mejor manera a las necesidades de cada 
grupo poblacional. 

• Se plantea, en todo momento, un contacto directo entre 
edificio-contexto inmediato, manteniendo las restricciones de 
acuerdo al tipo de privacidad que tienen los ámbitos, como 
medida para romper la burbuja en la que se han construido 
las propuestas habitacionales actuales, completamente ajenas 
y desvinculadas de su entorno inmediato. 

• El desarrollo de "escenarios" específicamente derivó de las 
limitaciones que se encontraron en la investigación al querer 
tener acceso a las edificaciones y contacto con sus dueños. 
Este fue quizás el mayor reto al que se tuvo que enfrentar la 
investigación y que provoco el replanteamiento de los 
alcances en materia de propuesta constructiva. Por lo que 
surge como una alternativa para las intervenciones y el 
planteamiento a nivel arquitectónico de la propuesta. 

• El siguiente paso de esta investigación será desarrollarla de 
una manera más tangible y de acuerdo a las condiciones 
reales y constructivas de las edificaciones. Por medio del 
acceso a los planos constructivos y al contacto con los dueños 
de las edificaciones se busca poder llevar este planteamiento 
a un siguiente nive~ de manera que todas estas aspiraciones 
por tener una mejor ciudad sean contagiadas a ellos también. 
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Análisis de Tesis 

1. Metodología de anál is is para la 
implementación de proyectos urbanos 
en la ciudad compacta_ (2015) 

TESIS 858 CD_ 

María Fernanda Barrero D. 

-Licenciatu ra en arquitectura 

t 2. Regeneración urbana en San José 
1 cent ro. 

{2001) 

TESIS 709 CD_ 

Ano Lucia González Castro et al. 

-Licenciatura en arquitect ura 

3. Conceptos y criterios del espacio 
urbano Av. 6, calle O y 9. 
{2007) 

TESIS 574 CD_ 

Arq_ Luis Alejandro Granados F. 

- Maestría en diseño urbano 

Análisis del repoblamiento y 
regeneración emergente que 
experimenta la ciud;::id. 

Est udio de c:1sos ejemplares de la ciudad 
compacta y análisis de modelos 

desarrollados en contexto internacional. 
Análisis de legislación actual que rige 
diseño y construcción de proyectos en 
alt ura para comprender y proponer 
solución a fa lt a de integración del 
espacio público con estos proyectos. 
Urb~mismo integral. 

Red de proyectos de regeneración 
donde se concentran Las paradas de bus 
en puntos específicos del centro de San 
José. Las paradas se sacan de la víd 
pública, los nodos de parddds se 

conectan usando una red de vías 
peatonales. Se plantean nodos de 
regeneración que se aprovechan de la 
intensidad de actividad generada . 
Mejorar la calidad e intensidad de vida 
urb;md en el centro de SJ mediante 

propuestas ;::i rquitect ónicas y 
urbanísticas, que contemplen la 

intervención de paradas de buses. 

Bloque de cuadras sobre el distrito 
Catedral. 

Construir un modelo que sirva como 
herramienta de simulación de escenarios 
en el área de interés mun icipal, el 

distrito La Catedral, al tomar en cuenta 
las simulaciones desarrolladas en Z­

PRPDU. 

Diagrama 02 1 Análisis de tesis 011 Fuente: propia 2015. 
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Datos Temática Aspectos Relación Plan Marco teórico/ Sub-Temas 

4. Propuesta de repoblamiento y 

renovación urbana para el sector 

oeste del casco central de la ciudad 

de Alajuela. 
(2015) 

TESIS 857 CD. 

Marcela Vargas Rojas 

-Maestría en diseño urbano 

5.Cuidad de San José: Metápolis de 
alta densidad. RE poblamiento y RE 
escritura urbana. 
(2005) 

TESIS 484 

Carlos L. Azofeifa Ortiz 

-Maestría en diseño urbano 

6. Diseño urbano y propuesta 

habitacional de alta densidad. 
(2005) 

TESIS 471 

Fabiola Suarez Matarrita 
Francela Cordero Flores 

-Licenciatura en arqu itectu ra 

Estrategia inclusiva de vivienda de alta 

densidad, convirtiendo el sector en un 

distrito urba no densificado 

verticalmente con edifi cios de uso 
mixto de escala humanizada, 

articulados, e integrados por una red 

de espacios púb licos de alta calidad y 
amenidad urbana, que concentre una 
variedad de usuarios dist intos y cree 
espacios para la convivencia social. 

(modelo innovador de gestión urbana 

y financiamiento) 

Metápolis: tras lape de capas de 
actividad (heterogeneidad urbana) 
Multiciudad con carácter de lugar. 

Relaciones m ultiprogramática s1 

heterogéneas y discontinuas. 

(múltiples programas y eventos 
simultáneos) 

Análisis urbano 

Uso del suelo 
Morfología y gramática urbana 

(elevaciones). 
Espacio construido existente. 

Ubicación: Bo. La Ca lifornia 

Vivienda vertical de alta densidad 
dirigida a población de clase media. 
Vertical: sostenibilidad. 

OBJETIVO GENERAL: Investiga r 
d iferentes factores que intervienen en 
Barrio la California y definir pautas de 
diseño para proyectos de 

re poblamient o en SJ. 

Diagrama 03 1 Análisis de tesis 02 1 Fuente: propia 2015. 

relevantes Re poblamiento conceptual 
Comparación 

crecimiento poblacional 

para justificación. 

Anál isis FODA 
Oportunidades - Amenazas 

(externo) 
Forta lezas - Debi lidades 
(interno) 

Valor del suelo de la capital 
es e l más caro del país. 

[terrenos+ caros -

rentables] 
Regeneración a partir de 

reprogramación de uso del 

suelo} yuxtaprogramación, 

que colisione y transgreda 

viejo sistema urbano 

(nueva imagen 

resemantizada]. 

Patologías urbanas de la 
ciudad de San José: 
degradación física del 
entorno, deterioro 

ambiental de los espacios 

urbanos. 

Experiencia de vivienda en 

altura en CR: ciudad 
satélite de hatillo y 

multifamiliares Calderón 

Muñoz (1954). 

Prioridades de densificación GAM 

(distritos) 

Proyectos de vivienda social 
desvinculados y segregados de 

centros de servicio. 

Sector ización y fragmentación (i nhibe 
mezcla de clases) 

Integración con morfología de l perfil 
urbano en el contexto (dens ificación 
urbana humanizada) 

Convertir San José en una Multiciudad 

- Metápolis (habitar, t rabajar -
recreación) . 

Municipalidad de San José: 
embellecimiento de la capita l, 
renovación de parques y creación de 

pasos peatonales. 

Plan Nacional de Desarrollo Urbano: 
marco conceptual y lineamientos 
bás icos. 

MOPT: propuesta mejoramiento 

transporte público y privado. 

UCR-SEP: Repoblamiento de SJ. 

Existencia Plan Nacional de Desa rrollo 

Urbano (PNDU). 
-Plan Director Urbano (PDU). 

Renovación urbana: sustitución de 
antiguas construcciones por 

modernas (demoler y edificar in­
situ) cambio en el uso del suelo y en 
la intensidad. 
CAS: área de construcción total y 

área disponible (coeficient e 

aprovechamiento de suelo) 
COS: huella de construcción y área 

disponible para const ruir 

(coeficiente de ocupación de suelo) 
CIU: coeficiente de intensidad de 
uso. 

Ciudad compacta-movimiento 

"townscape1
'. 

Ciudad sostenible y compacta 

(integridad ecológica, exito 
económico, bienestar socia l). 

SCHOCK METROPOLITANO (Bernard 
Tschumi) Cambio: oposición a 

nostalgia1 historicismo. 

Evento de apodera del espacio y la 
configura. 

*CIUDADES PARA UN PEQUEÑO PLANETA 
(Ri chard Rogers). 

Cllavarría Héctor, Ojos Urbanos. 

Editorial Andrómeda (2002). 
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Datos Temática Aspectos relevantes Relación Plan Marco teórico/ Su-Temas 

repoblamiento inclusivo: 
impulsando la movilidad social. 
(2014) 

TESIS 832 

Cynthia S. Rosa les Ca lvo 

-Maestría en vivienda y 

equipamiento soci al. 

8.Repoblamiento inclusivo, 

vivienda de alta densidad y 
regeneración urbana para el 
distrito central del cantón de 
Goicoechea, San José. 
(2011) 

Arq. Dani.a Chavarría Nuñez 

-Maestría en Diseño Urbano. 

9.Sistema urbano de parqueo 
inteligente. 
(2008) 

TESIS 594 CD. 

Alejandra Marín Murillo 
Alejandra Araya Jiménez 
-Licenciatura en arquitectura. 

10. Análisis y propuesta de 

edificios residenciales en el 
asent amiento urbano margina l 11 

de abril 
(2011) 

TESIS 726 CD. 

Adrián Araya Arauja 
-Maestría en arquitect ura y 
construcción 

-Propuesta de gestión de 
repoblamiento inclusivo, mayor 
acceso a vivienda, promover 
movili dad social. 
-Propuesta 

Repoblamiento 
Densificación 
Movil idad social 

Renovación urbana 
Rehab il itación urbana 
Desarrollo sostenible 
Estrategia rec iclaje urbano. 

Propuesta enfocada a devolver la 

dignidad a nuestras ciudades, a 
través de planteamient os 
estratégicos de repoblamiento, 

rehabilitación y renovación urbana. 
-Propuesta de diseño urbano. 
-Propuesta de vivien da colectiva. 

Ciudad densa y compacta con usos 

mixtos de suelo. 

Desarrollar un sistema urbano de 

parqueo inteligente a partir de 
políticas de repoblamiento para 
optimiz.ar e l uso de l espacio en la 

ciudad de San José. 

Proyecta r un anteproyecto en e l 

cantón de SJ, propiamente en el 
sector de Bo. Cuba, de utilización 
habitacional vertical y servicios 
complementarios propios de la zona 

de intervención con base en los 

análisis necesarios que contemplen 
un estudio de factibilidad, anál isis 
bioclimático y la constructibilidad del 

mismo. 

Diagrama 04 1 Análisis de tesis 03 1 Fuente: propia 2015. 

Aumento de crecim iento horizontal 
expansivo 
Asentamientos alejados de centros 
productivos 

Segregación social 
Disminución de ca lidad de vida 

Lucro en producción de vivienda 

*Enfoque Social 

Repoblamiento inclusivo: coeficiente 

aprovechamiento del suelo (CAS). 
Sistema subsidios o compensación: 
oportunidad para todos los estratos 

sociales. 

Procesos de urbanización en ciudades 

latinoamericanas. 

SJ en proceso de abandono por parte 

de la población. 
Cantidad de espacios para pa rqueo en 
cód igo urbano irreales, para 

apartamentos. 

Hacinamiento 

V ivienda horizonta l 
Exclusión social 

Contaminación ambienta l 

Re poblamiento conceptual 

(proliferación de asentamientos 
informales). 

epoblamiento inclusivo en espacios 

en franco deterioro, pa ra devolver 
calidad de vida a ciudadanos. 

Análisis plan de repoblamiento actual. 

Solo 2.6% se iría a vivir a SJ y esto solo 

si se dan cambios drásticos en la 
estructu ra urbana. 

¿Actividad de estacionamiento? 

* POLITICAS DE REPOBLAMIENTO, que 
no contemplan una solución realista. 

compacta. 
Marco j urídico para 
planificación urbana. 
Herramientas instit ucionales 

para p lanificación urbana. 

DESARROLLO SOSTENIBLE 

modelo de ciu dad propuesta: 
Ciudad Sostenible. 
Re lación equilibrada entre 

ciu dadanos, servicios, políticas 

de t ransporte, aspectos 

ambienta les y consumo de 
energía. 

Nuevo escenario de ciudad 

Ciudad Sostenible 
Ciudad Humanizada 
Ciudad Múltiple 
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Cálculo en Perfiles [CAS-COS-CIU] 

u 
Edificio 01 

Edificio 02 Edificio 02 

Edificio 03 Edificio 03 

Edificio 04 Edificio 04 

1,914 

Edificio 02 840 
Edificio 03 Edificio 02 3 1,482 

Edificio 03 497 6 2,982 497 497 

Edificio 04 177 l 177 177 177 

Edificio 05 119 4 476 119 119 

Edificio 06 404 4 1,616 404 404 

Edificio 01 

Edificio 02 
Edificio 03 

Edificio 01 468 2 
4.0 

Edificio 02 329 7 
Edificio 03 526 3 
Edificio 04 540 2 
Edificio 05 392 2 

Edificio 02 655 
Edificio 03 340 
Edificio 04 738 1 
Edificio 05 271 3 
Edificio 06 621 2 

... ·- = 11·--- -fil 
Edificio 01 540 1 540 540 540 540 1.85 
Edificio 02 310 2 620 310 310 310 ll :a::DI: 
Edificio 03 588 3 1,764 588 588 1,176 1 
Edificio 04 568 2 1,136 568 568 568 l ~ miJi 
Edificio 05 210 1 210 210 210 210 1.31 
Edificio 06 266 2 532 266 266 532 

Edificio 02 275 2 
Edificio 03 1289 5 

Edificio 07 257 1 257 257 257 257 
-,_ 

Edificio 04 988 6 -

Tabla 011 Calculo en perfiles CAS-COS-CIU 1 Fuente: propia 2016 

@~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~-



Edificio 02 

Edificio 03 341 

Edificio 04 866 

Edificio 05 653 

,;.>• ·~ iiWil .~ 'L -·--
·~ -Edificio 01 953 1 953 953 953 953 1.27 

Edificio 02 302 1 302 302 302 302 ,rflll&.¡ 

Edificio 03 301 2 602 301 301 301 0.89 
Edificio 04 118 2 236 118 118 118 ':nlll'' 
Edificio 05 504 2 1,008 S·M 504 504 0.89 

,_ :. ~ 'A• 2.:1.211 ·-~-

2 660 

Edificio 02 583 3 1,749 

Edificio 03 520 1,560 

2.0 

Tabla 02 1 Calculo en perfiles CAS-COS-CIU 1 Fuente: propia 2016 
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