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Este Reglamento Municipal ha sido reproducido por error técnico, mediante FE DE
ERRATAS, publicad&n La Gaceta No. 54 del 17 de marzo del 2005, que establece que debe
leerse asi:

"El Concejo Municipal del canton de Escazu, en su sesion extraordinaria N. 59, acta N. 199,
celebrada el viernes diecisiete de diciembre del dos mil cuatro, acordd: AAGRRASB-04:

"1.-La poblacién entera del cantdn de Escazu, es consciente de la necesidad de contar con un
plan de ordenamiento territorial, acorde con los requerimientos tanto a nivel ambiental, como
de acceso vial, y paisajistico.

2.-La proteccion de loscursos naturales, es tarea de todos, no solo del Gobierno Local, el
recurso hidrico, el aire, y en general el ambiente, son bienes tangibles, a los cuales todos los
ciudadanos tenemos derecho de disfrutar, claro esta, en la medida en la que no violentemos
el de los demaés.

3.-La planificacion local, se encuentra reconocida por ley a las Corporaciones Municipales,
mismas que estan obligadas con ésta, a procurar el disfrute de un ambiente sano y
ecologicamente equilibrado, segun la doctrina del articulee 38 @onstitucion Politica.

4.-La Municipalidad de Escazu, en el pasado realizé varios intentos para implementar un
Plan Regulador en el cantén, gmbargono fue posible por diversas razones, lo que ha
provocado un atraso en la reglamentacion neceparia ordenar el territorio sede del
Gobierno Local, y hogar de todos los escazucefios, sin distingo de género.

5.-El Concejo Municipal, mediante acuerdo £C8-03 de la sesion ordinaria N. 54 del 12

de mayo del 2003, nombré de conformidad con los ar8c6® y 60 de la Ley de
Planificacién Urbana, la Comision de Trabajo del Plan Regulador, con el .n de que preparara
el Plan Regulador para el cantén de Escazu.

6.-Esta Comisién de conformidad con el articulo 83 de la Ley General de la Administracion
Publica, se ha constituido como un 6rgano desconcentrado de la Administracién, por lo que
tiene autonomia en cuanto a la resolucion de los asuntos puestos en su conocimiento, y por
ende la responsabilidad en su actuar a ese efecto y a todo lo concernienteocoetisio.

7 .-Dicha Comision esta llamada a no solo la preparacion del Plan Regulador, sino también a
la aplicacién de éste una vez que entre en vigencia, después de ser aprobado por la Direccion
de Urbanismo del INVU, y adoptado formalmente por la Mpaitiad del cantbn mediante
acuerdo del Concejo Municipal.

8.-Mediante acuerdo AQ51-04 de la sesion ordinaria N. 100 del 29 de marzo del 2004,
publicado en La Gaceta N. 68 del 6 de abril del 2004, se convoca a la audiencia publica que
sefala el articul@7 de la Ley de Planificacién Urbana. La misma se llevé a cabo el 15 de
mayo del 2004.

9.-Mediante acuerdo AG70-04 de la sesion extraordinaria N. 54 del 7 de octubre del 2004,

el Concejo Municipal, acuerda trasladar a la Direccibn de Urbanismo del,INVU
documento de Plan Regulador presentado por la Comision de Trabajo del Plan Regulador, el
dia 7 de octubre del presente afio, con el .n que ésta procediera conforme a derecho a la
aprobacion o rechazo del proyecto propuesto para el Plan Regulador lguessstia,
haciendo las recomendaciones, sugerencias, 0 bien exigencias pertinentes.
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10-De conformidad con el inciso 3) del articulo 7. de la Ley de Planificacion Urbana,
corresponde a la Direccion de Urbanismo del INVU, "Asesorar y prestar asiselasia
municipalidades y a los demas organismos publicos dedicados a la planificacion, en todo
cuanto convenga al establecimiento o fomento deliss@lina;’. Lo anterior quiere decir

gue es a esa Direccién a la que por ley se le ha encomendado lagdesasistencia técnica

las municipalidades, haciéndola corresponsable del mejor y mas atinado desarrollo de la
planificacién local, y mas puntualmente con los Planes Reguladores. Por su parte el inciso 4)
del articulo 8. de la Ley de Planificacion Urbaonrdena a la Direccion de Urbanismo que

en asocio con la Oficina de Planificacién (hoy Ministerio de Planificacion) "Resolver y
conciliar, en asocio de la Oficina de Planificacion, las incongruencias que se adviertan en el
Plan Nacional, o entre los prestos propuestos por las diferentes instituciones y
dependencias, informando de tales incompatibilidades a las entidades correlacionadas junto
con las recomendaciones del caso." El subrayado no es del texto original. El articulo 9 de la
Ley de Planificaciad Urbana dice: "La asesoria y asistencia local enunciada en el inciso 3)
del articulo 7., comprendera la colaboracion de la mencionada Direcciéon con miras a lo
siguiente: X:Preparar, aplicar y modificar el Plan Regulador y sus reglamentBsiutliar

y recomendar mejoras a los sistemas administrativos y a los recursos de las municipalidades,
con el objeto de posibilitar un mayor desarrollo de los programas locales de planificacion; y
3.-Proponer a las municipalidades proyectos de financiacion cooperghdientes a
efectuar mejoras de especial trascendencia que impulsen la aplicacion de los planes
reguladores. Por ultimo con relacion a las atribuciones y responsabilidades de la Direccion
de Urbanismo, el articulo 10 de la Ley de Planificacion Urbangueninteresa dice:
"Corresponden asi mismo a la Direccién de Urbanismo, dentro de las funciones de control
que le asigna el inciso 4) del articulo 7, las siguienteRetisar y aprobar los planes
reguladores y sus reglamentos, antes de su adopcion panuaicipalidades; (.)" El
subrayado no es del original. 11. Mediante nota oficio NCF}17122004, de fecha 16

de diciembre del 2004, suscrito por el Arq. Francisco Mora Protti, Director a. i. de
Urbanismo, se informa al Secretario Municipal, SefioridaSandi Solis, de la aprobacion

del Plan Regulador del canton de Escazu, con excepcion de lo contenido en el articulo 5.12,
por considerar que los plazos ahi estipulados no son reales. Al no existir ninguna otra
indicacion, se entiende que es lo Unice go queda aprobado por la Direccion dicha. Por lo
anterior se mociona: "Se acuerda: Con fundamento en las disposiciones de los articulos 11 y
169 de la Constitucion Politica, 11 de la Ley General de la Administracién Publica, 7., 8., 9.,
10, 15, 17, 59 B0 de la Ley de Planificacion Urbana N. 4240, del 11 de noviembre de 1978,

y oficio PU-C-D-17122004, de la Direccion de Urbanismo del Instituto Nacional de
Vivienda y Urbanismo, la adopcion formal del Plan Regulador para el canton de Escazu, en
lo aprobad por la Direccion de Urbanismo del INVU. Publiquese en el Diario Oficial La
Gaceta, el aviso de la adopcion que ha hecho el Concejo Municipal en el presente acuerdo, y
el documento. El Plan Regulador rige a partir de la publicaciéon indicada." Acuerdn Firm

FACULTAD DE CIENCIAS DE LA TIERRA Y EL MAR ESCUELA DE CIENCIAS
GEOGRAFICAS UNIVERSIDAD NACIONAL

Revisado y actualizado por la Direccién de Urbanismo del INVU, en marzo del 2003, con
observaciones que la comunidad y la Comisién de Trabajo del Plata&aghicieron de
julio del 2003 a mayo del 2004, asi como las que la Comisién de Trabajo del Plan Regulador
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estimo convenientes de las presentadas tanto en la Audiencia Publica, efectuada el 15 de
mayo del 2004, como ocho dias después.
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CAPITULO I. ESTABLECIMIENTO Y APLICACION DEL
PLAN REGULADOR

Articulo 1. Establecimiento

La Municipalidad de Escazu en adelante nombrada como la Municipakaeéjercicio de

las facultades que le otorga la Ley de Planificacion Urbana N. 4240, del 15 de octubre de
1968 y sus modificaciones, en los articulos 15, 19, siguientes y concordantes; asi como el
Cdbdigo Municipal, Ley N. 7794, del 30 de abril de 1998 y sus modificaciones, en el articulo
4, siguientes y concordantes, promulga el presente Plan Reguladortdeldmiscazu, en
adelante llamado Plan Regulador.

El Plan Regulador se implanta de conformidad con el articulo 17 de la Ley de Planificacion
Urbana. El procedimiento se describe a continuacion:

a. Se convocé a una audiencia publica por medio del DiaricidDfia Gaceta, N. 68
del 6 de abril, 2004. Dicha audiencia se realizé el 15 de mayo del 2004 en la Escuela
Republica de Venezuela, donde se dio a conocer el proyecto y la reglamentacion
propuesta, y se recogieron las observaciones verbales y escritagat@snpor
interesados.

b. Se obtuvo la aprobacion de sus reglamentos por parte del Instituto Nacional de
Vivienda y Urbanismo mediante el dictamen de la Direccion de Urbanismo del 16 de
diciembre del 2004, con el oficio PC-D-17122004.

c. El Concejo Municiphacord6 la adopcion formal de sus reglamentos, por mayoria
absoluta de votos, en la sesion extraordinaria N. 59, efectuada el 17 de diciembre del
2004, segun acuerdo N. AGD3-04.

d. Se publica el presente Reglamento en el Diario Oficial La Ggsstanfama sobre
el acuerdo de adopciéreptrada en vigadel Plan Regulador desde esa misma fecha,

a menos de que se presenten los casos mencionados en el Capitulo V de Transitorios.

Articulo 2. Marco conceptual

El Plan pretende mantener y subrayar conceptualmente la vocacion residencial del cantén
preservando y reforzando las zonas ecoldgicas en los Cerros de Escazu y los espacios y
construcciones culturales que le otorgan caracteristicas particulares. Aderagslasezan

las areas comerciales sobre vias primarias.

Se prioriza el uso conforme de vivienda y los usos afines a esta que conlleven a consolidar
dicho uso promoviendo la calidad de vida residencial en forma integral con los aspectos
urbanos, serviciog amenidades que deben conformarla evitando mezcla de usos no afines a
las zonas de vivienda. Por tanto, los usos comerciales conflictivos que no puedan mantener
las posibles molestias dentro de su propiedad se confinan en areas que, por su ubicacion, no
molesten a los habitantes de las &reas residenciales.

Por otra parte, el uso industrial intenso esta descartado en el canton, y solo se consolidara la
zona industrial en Guachipelin, creada por el Plan GAM, con industria liviana o usos
complementarios combodegas pequefias de alquiler, almacenes de depdsito y similares,
ademas de comercio y servicios.
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2.1. Objetivos.

La eficiencia del Plan Regulador de Escazl radica en su relacion con el resto de la
planificacién nacional, de la cual forma parte. Eséénglebe generarse e implementarse de

tal modo que permita que cada nivel gubernamental (central, entes descentralizados y local)
conserve su ambito de competencia. Esto se puede lograr si se actia coordinadamente con el
resto de las instancias de toma aeision y el gobierno local, para la regulacion y el
ordenamiento de los asentamientos humanos.

El Plan Regulador se convierte en un instrumento principal para coordinar la accion publica
nacional y local, ademés de que orienta la accion privada, tal#@tmcion a corto plazo,
como en las previsiones de espacio y desarrollo en un mediano y largo periodo.

El Plan Regulador tiene los siguientes objetivos fundamentales:

a. Adecuar los usos del suelo urbano y rural a las necesidades actuales y previsibles.

b. Conciliar el desarrollo urbano, tanto con las disponibilidades de tierra como con las
existencias y posibilidades de suministro de infraestructura.

c. Anticipar los requerimientos de vivienda, infraestructura y equipamiento urbano que
se derivan del tamafiofyinciones previstas para cada zona de poblacién en funcién
de las politicas que establezca el Plan Nacional de Desarrollo Urbano y el Concejo
Municipal.

El area de Zonificacion de uso de suelo posee los siguientes objetivos:

a. Delimitar el campo de posidades de desarrollo de las distintas zonas del canton,
en funcion de los lineamientos de la planificacion territorial deseada y de las
caracteristicas propias de cada centro de poblacion.

b. Implantar una planificacion integral de la estructura urbanawcahten donde se
distinguen dos politicas de ordenamiento, a saber:

Politica de consolidacion:

Aplica a los centros de poblacién o sistemas urbanos y rurales que, por su nivel de accion de
desarrollo, solamente requieren de un ordenamiento en su@stigsica para prevenir los
efectos negativos de la concentracién poblacional y de las actividades urbanas, sin afectar su
dinamica actual.

Politica de regulacion:

Aplica a los centros de poblacién o sistemas urbanos y rurales, con el prop6sito wigirdismi
la intensidad actual de los usos y destinos, las acciones de fomento y las actividades y
servicios prioritarios.

El area de la reglamentacion vial propone lo siguiente:

a. Definir un sistema vial que contribuya con el ordenamiento urbano y rural.

b. Mejorar la interaccion entre centros poblados y sistemas urbanos y rurales para
fortalecer su complementacion y sus vinculos de desarrollo.

c. Propiciar una jerarquia vial que permita establecer mejoras en el uso del suelo, sobre
la base del crecimiento poblacal y las actividades de desarrollo.

d. Restringir el transito que circula dentro de zonas residenciales.
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e. Mejorar el acceso de la poblacién a los centros localizadores de actividades de
desarrollo y servicios publicos.

f. Propiciar la ampliacion tanto de las redes viales alimentadoras del canton, como de
los caminos vecinales.

g. Mejorar la conexion entre las diferentes zonas del canton y el resto de la Gran Area
Metropolitana, y entre sus propios sistemas urbanos y rurales.

En cuanto a la administracién del desarrollo del cantdn, el objetivo es disefiar un sistema
informativo para facilitar la gestion municipal en el proceso de crecimiento y desarrollo que
permita:

a. Apoyar sus sistemas de planificacion territorial y el prockstoma de decisiones.

b. Fortalecer su propia administracion.

c. Facilitar el control, evaluacion y seguimiento de la gestion de desarrollo cantonal.

d. Propiciar una herramienta técnica para la planificacion estratégica y la formulacion y
reformulacién de pines de crecimiento y desarrollo.

e. Facilitar reglamentos claros sobre requisitos, incentivos, procedimientos vy
responsabilidades en materia de uso de suelo, construccién y urbanizacion.

Articulo 3. Conformacién y ambito de aplicacion
El Plan Regulador esta conformado por:

a. Los mapas que se publican con este documento; es decir: el de "Zonificacion,
Vialidad eindicesde Fragilidad Ambiental", asi como el de "Distritos".

b. Los Reglamentos de Zonificacion del Uso del Suelo, Vialidad Yidtildod Exterior,

MAas otros que se incorporen a partir de sus revisiones.

c. Los estudios que respaldan el Plan y que describen la situacion fésittorial,
econdmica y social del cantdon, y aquellos otros que puedan implementarse en el
futuro, los cuals estaran a la disposicién del publico para ser consultados en la sede
de la municipalidad.

El Plan Regulador es de acatamiento obligatorio para toda persona, sea esta fisica, publica o
privada, nacional o extranjera, en todo el territorio del cantorscezl. Este Plan sustituye

el texto que el Plan Regional de la GAneaMetropolitana (Decreto Ejecutivo No. 13583
VAH-OFIPLAN, La Gaceta N0.95, del 18 de mayo de 1982 y el No. 28B92AH -MP-

MINAE, alcance No. 15 a La Gaceta No. 66, del 07 de abrib8&)lsenal6 para el cantdén

de Escazu. Asimismo, el Reglamento del Plan Regulador sustituye la normativa para la
Instalacién de Publicidad Exterior en el cantdn de Escazu (Alcance No. 36 a La Gaceta No.
100 del 25/05/01).

Supletoriamente, y en lo no exparesente regulado por este Plan, se aplican las normas y
reglamentos de rango nacional y regional, concordantes con la legislacion urbanistica
vigente. Sin embargo, preferiblemente deben analizarse en el seno de la Comisién o de la
Oficina Municipal del PlarRegulador en conjunto con el Proceso Planificacion y Control
Urbano de la Municipalidad. Se derogan los anteriores acuerdos del Concejo Municipal del
Canton de Escazu que se opongan al Plan Regulador.

*Reformado mediante sesion ordinaria N. 164 del 17udé del 2019. Publicado en el
Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.
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Articulo 4. Aplicacion y modificacion

4.1. Aplicacion.

La administracion y aplicacion del Plan Regulador estara a cargo de las dependencias
administrativas Mumipales relacionadas con las materias reguladas por los reglamentos, en
especial el Proceso de Planificacién y Control Urbano y la Oficina Municipal del Plan
Regulador.

El disefio de todo edificio publico o privado destinado a la atencion de usuariod deber
cumplir con la normativa dispuesta en la Ley 7600, Ley de Igualdad de Oportunidades para
las personas con Discapacidad en Costa Rica. De igual manera, se recomienda la observacion
de esta normativa a todos los dem@s tipos de proyecto.

Por la obtencidnella licencia se cobrara un impuesto de construccion que sera utilizado para
los fines descritos en la Ley de Planificacion Urbana. Este impuesto corresponde al 1% sobre
el valor de las construcciones y urbanizaciones. En los casos de proyectos dedniglés

se cobrara hasta el 0,5% sobre su valor.

Las dependencias del Gobierno que ejecuten obras no pagaran impuesto de construccion; sin
embargo, deberan realizar los trdmites correspondientes ante la Municipalidad, de forma que
se establezca una coardtion entre esta y dichas dependencias. De esta forma, las
caracteristicas de la obra podran ser compatibilizadas con las potencialidades de la
infraestructura urbana y de su mantenimiento.

Las licencias municipales siempre mantendran a salvo los demekerceros. El propietario

y el profesional encargado seran responsables de los datos estimados en el proyecto, asi como
de las caracteristicas estructurales y arquitectonicas del interior de la obra. La Municipalidad
vigilara el cumplimiento de los racsitos del Plan Regulador, como son: uso del suelo,
densidad, alineamientos, niveles, alturas, coberturas, frentes y areas de lotes minimos, entre
otros.

No se autorizara ningun permiso de construccién en linea de propiedad si esta no cumple con
el derecho de via propuesto por el Reglamento Vial de este Plan, a menos de que sea trate de
una obra existente declarada de interés patrimonial.

Una vez autorizado el inicio del tramite y entregada la documentacién para solicitar el
permiso de construccion, asi como otros tramites tales como visados, usos de suelo, licencias
para rotulos, el interesado contara con noventa dias naturales pardo®titecumentos;

pasado este periodo, la solicitud e inclusive los planos constructivos entregados se eliminaran
de los archivos municipales.

Para proceder con la eliminacion de los documentos, una vez fenecido el plazo establecido
de noventa dias, semdira oficialmente al Archivo central el expediente completo
informando de la situacion y solicitando la eliminacion del mismo. En dicha comunicacion
se incluira el nombre del propietario o solicitante, el tipo de solicitud, el nimero del tramite,
la fecha de ingreso, y el estado La Comisién del Plan Regulador o la Oficina Municipal del
Plan Regulador vigilara por la correcta aplicacion de las normas, excepciones, incentivos y
sanciones que dictan o autorizan los reglamentos. En caso de implementacian de L
Comision, ésta debe estar conformada de acuerdo con los articulos 59 y 60 de la Ley de
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Planificacion Urbana, por regidores, vecinos interesados y funcionarios de la planta
administrativa, con un maximo de siete personas en total.

Dicha Comision u Oficia podra constituir, junto con los vecinos y expertos en la materia,
los Comités Consultivos para las areas especificas, como el patrimonio arquitectonico,
cultural y ambiental.

La Comision del Plan Regulador o la Oficina Municipal del Plan Reguladorusmtac

propia, a solicitud de residentes del canton o por iniciativa del Concejo Municipal, analizara
todas las actualizaciones y revisiones al documento original que sean necesarias conforme
transcurran los afios, a efecto de mantener el Plan actualizado.

4.2. Modificacion.

Para la modificacién, suspension o derogacion total o parcial del Plan Regulador, deben
observarse los mismos requisitos que los del proceso de su implementacion, conforme lo
indica el articulo 17 de la Ley de Planificacion Urbana.

4.3. Hexibilidad de los limites de zonificacion.
Podra permitirse la variacion de los requisitos del Plan Regulador en los siguientes casos:

a. Cuando el caso corresponde a un proyecto catalogado como de emergencia o de
interés social.

b. Cuando el lote sea mayor @@ metros cuadrados y cuando se proponga un proyecto
de disefio innovador. Las areas bajo esta disposicidon podran pertenecer a varios
propietarios.

Sera competencia de la Comision de Plan Regulador analizar, en los anteriores casos, la
viabilidad de variatos requisitos, maximo hasta en un veinticinco por ciento salgodo

la zona esté afectada por amenazas de desastres naturales, en cuyo caso estos no se podran
modificar.

4.4 Incentivos:

En casos de proyectos de edificios comerciales, residencialesuso mixto del tipo
multifuncional, que provean de espacio publico extra tales como plazas, plazoletas, arcadas
cubiertas y en fin espacio dedicado al uso publico urbano peatonal, se permitird por cada
metro cuadrado que se deje para uso peatonal, fognatadrados adicionales en area
comercial, los cuales podran ser proyectados verticalmente, siempre que no sobrepase la
altura maxima autorizada por la Direccion General de Aviacion Civil en el sector.

*Reformado mediante sesion ordinaria N. 164 deld&7junio del 2019. Publicado en el
Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

Articulo 5. Requisitos para solicitud de Licencia de construccion

5.1. Licencia (permiso) de construccion y responsabilidad municipal.

Toda obra relacionada con la construccion, que se ejecute dentro del cantén de Escazu, ya
sea de caracter permanente o provisional, debera obtener la licencia (permiso) municipal
correspondiente, antes de su inicio.

Las obras, segun su categoria, debenptin con los requisitos que integran el Reglamento
de Requisitos para Permisos de Construccion, Remodelacion, Demolicién y Movimientos de
Tierra, articulo 2.10.1 y siguientes, emitidos dentro de la publicacion de los requisitos que se
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deben presentar pal@s diferentes tramites en la Municipalidad de Escazu (La Gaceta, No.
58 del 24 de marzo de 2009), con excepcion de lo que se publica como Transitorios en este
Reglamento.

del mismo. La eliminacion de cualquier documentacioén al amparo del presentie agicu
hara sin responsabilidad alguna para la administracion.

*Reformado el inciso 5.1) anterior mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del
2019. Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

5.2. Certificado de u® de suelo.

Para efectos de solicitud de patentes, permisos de construccion (incluyendo ampliacion,
remodelacion y restauracion), demolicion, movimiento de tierra y urbanizacién, cualquier
persona fisica o juridica debe obtener previamente un certifilsadso del suelo, segun los
articulos 28 y 29 de la Ley de Planificacion Urbana.

El certificado municipal de uso del suelo acreditara la conformidad del uso ante los
requerimientos de la zonificacién y sus requisitos, tales como alineamientos, freage, are
minimas, cobertura y otros condicionantes, si los hay, como alturas, accesos, vegetacion,
rétulos, acabados, horarios y otros.

Para el trdmite del certificado de uso de suelo se tomara en cuenta lo normado en el presente
Plan Regulador, asi como la Leg Uso, Manejo y Consecion de Suelos (Ley No. 7779
del 30/4/98,) y la Ley de Planificacién Urbana (No. 4240).

El certificado descrito es solamente uno de los requisitos y no debe interpretarse como un
permiso para llevar a cabo la actividad u obra solicitada.

*Reformado el inciso 5.2) anterior mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del
2019. Publicado e el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

5.3. Visado de planos catastrados.

La Municipalidad de Escazu, en la persona del funcionario expresamente autorizado por el
Alcalde Municipal, extendera de forma gratuita el visado de pldeoagrimensura en un

plazo no mayor de 10 dias habiles, para lo cual se debera cumplir con la siguiente normativa:

5.3.1 Objetivos del visado municipal de planos catastrados

El visado de planos de agrimensura sera obligatorio para autorizar la diaision
fraccionamiento de cualquier predio con el fin de vender, traspasar, negociar, repartir,
explotar o utilizar en forma separada, las parcelas resultantes, incluyendo tanto particiones
de adjudicacion judicial o extrajudicial, localizaciones de dereciidgsos, constitucion de

fincas filiales bajo el régimen de condominio y meras segregaciones en cabeza del mismo
duenio.

Alternativamente, el visado municipal podra ser requerido por las diversas instancias
municipales segun los reglamentos especificespgqua el efecto se publiquen.

5.3.2 Requisitos para solicitar el visado de planos catastrados
Planos por visar en original y dos copias. De no tener el plano original, el interesado debera
presentar una copia certificada y actualizada por el Catastcooridd En ninguna
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circunstanciae aceptaran fotocopias de planos en reduccién, unidas con cinta adhesiva o en
papel térmico (fax).

a.

Alineamientos a rios, manantiales, pozos perforados para aprovechamiento de agua
y en general a cauces de agua de domptiblico, emitido por la autoridad
competente.

En el caso de planos catastrados de fincas que enfrenten calles de la red vial nacional
definida en el articulo N. 1 de la Ley General de Caminos Publicos, debera aportar el
alineamiento oficial del Ministeride Obras Publicas y Transportes.

Aportar plano o croquis de finca madre firmado por un profesional autorizado en
topografia, indicando todas las parcelas resultantes del fraccionamiento con sus
respectivos frentes, fondos y areas.

Aportar los planos modificados por el plano a visar, siempre y cuando se encuentren
indicados expresamente en éste por medio de nota.

Certificacion de estar al dia en impuestos y servicios municipales por parte del
propietario de la finca que corresporadi@lano por visar.

Formula de solicitud debidamente llena, la cual sera proveida por la Municipalidad
de Escazul en sus oficinas centrales o bien por medios electrénicos.

Cuando se trate de fraccionamiento de terrenos ubicados en reservas foregates o ar
especiales de proteccion forestal o uso agricola establecidas por ley, debera presentar
el visado del Ministerio de Agricultura y Ganaderia aprobando la divisién del predio
como parcelas minimas productivas.

Cuando se establezca con base en la caffagoficial emitida por el Instituto
Geogréfico Nacional, que el lote por segregar tiene una pendiente general mayor o
igual al 30%, debera presentar un estudio de estabilidad de taludes que garantice la
estabilidad del terreno si se trata de parcelas ypso urbano o ubicadas en zonas de

uso residencial.

Cuando se desee cambiar el uso del suelo agricola a otros usos, debera cumplir con
lo que establece el Reglamento a la Ley de Uso, Manejo y Conservacion de Suelos
en su articulo V.

5.3.3 Informacion que debe mostrar el plano por visar
Para poder optar por el visado municipal, todo plano catastrado debera indicar sin excepcion
la siguiente informacion:

a.
b.

La estipulada por el Reglamento a la de Ley Catastro.

Cuando se desee fraccionar lotes frente asallblicas existentes que no tengan las
dimensiones o0 ancho de via que indigue el Plan Regulador del canton de Escazu o el
Ministerio de Obras Publicas y Transportes en el caso de Rutas Nacionales, se debera
ceder la ampliacién vial que corresponda, esrdexcluirla del area del lote, e
indicarla adecuadamente en plano por visar. Se exceptian Unicamente las fincas
filiales que enfrenten vias internas de un condominio.

Servidumbres de cualquier tipo que colinden, afecten o se encuentren dentro del lote
cuyo plano se desea visar.

Cuando se trate de fraccionamiento de terrenos ubicados en reservas forestales o areas
especiales de proteccion forestal o uso agricola establecidas por ley, debera presentar
la nota "Parcela de uso exclusivamente agricola”,iem BParcela destinada
Gnicamente para proteccion forestal", si la misma se encuentra inscrita en Régimen

Paginal8de 107



Forestal del Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE). Se exceptian aquellos
casos en que se autorice el cambio de uso del suelo por parte delriimiste
Agricultura y Ganaderia segun el capitulo V del Reglamento a la Ley de Uso, Manejo
y Conservacion de Suelos.

Alineamientos a rios, quebradas, manantiales, etc., que colinden o se encuentren
dentro del lote cuyo plano se desea visar.

5.3.4Motivos de denegatoria del visado municipal
Se establecen los siguientes aspectos por los cuales sera denegado el visado referido:

a.

b.

Cuando se incumpla con cualquiera de las disposiciones estipuladas en los apartados
5.3.2 y 5.3.3upra citados

Cuando desimple fraccionamiento se originen lotes que tengan menos tamafio del
permitido en cuanto a frente y area minima, sin acceso a via publica o que incumplan
alguna o varias de las normas minimas establecidas por los reglamentos del Plan
Regulador del cantare Escazu.

Cuando el fondo de la parcela o parcelas resultantes de un fraccionamiento sea mayor
que el frente multiplicado por siete, es decir, cuando la relacion -fierde sea

mayor de uno a siete.

Cuando se presenten a visar planos de lotes earbaaizacion o condominio que

no cuente con los permisos que establecen las leyes del ramo.

Cuando se desee dividir una finca o inmueble sobre el cual pese un impedimento,
reserva o destino para uso publico.

Cuando el propietario de la finca o parcelgacplano se desea visar presente atraso

0 mora en el pago de impuestos o0 servicios municipales.

Cuando los planos a visar presenten rétulos o leyendas con caracter de propaganda.
Cuando en fraccionamientos con destino urbano con un ndmero de parcelas
resultantes mayor de seis lotes, se omita ceder a favor de la Municipalidad el 10% del
area a fraccionar o urbanizar, para ser dedicada a usos comunales y recreativos, esto
sin contarlas areas destinadas a calles publicas, ampliaciones viales o zonas de
proteccion. O cuando el area cedida para el uso publico sea menor al 10% o tenga
pendiente general mayor al promedio de la finca madre.

Cuando el plano catastrado de fincas filiales@@juste al disefio de sitio aprobado

por la Municipalidad (plano de distribucion) y el INVU.

Cuando se pretenda visar un plano de localizacion de derechos indivisos en clara
violacién del articulo 9. de la Ley N. 2755 Inscripcion de Derechos Indivisos.

Cuando el plano a visar se halla inscrito en el Catastro Nacional con perjuicio de areas
destinadas al uso publico, tales como parques, zonas verdes y calles publicas.
Cuando la Oficina de Catastro Municipal detecte que esidiseposiciom traslape
defincas.

. Cuando el plano a visar presente errores en la informacion que contiene u omision de

la misma, de tal forma que pueda inducir al equivoco a la Administracion Municipal,
seapor ejemplo, localizacion geografica ausente o incorrecta, refereperdaafijo
incongruente con la realidad del sitio, inexistencia de referencia a punto fijo,
inexistencia de los anchos de vias publicas que colindan directamente con el terreno,
el derrotero no coincide con el poligono, entre otras.
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n. Cuando se pretenda sisplanos catastrados de lotes irregulares, entiéndase, con
acceso por callejon, en donde las dimensionesstiacceso no se ajusten a la
siguiente norma:

1. Para callejones de tres metros de ancho, la longitud maxima sera de 30 m.

2. Para callejones de 4 mnes de ancho, la longitud maxima sera de 40 m.

3. Solo se admiten lotes con callejon de acceso si éstos enfrentan una calle
publica existente.

4. El area del callejon no se contabiliza para efectos del area minima del lote.

5.3.5 Casos especiales de excepcio
Los planos catastrados de lotes que no cumplan con los requisitos de area yitariiieris
exigidos para la zona, sera aprolsmdrcepcionalmente en los siguientes casos.

a) Cuando el titulo de propiedad respectivo haya sido inscrito ante el RBgisivoal de la
Propiedad antes de la promulgacion de los Reglamentos deR&damador del canton de
Escazu.

b) Cuando los planos \dsar hayan sido catastrados y aprobados por el INVI eue
corresponda, antes de la promulgacion del Plan Regulador de Escazugbimieresado
demuestre que el tramite de inscripcion de dichos planos se inieldGatastro Nacional
antes de laromulgacion del citado Plan Regulador, siempreando dichos planos cumplan
con las normas aplicables anteriores al Ragulador de Escazu.

c) Cuando se desee fraccionar lotes en funcion de viviendas existamssuidas con
permisos anteriores a la promulgacion del Plan Reguladésaiezd, siempre y cuando las
parcelas resultantes cumplan con las norapdisables antes de la promulgacion del citado
Plan Regulador:

c.1) En este caso serd permitido presentar declaracion jurada firmada por el
propietarioregistral y autenticadaor un notario publico, en el cual se declare bajo fe
de juramento que la(sjiviendds) eistente(s) en el predio que no cumpt da
condicibnminima de areg/o frente,fueron construidas con el respectivo permiso
aprobado por la administracibn municipal antes de la promulgacion del Plan
Regulador de Escazu.

Lo anterior de manera supletoria seguardktulo15 de la Ley No. 8220 (Proteccién
al ciudadano del exceso dequisitos y tramites administrativos).

Advirtiendo al propietario registral de lo estipulado en los articulos 318 (perjurio) y
323(falso testimonio) del Caodigo Penal, con respecto a la declaracién jibadde
conceptualmente se tiene como declaraciéedm (del diccionario panhispanico del
espanfol juridico, 2020jiManifestaciorpersona) verbal o escrita, donde se asegura

la veracidad de lo declaradbajo juramento ante autoridades administrativas o
judiciales. Se presume como ciertodoe se deara mientras no se acredite lo
contrario.0

*ReformadanedianteSesionOrdinaria del Corcejo Municipal N. 110, ActaNo. 134 del 06
de junio del 2022 (acuerdo AG1482022, asi comola Sesién Ordinaria del Concejo
Municipal No. 118 Acta No. 146 del 04 de agosto del 2Q22Zuerdo AG2252022)
Publicado @ La Gaceta N155del 17 deagostodel 2@2.
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5.3.6 Caducidad del visado municipal

El visado municipal se mantendra vigente sin plazo especifico de caducidad en tanto la
situacion registral, los linderos, la cabida del lote o cualquier otra caracteristica susceptible
de semodificada se mantengan invariables. En su defecto, toda modificacion de cabida o
linderos del lote cuyo plano fue visado, que provoque discrepancia entre la informacion del
Registro Nacional de la Propiedad y el plano visado, conllevara por consigligateite

de un nuevo visado municipal.

Los visados otorgados con anterioridad a la promulgacion del Plan Regulador del cantén de
Escazu se mantendran vigentes en tanto se cumpla con la situacion descrita en el parrafo
anterior.

5.4 Permiso para construcion de obra menor

Se considera como obra menor toda construccion de hasta 30 metros cuadrados tales como
cocheras, cambios de techo, habitaciones y similares, y las tapias, verjas y muros que no
excedan los 20 metros lineales. En estos casos se defo@té can un minimo de requisitos,

a saber:

a. Croquis de lo propuesto con sus medidas correspondientes y la informacidn necesaria
para aclarar la razén por la cual se esta solicitando permiso, tal como ubicacién en el
terreno, altura de la construccién, tipo de materiales por usar, retiros conddictai
etc.

b. Debe ademas presentarse el plano catastrado de la propiedad y la solicitud de permiso
correspondiente debidamente llena y firmada por el propietario, asi como por un
profesional responsable. La Municipalidad proveera un servicio por medio de
profesionales en ingenieria o arquitectura, quienes voluntariamente asesoran y firman
los planos de obras menores, en casos comprobados de interés social. Este
"consultorio arquitecténico” funcionara como un servicio a la comunidad para que
las construccines de este tipo cumplan con estandares adecuadegulédadasi
como retiros, cobertura y demas requisitos basicos del Reglamento de
Construcciones. Se excluyen de esta medida aquellas construcciones que se
encuentren en areas peligrosas y conflictiascon soluciones estructurales y
arquitectonicas muy complejas, puesto que necesitan un proceso de estudio de mayor
detenimiento. En estos casos, la solicitud de permiso deberd cumplir con los
requisitos para obra mayor.

c. Para obras de mantenimiento coaque a continuacién se enumeran y/o similares,
no se requerird permiso de construccion:

1 Reparacion de tanques sépticos.

1 Cambios de muebles (cocina, sanitarios, pilas, closet, entre otros).

1 Reparaciones como pintura, cambios de ventanas, puertadlosey
enchapes.

1 Cambios de laminas de cinc en cubiertas de techo, canoas y bajantes sin
afectar la estructura de techos.

1 Cambios en ldminas de gypsum, fiborocemento, madera conglomerada, piezas

de madera entre otros.
Aceras, rampas 0 contrapisos mesate 10 rh
Cambio de pisos y cielo raso menores de 30 m

E
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{1 Cercas en postes de madera o concreto con alambre de pulas.
71 Labores de jardineria en general.

5.5. Permiso para construccién de obra mayor.

Se considera como obra mayor toda construccion na$0metros cuadrados. La solicitud

para la construccion de una obra de este tipo debe cumplir con los requisitos respectivos que
se contemplan en el "Reglamento de requisitos para permisos de construccion, remodelacion,
demolicién y movimientos de tierrde la Municipalidad.

Sera requisito indispensable para cualquier proyecto constructivo el obtener el visto bueno
de dotacion de agua por parte del Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados (A
y A) de acuerdo cotas disposiciones emitidasopesta Institucion sobre zonificacion
dictaminada para otorgamiento de disponibilidad de agua (Acuerdel®a@3 publicado

en La Gaceta N. 246 21/12/2005.

En el caso de fraccionamientos, urbanizaciones y condominios (residenciales y comerciales),
se deb presentar al Proceso Planificacion y Control Urbano un anteproyecto con el propdsito
de verificar la factibilidad urbanistica de la obra; no obstante, el visto bueno preliminar que
se otorgue por este Departamento no autoriza la venta o el inicio dei@jede obras.

En casos en que los terrenos estén afectados por alguna falla geologica o amenazas de
desastres naturales tales como deslizamientos, avalanchas, zonas propensas a inundacion,
etc., de acuerdo con el plano que para tal efecto cuenta IsiGoiNacional de Prevencion

de Riesgos y Atencion de Emergencias, y el Mapa de indices de Fragilidad ambiental del
canton de Escazu, serd necesario primero que el interesado presente la propuesta a dicha
Comisién para conocer su criterio antes de que laidfpalidad emita pronunciamiento

sobre el proyecto. En los casos en que la Comision Nacional de Prevencion de Riesgos y
Atencién de Emergencias otorgue un visto bueno a lo proyectado en estas zonas, sera
imprescindible contar con un estudio geolégicocasio aplicar el Cédigo Sismico vigente

en todos sus alcances. Asimismo, en los sectores de Salitrillos, Alto Palo Campana y
Bebedero, deberéa contarse también con un dictamen preliminar de la Comisién para cualquier
proyecto, por motivo de deslizamientas esos sectores, por lo cual deberan tomarse muy

en cuenta las recomendaciones dadas en el Informe TécnicdNIlRDB69-2003 realizado

por dicha Comision en lo concerniente a estas areas.

En caso de proyectos de 50 0 mas espacios de estacionamientos en que la propiedad enfrente
Ruta Nacional debe aportar estudio de Impacto Vial aprobado por el MOPT, asi como la
respectiva lamina de accesos con visto bueno de dicha Institucion. En case ke qu
propiedad esté enfrente de Ruta Local, debe también aportar estudio de Impacto Vehicular
revisado por el MOPT y aprobacién del Departamento de Obras Publicas de la
Municipalidad, asi como lamina de accesos con la respectiva aprobacion del mismo
Deparamento. La Municipalidad contratara un estudio técnico especializado cuando sea
necesario, para determinar el impacto vial integrado del canton. Las recomendaciones de este
estudio deberan aplicarse por los desarrolladores que realicen proyectos @mnel cant

En caso que se realice una remodelacion o construccion nueva de un local comercial que no
cuente con la licencia constructiva, la licencia comercial no sera otorgada hasta tanto haya
operado el recibo de obras; y en caso que cuente con licencia comegecitd \se procedera

a dictar la clausura por mera constatacion de las areas no autorizadas y se iniciara el
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procedimiento administrativo o judicial tendiente a la cancelacion, suspension o declaratoria
de nulidad de la licencia comercial segun corresponda

Reformado el inciso 5.5) mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del 2019.
Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

5.6. Permiso para instalacion de juegos mecanicos.

Para la instalacion de juegos mecanitaporales, el interesado deberé obtener Licencia
Municipal. En la solicitud respectiva debera aclarar la ubicacion de las maquinas, la
disponibilidad de servicios sanitarios, de agua potable, la acometida eléctrica y cualquier otra
variable que se requeepara el adecuado desarrollo de las actividades propuestas.

5.7. Permiso para demolicion.

Ademas de los requisitos previstos para la solicitud de permiso de obra menor descritos en
este capitulo, se debe presentar informacién fotogra.ca apropiadatpadeelas calidades

del edificio por demoler. Esto, con el propdsito de ser comparado con el Inventario de Casas
de Adobe existente en el Archivo Municipal. El Departamento de Desarrollo Urbano se
reservard la posibilidad de elevar el caso ante la depeiadcorrespondiente del Ministerio

de Cultura.

5.8. Pdliza de riesgos de trabajo.

De acuerdo con la disposicién del reglamento publicado en el Alcance N. 2 de La Gaceta,
del 14 de enero de 1999, para la solicitud de la Pdéliza de Riesgos de TrabajdNBies
necesario que la poliza se inscriba a nombre del propietario del proyecto o del profesional
responsable de la obra; en caso de pdlizas abiertas, se debera acatar la legislacion pertinente
a la proteccion de los trabajadores.

5.9. Permiso paramovimiento de tierra.

Los permisos para movimiento de tierra, en funcion de obras futuras, estaran sujetos a las
autorizaciones que establece la legislacion vigente. No se autorizardn movimientos de tierra
sin antes contar con el estudio de Viabilidad Aental emitida por la SETENA. La
realizacion de movimientos de tierra no obliga a la Municipalidad a conceder los permisos
ulteriores. Seprohibenlos movimientos de tierra y rellenos en zonas de deslizamientos
activos, segun el mapa de la Comisién NadideaPrevencion de Desastres.

La solicitud de movimiento de tierra para otros fines debe cumplir con los requisitos que se
estipulan en el articulo 2.10.2 de la publicacién en La Gaceta, N. 47 del 7 de marzo del 2003,
requisitos que se deben presentaapes diferentes tramites en la Municipalidad de Escazu.

5.10. Evaluacion del impacto ambiental.

Los proyectos que se desarrollen en el cantén de Escazu deberan contar con la aprobacion de
la SETENA, de requerirse por esta, de acuerdo con lo estipuleeldReglamento General

sobre los Procedimientos de Evaluacion de Impacto Ambiental (EIA), segun el decreto N.
31843MINAE-S-MOPT-MAG-MEIC (La Gaceta, N. 125 del 28/06/04).

Ademas, deben tomarse en cuenta los siguientes criterios:
1. Enterrenos con promexde pendientes mayor al 30% no se admitiran proyectos. En
terrenos con pendientes promedio del 10 al 30% se debe aportar estudio de estabilidad
de taludes.
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2. Todos los proyectos que se ubiquen en areas definidas como de recarga acuifera
requerirdn de evaaieion de impacto ambiental y cumplir con lo que establece la Ley
Forestal, la Ley de Aguas y el Reglamento de Procedimientos de la SETENA.

3. Cualquier proyecto que se realice dentro de la Zona Protectora de los Cerros de
Escazu requerira de estudio de intpaambiental completo que evalle las posibles
afectaciones a la biodiversidad, ademas de todos los otros aspectos que se evallan
normalmente en esta clase de estudio. Solo se exceptuan los casos contemplados en
el articulo 16.2.2.b.

Los entubados y puersteequeriran de estudio hidraulico e hidroldgico.

En los casos en que se solicita evaluacién de impacto ambiental, este debe realizarse para el
proyecto completo, aunque esté previsto desarrollarse en etapas.

5.11. Vigencia de certificados y permisos.

El certificado de uso de suelo tendra vigencia indefinida, siempre y cuando el Plan Regulador
no sufra cambios relacionados con la propiedad en cuestién; en este caso, la vigencia del
certificado quedara reducida al plazo de un afio, a partir de la addpoitad de tales
cambios.

A partir del momento en que se autoriza el permiso de construccion, este visado tendra una
vigencia de 12 meses; una vez iniciada la obra, se podra prorrogar hasta 24 meses. Si al
término del primer afio de vigencia no se ha iniciado la obra, el interésbd@resentarse

a la oficina de permisos para resellar el proyecto sin costo alguno En caso de prescripcion,
debe solicitarse un nuevo permiso y realizar el pago correspondiente, actualizando los montos
del costo del proyecto para cobrar la diferenciardsaluciéon dependera de las normas del

Plan Regulador vigentes a la fecha de la solicitud.

5.12. Plazo de resolucion

Para la revision y aprobacién o denegatoria de los permisos de construccion regira lo
estipulado en la ley 8220, Proteccion al CiudadadeloExceso de Requisitos y Tramites
Administrativos, excepto el articulo 21 del Reglamento a dicha Ley, para lo cual regiran los
plazos de respuesta de 30 dias naturales.

*Reformado el punto anterior mediante sesién N. 208, celebrada el 24 de abfl0dg| 2

5.13. Horario de trabajos de construccion.

Todo permiso de construccién aprobado en la oficina de Desarrollo Urbano de la
Municipalidad podra ejecutar las actividades propias de la edificacion en el periodo de tiempo
comprendido entre las 06 y las 18 horas, de lunes a viernes y de 6 a las ktsdtaados.
Seprohibetrabajar en los dias domingos y los feriados, por ley, de pago obligatorio.

En caso de desacato al horario, se le notificara al responsable de la construccion por escrito,
por una unica vez, previniéndole que de no acatar el barstablecido se le clausurara la
construccion. Esto, siempre y cuando exista denuncia comprobada al respecto por algun
vecino de la construccion.

5.14. Molestias a terceros.
Toda molestia generada en propiedad publica o privada durante el processtdecion
sera responsabilidad del profesional encargado.
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5.15. Requisitos especiales para urbanizaciones y condominios.

Ademas de los requisitos que establece la Ley, todo condominio o urbanizacion debera
realizar la construccidn o inclusive mejoras reollas aceras, pavimentos y cordones
implicados dentro de la mitad del tramo de via correspondiente al frente de la propiedad
donde se desarrolla el proyecto. Todo proyecto nuevo de urbanizacion o condominio debe
contar con red de recoleccion de aguasdueges y conexion del efluente al sistema de
alcantarillado, directamente a un colector o mediante un subcolector, o bien, a un sistema de
tratamiento; todo lo anterior, de conformidad con las disposiciones legales vigentes. En los
casos de proyectos exastes de este tipo que no cuenten con dicha planta, se estudiaran
acciones en conjunto con la Municipalidad, los vecinos, el desarrollador y el Ay A, para
solucionar este problema.

5.16. Amenazas potenciales.

Si un proyecto estuviera afectado por algd@das amenazas potenciales que indica el Mapa

de Amenazas Potenciales del Canton de Escazu, preparado por la Comision Nacional de
Prevencion de Riesgos y Atencion de Emergencias, el cual se publica como parte del Plan
Regulador, debera contar de prevam dictamen de dicha Comisién (Direccién de Gestion

de Desastres), para tomar las medidas de mitigacion necesarias, ya sea si se tratara de falla
geoldgica, area inundable, deslizamiento, avalanchas u otra de similar gravedad. No se
permitiran construccias en areas con pendientes mayores al 25% sin el visto bueno de la
Comisién Nacional de Prevencion de Desastres, pero no se permitirdn del todo las
construcciones en zonas con propension a deslizamientos.

5.17. Responsabilidad profesional.

La responsahbilad, tanto por el disefio arquitectonico, estructural, movimientos de tierra,
electro- mecénico, asi como de cualquier especialidad, es del profesional que funja como
responsable en los planos constructivos. El acatamiento a las normas tanto del Reglament
de Construcciones y Leyesnexasasi como de cualquier reglamento o normativa referente

a una construccion especi.ca, es plena responsabilidad del profesional, tal como lo indica el
Reglamento de Construcciones (Articulo 11.1) y el Reglamento respedél Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica. La responsabilidad municipal se
restringe al alineamiento, uso de suelo, cobertura y altura de la construccién. La aprobacion
por las diferentes instituciones, asi como por la Municipakdadnto a planos constructivos

se refiere, no releva al profesional responsable de errores u omisiones en estos, cuya
responsabilidad recae en él. Sera obligacion de las empresas constructoras o inclusive
consultoras fijar domicilio para notificacionestte del cantén de Escazu.

Articulo 6. Sanciones y recursos.

6.1. Facultades y sanciones.

La Municipalidad esta facultada, por si sola o en conjunto con otras instituciones, a sancionar
por infracciones a las reglas del Plan Regulador. Las sanciopesifieadas por las leyes y
reglamentos en la materia, incluyen desde multa, clausura y desocupacion, hasta demolicion
de la obra.

6.2. Infracciones.
Se consideran como infracciones las siguientes actividades:
a. Ejecucion tanto de obras sin licencia previa o con una licencia de plazo vencido,
como de obras que no cuenten con un juego completo de planos aprobados, el
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original del permiso de construccion con sellos y firmas registradas, y la hoja de
visitas del inspctor municipal colocada en un lugar visible.
b. Ejecucion de una obra con modificaciones de mas de un 10% ya sea en el area o
en el costo de la construccion aprobados por la Municipalidad.
c. Ejecucion de obras que pongan en peligro la vida o las propiedadiess, o que
no ponen en practica medidas de prevencion.
d. Abuso del espacio de la via publica mediante la colocacion de materiales y
escombros.
e. Impedimento o estorbo a los inspectores municipales para cumplir con su
cometido.
6.3. Procedimientos.
Cuardo una obra se construya sin licencia, la Municipalidad ordenara la suspension de esta
y el levantamiento de la informacion; fijar4 un plazo al propietario, segun notificacion del
Departamento de Desarrollo Urbano, para que el propietario se ponga & gesbtdmga la
licencia correspondiente. Una vez que el interesado reciba el permiso, la Municipalidad
comprobara si la obra ha sido ejecutada de acuerdo con el proyecto aprobado inicialmente.

Si el interesado no presenta el proyecto o no se llevan a cabo las modificaciones o
demoliciones demandadas por la reglamentacion, la Municipalidad ordenara la demolicién
de la obra ilegal, por cuenta del propietario. En ningln caso autorizara el usoyds gh

estd en uso, impondra una multa equivalente al 100% del valor del monto pagado como
Impuesto de Construccion, y dispondra la desocupacién y clausura con ayuda de
representantes de la Fuerza Publica y del Ministerio de Salud.

La realizacion de uevas actividades en edificaciones existentes, que no concuerden con la
Zonificacion del Plan Regulador y que no puedan catalogarse por medio de medidas de
mitigacidbn como un uso condicional se sancionara con la clausura del local, sin perjuicio de
la respnsabilidad penal en que se incurra.

6.4. Patente para empresas constructoras.
Sera obligatorio para las empresas constructoras que tengan oficinas administrativas en el
canton de Escazu contar con la licencia comercial que las habilite para esosqeopddas
las empresas constructoras que edifiqguen obras en el cantén deberan acatar, ademas de los
requisitos contenidos en las normas y reglamentos referentes al Reglamento de
Construcciones y leyes conexas que no contradigan las normas de estes Bignjdates
disposiciones:
1. Prohibicion de mantener escombros en la via publica.
2. Uso de vagonetas con manteado, las cuales deben salir del terreno de la construccién
con las llantas limpias, para evitar que las vias se deterioren con barro y similares.
3. Construccion de aceras frente a la propiedad (en todos los casos) y de la mitad de la
via cuando la construccion lo amerite.
4. Respeto total a las zonas de proteccion de rios y quebradas en casos en que el terreno
colinde con estas.
Cumplimiento de las has de trabajo de acuerdo con el articulo 5.13.
No impedir el libre acceso de los inspectores municipales al terreno donde se edifica
la obra.

259
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Si en el curso de la edificacion se detecta incumplimiento de estas disposiciones, luego del
debido proceso, @epartamento de Desarrollo Urbano procedera a detener el proyecto y se
le comunicara al responsable de la obra. El reinicio de la obra solo se permitira una vez
subsanado el punto o puntos infringidos de la lista anterior.

6.5. Recursos.

Toda resoluciémlictada por las dependencias municipales en lo relativo a estos reglamentos
tendrd los recursos dispuestos por el Cédigo Municipal y sus modificaciones (Ley N. 4574,
del 4 de mayo de 1970, titulo VII: "Recursos contra los actos municipales"), los cuales
deberan ser interpuestos segun las formalidades y plazos que ahi se indican.
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Capitulo Il. Reglamento de Zonificacion de uso del suelo.

Articulo 7. Zonificacion por usos

Con el n de regular las diferentes actividades que se desarrollen en el canton y para contribuir
a la consolidacién, regulacién, proteccién e impulso de las diferentes areas de crecimiento
urbano, el territorio del canton ha sido dividido en varias zasadanciales, comerciales y
especiales. Esto implica que la Municipalidad deberd modificar los valores del impuesto
territorial dependiendo del uso y de las restricciones que cada zona tiene con base en el Plan
Regulador.

7.1. Zonas residenciales.
A Zona Residencial Baja Densidad (ZRBD).
A Zona Residencial Media Densidad (ZRMD).
A Zona Residencial Alta Densidad (ZRAD).
A Zona Residencial Alta Alta Densidad (ZRAAD).

7.2. Zonas de comercio y servicios.
A Zona de Comercio Lineal (ZCL).
A Zona de Comercio Puntual (ZCP).

7.3. Zona Mixta de Pequefia Industria y Comercio (ZMPIC).
7.4. Zona de Parques y Facilidades Comunales (ZP).

7.5. Zona Agricola de Amortiguamiento (ZAA).
(La Reglamentacion de esta zonaetmistrito de San Antonio se efectuara hasta que se
cuente con estudios mas pormenorizados).

7.6. Zonas de proteccion y control especial.

Zona de Proteccién de los Cerros de Escazu (ZPCE).

Zona de Proteccién de Fuentes de Agua y Riberas (ZPFAR).
Zona Control Especial Alto Carrizal (ZCEAC).

Zona Control Especial Bello Horizonte (ZCEBH).

Zona Control Especidireasde Interés Patrimonial (ZCEAIP).
Zona de Control Especial Ridribi (ZCERT).

Zona de Control Especial Costa Rica Country Club (ZREC).

Too J>0 T T To Do Do

7.7. Zonas para edificaciones en altura.
Las zonas antes citadas estan delimitadas graficamente en el Plano de Zonificacion que se
integra al presente Plan Regulador.

7.8. Limites entre zonas

Cuando un predio (siempre que cumpla con frente yraggamentaria en la zona en que se
ubique) esté ubicado sobre la linea divisoria entre dos 0 mas usos, se puede generalizar
cualquiera de ellos a solicitud del propietario. Cuando se trata de fincas con dos o mas frentes,
con atributos de usos diferen@sndo uno de los frentes a uso residencial, se permitira el
desarrollo de la actividad ajena a la residencia en un 100% de la finca, bajo el condicionante
de que el acceso y/o egreso de esa actividad, no sea con frente a la zona residencial.

*Reformado epunto anterior mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)
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Articulo 8. Naturaleza de los usos
De acuerdo con el grado de compatibilidad entre las actividades por desarrollar en el canton
y las caracteristicas de las zonas enunciadas en los articulos anteriores, los usos de suelo se
dividen en:
a) Usos conformes.
b) Usos no conformes.
c) Usos condicionake

8.1. Usos conformes

Corresponden a aquellos que no contradicen las caracteristicas de la zona. Pueden
condicionarse mediante la solicitud de algunos requisitos especiales, tales como su tamafio,
organizacion de la actividad dentro de la propiedadaéasry salidas, estacionamientos,

nivel de ruido permitido, franjas de amortiguamiento, caracteristicas de acabados,
arborizacion, despliegue de propaganda comercial, rétulos comerciales, horarios de
funcionamiento, etc. Las condiciones no pueden serraibig y deben ser detalladas
obligatoriamente por la Municipalidad en el certificado correspondiente al uso del suelo.

8.2. Usos no conformes
Corresponden a todos aquellos que contradicen las caracteristicas de la zona, sean
proyectados o existentes.

Para los casos de lotes existentes y legalizados que tienen frente y area que no corresponden
a lo reglamentado, se permitir4 el desarrollo de actividades siempre que no se contradiga la
naturaleza del uso de la zona.

Para las edificaciones existentes guecumplen con los requisitos de uso, Unicamente se
permitiran reparaciones en su parte "no conforme", si estas conservan el valor patrimonial;
pero si se pretende llevar a cabo algunas modificaciones, estas deberan ajustarse a los
requisitos de la zon&e procedera de igual forma si se pretendiera cambiar el uso del suelo.

8.3. Usos condicionales

Corresponden a aquellos usos existentes o solicitados luego de aprobado el plan que, por sus
caracteristicas, pueden causar molestias a los usos conforiames@, pero que con ciertos
requerimientos pueden garantizar que las posibles molestias se confinen dentro de la
propiedad y se puedan disminuir las molestias al entorno por medio de medidas paliativas
como retiros de construccion, medidas especial@ssdaorizacion, arborizacion, espacios
extra de parqueo y similares. Un uso condicional no podra ser admitido si no confina las
molestias dentro de la propiedad, en cuyo caso se revierte a un uso no conforme y, por lo
tanto, sujeto a ser clausurado. Elumplimiento de las condiciones con que se otorgoé la
concesion de un uscondicionalconlleva a la cancelacion de la patente municipal y la
clausura del establecimiento comercial.

8.4. Usos no especificados en usos conformes, condicionales y no conformes

En los casos de usos existentes 0 nuevos que no estén especificados en las listas de los usos
conformes, condicionales o no conformes, se analizara por medio del Departamento de
Desarrollo Urbano su compatibilidad con el uso conforme zonificado en ef,seata
determinar si puede otorgarse un uso condicidaacuerdo colo estipulado en el articulo

8.3. anterior.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)
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Articulo 9. Requisitos basicos urbanisticos por zona

Todas las nues construcciones, fraccionamientos y urbanizaciones, asi como las
actividades por ubicarse en edificaciones existentes, deben cumplir con los requisitos basicos
de la zona en donde se ubiquen. Tales requisitos basicos se refieren a: superficie y frente
minimo del lote, altura y cobertura maximas de la construccion, retiros (antejardines y patios)
de la construccién, densidad habitacional permitida y condiciones especiales, si las hay (ver
articulo 8.1.). En los casos de usos existentes que no sean cenfomia zonificacion,

debera analizarse si por medio de normas especiales pueden convertirse en usos
condicionales. En caso contrario, deberan trasladarse de lugar en un plazo maximo de cinco
anos, desde la fecha de aprobacién del Plan Regulador.

Reformalo el inciso 5.5) mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del 2019.
Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

9.1. Frente minimo.

El frente de una finca, parcelgcediq se entiende como la longitud total de la colindancia
directade una finca, con una o mas calles publicas. Por tanto, el frente minimo corresponde
a la longitudminima total de colindancia permitida con calle publica. Este frente minimo, se
aplica para nuas fraccionamientos o urbanizaciones. En el caso de predios esquineros, al
menos uno de los frentéebe cumplir con el frente minimo que defina la zonificacion en
donde se encuentre. No germitido hacer la sumatoria de los frentes con una o mas calles
para efectos de cumplir confegnte minimo que corresponda.

Reformado el inciso 5.5) mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del 2019.
Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

9.2. Superficie minima.

La supeficie o area de una finca, parcela o predio, se entiende como el espacio de tierra
contenidaentre sus limites. Con base en lo anterior, el a&rea minima permitida en las diferentes
zonascorresponde a la superficie minima permitida que deben tener lopdotesfectos de
nuevosraccionamientos y urbanizaciones

Reformado el inciso 5.5) mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del 2019.
Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

9.3. Altura méaxima.

La alturatotal de una edificacion se define como la distancia medida entre el nivel de piso
principalo vestibulo hasta la viga corona del Gltimo piso, sin tomar en cuenta las chimeneas,
parapetosantepechos, casetas de ascensores, tanques de agua, elementm®smgcan
elementos deecreacion en las terrazas superiores. La altura maxima de edificacion es la
altura total maximaermitida para las edificaciones en las distintas zonas de uso.

Reformado el inciso 5.5) mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del 2019.
Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

9.4. Cobertura maxima.

Para el canton de Escazu, la cobertura maxima se define como el éreaedeno que
comprende la proyeccion maxima horizontal de una estructura, asi como los espacios
pavimentados, adoquinados o con cualquier material que haga dificil la infiltracion del agua
de lluvia en el terreno y que se destine para parqueos, adeeg@s, piscinas, canchas de
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tenis y similares. El area libre de cobertura permitida es la que se debe destinar a area verde
de jardines o inclusive cubierta de arboles o areas no techadas cubiertas con sistemas
permeables tales como el zacate "block".

Reformado el inciso 5.5) mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del 2019.
Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

9.5. Retiros.
Espacios abiertos, no edificados, comprendidos entre una estructura y los ldedgm@dio
donde esta se ubica; se toman en cuenta los retiros frontales, laterales y posteriores.

El retiro frontal o antejardin: Distancia existente entre la linea de propiedad del frente del
terreno y una linea paralela a esta, conocida como lineardgruccion. Esta distancia
variard segun la naturaleza de la via y las caracteristicas de la edificacion propuesta. Esta
informacion se encuentra fijada en el Reglamento de Vialidad y Transporte del presente Plan
Regulador.

El retiro frontal, tambiénanocido como antejardin, sirve a la edificacion como una franja

de amortiguamiento para los casos de accidentes de transito, reduce los niveles de
contaminacion sonica, mejora la privacidad de sus habitantes, ofrece espacio para la
ubicacion de cajas degistro y tanque séptico y permite embellecer la ciudad si en él se
plantan arboles y arbustos.

No es permitido construir en el retiro frontal, salvo bajo estas excepciones:

a) Balcones: Se permiten siempre y cuando no sobresalgan mas de un metro de la linea
de construccion y su superficie no sobrepase mas de un tercio en su totalidad del area
destinada a antejardin. Deberan ser construidos en voladizo y no ser utilizados como
area habitablen ninguna circunstancia

b) Casetas de seguridad: Se permitiran siempcuando no sean piezas habitables
completas, sino tipo oficina, con medio servicio sanitario (sin ducha) y no sobrepasen
los cuatro metros cuadrados en un solo nivel. No se admite que sobresalgan aleros o
cualquier elemento arquitecténico fuera denaa de propiedad. Para condominios
de cualquier tipo (comercial, residencial y/o mixto), mayores de treinta o mas filiales,

o de méas de tres mil quinientos metros cuadrados, incluyendo el area de
estacionamientos, se requerira una caseta o local dengigilzon un area minima de

seis metros cuadrados, que incluya servicio sanitario y un area para la preparacion de
alimentos.

c) Basureros: Pueden disefiarse paralelos a la linea de propiedad con acceso directo a la
acera, siempre y cuando las puertas searediaas y no de abatir. Su tamafio
dependera del volumen de basura que circulara en el proyecto, pero en ningln caso
podré sobrepasar una décima parte del total del antejardin. Ademas, la altura de estas
estructuras no podra ser mayor a un metro, estoreoancia con el articulo 9.5
inciso f) del presente reglamento del Plan Regulador de Escazu y el articulo IV.10
del Reglamento a la Ley de Construcciones.

d) Medidores: Podran ubicarse en linea de propiedad, sin que la estructura salga sobre
la aceray simue esta sobrepase los dos metros de altura, ni que su ancho sobrepase
la décima parte del frente de la propiedad.

e) Casos especiales: Cuando por razones de forma del terreno o por tratarse de una
estructura no contemplada en los casos anteriores, seameastudiar el caso en
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particular, este se remitira a la Comision u Oficina del Plan Regulador para que lo
analice y efectlie recomendaciones. En ningun caso podran invadirse areas publicas,
propiedad privada o invadir las areas de proteccion estaldesmidia Ley Forestal

No. 7575 Art.33.

f) Portones: Se permiten portones con su respectiva estructura (columnas y alero) en
linea de propiedad siempre que sus hojas tengan méas de un 80% de visibilidad; en
cuanto a las tapias, estas deben ubicarse en la linea de construccion definida para cada
caso Las puertas y/o portones en linea de propiedad, deben abrir hacia adentro o
paralelos a la citada linea de propiedad y nunca hacia afuera.

En ningan caso se permitiran espacios habitables fuera de la linea de construccion.

El retiro lateral: Para consticciones de un piso, el retiro minimo sera de tres metrgs (3m
distancia que puede disminuirse a un metro con cincuenta centimeifos)(4i, existe tapia

lateral con altura a viga cargador. Para construcciones de dos 0 mas pisos, el retiro lateral
minimo sera de tres metros (3m) exista o no tapia; y por cada piso adicional, debera agregarse
un metro con cincuenta centimetros adicional (1,50m). De no existir ventanas laterales, puede
prescindirse del retiro o utilizar retiros escalonados (con ventanas)

El retiro posterior: Como minimo, este retiro deberd medir tres metros (3ml para
edificaciones de uno o dos pisos; pero si la edificacion supera los dos niveles, el retiro
aumentara 1,5 m por cada uno. El retiro posterior puede ser sustituido por unidedardg

en el interior del lote, a fin de obtener una mejor distribucién arquitecténica del proyecto,
siempre y cuando se cumpla con las normas vigentes sobre ventilacion e iluminacion
naturales, y la edificacion no supere los tres pisos. No se adostegtitos escalonados. El
espacio del retiro posterior debe dejarse abierto de la colindancia a la fachada posterior
respectiva. Los retiros de los rios y quebradas, para efectos de este articulo, son retiros
posteriores, los cuales deben medir al me@osétros (Ley Forestal, art. 33) y al menos S
metros deben estar reforestados desde la margen del rio hacia adentro (Ley de Aguas, art.
148).

Reformado el inciso 5.5) mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del 2019.
Publicado en el Alcance N. @4 la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

9.6. Densidades.

La densidad puede ser tratada como densidad neta residencial o densidad bruta residencial,
medidas ambas en viviendas por hectarea, cuyas definiciones se detallan en el capitulo VI
del presate Plan Regulador. No obstante, para efectos de control urbano se aplicara el
concepto de densidad bruta residencial, donde el nimero permitido de unidades de vivienda
por lote es el cociente de dividir el area del terreno entre el area del lote minmitidpe

en la zona. En este caso, la fraccion entera del cociente dictard el nUmero de viviendas
permitido en el terreno gn caso de quka fraccion decimal sea igual o mayor que 0.51,
entonces se permitira una unidad de vivienda adicional. Por otra parte, en lotes existentes
debidamente segregados registral y catastralmente antes de la promulgacion del Plan
Regulador, cuya cabida sea mende la que corresponde al lote minimo de la zona, se
permitira la construccion de al menos una vivienda siempre y cuando se cumpla con las
demas normas de los reglamentos del Plan Regulador.

*Reformado mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de juni®@#9. Publicado en el
Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.
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Articulo 10. Disposiciones generales sobre los incentivos

En el marco del desarrollo sostenible, para lograr el equilibrio entre los intereses privados y
publicos, debe buscarse, ademas del uso de la potestad del Estado de regular la actividad
privada, el incentivo de las iniciativas privadas para el benefitilicpu

El Plan Regulador los siguientes incentivos, entre lo que la legislacién nacional permite al
respecto:

10.1. La flexibilidad de los requisitos.

Esta descrita para los proyectos en condiciones y con objetivos especiales, en el articulo 4.3
del captulo | de este Reglamento. Esta medida no aplica en la Zona Protectora de los Cerros
de Escazu.

10.2. La condonacion del impuesto de bienes inmuebles.

Esta descrita para la Zona Protectora de los Cerros de Escazu (ZPCE) y para la Zona de
Proteccion de &kentes de Agua y Riberas (ZPFAR) en los articulos correspondientes
respectivos, a cambio de que sus propietarios cumplan con ciertas normas de uso. Se refiere
solo a terrenos que se estén usando para la proteccion de los recursos naturales, no a
construcabnes (de ningun tipo) que se realicen en la Zona Protectora.

10.3. Entrega de parte de propiedad al uso y disfrute publicos.
A continuacionse describen los beneficios que puede obtener el propietario:

- Galerias interiores: El propietario de un edificique destine una galeria interior con
un minimo de 5 metros de ancho para el uso pupkatonabbtendra el beneficio
de aumentar el area maxima permitida de construccion a 3 metros cuadrados por cada
metro cuadrado de galeria.

- Pdrticos: El propietariode un portico integrado a la acera, con un minimo de tres
metros de ancho libres, que lo destine para uso peatonal, obtendra el beneficio de
aumentar el area de construccion a 4,5 metros cuadrados por cada metro cuadrado del
portico.

- Espacios abiertosEl propietario de una planta baja de espacios abiertos o techados
con materiales translicidos, que la destine al uso publico (pero no a las ventas y
cafeterias), obtendra el beneficio de aumentar el area de construccion a 6 metros
cuadrados por cada mettnadrado cedido. Estos beneficios permitiran aumentar la
altura del predio o su cobertura; esto ultimo con la condicion de que los propietarios
cumplan con las normas de higiene.

- Cambio de tierra por impuestos En los casos en que la Municipalidad de Eéca
requiera mejorar la condicion de areas publicas cantonales, podra establecer un
convenio con los propietarios afectados, de forma que estos cedan la tierra a la ciudad
a cambio de la exoneracion de pago de un impuesto de Bienes Inmuebles que
compense elalor de la tierra cedida.

En el caso de qupor la aplicacion del aumento del area se disponga a incrementar el
parametro de altura maxima permitida en la zona donde se desarrolle el proyecto, la
edificacion debera ajustarse como altura maxima con lo establecido por la Direccion de
Aviacion Civil (DGAC).
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*ReformadamedianteSesionOrdinaria del Corcejo Municipal N. 110, ActaNo. 134 del 06
de junio del 2022 (acuerdo AG1482022, asi comola Sesion Ordinaria del Concejo
Municipal No. 118 Acta No. 146 del 04 de agosto del 2Q22uerdo AGC2252022)
Publicado @ La Gaceta N155del 17 deagostodel 2@2.

Articulo 11. Zonas residenciales
Las siguientes normas incluyen las urbanizaciones existentes ubicadas en las zonas de baja,
media y alta densidad, asi como las zonas definidas como residenciales por este plan.

11.1. Usos coexos 0 complementarios a vivienda

Las zonas residenciales son los terrenos destinados predominantemente al uso de vivienda;
sin embargo, se contempla dentro del Plan Regulador que existan algunos usos
complementarios o conexos a los sectores de vivigoed|enen las necesidades cotidianas

de la comunidad, pero bajo ciertas restricciones de tamafio y ubicacién, asi como de uso, para
gue no vayan a producir problemas de estacionamiento, ruido u olores. Se contemplan dentro
de estos usos condicionales lggigentes:

Salén de belleza.
Tienda.

Bazar.

Libreria.

Pulperia.

Venta de reposteria.

Too I I T To Do

En general, comercio y servicios pequeiios que puedan mantener confinadas las molestias
dentro de la propiedad.

Estos usos solo se podran ubicar en terrenos fadatealle principal de la zona residencial

(ruta nacional o via primaria de 14 metros) y no podran tener mas de 30 metros de area. Solo
se permitiran estos usos siempre y cuando tengan como minimo dos espacios de parqueo
dentro del lote para uso exclusigdel comercio.

Se permitiran también dentro de esta categoria oficinas de servicios profesionales, siempre y
cuando sean del propietario de la vivienda y disponga como minimo de un espacio de parqueo
interno para uso exclusivo de los clientes, tales como:

A Abogado.
A Ingeniero.
A Arquitecto.
A Dentista.
A Médico.

Igualmente, en estos casos las oficinas no podran tener mas éd&anea. No se admiten
oficinas en zonas residenciales salvo las mencionadas anteriormente.

No se admitirdn dentro de zonas residenciales los siguientes usos: clinicas de servicio
meédico, clinicas veterinarias, pooles, billares y juegos electrénicos, asilos, albergues,
iglesias, juzgados, alcaldiagpjarderiasescuelas y centros de ensefianzeagd, teatros,

sedes corporativas, clubes nocturnos y diurnos, salas de masajes, cafeterias, panaderias y
similares.
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En urbanizaciones nuevas debera quedar definido en el plano de conjunto aprobado por la
Municipalidad, el uso conforme con el Plan Regataglie se le dara a cada lote, el cual no
podra ser modificado ni fraccionado posteriormente.

Cuando la actividad comercial sea complemento de una residencia y no el Unico fin para la
edificacidn, no se otorgara la patente sin antes asegurar la tofamdeéacia funcional y
espacial entre ambas actividades.

En las zonas residenciales unicamente se permiten los rétulos funcionales,area no
mayora 0.5 metro cuadrado (1 metro x 0,50 metros), cuyo propdsito sea llamar la atencion
sobre la actividaque se ofrece en el mismo sitio donde este esta ubicado. Se permite un solo
aviso por fachada del local; sin embargo, en lotes esquineros se permitira la instalacion de
uno por cada costado.

El rotulo debe alinearse paralelamente al frente del terremoppede salir de la linea de
propiedad. Su altura maxima de colocacion sera de 3 metros.

En las Zonas Residenciales de Media Alta Densidad (ZRMAD), Zona Residencial de Alta
Densidad (ZRAD) y Zona Residencial de Alta Densidad (ZRAAD), en el sector urkano d

San Antonio, se permitiran usos comerciales de no mas de 100 m2 y oficinas de no mas de
120 m2, siempre y cuando tengan un minimo de un espacio de parqueo por cada 50 m2 para
ambos usos. No se admitirdn dentro de estas zonas usos que no sean conmipkaiargar
residencial tales como bares, video juegos, pooles, salas de masaje, salas de fiesta y similares.

11.2. Zona Residencial Baja Densidad (ZRBD).

En el plano de zonificacion de Escazu se reconocen cuatro sectores con estas caracteristicas:
uno caresponde a la zona este de Bello Horizonte; otro a la zona comprendida entre Cerro
Coyote y Cerro Palomas, extendiéndose hasta el sector de "Le Monastére". Las pendientes
son fuertes, del 20% al 30%; la escorrentia es rapida, por lo que se debe taxer euiel

uso del terreno. Por tanto, se debe manejar una densidad baja (17 viv/ha), de manera que esta
zona mantenga bajos impactos por el uso residencial. Otra zona abarca la urbanizacién Los
Laureles y Los Rosales, la cual a lo largo de los afios harpaés la caracteristica de
residencial unifamiliar y esta condicion se mantiene dentro del Plan Regulador. Igualmente,

el sector del barrio Maynard y Calle Lanford, se mantiene como de baja densidad, dadas las
caracteristicas actuales de dichos barrios.

*Reformado en el Alcance Bl a la Gaceta N47 del 10 de marzo del 2022

11.2.1. Requisitos

La superficie minima del lote ser4 de 600 metros cuadrados, pero en caso de existencia de
servicio de cloaca, sera de 500 metros cuadrados; el frente minimo es de 15 metros; la
cobertura maxima es de 50% y la altura maxima de las edificaciones seratdes7 me

11.2.2. Retiros
El retiro frontal no serd menor de 3 metros; para los laterales y posterior, ver articulo 9.5.

11.2.3. Usos conformes
a. Residencial unifamiliar.
b. Oficinas de profesionales propietarios de la vivienda, con un area maxima de 30
metros cuadrados, siempre y cuando la actividad se realice en la misma casa.
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11.2.4. Usos condicionales.
a. Residencias multifamiliares (apartamentos o condominios).
b. Hoteles tipo "cama y desayuno” de hasta 5 habitaciones.
c. Usos conexos, ver articulo 11.1.

Los usos "b"y "c" tendrén las siguientes condiciones:
A Tres metros como minimo de retiro lateral (a ambos lados).
A No utilizar el espacio publico (calle, pzparque), para el estacionamiento, salvo
por permiso expreso de la Municipalidad.
A No sobrepasar el nivel de ruido permitido por el Ministerio de Salud Publica para las
zonas residenciales.

11.2.5. Usos no conformes.
a) Bares.
b) Restaurantes.
c) Discotecas similares.
d) Oficinas de todo tipo, de mas de 30 metros cuadrados.
e) Comercio o servicios de mas de 30 metros, de acuerdo con las listas del articulo 11.1.
f) Vallas publicitarias.
g) Talleres automotrices, electromecénicos, etc.
h) Parqueos publicos y privados.
i) Juegos electronicos.
j) Guarderias
k) Pooles vy billares.
[) Albergues.
m) Asilos.
n) lglesias.
0) Escuelasy centros de ensefianza privados.
p) Planteles.
g) Moteles y casas de citas.

11.3. Zona Residencial Media Densidad (ZRMD)

Esta zona comprende los siguientes sectores: alrededores del centro de San Antonio, sector
oeste del distrito Central, franja al margen oeste de la via 310, y alrededores delntesico ce

de Escazu.

11.3.1. Requisitos

La superficie minima del lote sera de 400 metros cuadrados, pero en casos en que exista
servicio de cloaca, serd de 350 metros cuadrados; el frente minimo sera de 12 metros; la
cobertura maxima, del 60% y la altura nmda de edificaciones, de 10,5 metros. Se maneja

una densidad de 25 viviendas por hectarea.

11.3.2. Retiros
El retiro frontal no sera menor de 2 metros; para los laterales y el posterior, ver el articulo
9.5.

11.3.3. Usos conformes.
a. Residencial unifailiar.
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b. Oficinas de profesionales propietarios de la vivienda con un area maxima de 30
m?, cuyas actividades se realicen en la misma casa.

11.3.4. Usos condicionales.

a. Residencias multifamiliares (apartamentos o condominios).

b. Hoteles tipo "camg desayuno” con no mas de 5 habitaciones.

c. Usos conexos, ver articulo 11.1.

d. Guarderias, preescolar, siempre y cuando cumplan con los siguientes requisitos:
d.1.)Un area minimale 6 metros cuadrados por area construida dentro del
terreno por cada nifio o nifia.

d.2.) Un 50% del terreno debe ser dedicada a area verde.

d.3.) Un espacio de parqueo por cada tioxionarios docentey / o
administrativo.

d.4.) Las instalaciones def cumplir con las normas aplicables de las
instituciones competentes.

e.Kinder, siempre y cuando cumplan con los siguientes requisitos:

e.1l.) Tamafio minimo del terreno 1200 metros cuadrados.

e.2.) Un area minima de 10 metros cuadrados por area construida dentro del
terreno por cada nifio o nifia.

e.3.)Areaverde minima sera del 50% del terreno.

e.4.) Un espacio de parqueo por cada funcionario docente y/o administrativo.
e.5.) Un espacio deapqueo por cada 20 alumnos (visitas).

e.6.) Entrada y salida vehicular adecuadas paralap@lumnostengan
condiciones seguras para su ingreso y salida.

e.7.) Bahia interna vehicular para recoger los alumnos.

e.8.) Las instalaciones deben cumplir das normas aplicables de las
instituciones competentes.

e.9.) Cumplir con las normas de la Ley N. 7600 (para personas con
discapacidad).

f. Centros educativos de primero y segundo ciclo (primaria), siempre y cuando

cumplan con los siguientes requisitos:

f.1.) Tamafio minimo del terreno 2500 metros cuadrados.

f.2.) Un area minima de 10 metros cuadrados por area construida dentro del
terreno por cada nifio o nifia.

f.3.) Areaverde minima sera del 50% del terreno.

f.4.) Un espacio de parqueo por cada fanario docente y/o administrativo.
f.5.) Un espacio de parqueo por cada 10 alumnos (visitas).

f.6.) Entrada y salida vehicular adecuadas para lgsiealumnostengan
condiciones seguras para su ingreso y salida.

f.7.) Bahia interna vehicular para recolyer alumnos.

f.8.) Las instalaciones deben cumplir con las normas del CENIFE y otra
aplicables de las instituciones competentes.

f.9.) Cumplir con las normas de la Ley N. 7600 (para personas con
discapacidad).

g. Hoteles, siempre que cumplan con lgsigntes requisitos:

g.1.) El lote minimo de 20002
g.2.) Cobertura 50% maximo.
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g.3.)Areaverde minima 25% del lote.

g.4.)Areamaxima de estacionamiento 25%.
h. Hogares para adultos mayores y casas de salud, siempre que no atiendan mas de
10 personas y cumplan con las normas de instituciones competentes.
i. Usos conexos, ver articulo 11.1., siempre que no tengan mas de 30 m

Los usos mencionados en los puntos d, e, f, g y h, solo podran ubicarse en zonas residenciales
y no en urbanizaciones.

11.3.5. Usos no conformes.
a. Bares.
b. Restaurantes.
c. Discotecas o similares.
d. Oficinas de méas de 30 metros.
e. Comercio delipo de la lista del articulo 11.1, de mas de 30 metros.
f. Vallas publicitarias.
g. Talleres automotrices, electromecénicos, etc.
h. Parqueos publicos y privados.
i. Juegos electronicos.
J. Pooles y billares.
k. Albergues.
l. Asilos.
m. Iglesias.
n. Planteles.
0. Moteles y casas de citas.

11.4. Zona Residencial Media Alta Densidad (ZRMAD)

Esta zona abarca el sector residencial entre el cuadrante urbano de Escazu y el de San Antonio
que tiene lotes promedio de una densidad mas alta a las ZosiderRmles de Media
Densidad, por lo que se hace necesario proveer normativas con parametros mas adecuados a
los desarrollos existentes en este sector. La densidad permitida serd de 40 unidades de
vivienda por hectérea.

Requisitos:
A Lote minimo: 250 i
A Frente minimo: 6 m.
A Altura maxima: 16 m.
A Retiro frontal: 2 m.

Usos conformes:
a. Residencial unifamiliar.

Usos condicionales:
a. Comercio de no mas de 108 ({@ebe ubicar un espacio de parqueo por cada 50
m2 de area comercial).
b. Oficinas de no mas de 126 (@ebe ubicar un espacio de parqueo por cadaz50 m
de area de oficinas).
c. Condominios.
d. Apartamentos.
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e. Hoteles tipo "cama y desayuno”, de no d&S habitaciones.
f. Talleres de ebanisteria y/o artesanales.

Usos no conformes:
a. Bares.
b. Discotecas, salones de baile.
c. Comercio de mas de 10G.m
d. Oficinas de mas de 12G.m
e. Vallas publicitarias.
f. Talleres automotrices.
g. Pooley billares.
h. Moteles y casas de citas.

Las urbanizaciones consolidadas ubicadas dentro del area zonificada dentro de ZRMAD se
les aplicaran las normas de Zona Residencial de Alta Densidad (ZRAD), con excepcion de
la altura que se mantiene en 10,5 m.

11.5. Zona Residencial Alta Densidad (ZRAD).

Segun el plano de zonificacion, esta se ubica en la parte Norte del canton y ademas abarca
las areas comerciales con el afan de reglamentar las zonas residenciales dentro de las
comerciales, y se concibe comn érea de concentracion poblacional, ya que posee las
mejores condiciones para el crecimiento urbano; las pendientes son bajas y la posibilidad de
lograr una excelente infraestructura es aun mayor. Esta zona tendrd una densidad de 50
viviendas por hectare€fomprende el sector al Sur de la ruta nacional 105 (sector Vista
Alegre, Anonos, una parte de Bello Horizonte), y el sector al Norte de la misma ruta, antigua
carretera a Santa Ana hasta el sector del Centro Comercial La Paco.

Dentro de estas zonas, @rsector que aparece afectado por la proximidad a cauces de rios,
debera dejarse un retiro minimo de 10 metros de no construccion desde la margen del rio;
ademas, para urbanizar esas zonas deben realizarse obras de infraestructura protectoras y
rellenos gie incrementen la altura del terreno para evitar que posibles avalanchas inunden el
terreno urbanizado.

Los sectores en Bello Horizonte dentro de esta categoria, propensos a inundarse por la
Quebrada Quebradillas, seran objeto de un estudio especidbgidoopara evaluar la
aceptacion o no de los proyectos propuestos dentro de esas zonas. Ademas, los desarrollos
gue se hagan en la parte central de Bello Horizonte, al tener problemas de capacidad de
desfogue de las aguas pluviales dentro de la cueniea@eaecbrada Quebradillas, deberan
resolver el problema de conduccién de aguas pluviales fuera de la cuenca de la mencionada
quebrada.

*Reformado en el Alcance N1 a la Gaceta N47 del 10 de marzo del 2022

11.5.1. Requisitos

La superficie minimael lote sera de 2004 pero en caso de existir servicio de cloaca, sera

de 180 r El frente minimo sera de 10 metros; la altura de edificacion maxima, de 14 metros
frente a vias de ese ancho y de 11 metros cuando la via tenga asignado ese derecho de via
salvo si esta frente a la ruta nacional N. 121 (antigua carretera a Santa Ana), cuya altura
maxima podra llegar hasta 21 metros. La cobertura maxima sera del 70%.
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11.5.2. Retiros

El retiro frontal no sera menor de 2 metros; para los laterales y elipgster el articulo

9.5. Frente a bulevares, el retiro sera de 3 m de antejardin. En las calles nacionales, el retiro
frontal sera indicado por el Ministerio de Obras Publicas y Transportes (MOPT).

11.5.3. Usos conformes.
a. Residencial unifamiliar.
b. Oficinas de profesionales propietarios de la vivienda con un area méaxima de 30
m2, cuyas actividades se realicen dentro de la misma casa.

11.5.4. Usos condicionales.

a. Residencial multifamiliar.

b. Condominios residenciales.

c. Hoteles tipo camagesayuno con no mas de 5 habitaciones.

d. Guarderias, preescolar, siempre y cuando cumplan con los siguientes requisitos:
d.1.)Un &rea minimale 6 metros cuadrados por area construida dentro del
terreno por cada nifio o nifia.

d.2.) Un 50% del terreno de ser dedicada a &rea verde.

d.3.) Un espacio de parqueo por cada dos funcionario docente y / o
administrativo.

d.4.) Las instalaciones deben cumplir con las normas aplicables de las
instituciones competentes.

e.Kinder, siempre y cuando cumplan cos kiguientes requisitos:

e.l.) Tamafio minimo del terreno 1200 metros cuadrados.

e.2.) Un area minima de 10 metros cuadrados por area construida dentro del
terreno por cada nifio o nifia.

e.3.)Areaverde minima sera del 50% del terreno.

e.4.) Un espacide parqueo por cada funcionario docente y/o administrativo.
e.5.) Un espacio de parqueo por cada 20 alumnos (visitas).

e.6.) Entrada y salida vehicular adecuadas para que los alumnos y alumnas
tengan condiciones seguras para su ingreso y salida.

e.7.) Bahia interna vehicular para recoger los alumnos.

e.8.) Las instalaciones deben cumplir con las normas aplicables de las
instituciones competentes.

f. Centros educativos de primero y segundo ciclo (primaria), siempre y cuando

cumplan con los siguntes requisitos:

f.1.) Tamafio minimo del terreno 2500 metros cuadrados.

f.2.) Un area minima de 10 metros cuadrados por area construida dentro del
terreno por cada nifio o nifia.

f.3.) Areaverde minima sera del 50% del terreno.

f.4.) Un espacio de parqueo por cada funcionario docente y/o administrativo.
f.5.) Un espacio de parqueo por cada 10 alumnos (visitas).

f.6.) Entrada y salida vehicular adecuadas para que los alumnos tengan
condiciones seguras para su ingreso y salida.

f.7.) Bahia interna vehicular para recoger los alumnos.

f.8.) Las instalaciones deben cumplir con las normas del CENIFE y otra
aplicables de las instituciones competentes.
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f.9.) Cumplir con las normas de la Ley N. 7600 (para personas con
discapacidad).
g. Hoteles, siempre que cumplan con los siguientes requisitos:
g.1.) El lote minimo de 20002m
g.2.) Cobertura 50% maximo.
g.3.)Areaverde minima 25% del lote.
g.4.) Areamaxima de estacionamiento 25%.
h. Hogares para adultos mayores y casas dd,ssikmpre que no atiendan mas de
10 personas y cumplan con las normas de instituciones competentes.
i. Usos conexos, ver articulo 11.1., siempre que no tengan mas de 30 m

Los usos mencionados en los puntos d, e, f, g y h, solo podran ubicarse easideasiales
y no en urbanizaciones.

11.5.5. Usos no conformes.
a. Bares.
b. Restaurantes.
c. Oficinas de méas de 3®®m
d. Comercios de mas de 36,nmcluidos en la lista del articulo 11.1.
e. Discotecas o similares.
f. Vallas publicitarias.
g. Talleres automotrices, electromecanicos, etc.
h. Parqueos publicos y privados.
i. Juegos electronicos.
j. Pooles y billares.
k. Albergues.
l. Asilos.
m. Iglesias.
n. Planteles.
0. Moteles y casas de citas.

En las zonas de comercio donde se permita vivienda de alta densidad privan las normas
especificadas para el uso comercial.

11.6. Zona Residencial de Alta Alta Densidad (ZRAAD).

Se concibe como una serie de zonas de altaeotmacion poblacional para dar cabida a
soluciones habitacionales de interés social, para la poblaciébn econémicamente menos
favorecida del canton. Estas zonas tendran una densidad maxima de 150 viviendas por
hectarea.

Esta categoria incluye los siguientsectores que por sus caracteristicas actuales
socioeconOmicas y de densidad requieren de normas especiales que permitan consolidarlos
como zonas de una densidad mas alta que la ZRAD.

Los siguientes sectores estarian sujetos a la reglamentacién denastasaber:
A En Guachipelin: Calle Boqueron (lotes de familias Jiménez Herrera y Jiménez
Segura), Calle Los Herrera (alrededores de Iglesia San Gabriel), Calle Los
Azofeifa (lotes Chino Wong y Enoc Azofeifa).
A Sector Carrizal Medio: del puente a Barrioc&mn de Jesus.
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Sector Urbanizacion Zarate.

Calle Leon en Bello Horizonte.

Lotes Protti: alrededores de La Hulera.

Calle Los Reyes: entre la Calle San Miguel y el Abastecedor Buenos Aires.
Urbanizacion Manuel Antonio: entre calle Sabanillas y lotégsTaeon.

Sector Calle Entierrillos: alrededores del antiguo tanque Municipal y familia
Arias Alvarado.

Sector Acave 1y 2.

Calle Bernabé Leon y sectores aledafios.

o I To To T Io o To

Entre estas zonas, para el sector que aparece afectado por la mancha de amenaza de
avalanchas (de acuerdo con el mapa de Amenazas Naturales que acompafa este Plan
Regulador), debera dejarse un retiro de no construccion de 20 metros de la margen del rio;
ademas, en caso de urbanizar estas zonas en terrenos colindantes con esta franja de 20 metros,
deben realizarse obras de infraestructura protectoras y rellenos que incrementen la altura del
terreno, para evitar que posibles avalanchas inunden los terreaoszados. Los sectores

dentro de esta categoria, propensos a inundarse por la Quebrada Quebradillas, seran objeto
de un estudio especial hidroldgico, para evaluar la aceptacion o no de los proyectos
propuestos dentro de estas zonas. Ademas, los desaquiice hagan en la parte central de

Bello Horizonte, al tener problemas de capacidad de desfogue pluvial dentro de la cuenca de
la quebrada antes mencionada, deberan resolver adecuadamente el problema de conduccion
de aguas pluviales fuera de esta cuenca

Para efectos del Plan Regulador se define el término "interés social* para los casos de
fraccionamientos, segregaciones y/o construcciones de nudcleos familiares que por las
caracteristicas del terreno o construccion no cumplan con la norma minimarfigldzector

donde se encuentren, y que se trate de la Unica propiedad en posesién del solicitante de la
declaratoria.

11.6.1. Requisitos

La superficie minima de lote sera de 150 metros, pero en caso de existir servicio de cloaca,
sera de 120 metros. fEente minimo sera de seis metros, la altura de la edificacion maxima,

de 10,5 m frente a calle publica, independientemente del ancho del derecho de via, o frente a
servidumbre, de 5 0 mas metros de ancho. Sobre servidumbre de menos de 5 metros la altura
maxima serd de 7 metros. El 80% del terreno deberé tener una pendiente igual o menor al
10%. La cobertura maxima sera del 75%. Los rotulos no podran medir mas de 1,5 m
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Resumen de los requisitos:

Zona Zona _Zona_ Zona _Zona.
Residencial de| Residencial de Residencial de Residencial de Residencial de
Tabla de requisitos Baja Densidad| Alta Densidad Media Alta Alta Densidad Alta Alta
generales J Densidad Densidad
Z/RBD ZRMD ZRMAD ZRAD ZRAAD

Densidad 17 viviha 25 viv/ha 40 viv/ha 50 viv/ha 67 viv/ha
Supefficie minima del 600 400 250 200 150
lote (M?)
Conred de cloaca 500 350 N/A 180 120
Frente minimo (m) 15 12 6 10 6
Cobertura maxima

. 50 60 70 70 75
edificable (%)
Altura maxima (m) 7 10,5 10,5 14 10,5y7,0
Retiro frontal (m) 3 2 2 2 (3)** 2
Oficina (m?) 30 30 120*** 30 30
T,amano maximo del 05 0.5 0.5 0.5 0.5
rotulo (m?)

**EFrente a boulevard
***\/er articulo 11.4

11.8. Restriccidn de altura en terrenos aledafios a sedes diplométicas.

Como deferencia a la seguridad que deben los gobiernos a las sedes diplomaticas
(Convencion de Viena), este Plan Regulador impone unacoidtride altura de no mas de

dos pisos (7 m) a las nuevas construcciones en los terrenos aledafios a sedes diplomaéticas,
siempre que estas sean propiedad del Gobierno representado. Esta restriccion regira dentro
de los cincuenta metros del lote que colindem la sede diplomatica.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 12. Zonas de comercio y servicio

12.1. Clasificacion.

Para efectos del Plan Regulador, el Mapa de Zonificacion distribuye y delimita dos clases de
zonas de comercio y servicios: Zona de Comercio Lineal (ZCL) y Zona de Comercio Puntual
(ZCP).

Por "actividad de comercio" se comprenderd lo relacionado con la compra y venta de toda
clase de mercaderias licitas, propiedades, bonos, monedas y otros ®eimetuyen las

casas de representacion, comisionistas, agencias, corredores de bolsa, instituciones bancarias,
instituciones de seguro y establecimientos financieros como casas de banca, de cambio,
financieras de crédito y similares; en general, es moaie@quello que involucre cualquier
transaccion de mercado.

Por "actividad de servicios" se comprendera lo relacionado con el préstamo remunerado de
servicios por parte de organizaciones privadas o personas, al sector privado, al sector publico
0 a ambe. Por ejemplo, el transporte, las comunicaciones, los establecimientos privados de
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ensefianza y esparcimiento, los hoteles y hospedajes de todo tipo, los establecimientos de
vehiculos, las agencias, los representantes de casas extranjeras, las barberias y
establecimientos de belleza o estética y las agencias de publicidad.

Para el caso de centros comerciales ubicados dentro de estas zonas, tendran como requisito
resolver su problema de tratamiento de desechos liquidos (aguas negras y aguas servidas).
Se exge la instalacion de plantas de tratamiento de aguas y la conduccion de estas hasta un
sitio adecuado para recibirlas. En caso de talleres, adicionalmente se exigen las medidas
necesarias para tratar los desechos o entregar, para el reciclaje, maiemalesstos de
combustibles o aceites lubricantes y otras sustancias altamente contaminantes cuando caen
en los rios.

12.2. Zona de Comercio Lineal (ZCL).

Este tipo de comercio se ha concentrado en las margenes de las carreteras nacionales y se
define cano una franja de 50 metros a lo largo de todas las vias nacionales, es decir, la 310,
121, 105y 167, y la seccion de la calle Matapalo, al Sur de Multiplaza, segun lo indicado en
el mapa de zonificacién. En el tramo de la Zona de Comercio Lineal (ZClGedato
Comercial Paco hasta el limite cantonal con Santa Ana, los usos condicionales de la ZCL se
tomaran como no conformes, excepto los condominios que se mantendran como usoS
condicionales, debido a la cercania con usos residenciales. En la llamddad&vidro”,

incluye los lotes colindantes al oeste del Centro Comercial El Lago, segun lo refleja el mapa
de zonificacion de este Plan Regulador, abarcando el terreno del antiguo Hotel Maria
Alexandra.

En el tramo de la Zona de Comercio Lineal que paselpuadrante de Escazu Centro hasta

el sector 200 m alorte del Cuadrante urbano de San Antonio, la altura méaxima serébde 10
metros. En el sector el Hotel Camino Real (margen sur de la autopista Prospero Fernandez)
y la via hacia Guachipelin (tunel) la altura permitida en la franja de Zona Comercio Lineal
(ZCL) sera de 28 metros maximo, de igual forma entre el tinel de Geakishjgel puente

sobre el Rio Agres (margen norte de la autopista Prospero Fernandez) se permiten 28 m de
altura edificable maxima. En estos dos ultimos sectores, se permiten los hoteles como uso
condicional, siempre que la finca donde se construyan teagade 2000 m2, la cobertura
edificable no sobrepase el 50%. Finalmente, en el sector de Calle Matapalo se permitir4 una
altura méxima de 38 metros.

En el tramo de la Zona de Comercio Lineal entre el tinel de Guachipelin hacia el norte hasta
el limite conel cantén de San Ana, los proyectos de usos comerciales con 50 0 mas espacios
de estacionamiento que se desarrollen, deberan presentar estudio de weipactar e
implementar mejoras viales que impidan el deterioro de las condiciones de circulacion
vehicular y peatonal.

Los edificios multifuncionales se permitirdn en esta zona, pudiéndose aplicar la altura que
rige en la Zona de Comercio Lineal para todo el proyecto.

*Reformado punto 12.2 anterior mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de juniol®el 20
Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio delRéf®mado en
el Alcance N51a la Gaceta N47 del 10 de marzo del 2022
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12.2.1. Requisitos.

La superficie minima del lote sera de 200 metros cuadrados, tenga o no skendldaca;

el frente minimo sera de 10 metros; la cobertura maxima, de 80% y la altura maxima de las
edificaciones, de 14 metros.

12.2.2. Retiros.

El retiro frontal sobre las calles nacionales sera indicado por el MOPT. Sobre la calle
Matapalo (continuacion del boulevard de Multiplaza), el retiro frontal sera de tres metros,
sobre un derecho de via de 22 metros de ancho. Los espacios de parqgtedes tteberan

ser disefiados con una entrada y una salida, para evitar que los automéviles salgan en reversa
hacia la via principal. Para los retiros laterales y el posterior, ver el articulo 9.5.

12.2.3. Estacionamientos.

Los negocios dedicados al comerde bienes o préstamo de servicios deberan contar con

un espacio de estacionamiento por cada 30 metros cuadrados de superficie dedicada a estas
actividades (no se incluyen las areas dedicadas a la administracion). Cuando se trate de
restaurantes o estaloimientos similares se debera dejar, como minimo, un espacio de
estacionamiento por cada seis ocupantes, segun sea la capacidad maxima autorizada por el
Instituto Nacional de Seguros. La dimension minima de cada espacio de estacionamiento sera
de 2,5 metrs de ancho por 5,5 metros de largo. Se debera cumplir con la legislacion existente
para facilitar el acceso a minusvalidos.

12.2.4. Usos conformes.
a. Comercio y servicios.
b. Restaurantes.
c. Servicios institucionales.

12.2.5. Usosondicionales
a) Residencial Alta Densidad, siempre y cuando los propietarios acepten las
incomodidades de ubicacion dentro de la zona comercial.
b) Bodegas de tipo comercial y talleres no mayores de 250 metros cuadrados de
construccion.
c) Bares, loscuales deberan cumplir con lo establecido en el Capitulo Xl del
Reglamento a la Ley de Construcciones en lo que toca a "Sitios de Reunion Publica”.
d) Iglesias y en general sitios de culto, los cuales deberan cumplir con lo establecido
por el Reglamentogra el funcionamiento sanitario de Templos o locales culto y sus
modificaciones (Gaceta No0.144 del 26 de julio de 2007).
e) Centros educativos, los cuales deben ajustarse a lo establecido en el aftdgl.3.4
presente Plan Regulador y en lo no expreséeneegulado, al Capitulo No. Xl del
Reglamento a la Ley de Construcciones en lo que toca a "Edificios para la
Educacion”.
f) Planteles.
g) Cementerios, siempre que cumplan con todo los establecido por el decreto
N0.32833 "Reglamento General de Cemeag#ry sus reformas.

Para los puntos "b", "d" y "f se requerira, en caso de nueva construccion, retiros laterales)

posterior de 3 metros. En el momento en que cualquiera de los usos anteriores o cualquier
otro condicional no listado en este articulo, sestituya en elemento de peligro, insalubridad

o incomodidad para la zona, ya sea por las condiciones de mantenimiento de su local, por la
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forma o sistemas que emplea en la realizacion de sus operaciones, por la forma que emplea
para eliminar los desechasgsiduos o0 emanaciones resultantes de sus faenas o por los ruidos
que produce su operacion, se transformara entonces en un uso no conforme, pudiendo la
Municipalidad en coordinacion con el Ministerio de Salud, realizar el debido proceso para
que se corrija@l hecho o elemento generador de peligro o en su defecto cancelar su licencia
municipal en forma temporal o definitivamente si el caso lo amerita. Para tales efectos y con
el fin de calificar las incomodidades, peligros o insalubridades se utilizarsploedio por

el Reglamento sobre Higiene Industrial del Ministerio de Salud.

*Reformado el punto 12.2.5) anterior mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del
2019. Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

12.2.6 Usos no conformes.
a. Discotecas.
b. Vallas publicitarias.
c. Moteles y casas de citas.

12.3. Zona de Comercio Puntual (ZCP).

Los centros compactos de tipo puntual que se han formado en el canton corresponden a las
cabeceras de los distritos: Esca3an Antonio y San Rafael. Todos poseen caracteristicas
urbanas que datan de la Colonia, como son la reticula y la formacion del centro historico
(plaza, iglesia, escuela y edificaciones de administracion). Por otro lado, se han desarrollado
una serie deentros comerciales en Guachipelin, Multiplaza, Plaza Laureles, Calle Matapalo,
Trejos Montealegre (zona ubicada en los alrededores de la interseccion de entrada a Escazu
desde la autopista Préspero Fernandez).

12.3.1. Zona de Comercio PuntuaCentro de Escazu (ZCPCE).

La superficie minima del lote sera de 200 metros cuadrados; el frente minimo sera de 10
metros; la cobertura maxima, de 80%, y la altura maxima de las edificaciones, de 7 metros.
Se permitird 3,5 metros mas de altura, siempre y cuando se deje un retalodet metros
minimo a nivel de la tercera planta, y el visto bueno deiFBobeso Control Constructivo

de que el proyecto no afecta la visual urbana y paisajistica de su entorno.

En el sector al este de la calle 5ta. del cuadrante urbano, se penmatialtura de 14 m.

La fachada de las edificaciones que se encuentren en los cuadrantes que colindan con el
parque y la iglesia San Miguel Arcangel tendrd una arquitectura consecuente con la imagen
urbana del sector; es decir, de asociacion culturtd. @gsmitira la construccion de balcones

gue se proyecten hasta un metro sobre las aceras, siempre y cuando se mantenga una altura
minima de 3 metros sobre el nivel de estas.

El Plan Regulador declara esta zona como Zona de Control de Valor Patrimmmizigye

también es necesario contemplar los requisitos del articulo 16.5. El area maxima de rétulos
por local es de 1,5 metros cuadrados, estos se permiten Unicamente adosados a la fachada y
seran de material opaco, con iluminacion unicamente refleblovae permitiran rétulos que
sobrepasen el nivel de la precinta del inmueble (inicio de la cubierta o techo). Para
estacionamientos, ver articulo 12. Retiros
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No se exige el retiro frontal, pero se exigira el espacio de 2 metros de ancho par&2¢alles y
metros en avenidas, para la construccidén de aceras; sobre los retiros laterales y el posterior,
ver el articulo 9.5.

*Reformado en el Alcance N1 a la Gaceta N47 del 10 de marzo del 2022

Estacionamientos

Se requerira de un espacio por cada 50 metros de &rea comercial. Los lotes frente a las vias
propuestas como futuras vias peatonales en cualquier lugar del Canton, no se les exigira
parqueo.

La Municipalidad generara incentivos para la apertura de paquidsicos cercanos a las
vias peatonales.

Usos conformes
a. Comercio y servicios.
b. Oficinas.
c. Servicios institucionales.

Usos condicionales
a. Residencial, siempre y cuando los propietarios acepten las incomodidades
de ubicacion dentro de la znoomercial.
b. Parqueos para automéviles.
c. Bares existentes.
d. Talleres existentes.

Usos no conformes
a. Estacionamientos de furgones.
b. Planteles de buses.
c. Restaurantes con espectaculos publicos.
d. Discotecas y similares.
e. Nuevos bares.
f. Nuevos talleres.
g. Moteles y casas de citas.

*Reformado punto 12.3.1 mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

12.3.2. Zona de Comercio Puntual Centro de San Antonio (ZCPCSA).

Corresponde al sector circundante de la Iglesia de San Antonio, también comprende el sector
a lo largo dda ruta nacional 105, desde la esquina sureste de la cuadra de la Iglesia de San
Antonio, avanzando hasta la esquina suroeste del Plantel de la Tapachula, en una franja de
50 m de ancho. Dicha franja se extiende hasta el punto donde actualmente llega la zo
comercial por la margen norte de la citada ruta nacional. Incluye, ademas una franja de 50 m
de ancho al oeste y al norte de la cuadra que contiene el Monumento al Boyero.

Este comercio presenta caracteristicas rurales que reflejan el tipo de condomdadsta
ubicado. Por tanto, los proyectos que se asienten en este centro deberan proponer una
arquitectura complementaria a la forma urbana histérica del sitio. La altura maxima de las
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edificaciones sera de 7 metros; sin embargo, por cada 3mts damaén® adicional se
podra aumentar un nivel mas. Para estacionamientos, ver art. R2@3s

No se exige el retiro frontal, pero se exigira el espacio de 2 metros en calles y 2,50 en
avenidas, necesario para la construccion de aceras; sobre los retiros laterales y posterior, ver
el articulo 9.5.

*Reformado en el Alcance N1l a la Gaceta N47 dd 10 de marzo del 2022

Usos conformes
a) Comercio y servicios.
b) Oficinas.
c) Servicios institucionales.

Usos condicionales
a) Residencial, siempre y cuando los propietarios acepten las incomodidades de
ubicacion dentro de la zona comercial.
b) Pagueos de automaviles, con capacidad maxima de 25 espacios.
Cc) Bares existentes.
d) Talleres existentes.

Usos no conformes
a) Estacionamiento de furgones.
b) Planteles de buses.
c) Restaurantes con espectaculos publicos.
d) Discotecas y similares.
e) Bares nuevos.
f) Talleres nuevos.
g) Moteles y casas de citas.

*Reformado el punto 12.3.2) anterior mediante sesién ordinaria N. 164 del 17 de junio del
2019. Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

12.3.3. Zona de Comercio Puntual Centro de San Rafael (ZCPCSR).
Corresponde al aaecircundante a la plaza central del distrito. Para esta zona rigen las mismas
regulaciones y usos propuestos para la Zona Comercial Lineal (ver el articulo 12.2.)

12.3.4. Zona de Comercio Puntual Centro de Guachipelin (ZCPCG).

Es la zona cantonal con gy densidad de poblacién, por lo que se propone crear un nuevo
centro funcional que ofrezca servicios de educacion, salud, recreativos y culturales a los
futuros habitantes. Para esta zona rigen los mismos requisitos que para la Zona Comercial
Lineal (verel articulo 12.2.).

Retiros:
No se exige el retiro frontal, pero se exigira el espacio de 2 metros de ancho, necesario para
la construccion de aceras; sobre los retiros laterales y posterior, ver el articulo 9.5.

Usos conforms:
a. Comercio y servicios
b. Oficinas.
c. Servicios institucionales.
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Usos condicionales
a. Residencial, siempre y cuando los propietarios acepten las incomodidades de
ubicacién dentro de la zona comercial. b. Parqueos de automdéviles, con capacidad
maxima de 25 espacios. @lleres. d. Bares.

Usos no conformes.
a. Discotecas o similares.
b. Vallas publicitarias.
c. Moteles y casas de citas.

12.3.5. Zona de Comercio Puntual Multiplaza (ZCPM).

Esta zona abarca el sector del Centro Comercial Multiplaza, el Hotel Camihy Blea
Oficentro Plaza Roble, que por sus caracteristicas de un proyecto planificado requiere de una
zonificacion puntual que respete el proceso de disefio que ha venido desarrollandose desde
los afios 90 en esa zona.

Requisitos:

A Cobertura: 80%
A Altura: 38 metros
Retirofrontal: 3 metros.
Retiro sterior y lateral: 3 metros hasta dos pisos y un metro mas por piso cuando
existan ventanas. En los sectores de fachada lateral y/o posterior donde no existan
ventanas no es exigible el retiro. Se pegmretiros escalonados desde la primera
planta.

> > >

Usos conformes
a) Comercio, oficinas y servicios.
b) Restaurantes.
c) Hoteles.

12.3.5.5. Usos condicionales
a) Bares.
b) Discotecas.

12.3.5.6. Usos no conformes
a) Vallas publicitarias.
b) Estatones de gasolina.
c) Talleres.
d) Bodegas industriales.
e) Moteles y casas de citas.

*Reformado punto 12.3.5, mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

12.3.6 Zona de Comercio Puntual Trejos Montealegre (ZCPTM).

Esta zonaabarca el sector del actual Centro Comercial Trejos Montealegre, asi como los
terrenosaledafnos a este y los ubicados al sur de la autopista Prospero Fernandez, segun se
especifica en ehapa de zonificacion del presente Plan Regulador.

La zona se concibeon especial énfasis comercial de acuerdo con el crecimiento del
comercio y de loservicios reflejado por el area circundante, y por su posicion estratégica a
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la entrada de Escazu, tomandoceenta que se trata de terrenos que por sus caracteristicas
deubicacion pueden desarrollarse en un nuichgartante de comercio, oficinas y servicios.

Para estacionamientos, rige como minimo un espacio por cackdeCanea neta comercial
0 uno por cadaeis personas que utilicen un local de reunion publica.

La colertura sera del 80% (el 20% de area restante debe destinarse a area verde). En cuanto
a los retiros, efrontal ser4 de 3 metros y para los laterales y posterior, ver articulo 9.5. La
altura maxima permitida es de 2tetros.

Usos conformes
a. Comercio y servicios.
b. Oficinas.
c. Servicios.

Usos condicionales
a. Residencial, siempre y cuando los propietarios acepten las incomodidades de
ubicacion dentro de la zocamercial.
b. Parqueos publicos y privados bajodaadiciones del articulo 26.
c. Bares (siempre que cuenten con un disefio de insonorizacién aprobado por el
Ministerio de Salud).

Usos no conformes
a. Discotecas.
b. Talleres automotrices.
c. Instalacion de vallas publicitarias.
d. Moteles y casas déas.

*Reformado punto 12.3.6ediantela Sesion Ordinaria No.023\cta No. 028 del 05 de
octubre del 2020

12.4. Cementerio

Los requisitos para esta clase de proyecto seran los que el Ministerio de Salud contempla en
la Ley de Salud.Ademas, deberan regirse en lo pertinente por el Reglamento de
Construcciones y leyes conexas y cumplir con todas las normas que requieren estos
proyectos.

*Adicionado punto 12.4 mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

12.5 Zona Mixta Lineal para el Desarrollo Sostenibl¢ZMLDS)

La Zona Mixta Lineal para el Desarrollo Sostenible, comprende un espacio dedicado a
fomentar el Desaotlo Econdmico Local con practicas amigables al medioambiente y la
satisfaccion de necesidades sociales y econdmicas locales. Las actividades mixtas permitidas
en esta zona incluyen la residencia, el comercio de pequefa escala (barrio) y los servicios
comgementarios al uso residencial. Las edificaciones que se propongan deberan cumplir
exhaustivamente con criterios de disefio, construccion y operacién que logren un balance
impacteaporte del edificio a lo largo de todo su ciclo de vida y minimicen el imopget se

crea con la edificacion del inmueble, implicando esto la alteracién del medio ambiente por
la manipulacion y extraccion de recursos, demanda de energia, transporte de insumos y la
demanda de estos que tendra durante su existencia. Ademas, &a dedrater aspectos de
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investigacion y aplicacion de instrumentos que den la mejor solucién entre practicas
establecidas y conceptos emergentes en aras de lograr un desarrollo sostenible.

Requisitos

1. Diseio del Sitio o emplazamiento de la obra.

a) El disefio del edificio debe proveer la ubicacion idénea para que aproveche
al maximo el aire y la luminosidad naturales a razon de utilizar las mismas en
la dindmica del ciclo de uso del inmueble.

b) La ubicacion del edificio debe servir a thsnandas de servicios dentro de
distancias transeuntes para peatones y sistemas de transporte no motorizado,
por esto los edificios deben estar en puntos estratégicos donde suplan una
necesidad en vez de crearla. En el caso de edificios de comerciocjoservi
deberan prever facilidades de vestidores, duchas y parqueo de bicicletas para
los trabajadores que desean emplear este medio de transporte. Las facilidades
anteriores deberan ser previstas a razon de un local con ducha y vestidor para
hombres por cad400m de area construida o fraccion y un local con duchay
vestidor para mujeres por cada 300dm area construida o fraccion.

2. Gestion del recurso hidrico:

a) El edificio deber& tener capacidad de captar y reutilizar el agua de lluvia
supliendo corella necesidades que no requieran provision de agua potable.
Ademas, el disefio del edificio y su entorno debera garantizar la reduccion del
caudal del desfogue pluvial que genere, aplicando ademéas el uso de
pavimentos y tuberias permeables en toda lansiXte de sus areas de
parqueo, excepto los generados en subterraneo dentro de la cobertura del
edificio.

b) Todos los edificios de comercio, servicios o0 residenciales que se
establezcan dentel Régimen de Condominio deberan contar con plantas de
tratamento para las aguasesiduales. Para viviendas unifamiliares o
multifamiliares y de acuerdo con lagspectivos indices de Fragilidad
Ambiental deberan presentar sistemas de tratamialdonos segun la
recomendacion de este municipio en la Valoracionld@ggza emitidapor el
Subproceso de Gestibn Ambiental; asi como la correspondiente autorizacion
del Ministerio de Salud.

3. Gestidn del consumo energético;

a) La planificacion energética debe reducir la demanda del uso de la misma,
con implementacion deistemas y equipos de bajo consumo y con la
produccion en sitio de energias limpias con el fin de reducir la dependencia
del inmueble al servicio convencional.

b) El uso de sistemas de enfriamiento o de aire acondicionado convencionales
gue generen emisies nocivas al ambiente o de alto consumo energético en
relacion con otras alternativas amigables con el ambiente que puedan estar
disponibles en el mercado, no estan permitidos en los edificios de comercio u
oficinas que se desarrollen en esta zona, apexue de los sistemas de
enfriamiento para productos perecederos. Para estos efectos el disefio del
edificio debera contemplar el maximo aprovechamiento de la ventilacion
natural.
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4. Gestion y tratamiento de desechos solidos:
Todas las edificaciones que slesarrollen en esta zona, amparadas a la
presente normativa, ya sean de uso residencial, comercial o de servicios,
deberan integrarse al servicio de recoleccion de desechos sélidos valorizables
de la Municipalidad de Escazu y cumplir con las normasRigilamento para
el manejo discriminado de desechos sélidos en el Cantén de Escazu",
publicado en la Gaceta del 15 de abril del 2002 y sus reformas. La recoleccion
de desechos se realizar4 de puerta a puerta y los mismos deberan estar
separados segun lagesificaciones del servicio antes mencionado.

5. Otras especificaciones:

Densidad habitacional: 50 viviendas por hectarea
Altura maxima de las edificaciones: 14 m
Cobertura maxima: 80%
Area de lote minimo: 2002
Frente minimo: 10n.
Parqueos para locales comerciales o servicios: un espacio por cada 30 m?
de area destinada a locales comerciales o de servicios, ademas para
edificios comerciales o de servicios de mas de 300 m2, deberan proveer
un espacio de parqueo adicional por cadaD1®® de construccién o
fraccion con las mismas dimensiones de un parqueo para automovil,
equipado con dispositivo para parqueo de bicicletas u otros vehiculos no
motorizados.
Para el caso de proyectos que enfrenten vias frente a bulevares existentes,
con popuesta de ser peatonizadas o bien que se proponen para ser
convertidas como Veredas Urbanas, se dispensa de contar con espacios
de parqueo, en el tanto se presente ante elP&uideso de Control
Constructivo un area frontal libre o techada que se integrel entorno
urbano.
g. Rotulos o publicidad exterior: se permitira un rétulo por cada local

comercial o deservicios, que no exceda #lé m? debidamente adosado

a la pared del local. Nee permiten rétulos luminosos.
h. Retiro frontal: 2m
i. Retiroslaterales: segun lo especifica el articulo 9.5

~ooo0op

*Reformado en el Alcance N. 51 a la Gaceta N. 47 del 10 de marzo del 2022.

12.5.1 Usos conformes
a) Residencia unifamiliar y multifamiliar
b) Edificios mixtos del tipo multifuncional que combinen armdnicamente usos
comerciales o de servicios con el uso residencial.
c) Comercio cuya area de cobertura total destinada a locales comerciales no sobrepase
los 200m? para cubrir necesidades de g&stores residenciales inmediatos. Incluye
pulperiasminimercadostiendas de conveniencia, galerias de arte, cafés, teatros, etc.
d) Oficinas bancarias que no sobrepasen logs1/2Qfe cobertura edificada.
e) Oficinas de servicios profesionalee mayora 200 m? (médicos, abogados,
ingenieros, arquitectos, contadores, etc.).
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*Reformado en el Alcance N1 a la Gaceta N47 del 10 de marzo del 2022

12.5.2 Usos condicionales
a) Guarderias, kinder y centros educativos de primer y segundo ciclo segun las
especificaciones contenidas en el articulo No.11.5.4
b) Hoteles, en tanto cumplan con las especificaciones del articulo 11.5.4
c) Hogares para adultos mayores o casas de sigidpre y cuando cumplan con las
normas y especificaciones de las autoridades competentes y la Ley 7600 en todos sus
extremos.
d) Restaurantes, en tanto no ocasionen molestias por ruido, olores, insuficiencia de
parqueo, etc., al uso residencial aledafo.
e) Gimnasios o centros para el desarrollo de ejercicio fisico, en tanto no ocasionen
molestias al uso residencial aledafio por ruido, trepidaciones, o parqueos.
f) Parqueos publicos

*Reformado en el Alcance N1a la Gaceta N47 del 10 de marzo del Z2.

12.5.3Usos no conformes
a) Bares, discotecas o similares.
b) Vallas publicitarias.
c) Talleres automotrices, electromecanicos, de enderezado y pintura etc.
d) Locales para juegos electronicos, pooles y billares.
e) lglesias o locales de culto
) Industria en general
g) Planteles de buses, contenedores, camiones o similares
h) Moteles, casinos y casas de citas.

*Adicionado el punto 12.5) anterior mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del
2019. Publicado en el Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio deR2@d9nado
en el Alcance Nbla la Gaceta N47 del 10 de marzo del 2022

Articulo 13. Zona Mixta de Pequefia Industria y Comercio (ZMPIC)

La Zona Mixta de Pequefia Industria y Comercio se ubica en Guachipelin, en los mismos
limites de la Zona Industrial definida por el Plan GAM en 1982, donde se especificaba su
funcién de albergar la agtdad industrial del cantdn. No obstante, la industria permitida debe

ser compatible con otros usos de comercio, servicios y educativos que ya ofrece esta zona,
por lo que se estima que la industria que se ubique en esa area debe ser pequefia y mediana,
conno mas de 50 empleados y 1000 metros de instalaciones productivas (ver anexo al final
de este articulo), debe cumplir con todas las regulaciones en vigencia que protegen el medio
ambiente, y con lo dispuesto en el Reglamento para el Otorgamiento deoBedmis
Funcionamiento por parte del Ministerio de Salud (Decreto Ejecutivo N. 236689lemas,

se estima que tal y como se esta desarrollando la zona, el uso comercial y de minibodegas es
compatible con la industria, siempre que se dejen los mismos epiedss exigidos para

esta.

13.1. Requisitos
Para todas las actividades industriales o afines regiran los siguientes requisitos:

a. Cobertura no mayor del 60% del area libre de restricciones.
b. Lote minimo: 500 &
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c. Altura maxima: 14 m.

d. Cuandse desee aprovechar mas de un piso, se exige al interesado un estudio que
demuestre que la actividad en los pisos superiores no implica riesgo para la seguridad
de los trabajadores, usuarios y vecinos.

e. Por cada 150 metros cuadrados de area techadsquszird un espacio de 18
metros cuadrados (3 x 6 metros) de estacionamiento, y un espacio de 72 metros
cuadrados (6 x 12 metros) para carga y descarga,; si el area techada sobrepasa los 200
metros cuadrados, se debera aumentar un espacio de estacitmamierada 500

metros cuadrados adicionales.

f. Para usos condicionales se requerird un espacio de parqueo por cada 30 m2 de area
comercial.

g. El a&rea méxima de rétulos por cada establecimiento o lote minimo corresponde a

3 metros cuadrados, y solo germitira su colocacion si se adosa a la pared frontal

del establecimiento.

h. La altura maxima sera de 14 metros.

13.2. Retiros.
A Frontal minimo, de 6 metros.
A Lateral minimo, de 3 metros.
A Posterior minimo, de 3 metros.

En caso de que la fachada lateral y posterior mida més de 6 metros de altura, se aumentaran
los retiros un metro mas por cada tres metros extra de altura.

En caso de comercios, oficinas y servicios regiran los retiros especificados en el articulo 9.5,
la cobertura para estos usos sera de un 70%.

13.3. Usos conformes.
a. Industria liviana con no mas de 50 empleados (ver anexo con lista de industrias).
b. Bodegas para uso industrial complementario.
c. Minibodegas para alquiler.

Anexo. Usos industrialesonformes.
A Al macenamiento de venta al por mayor
inflamables, explosivos o toxicos.

Colchoneras y similares.
Dep-sitos de madera, granos y mercader 2
Garajes de servicio p¥blico.

V e nt acidryde maghinataie implementos agricolas.

Venta y al macenamiento de materiales de
Tall eres de artesan?a y pequefYa indust
tapicerias, plomerias, fontanerias, talleres de reparacion de ogedsinésticos y

bicicletas, heladerias y envasadoras de productos alimenticios, siempre y cuando la
produccion y el almacenamiento de materiales y equipo se lleve a cabo en un local
completamente cerrado.

T> T T T T>o T

A Talleres mec8ni cos leceede eepacheidn dezvahitdosy pi n't
maquinaria de tipo liviano.
A Fabricaci-n de aparatos el ®ctricos tal

rocolas, planchas, juguetes, abanicos y tostadores.
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A Fabricaci-n de b&§&scul atesdecentrd ynpedicioh;i vi an o
instrumentos oOpticos, cientificos, médicos, dentales y aparatos ortopédicos.

A Fabricaci-n de cuchiller2a, herramienta:
siempre y cuando no incluyan niquelado o troquelado.

A Faadidn de instrumentos musicales y equipo fotogréafico, excluyendo peliculas,

placas y papel sensible.

Estaciones de gasolina.
A Lavanderz2as.
A Fabricaci-n de r-tulos y anuncios no es

A Estacionamientos de autobuses y camione
AFabricacion de productos de ceramica, alfareria y mosaico, siempre y cuando se
utilicen Unicamente materiales ya pulverizados, cuya coccién se realice en hornos
eléctricos o de gas.

A Fabricaci-n de cajas de car eincluyael de env
troquelado.
A Fabricaci-n, confecci-n, mezcl ado y emb

cuando en el proceso se utlicen grasas elaboradas), perfumes y productos
farmacéuticos.

A Fabricaci-n de hielo.

A Establecimientos de recreaci-n comerci a
A D e s hdn,onsetvacion, congelacion y envasado de frutas y legumbres.

A Producci-n de salsas, sopas y productos
A Silos, necesarios para | a industria de
explosivos o toxicos.

A Fabricaci-n de cacao y chocol at e, dul ce
y galletas.

A - Envasado de miel de abej a.

A Fabricaci-n de tortillas.

A Fabricaci n de | evadur a mal tas y produ
A Fabricaci n de htenllas mormassdel Blimgiericede §alué. s e r e
A Fabricaci-n de calzado y art2culos de ¢
A Confecci-n de ropa y art2culos de tel a.
A Parag¢er2as.

A Tapicer2as y fabricaci-n de cubreasient
A Fabricaci-n de art2culos de mimbre, pal
A bFiaacion y procesamiento de articulos de corcho.

A Litografz2as, impresi-n y encuadernaci -n
A  Ensamblaje de motores.

A Producci-n de m8quinas de oficina.

A Fabricaci-n de aparatos y maquinaria ¢
eléctricos, siemp@r que no se incluya el troguelado.

A Fabricaci-n y reparaci-n de veh2cul os
siempre que no se incluya el troquelado.

A Fabricaci-n de relojes y art2culos de |j
A  Armado de juguetes.

A Fabricacsdeportvdee art2cul o

A Fabricaci-n de art2culos de oficina, di
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A Producci-n de art2culos menores de met a
A El aboraci-n de productos de panader2a y
A Fabricaci -n de artzcul os manufactur ad
preparados: cacho, celofan, concha, fieltro, hueso, paja, papel, piel, cuero, plumas y

vidrio.

A Plantas de tratamiento de aguas servida
el resto del canton.

A Usos comerciales aprobados en |l a Zona C
A Actividades de apoyo al comercio y | os

13.4. Usos condicionales.
a. Comercial e institucional, siempre y cuando los propietarios acepterolestias
propias de las actividades industriales y de almacenamiento.
b. Educacion y salud, con excepcion de los centros de capacitacion y de atencién
médica primaria.
c. Eventos feriales y similares.

13.5. Usos no conformes.
a. Residencial.
b. Mateles y casas de citas.
c. Industria peligrosa o que no esté incluida en el anexo de los usos conformes.

Para los usos condicionales comerciales o institucionales dentro de esta zona regiran las
mismas disposiciones que para las zonas de comercio(ieeairt.12.2.).

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 14. Zona de parques y facilidades comunales

14.1. Definicién.

Se reconocen dos tipos de estas zonas: las areas publicas verdes (plazas, parques, campos de
juego) y las destinadas para las edificaciones de salud, seguridad, educacion, oficinas de
servicios publicos, actividades comunales, deporte y recreo.

14.2.Area de parques y facilidades comunales.

Todo aquel que urbanice o fraccione terrenos de mas de 1.000 metros cuadrados, con
excepcion de los ubicados dentro de los cuadrantes urbanos de las cabeceras de los tres
distritos que conforman el cantén (de acuewola delimitacién definida en el articulo 14.5

de este Reglamento), cedera gratuitamente un 10 % del area total por fraccionar o urbanizar
al uso publico de parques y facilidades comunales.

Al menos una tercera parte de este 10% se aplicara a la coi@strde parques; si quien
fracciona o urbaniza no las ha acondicionado debidamente, incluyendo el enzacatado e
instalacion de mobiliario y juegos, el fraccionamiento no podra ser aceptado por la
Municipalidad.

Los dos tercios restantes, que en princitare indicados en los planos constructivos
aprobados por la Municipalidad, serviran para instalar facilidades comunales, y si no, la
Municipalidad decidira el destino de los lotes en consulta con los adquirientes, con el .n de
satisfacer a la mayoria de@s
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14.3. Servicios complementarios.

Dentro de las areas de parques y facilidades comunales se permitiran (ademas de las
instalaciones y usos mencionados en el articulo 14.1.) las construcciones complementarias
tales como bafios publicos, casetas ddarigia y de autobuses, refugios para la lluvia y
similares, siempre y cuando no superen el 10 % de la totalidad del area verde.

14.4. Unidad de Salud Integral de segundo nivel.

La Municipalidad, con base en los lineamientos emanados de la Caja Costanie&eguro

Social (CCSS) definira, luego de los estudios técnicos necesariéea no menate 7.000

m2 para una posible "Area de Salud de Segundo Nivel" por ubicarse en el canton de Escazl.
Este terreno debera estar cerca de vias importantes, atoactZso de la comunidad, asi
como libre de restricciones naturales que pudieran interferir con este proyecto tales como
zonas inundables, con fallas geologicas, deslizamientos o similares. Una vez ubicado el
terreno apropiado, este gozard de Zonifiaa@8pecial dentro de la categoria "Area de
Servicios Comunales”. Podra ubicarse en cualquiera de las zonas dentro del area urbana
definida en el Plan Regulador como un uso conforme. En caso de no poder ser adquirido por
los medios convencionales, sera expado con base en el caracter de interés publico del
proyecto.

14.5. Colegio Técnico Vocacional.

La Municipalidad, con base en los lineamientos emanados del Ministerio de Educacion
Publica, luego de los estudios técnicos necesarios, ubicara un aneasrode una hectarea

para un Colegio Técnico Profesional para el canton. Este terreno debera estar ubicado
preferiblemente cerca del lugar de residencia de la mayoria de los alumnos que vayan a
utilizar el Colegio y libre de amenazas naturales, dentrardal urbana definida en el Plan
Regulador. Una vez ubicado el terreno apropiado, este gozara de Zonificacién especial dentro
de la categoria "Area de Servicios Comunales”, como un uso conforme. En caso de no poder
ser adquirido por los medios convenci@salserd expropiado con base en el caracter de
interés publico del proyecto.

14.6. Cambio de tierra por impuestos.
Segun lo descrito en el articulo 10.3 de este capitulo, se autoriza a la Municipalidad para
adquirir tierras de interés para la comunidadiiante la negociacién con el propietario.

14.7. Definicién de cuadrantes urbanos.
Para efectos del articulo 40 de la Ley de Planificacién Urbana se definen los cuadrantes de
los tres distritos de la siguiente manera:

14.7.1. Cuadrante urbano de Escazu
La zona comprendida entre las calles 8 y 52, y las avenidas 9y 12.

14.7.2. Cuadrante urbano de San Rafael
Cuadras al este y oeste respectivamente de la plaza de San Rafael, incluyendo esta.

14.7.3. Cuadrante urbano de San Antonio
Todas las cuadrasratledor de la Iglesia e inclusive el parque.

Articulo 15. Zona Agricola de Amortiguamiento (ZAA)
(La reglamentacion de esta zona no se incluye en este texto dado que con base en el Acuerdo
Municipal 57603 de la sesion ordinaria 86 de fecha 09/12/03, se decidié estudiar mas
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detenidamente esta zona, dadasspsciales caracteristiopse integraral@lan Regulador
como una Ultima etapa de su aprobacion, tentativamente a finales del 2005).

Se deberd acatar lo establecido en el Decreto de reforma al Plan Regional de Desarrollo
Urbano del Gran Area Metropolitana EE5902MIVAH -MP-MINAE de 12 de febrer 1997
(Alcance No. 15 de La Gaceta No. 66 del 7 de abril de 1997). De acuerdo con el Art. 4.2. de
dicho decreto se busca regular las actividades conexas a la actividad residencial y
agropecuaria en las diferentes ubicaciones, por medio de anillos pesiféel crecimiento

lineal sufrido en las ultimas décadas.

Ante la oportunidad que presenta el sector en cuanto a la posibilidad de un desarrollo
residencial controlado, surge la necesidad de contar con actividades complementarias que
faciliten el abastale necesidades de orden basico, esto con el fin de evitar la movilizacion
de habitantes de forma innecesario y que ademés fomenten el desarrollo sostenible, siempre
resguardando la vocacién agricola del sector.

Se concibe esta zona usos predominantensgrieola, sin embargo, la normativa sobre
fraccionamientos (Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos vy
Urbanizaciones RCNFU y el nuevo Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones RFU)

ha fomentado el desarrollo de conjuntos residendialesles sobre las vias principales que
comunican los sectores de Barrio El Carmen, Bebedero, Barrio Los Filtros, Barrio El Curio,
mismos que requieren de pequefas interacciones comerciales que estan ausentes en éstos
sectores provocando, generacion dged fuera de la zona, con extensas travesias, debido a

gue se han permitido generar parcelas con un area menor al area minima requerida de una
parcela productiva de 20002ymue no permiten desarrollar actividades agropecuarias,
propias de la zona agrieol

Estos anillos corresponden a los siguientes:

Anillo n°1: Este anillo se desarrolla a 50mts a partir del derecho de via de ambos lados de
Cuesta Grande pasando por el Restaurante Tiquicia, llegando a Barrio San Francisco
(Bebedero) y regresando por lallé de La Hermita del Carmen, pasa por el Colegio Técnico

de Escazu.\(er Mapa de Zonificacion

Anillo n°2: Zona que se desarrolla sobre la RN 105 a partir de la Pulperia La Guaria hasta
la entrada de Calle Los Calderones, contintia sobre Calle Losres;hatraviesa Barrio El
Curio, para por el Super Keneth hasta llegar al sector sur de la Escuela Juan XXIll. Se
desarrolla a 50mts a partir del derecho de via de ambos lados de Mevidgpa de
Zonificacion.

Anillo n°3: Comprende un anillo que sesderolla a 50mts a partir del derecho de via, que
inicia en la terminal de buses La Tapachula, llega al Barrio Campana hasta la Calle Tejarcillos
y cerrando nuevamente a la terminal de bus&s. Klapa de Zonificacion

Siendo asi, se complementa y dispardefinir el alcance del articulo 4.2 del decreto DE
25902MIVAH -MP-MINAE, En la Zona Especial de Proteccion sélo se permitirdn las
siguientes construcciones, lo siguiente:

*Reformado en el Alcance N1 a la Gaceta N47 del 10 de marzo del 2022
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15.1 Requisitos

> > > > D> >

Densidad: 1 vivienda por finca

Lote minimo: 120m?/ 7000m?

Cobertura maxima: 10% 75%

Altura maxima: 7m

Frente minimo: én

Retiro frontal: 3m

Retiro lateral y posterior se debe ver Art. 9.5 del Plan Regulador

*Reformado en el Alcance N. 51 a la Gaceta N. 47 del 10 de marzo del 2022.

15.2 Usos conformes
a. Actividades directamente relacionadas con la actividad agropecuaria local; tales como
agricultura, granjas, ganaderia.

*Reformado en el Alcance N1 a la Gaceta N47 del 10 de marzo del 2022

15.3 Usoscondicionales:

aoow

TTTa oo

Vivienda unifamiliar.

Servicios estatales

Infraestructura de redes nacionales y municipales

Venta de hortalizas y verduras, cuando los cultivos sean producidos dentro de
la parcela donde se pretende desarrollar la actividad.

Minisuper no mayor a 100¥(area maxima).

Pulperia con un area no mayor a 30 m2.

Restaurantes

Cafeterias

Sodas

Hogaes para adultos mayores o casas de cuido siempre y cuando cumplan
con las normas y especificaciones de las autoridades competentes y la Ley
7600 en todos sus extremos.

Hotel tipo "cama y desayuno" de hasta 5 habitaciones.

Turismo rural sostenible.

. Usos conexos a la actividad agricola y a la vivienda no mayor de 30 m2. Por

ejemplo: pulperias, panaderias, carnicerias, bazar, tiendas de souvenirs,
salones de belleza, entre otros.

*Reformado en el Alcance N. 51 a la Gaceta N. 47 del 10 de marzo del 2022

15.4 Usosno conformes:

TST@Toao0oTw

Multifamiliares (apartamentos y viviendas)

Urbanizaciones y condominios

Bares, discotecas o similares.

Vallas publicitarias.

Talleres automotrices, electromecanicos, de enderezado y pintura etc.
Locales para juegos eleghicos, pooles y billares.

Iglesias o locales de culto

Industria en general

Planteles de buses, contenedores, camiones o similares
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j.  Moteles, casinos y casas de citas

Para los demas usos ligados al comercio y servicios se requiere un area minind@@le 20

mZ2, ademas se permite la agroindustria inofensiva, hoteles y clubes campestres en tanto se
disponga de un terreno de 00 m2 o mas. Ver Art. 4.4 y Art. 4.5 del Decreto N° 25902
MIVAH -MP-MINAE.

*Reformado en el Alcance N. 51 a la Gaceta N. 47 del 10 de marzo del 2022.

Articulo 16. Zonas de proteccion y control especial

16.1. Definicion.
El Plan Regulador definmuatro tiposie zonas de proteccion y control especial, con el fin de
prestar una @yor atencion a algunas zonas especificas del cantdn, detallar los requisitos y
condiciones de su uso y ejercer un mayor control sobre ellas

a) Zona de Proteccion de los Cerros de Escazu (ZPCE).

b) Zona de Proteccion de 1680s (ZPR).

c) Zonas de Control Espedi(ZCE).

d) Zonas de Control Especial de Interés Patrimonial (ZCEIP).

16.2. Zona de Proteccion de los Cerros de Escazu (ZPCE).

16.2.1. Definicion.

Dada su riqueza natural y la cercania con la @GraaMetropolitana, esta zona montafiosa
denominada Cerros de Escazu fue declarada zona especial en el articulo 25 de la Ley N. 4240
del 15 de noviembre de 1968. Posteriormente y gracias a las gestiones de varios visionarios
de nuestro canton, en 1976, mediagltelecreto ejecutivo N. 61128 del Gobierno de la
Republica, se cred la Zona Protectora Cerros de Escazu, con una extension estimada en 5.000
ha. Luego, en 1983, mediante el decreto ejecutivo N.-M&F amplia el area protegida a

7.060 hectareas.

Estadrea abarca territorios de seis cantones, a saber: Santa Ana, Mora, Acosta, Aserri,
Alajuelita y Escazu. Es necesario recorgae,si bien Puriscal no limita con los cerros, es
beneficiaria de su recurso hidrico, concretamente de las aguas de logring Nabarcia,

que nacen en este conjunto montafioso.

Si en un principio, el argumento que se esgrimid para proteger los cerros fue su potencial
hidrico, hoy tenemos mejor informacion y mayor conciencia de la importancia estratégica
que esta area natutedne para la seguridad de las poblaciones circunvecinas y para la calidad
de vida de toda la GrakreaMetropolitana.

En cuanto a su recurso hidrico de 32 nacientes estudiadas (no todas la existentes), se registré
una produccion de 500. I/seg (1/2 m3 peg). Esto equivale al 25% de toda el agua que le
proporciona Orosi al Valle Central. Segun estimaciones técnicas, con esta cantidad de agua
se puede atender el consumo de 150 mil personas, o sea, de unas 30 mil familias cercanas a
los cerros y a un sectonportante de Santiago de Puriscal. Para el canton de Escazu signi.ca

el abastecimiento de aproximadamente un 30% de su poblacion y constituye la principal
fuente de agua para cientos de familias dedicadas a las actividades agropecuarias. En el marco
dela actual crisis del agua, que en cantidad y calidad enfrenta nuestro pais, estos datos cobran
aun mayor relevancia.
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A pesar del relativo aislamiento de esta zona protegida, existe una rica biodiversidad que se
expresa en los siguientes datos: 585 espeaideplantas, de ellas 281 tipos de arboles, 232
tipos de hierbas y 72 especies de epifitas, bejucos y parasitas. En cuanto a fauna se reportaron
10 especies de mamiferos, 6 tipos de anfibios, 17 especies de reptiles y 141 especies de aves,
de las cuales®son permanentes, 24 migratorias y 2 especies de estas ultimas se reproducen
en este habitat natural.

A pesar de la severa deforestacion que los cerros sufrieron en décadas pasadas, se registran
mas de mil hectareas de bosque denso entre primario ydseicuy muchas areas en proceso

de recuperacion natural. Esto le otorga a la Zona Protectora, ademas de una gran belleza
paisajistica, la funcién de purificar el aire contaminado que arrastran los vientos que vienen
del noreste y pasan por sobre la GhaeaMetropolitana.

En términos geoldgicos, estos cerros se caracterizan por estar aun en formacion, ser de suelos
poco profundos, por predominar las altas pendientes que oscilan entre el 25% y el 50%, y la
rapida escorrentia. En estas circunstancias, eforestacion, las practicas agricolas
inadecuadas, los movimientos de tierra o el peso de las construcciones constituyen una grave
amenaza ante la fragilidad de estos terrenos. El deslizamiento de mas de 30 ha en la zona de
Tapezco, en Santa Ana, ocurridiotre Tejarcillo y Palo Campana, y el mas reciente, sobre

el rio Agres, en nuestro cantdn, son una clara confirmacién de la inestabilidad de nuestros
cerros.

Es sintesis, la Zona Protectora Cerros de Escazl es una unidad geomorfolégica que sirve de
pulména la GranrAreaMetropolitana, a la vez, y como ha quedado resefiado, contiene una
rica biodiversidad, un valioso sistema hidrico y una belleza paisajistica que cobra mayor
relevancia por su cercania a la poblacion metropolitana.

Las caracteristicas de asirea protegida se manifiestan en lo esencial en cada uno de los
territorios de los cantones que la conforman. Las regulaciones que aqui se proponen son de
aplicacion para el territorio de Escazu ubicado dentro del area protegida, el cual signi.ca un
10%de las 7000 hectéreas de la zona y un 20 % del territorio del cantoén.

En cuanto al recurso hidrico, la produccion aproximada para el canton es de 70 litros por
segundo, lo cual permite abastecer a unas 21 000 personas, poco mas de la tercera parte de
la poblacion total del canton.

También se deben tomar en cuenta las recomendaciones planteadas por la Comision Nacional
de Emergencias para el cantén de Escazu, basadas en las amenazas hidrometeorol6gicas
existentes en nuestra zona y que advierten sobreteelriabgo de construcciones en
pendientes de mas del 25%, o donde ya existen antecedentes de inestabilidad, de antiguos
deslizamientos o fallas geoldgicas.

Dadas estas caracteristicas, por medio del Plan Regulador se debe garantizar un ambiente
sano y eqilibrado cuyo objeto fundamental sea preservar el patrimonio natural contenido en
esta area protegida, garantizar la seguridad de sus pobladores y destinarla a usos de
investigacion, recreacion y actividades ecoturisticas de caracter pasivo y regutaaioede

gue no alteren la ecologia de la Zona Protectora.

Para alcanzar tales propdésitos se establece la siguiente normativa.
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16.2.2. Requisitos.
a. La parcelacion se permite solamente frente a via publica existente y en fracciones
iguales o mayores alectareas.
b. Para la realizacidon de cualquier tipo de proyecto, se requerira de un estudio de
impacto ambiental interdisciplinario, el cual sera costeado por el interesado y
aprobado por la dependencia competente del MINAE. La Municipalidad de Escazd,
por medio de su Contraloria Ambiental, tendra la potestad de solicitar los requisitos
gue considere necesarios en aras de proteger el ambiente, los recursos naturales o
resguardar la seguridad de la poblacion que vive cerca de la Z.P. S6lo se exceptuan
proyectos de bajo impacto orientados a fortalecer el uso recreativo, deportivo,
turistico o de investigacion que busquen reforzar el uso sostenible de esta éarea,
acordes con las regulaciones establecidas por la Comision Especial de Zona
Protectora y avalado pta Comision del Plan Regulador. En estos casos, el proyecto
sera remitido a la SETENA para que se aplique un Plan de Gestion Ambiental (PGA).
c. Para garantizar la eliminacién de cualquier tipo de contaminantes, generados tanto
en la edificacion de la o como en su uso regular, toda construccién en la zona
debera contar con plantas de tratamiento de aguas y no se aceptaran tanques sépticos.
Estos sistemas seran aprobados por el Ministerio de Salud, la oficina correspondiente
del MINAE, la Contraloria Arhiental de la Municipalidad de Escazl y cualquier otra
instancia que esta ultima considere pertinente.
d. La construccion poseera un solo nivel de no mas de tres metros noventa centimetros
de altura a la cumbrera de techo. Su cobertura de techo no yeréanG® m2 y las
areas de construccidon no habitables, tales como parqueos, canchas deportivas
cementadas, rancho de reuniones y similares, no podran superar los 30 m2 de
cobertura como maximo. Solo se permitira una construccion por finca existente y la
obra por construir no debera estar dentro de las zonas de proteccién de rios, quebradas
0 hacientes, en pendientes mayores al 25% de inclinacion, en zonas propensas a sufrir
desastres naturales y en areas de recarga acuifera o de infiltracion de nacientes
permanentes.
e. Los caminos publicos existentes al momento de aprobarse el Plan Regulador y que
sean transitables por vehiculos durante todo el afio, Unicamente podran lastrarse,
nunca pavimentarse con sello impermeable (asfalto, cemento o similar) y el
mantnimiento se limitard al manejo de la escorrentia natural. Los trechos de caminos
publicos que no sean transitablesymhiculosmantendran esa condicién y se podran
mejorar como rutas peatonales, senderos recreativos o senderos interpretados. Podran
definirse trechos para cabalgatas, siempre que estén recubiertos por piedra o lastre.
Cuando el sendero sea de tierra se podran permitir cabalgatas, pero solo en la época
seca. Seran prohibidas en las calles publicas transitables por vehiculos las
competencigsexcursiones o eventos de motocicletasdriciclos autos o similares
que, por su impacto sonico y contaminacion por gases, alterarian las condiciones
ambientales requeridas en la Zona Protectora.
f. Por las razones expuestas en el inciso anterioriéange prohibentodos los
movimientos de tierra de cualquier tipo, especialmente si requieren el uso de
magquinaria y solo se permitiran, dentro de la Zona Protectora, las excavaciones
realizadas en forma manual para levantar las construcciones o laciéalida los
trabajos de mantenimiento de los caminos y senderos, labores permitidas conforme a
los incisos anteriores. En los caminos actualmente transitables con vehiculos
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automotores durante todo el afio, se permitira el uso de maquinaria liviana que se
desplace con llantas que no sean de "oruga" (tipo backhoe) y el transporte de
materiales se hara con vehiculos de carga de no mas de dos toneladas de peso bruto.
De requerirse compactacion, se realizara con maquinaria liviana disefiada para ese
efecto. De senecesario se podran construir o instalar elementos prefabricados para
controlar la escorrentia natural que pueda afectar estos caminos.

g. Las actividades realizadas dentro de la Zona Protectora no deberan atentar contra
la vida silvestre; el ruido maxio permitido serd de 60 decibeles medidos segun los
reglamentos Oficiales. No podran instalarse reflectores de luz.

h. Las paredes y techos no podran tener superficies reflectantes que alteren ni la
biodiversidad del area protegida ni su valor paisagistic

i. Se solicitara que la obra, en general, utilice materiales tales como ladrillo, madera,
piedra o similares y que sean miméticos con el medio natural; los ventanales seran de
madera u opacos, para evitar que las aves se impacten. Los materialegic@snbus

por utilizar deberan contar con aditivos retardantes del fuego en al menos seis horas.
Ademas, se solicitard una reserva de agua para emergencias en incendios. Luego de
aprobado el Plan Regulador, no se podra extender el tendido de lineas etéésicas

alla de donde en la actualidad llegan.

. El grave deslizamiento detectado en la Zona Protectora, a orillas del Rio Agres, pone
de manifiesto las graves consecuencias que se originan cuando suelos de aptitud
forestal han sido deforestados y usados ghrpastoreo o cultivos intensivos. Por

tanto y en resguardo de la seguridad de las poblaciones ubicadas al pie de los cerros,
en adelante las propiedades con pendientes mayores al 25% y que, de acuerdo con la
Ley de Uso de Suelos, son de vocacion fokestadn dedicadas a la reforestacion

con plantas nativas de la zona o dejarse para que ocurran procesos de regeneracion
natural.

k. El propietario tendra la obligacion de transportar fuera de la Zona Protectora los
desechos sélidos no biodegradables generados en su propiedad, para que sea
recolectada por el servicio municipal de basura.

16.2.3. Usos conformes.
a. Conservacion y pteccién del recurso hidrico
b. Conservacion y proteccion defllara y fauna.
c. Turismo ecoldgico sostenible.
d. Turismo de aventura sostenible.
e. Senderos interpretados y peatonales.
f. Rotulacion con fines de orientacion, informaciésensibilizacién sobre el area
protegida y con los mismos criterios empleados en parques nacionales.

16.2.4. Usos condicionales.
a. Vivienda para recreo o guarda, que cumpla con los requisitos constructivos
establecidos en el inciso 16.2.2. anterior.
b. Proyectos recreativos pasivos contemplativos.
c. Programas de investigacion orientados a mejorar el manejo del area.
d. Areaspara acampar aprobadas por la Comisioén Especial que se creara para estos
efectos. e. Infraestructura minima para uso turisticecreativo, tipo mirador o
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albergues para ecoturismo, que cumplan con los requisitos constructivos establecidos
en el inciso 16.2.2. anterior.

Todos estos usos estaran sujetos a la aprobacion y fiscalizacién de la Comision Especial de
Zona Protectora gqudebe ser creada por la Municipalidad de Escazu (ver art. 16.2.8.).

16.2.5. Usos prohibidos.
a. Rotulos, vallas y cualquier tipo de aditamento para publicidad, con excepcién de
los rétulos de funcionamiento con un maximo de tamaifio de 30 x 80 cm.
b. Vivienda multifamiliar.
c. Hoteles.
d. Restaurantes y similares.
e. Comercios.
f. Industrias, talleres y similares.
g. Todos los usos no especificados que no entren dentro de los usos conformes y los
condicionales.

16.2.6. Usos no conformes.

Son todosaquellos usos existentes en el momento de la aprobacion del Plan Regulador,
distintos a los usos permitidos descritos en el punto 16.2.3. A estos se les impide el
crecimiento y la renovacién de infraestructura y equipo. Toda construccion existente tendra
gue instalar una planta de tratamiento de las aguas residuales dentro de los seis meses
siguientes a partir de aprobada la presente normativa.

16.2.7. Incentivos.
a. Mediante convenios firmados con la Municipalidad, los propietarios que tengan el
aval de la Comision Especial de la Zona Protectora de los Cerros de Escazd, y que se
comprometan a mantener la cobertura boscosa en un area mayor al 50% del predio
en cuesbn, recibiran una exoneracién de pago del impuesto territorial, conforme a
las disposiciones que permiten tales exenciones en la Ley de Impuesto de Bienes
Inmuebles y otras leyes vigentes.
b. Quienes suscriban convenios o servidumbres de tipo ecoldégicolac
Municipalidad y cuenten con el aval de la Comision Especial de la Zona protectora
también seran elegibles para los programas de incentivos institucionales que en el
futuro y de acuerdo con las posibilidades econémicas de la Municipalidad u otros
organos interinstitucionales puedan otorgarse, conforme a la extension y beneficios
de los programas de proteccion que los particulares realicen en sus predios.
c. Para la suscripcion de cualquier tipo de convenio con la Municipalidad de Escazq,
también seraelegibles los terrenos publicos o privados en la Zona Protectora de los
Cerros de Escazl que cuenten con el aval de la Comision Especial de la Zona
Protectora. Mediante estos convenios, los propietarios podran recibir en el futuro
cualquier tipo de benefio que se llegue a establecer con instituciones nacionales o
internacionales, publicas o privadasyo fin Ultimo sea mejorar las condiciones
ecoldgicas o ambientales, en general, de la Zona Protectora de los Cerros de Escazu.

16.2.8. ComisiorEspecial de la Zona Protectora de los Cerros de Escazu.

Para garantizar el cumplimiento, la supervision y la aplicacion de las regulaciones estipuladas
en este y el proximo articulo, se crea una comision especial integrada por siete miembros, a
saber: elcontralor ambiental municipal, el regidor que presida la Comisiébn Ambiental
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asesora del Concejo Municipal, un representante de las organizaciones ambientales, un
representante de las organizaciones agricolas y un representante de las organizaciones
comunaés, todas del canton, y un miembro de la Comision de Trabajo del Plan Regulador.
Ademas, un representante de los propietarios de terrenos en la Zona Protectora.

Las organizaciones agricolas, ambientales y de propietarios seran convocadas por el Concejo
Municipal a las asambleas cantonales para que elijan sus respectivos representantes. Los
miembros de la comunidad se elegiran en Asamblea Cantonal, por un plazo de dos afios y se
elegird para cada uno de esos puestos, un miembro propietario y otro supkeipiedmén
reelegirse indefinidamente y ejerceran sus cargos en forma ad honorem. La comision se
reunird ordinariamente una vez al mes, en el lugar y fecha que decidan sus integrantes; de su
mismo seno elegirdn al miembro que la presidira y un secretaactale y podré celebrar

todas las reuniones extraordinarias que acuerde, para poder cumplir con sus compromisos de
trabajo. Sus decisiones se tomaran por votacion de mayoria absoluta de los miembros
presentes y en caso de empate, quien presida decididbbotz voto. Habra quérum cuando

esté presente la mitad mas uno de los miembros. Sus acuerdos podran ser recurridos ante el
Concejo Municipal, que podra revocarlos por votacion calificada de sus miembros, y la
firmeza de la resolucion de sus acuerdosaagadé via administrativa y podran ser ejecutados

de inmediato.

16.2.9. Transitorios.
a. Dentro del plazo 5 afios, a partir de la aprobacion del presente Reglamento, la
Comision Especial de la Zona Protectora fijara los lineamientos para
aprovechamientwfestal de especies no nativas que estén afectando la estabilidad de
los terrenos o sean proclives a incendios, siempre que este aprovechamiento se haga
con elfin de reemplazarlas por plantaciones nativas o procesos de regeneracion
natural.
b. En el futwo, y de acuerdo con las posibilidades de las instituciones en el ramo, se
iniciard un programa de incentivos para las propiedades que se mantengan con
cobertura total boscosa.
c. Para garantizar el cumplimiento, la supervision y la aplicacion de |dadieges
aqui estipuladas, la Municipalidad de Escazi nombrara una Comision Especial de
acuerdo con lo estipulado en el articulo 16.2.8.de este Reglamento.
d. Durante el siguiente afio, a partir de la entrada en vigencia del Plan Regulador, la
Comision Espcial preparara un reglamento en donde se precisaran las caracteristicas
del uso turistico, recreativo y deportivo permitidas dentro de la Zona Protectora, a fin
de evitar posibles impactos ambientales negativos, ya sea por sobrecarga de personas
0 malas pacticas.
e. Las familias que habitan en las partes altas de Calle Lajas, Calle El Alto y Calle
Los Higuerones, que en la actualidad se encuentran dentro de los limites de la Zona
Protectora de los Cerros de Escazu, podig@mhesmantenimiento a sus casdse
habitacion, hasta tanto la Municipalidad de Escazu no logre el tramite y aprobacion
de una ley que modifique los limites actuales del area protegida, la cual segregue el
sector habitado y lo mantenga dentro del area agricola o de amortiguamiento.
Aprobada esta ley, los propietarios se regiran de acuerdo con las regulaciones que se
establezcan en la Zona Agricola.
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16.3. Zona de Proteccion de Fuentes de Agua y Riberas (ZPFAR).

16.3.1. Definicion.

Segun la Ley 7575, articulo 33, incisos a, b y d, ydg Eorestal en sus articulos 33 y 34,

para regular la construccion, y corfiel de preservar y mejorar las condiciones del recurso
hidrico de Escazu, se define como zonas de proteccidn de las fuentes de agua y riberas, las
siguientes:

a. Las &reas que borele nacientes permanentes, definidas en un radio de cien metros
medidos de modo horizontal.

b. Una franja de quince metros en zona rural y de diez metros en zona urbana, medidas
paralelamente a ambos lados, en las riberas de los rios, quebradas o arebyos, si
terreno es plano y en terrenos en pendientes de acuerdo con las normas que abajo se
enumeran.

c. Una zona de cincuenta metros medida paralelamente a las riberas de los lagos y
embalses naturales.

d. Las areas derecargay los acuiferos de los manantiakdsfimar, segun la institucion
competente.

Para el punto b) anterior, las areas se definen con base en estos criterios:
Terrenos con una pendiente promedio de hasta el diez por ciento, diez metros.

Terrenos con una pendiente promedio de mas del diestg kI veinte por ciento, veinte
metros.

Terrenos con una pendiente promedio de mas del veinte y hasta el treinta por ciento, treinta
metros.

Terrenos con una pendiente promedio de madreigita y hasta el cuarenta por ciento,
cuarenta metros.

Para los terrenos en los cuatro casos anteriores pero ademas ubicados en la Zona Agricola de
Amortiguamiento, se aumentara la distancia del retiro en un cincuenta por ciento.

Para los terrenos ubicados en la Zona Protectora de los Cerros de Escazu, el retiro sera de
cincuenta metros, independientemente de la pendiente.

En casos en que las pendientes colindantes con los cauces tengan mas del 40%, la franja de
amortiguamiento sextendera para cubrir toda el area que tenga esas pendientes. Sin
embargo, en ningun caso esta franja podra ser menor que las especificadas anteriormente.
Los limites de las zonas de recarga acuifera de los manantiales seran determinados por los
organos walados por la Direccibn Ambiental de la Municipalidad y por la legislacién
nacional.

16.3.2. Usos conformes.
a. Conservacion del recurso hidrico.
b. Reforestacion.

16.3.3. Usos condicionales.
a. Infraestructura para el aprovechamiento del recursicdid
b. Infraestructura basica para la seguridad en el &rea tales como senderos, iluminacién
y otros.
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En area urbana se podra autorizar el tratamiento de las paredes del cauce de los rios, con la
aprobacion previa (por parte de la Oficina de Desartéil@ano y la Contraloria Ambiental
de la Municipalidad) del estudio hidrolégico del cauce por intervenir y de su disefio.

16.3.4. Usos no conformes.
a. Toda clase de obras de construccion no especificadas en los usos conformes y
condicionales.
b. Vallas mblicitarias.

16.3.5. Requisitos generales.
a. Se reforestara el area con al menos un 70% de especies nativas o se permitira su
regeneracion natural, con el .n de promover la fauna y .ora silvestres.
b. Los sistemas de tratamiento de aguas residualpsieden estar construidos o
afectar el area en cuestion.
c. Es prohibido intervenir el cauce o contaminarlo con desechos soélidos. Con
autorizacion de la Comision Especial de la Zona Protectora podran construirse
elementos que protejan el terreno de lamaglel rio, pero siempre que se utilicen en
su construccidn materiales que no provoquen contaminacién ambiental o paisajistica.

Se aplicaran los mismos requisitos de la Zona Protectora de los Cerros de Escazu, con las
limitaciones que a continuacién ssablecen:

No podran construirse canchas recreativas, piscinas, ranchos o edificaciones habitables en la
zona.

No podran hacerse movimientos de tierra con maquinaria. Para construir senderos, debera
hacerse manualmente, utilizando en su cobertura nlagegae no contaminen y que sean
permeables, previa autorizacion de la Comision Especial de la Zona Protectora de los Cerros
de Escazu.

Se debe cumplir con estos requisitos en el area total de la faja que afecta la propiedad.

16.3.6. Incentivos.

a. El areaprivada dentro de esta zona estara exenta del pago del impuesto de bienes
inmuebles, por lo que su valor no se contabilizara a la hora del calcular tal impuesto.

b. A las construcciones y edificaciones existentes dentro de la ZPFAR, al momento de
aprobaciéon del Plan Regulador, las cuales cuentan con los permisos legales
correspondientes, se les impedira el crecimiento y la renovacién de su infraestructura
y equipo. Ddo que la Municipalidad denegara las solicitudes de remodelacion, el
propietario podra solicitar la demolicion de la obra, caso en que la Municipalidad
debera indemnizar el valor de la edificacion, de acuerdo con el estado en que esta se
encuentre en el nmeento de la solicitud. Las autoridades municipales decidiran si se
otorga al propietario el permiso de remodelacién o si se procede con el tramite de
indemnizacion, el cual se debera realizar conforme a la Ley de Expropiaciones
vigente.

c. A las construccioes y edificaciones existentes dentro de esta misma zona, al
momento de aprobaciéon del Plan Regulador, las cuales no cuentan con los permisos
legales correspondientes, se les impedira el crecimiento y la renovacion de su
infraestructura y equipo. Ademass Ipropietarios podran ordenar la demoliciéon del
inmueble mediante el proceso legal que corresponda, pero en este caso la
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Municipalidad no estara en la obligacion de pagar indemnizacion alguna por el costo
de la obra.

Para todos los efectos legales, sesym&ra que las construcciones y edificaciones que se
levantaron sobre las cuencas de los rios 0 quebradas permanentes estan en las condiciones
aqui descritas.

16.4. Zonas de control especial de areas vulnerables.

En el cantdn existen zonas especialmentimerables a desastres naturales, donde los
materiales se deslizan, desagregan y reptan, situaciones que afectan tanto construcciones
existentes y futuras, como las actividades correlacionadas en esos sectores. Por esto,
cualquier construccion dentro det&s zonas y en los casos en que la propiedad esté afectada
por el Mapa de Amenazas Potenciales del Canton de Escazl, suministrado por dicha
Comision y que se incluye como documento de este Plan, se requerira de previo el visto
bueno de la Comision Nacidrage Prevencion de Riesgos y Atencion de Emergencias.

El Plan Regulador define estas areas y las regula de la forma como se detalla a continuacion.

16.4.1. Zona de Control Especial Alto Carrizal (ZCEAC).

Segun lo indica el plano de zonificacion, est@&adia al oeste del distrito central; es un sector

de pendientes fuertes que oscilan entre el 30% y el 40%; ademas, presenta escorrentia rapida;
topogréficamente esta constituida por superficies aplanadas a diferentes niveles, colinas
denudadas y conos deykccion que convierten la zona en poco apta para efectuar grandes
remociones de tierra, altas densidades de construccion y cualquier edificacion sin las debidas
obras de mitigacion.

Requisitos:

Areaminima de lote, 1500 metros cuadrados

Frente minimo de 12 metros

Altura maxima de 7 metros

Cobertura maxima edificable del 30%

La densidad permitida en toda la zona seré la misma que la permitida para la Zona
Residencial de Baja Densidad (17 unidadesivienda por hectarea).

Retiros: El retiro frontal debera ser de tres metros; acerca de los retiros laterales y el
posterior, ver el articulo 9.5.

T T To To Io I

Para cualquier edificacion, debera presentarse un estudio geotécnico completo, que incluya
estabilidad de tades y recomendaciones para las obras de retencién, asi como el dictamen
de la SETENA de acuerdo con el Reglamento General sobre los Procedimientos de
Evaluacion de Impacto Ambiental (EIA), (La Gaceta N. 125 del 28/06/04).

En casos de terrenos de dos asnmectareas que se ubiquen en sectores con pendientes
promedio de menos del 25%, la Administracién podra autorizar el desarrollo de proyectos de
condominios residenciales, proyectos hoteleros que incorporen la construccion de
condominios residenciales attura complementarios a su desarrollo, centros corporativos,
centros de convenciones y otras actividades de bajo impacto ambiental que favorezcan el
desarrollo social y econdmico de la poblacién, siempre que la cobertura edificable no pase
del 25%, que polo menos un 60% del terreno sea arborizado y que la altura no sobrepase
los 21 metros. En estos casos, el disefio del desarrollo planteado debe armonizar con el paisaje
de la zona, lo que implica que la situacion, masa constructiva, altura de los €dificios
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y cierres o la instalacion de otros elementos no limite el campo visual para contemplar las
bellezas naturales, no rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia de este.

Usos conformes

a. Vivienda unifamiliar.
b. Conservacion proteccion del recurso hidrico y forestal.

Usos condicionales

a. Vivienda multifamiliar.

b. Condominios residenciales.

c. Hoteles.

d. Oficinas de servicio técnico profesional (area no mayor a 30 m2).
e. Apertura de caminos.

Todos los usos anteriores deberan demostrar que no ocasionaran problemas fuera de su
propiedad en lo relacionado con el manejo de aguas servidas, movimieetoadg dtros.
Ademas, serd imprescindible contar con un estudio geotécnico completo que muestre las
obras de mitigacion necesarias para cada tipo de proyecto, asi como un minimo estudio del
Plan de Gestiébn Ambiental aprobado por la SETENA.

Usos no confomes

a. Urbanizaciones.
b. Vallas publicitarias.
c. Todos los usos no contemplados en los usos conformes y condicionales.

*Reformado punto 16.4.1 mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

16.4.2. Zona de Control Especial Bello Horizonte (ZCEBH).

Segun el plano de zonificaciéon, esta ubicada al nordeste del distrito central. Es un sector de
fuertes pendientegue oscilan entre el 30% y el 40%; ademas, presenta escorrentia rapida.
Topogréaficamente esta constituida por colinas denudadas que la convierten en una zona poco
apta para efectuar grandes remociones de tierra, altas densidades de construcciénat en gener
cualquier edificacién sin las debidas obras de mitigacion.

Requisitos

Areaminima de 1000 metros cuadrados

Frente minimo de 20 metros; altura maxima de 14 metros

Cobertura edificable del 50%

La densidad permitida para esta zona es de 10 unidades de vivienda por hectarea.
Retiros. El retiro frontal debera ser de tres metros; acerca de los retiros laterales
y el posterior, ver el articulo 9.5.

T> T> T T>o T

Para realizar cualquier edificacion debera pressatun estudio geotécnico completo, que
incluya estabilidad de taludes y recomendaciones para las obras de retencion, salvo si los
terrenos son con pendientes promedio menores a 15% y/o si se trata de una obra menor (tal
y como se define en el articul@lbde este mismo Reglamento).

Usos conformes
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a. Vivienda unifamiliar.
b. Conservacion y proteccion del recurso hidrico y forestal.

Usos condicionales

a. Vivienda multifamiliar.

b. Condominios residenciales.

c. Hotel tipo "cama y desayuno" de hasta 5 habitaciones.

d. Oficinas de servicio técnico profesional (area no mayor de 50 m2).
e. Apertura de caminos.

Todos los anteriores deberan demostrar que no ocasionaran problemas fuera de su propiedad
en lo relaadnado con el manejo de aguas servidas, movimientos de tierra y otros.

Usos no conformes

a. Urbanizaciones.
b. Vallas publicitarias.
c. Todos los usos no contemplados en los usos conformes o condicionales.

*Reformad@unto 16.4.2 mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

16.5. Zona de control especial de areas de valor patrimonial.

16.5.1. Definicion

Dentro de la gran variedad de la arquitectura de integracién, que es la que vincula los
inmuebles Istéricos con los contemporaneos en una zona de interés especial, siempre puede
encontrarse la estrategia adecuada para resaltar la identidad de la villa o poblado por
revitalizar.

Escazu, el distrito primero, principalmente el sector del cuadrante ushigimal colonial,
tiene una serie de caracteristicas particulares que lo diferencian y que tipifican sus problemas
en relaciéon con los demas distritos.

La propia evolucion del cantdn trajo consigo que el distrito primero quedara en medio de dos
situacicnes muy particulares de desarrollo urbano; por una parte, el crecimiento comercial y

habitacional de San Rafael, y por la otra, en San Antonio, la existencia de una zona agricola
y una reserva biolégica de vital importancia para el Valle Central.

En mediode estas dos realidades, Escazu Centro ha ido perdiendo su identidad, ha venido
sufriendo un acelerado proceso de pérdida de funcionalidad y afeamiento de su casco central;
los problemas de vialidad han generado saturacion vehicular, inseguridad pgattaal
contaminacion soénica; el parque central no ha logrado consolidarse como el eje de atraccion
que deberia tener en tanto punto principal de encuentro para la comunidad; la proliferacion
de rétulos perpendiculares provoca un negativo impacto visuadnktruccién de algunas
edificaciones desafian, por altura y criterio estético, a un lugar con una herencia historica,
cultural y paisajistica de muy afieja data.

El panorama definido en el parrafo anterior ha desembocado en el reconocimiento por parte
dela comunidad de que debe plantearse con urgencia la recuperacion del valor cultural del
centro de Escazu, es decir, dotar nuevamente al cantén de una imagen propia que lo
personalice e identifique en el contexto nacional; esto es lo que se conocen t@okiae
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Rica como en otras partes del mundo, como rescate de cascos urbanos o desarrollo de areas
peatonales que devuelvan la ciudad a las personas.

En concordancia con estos conceptos, el Plan Regulador plantea que el cuadrante urbano de
Escazu sea unaaza de control de valor patrimonial (ver articulo 16.5.3.).

Ademas, se propone una serie de zonas de control de valor patrimonial a lo largo de la
llamada via de articulacion, en las cuales deben existir tanto edificaciones y sitios
contemporaneos como wellos con valor historico; y que la llamada arquitectura de
integracion sea la encargada de buscar la armonia entre ambos.

Las zonas de interés de control de valor patrimonial son las siguientes:
a. Escazu: cuadrante urbano de San Miguel.
b. San Rafael: Plaza Central, su entorno y la Calle Real.
c. San Antonio: Plaza Central, su entorno, marco agricola y trapiches (ver articulo
12.3.2)).
d. Segmentos histéricos y veredas tradicionales en las poategidas de los Cerros
de Escazd.

Para esta zona de interés especial de valor patrimonial el Comité Consultivo de Patrimonio
Historico Arquitectonico del Plan Regulador y la Municipalidad elaboraran una estrategia
con criterios basados en cuatro ke intervencion:

a. Rescate y conservacion de edificaciones con valor patrimonial.

b. Programas de educacion sobre la importancia de los recursos patrimoniales del

canton.

c. Revitalizacion paisajistica, que incluye acondicionamiento de recorridaososp

usos peatonales.

d. Emplazamiento de la arquitectura de integracion.

16.5.2. Requisitos adicionales a los requisitos generales

Las construcciones, rasgos arquitectonicos o espacios urbanos y rurales que estén
identificados como de valor patrimohgeor parte del Centro de Investigacion del Patrimonio
Cultural del Ministerio de Cultura para Escazu o por el Plan Regulador, asi como los sitios
arqueoldgicos identificados por el Museo Nacional, serdn motivo de especial estudio en caso
de solicitud de e@molicidn, intervencion, restauracion o movilizacion de tierras; con el
objetivo de que el Comité Consultivo de Patrimonio Histérico Arquitecténico del Plan
Regulador analice las posibilidades y emita recomendaciones a la Municipalidad y a la
Comision de Tabajo u Oficina Municipal del Plan Regulador para salvaguardar el
patrimonio arquitecténico, las cuales seran vinculantes para la Municipalidad.

16.5.3. Zona de interés especial de valor patrimonial del cuadrante urbano de Escazu.

De acuerdo con lo desio en el articulo 16.5.1, en esta zona se desea rescatar el casco urbano

por medio de las siguientes acciones:

a. Peatonizacion de calles y avenidas especificamente:

A La aveni da c eoestreaunaesgtensié que indlutiadesds t e
el puente sobre el Rio Chiquero (100 metros al oeste del Centro Comercial El
Oriente) hasta la entrada del Cementerio Quesada).
A La aveni da 2abste, en uraextess®maue intloiriacesdee
el edificio SINA hasta 100 metros al oeste de la Agedel Banco Nacional.
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A La aveni da 1-eest@ enuna@xienssor que inchlida desdet e
la esquina ubicada 200 metros al este del edificio de Correos de Costa Rica,
hasta 300 metros al oeste del puente sobre el rio La Cruz.
A Cinco call eSurichyeselastqiegasangar untcestado
este de la Bomba Shell, costado este del edificio Segura, costado este de la
Municipalidad, costado este del Centro Comercial Plaza Escazu y costado este
del nuevo edificio de Acueductos y Alcantarillados.
b. Limitacion de la circulacion de vehiculos pesados de servicio publico, carga y
descarga de mercancias y transporte de materiales (vagonetas y furgones) en las areas
citadas.
c. Aplicacioén real y efectiva de la prohibicion de estacionamiento en linea amarilla
en bda la zona citada, aplicable a vehiculos que presten servicio de transporte, sea
este formal o informal.
d. Prohibicion en toda el area citada, de la utilizacion de rotulos comerciales o de otro
tipo, en forma perpendicular, y control de su tamafio y niime
e. Intervencion directa en el area del parque central, de la siguiente forma: el parque
central del distrito debe servir de manera polifuncional (descanso, recreacion,
deporte, cultura) como elemento integrador en la comunidad de puntos de reunion
cono lo son: iglesia, municipalidad, escuela, banco; todo bajo un concepto de acceso
facil y permanencia agradable y segura. Esta intervencion debera tomar muy en
cuenta la eliminacién de barreras arquitectdnicas existentes, la provision de espacios
para actridades culturales, canalizacion adecuada de aguas, aseo, ornato,
arborizacion y seguridad.

Usos no permitidos: actividad industrial, salas de masajes, discotecas, bares, karaoke,
casinos, salas de juegos electrénicos y los usos no conformes del a&igulo

Usos condicionales: parqueos publicos y privados que no acensen por el area de paseo
peatonal.

A Cobertura maxima: 80%.
A Retiros lateral y posterior: igual al articulo 9.5.
A Retiro frontal: igual articulo 12.3.1.

Marquesinas: todos los edificios en esta zona deberan tener una marquesina. El Departamento
de Desarrollo Urbano generard un disefio adecuado al entorno urbano para estandarizar la
colocacion de las marquesinas, elaebera ser acatado en los disefios de edificaciones en

el sector. El Departamento de Desarrollo Urbano tomara las previsiones presupuestarias
necesarias para el disefio y el dibujo del elemento "marquesina”, al que deberan ajustarse los
propietarios de I predios incluidos en el area de Rescate del Casco Urbano en Escazu
centro.

Ochavas: son exigibles en cada esquina y son de interés publico. Se forman a partir del
planteamiento de un triangulo virtual cuyo angulo recto es la esquina limite de la gulopied
privada; el triangulo con dos lados iguales de 2,50 metros de longitud, sefialan los vértices a
partir del cual se traza la linea diagonal que genera la ochava. El tramite de la compra del
area para la ochava se hara de la siguiente manera:
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A El propietaio indica por escrito que al presentar su proyecto para tramite
de permiso de construccion deja en el disefio la ochava correspondiente,
la cual tiene un valor en colones que de seguido se expresara.

El area total de la ochava no serd mayor a 3,125 m

el costo de la compra de dicha area se rebajara de oficio del impuesto de

construccion a cancelar por el permiso de construccion.

A El costo por radel terreno, en que el interesado venda a la Municipalidad
la ochava servird de base para la retasacion deldstp de Bienes
Inmuebles.

A El desarrollador puede donar esa area a la ciudad.

T T

Plantas de tratamiento de aguas residuales deben ser del tipo anaerobicas.
*Reformado punto 16.5 mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

16.5.4 Comision ddRescate Urbano Centro de Escazu

Se creard una comision que se constituya en foro representativo e interactivo de la comunidad
y la Municipalidad para discusion y andlisis de propuestas para el rescate del centro urbano
de Escazl. La Comision tendra la labor de recomendar al Concejoipalicmn copia a la

Alcaldia Municipal y a la Comision u Oficina Municipal del Plan Regulador las directrices
sobre las cuales se podra desarrollar un anteproyecto de "Propuesta para el Rescate Urbano
considerando el Valor Patrimonial, Cultural, SocialgpBdmico del cuadrante Urbano de
Escazu", en un lapso no mayor de un afio.

Esta Comision estara integrada por:

A El sindico o su suplente de cada uno de los distritos del canton.

A Dos representantes de los comerciantes con establecimientos en el settor desc
en el articulo 16.5.3, inciso a. Del Reglamento del Plan Regulador, nombrados
por la asociaciobn de comerciantes o en su defecto por una asamblea de
comerciantes convocada para tal efecto.

A Un representante nombrado por el Concejo Municipal.

A Dos repreentantes de la Municipalidad (uno del Departamento de Desarrollo
Urbano y uno de la Direccion de Cultura).

*Adicionado punto 16.5.4 mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

16.5.5. Comité Consultivo de Patrimonio

Debera crearse un Comité Consultivo para la Comision del Plan Regulador que vigile,
promueva y recomiende las medidas necesariasa [salvaguardar el patrimonio
arquitectonicehistérico del cantdn en las areas designadas como de valor patrimonial. Este
Comité sera convocado por la Municipalidad y debera contar con los siguientes miembros:
un delegado del Centro de Investigacion y g&awwacion del Patrimonio Cultural del
Ministerio de Cultura; el Director de Cultura de la Municipalidad de Escazu, un delegado del
Departamento de Desarrollo Urbano de la Municipalidad y dos personas de la comunidad
con amplia trayectoria y conocimiento espectos historicos y culturales en el canton,
quienes deberan ser escogidos por la Comision de Cultura de la Municipalidad.

El comité se regir4 por el Reglamento del Comité Consultivo de Patrimonio Historico
Arquitécnico para la Comision de Trabajo udbfa del Plan Regulador de Escazd.
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*Reformado punto 16.5.5 mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

16.6. Zona de Control Especial Rio Tiribi (ZCERT).

16.6.1. Definicion

El area que bordea la margen del Rio Tiribi delimitada por la carretera Prospero Fernandez
y la Zona Industrial de Guachipelin ha modificado drasticamente su uso; ha pasadmde ser
areade cafetales a una zona comercial y de servicios (hotel, bombaal@@acomercios,

centro comercial, etc.). Sin embargo, siempre se hace necesaria la preservacion de las
margenes del rio como zona de proteccion, por lo que esta se propone dentro del Plan
Regulador como una zona de proteccion, aunque con parametros mestnictivos en las

areas propiamente de comercio y servicios.

16.6.2. Objetivos
a. Proteger la zona aledafa al cauce del rio Tiribi con pendientes mayores al 30%.
b. Regular el aprovechamiento de los terrenos inmediatos a la autopista Préspero
Fernddez.
c. Disminuir el impacto urbano en el sector por medio de la reforestacion con especies
autéctonas, en las areas verdes de los lotes comerciales y de servicios.

16.6.3. Requisitos
a. Retiros de construccion a partir de la margen del rio, abartaddcel area
colindante con el cauce, con una pendiente mayor al 30%. Sin embargo, en ningun
caso este retiro puede ser menor al especificado en la Ley de Proteccion Forestal.
b. Prohibicion de edificaciones en sectores que aunque estén fuera de ¢k zona
proteccion del rio sean areas de relleno. En estas solo se permitiran actividades como
parques, jardines o similares.
c. El proyecto debe contar con una planta de tratamiento de aguas residuales o
conectarse a una ya existente con capacidad de préxedasechos liquidos que se
produzcan.
d. Frente a la via nacional solo se autoriza el uso y la construccién con acceso
mediante calle marginal con una autorizacion emitida por el MOPT; frente a esta
calle, el retiro de construccién sera de seis meteoforma paralela a la via. Esta
franja deber& arborizarse con especies autoctonas.
e.Areaminima de parcelacion: 1502m
f. Areaméaxima de construccion: 50% del area libre de restricciones.
g. Altura méxima de construccion: 14 metros.
h. Parqueos: gra actividades comerciales y de servicios que no sean de reunion
publica, sera necesario un espacio por cada 30 metros cuadrados de area comercial o
de servicios; para actividades en sitios de reunion publica como restaurantes, bares,
discotecas o similas, debe dejarse un espacio de parqueo por cada 6 personas que
utilizaran el local.

16.6.4. Usos conformes
a. Comercios.
b. Servicios.
c. Restaurantes.
d. Viveros.
e. Hoteles.
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16.6.5. Usos condicionales
a. Discotecas.
b. Bares.
c. Bomba de gasolina.
d. Centros culturales bajo techo.
e. Iglesias.

La actividad se condiciona a no provocar contaminacion por aguas negras y deforestacion
del area boscosa. La patente de funcionamiento sera rescindida si se demuestra la
contaminacion o deforestacion.

16.6.6. Usos no conformes
a. Residencial.
b. Usos emiindustriales como talleres, parqueos para autobuses, furgones y
similares.
c. Vallas publicitarias.

16.7. Zona de Control Especial Costa Rica Country Club (ZCECRCC).

16.7.1. Definicion

Esta zona se crea con el fin de conservar la forma urbanadgeagpartir del uso recreativo

actual de la zona, y para proveer un eventual cambio de uso en el futuro; para esto se establece
la siguiente normativa.

16.7.2. Requisitos

No se autorizan fraccionamientos menores a 2000 metros cuadrados

La cobertura maximautorizada sera del 30% del area del terreno y la cobertura boscosa no
sera menor al 40% del terreno.

16.7.3. Usos conformes.
a. Club campestre.
b. Campus universitario.
c. Hotel.
d. Residencial multifamiliar (condominio).
e. Parque recreativo.

16.7.4. Usos condicionales.
a. Comercio.
b. Servicios.

La actividad se condiciona a no provocar contaminacion sénica y deberd cumplir con los
mismos requisitos generales de la zona.

16.7.5. Usos no conformes.
a. Todos los no enumerados en los usos conformes y condicionales.
b. Vallas publicitarias.

*Reformados punto 16.7 mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)
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16.8. Renovacion urbana.

16.8.1.Erradicacion de tugurios.
a. Al ser aprobado este Plan Regulador, el Concejo Municipal, por votacion calificada
y para efectos de expropiacién, podra proceder a declarar de interés publico los
terrenos que han sido destinados por sus propietarios u teEsipartugurios,
entendidos estos como aquellos desarrollos destinados a la habitacion, cuyas
parcelaciones no puedan cumplir con los requisitos minimos establecidos en este Plan
0 que aun cumpliendo tales requisitos se encuentren asentados en zona®de ries
definidas en este mismo Plan.
b. Antes del afio 2006, se incluirdn al menos dos plazas en la Administracion
Municipal, una de un profesional en Ciencias Sociales y otra de un topdgrafo,
incorporados ambos al respectivo Colegio Profesional, y las dedazes de apoyo
que se consideren convenientes para ubicar en el cantén todos los asentamientos
humanos actuales que puedan ser definidos como tugurios.
c. En cada caso concreto se procedera a presentar un plan, para su aprobacién en el
Concejo Municipal,en donde se definan las condiciones actuales y como podria
resolverse la situacion, proponiendo incluso alternativas que involucren 6rganos del
Poder Ejecutivo e instituciones descentralizadas con las cuales se podran pactar
convenios interinstitucionalesAcciones como esta contribuiria a mejorar las
condiciones de vida de los actuales habitantes del canton.
d. La oficina que se crea de conformidad con este articulo sera también la encargada
de ejecutar y contribuir en la ejecucion de las disposiciandseatablecidas.

16.8.2. Ingenieria hidraulica y sanitaria del canton.
a. En el presupuesto ordinario inmediato siguiente a la aprobacion del presente Plan
Regulador se incluird el monto del recufistanciero necesario para la contratacion
de una empsa publica o privada que elabore y disefie un plan maestro para el manejo
adecuado de las aguas pluviales en el cantén. Esto con el objetivo de que se pueda
establecer, conforme lo permitan los recursos municipales, una soluciéon adecuada a
los problemas denanejo de las escorrentias y desfogues pluviales en el canton y al
cual deban someterse los futuros desarrollos en la zona.
b. Tan pronto como el Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados (AyA)
apruebe el nuevo sistema de alcantarillado igluy sanitario para la GraArea
Metropolitana (GAM), se incluird en el siguiente presupuesto ordinario el monto del
recursdfinanciero para la contratacion de una empresa publica o privada que disefie
la red sanitaria cantonal, no cubierta por ese plagmey en concordancia con el Ay
A, pueda interconectarse con su sistema y solucionar adecuadamente las areas no
cubiertas por el Plan Nacional, que se ejecutard por etapas y en la forma en que los
recursos municipales lo permitan.
c. Por el lapso entre lantrada en vigencia de este Plan Regulador y el inicio de
operaciones del sistema de alcantarillado pluvial y sanitario para la/ABean
Metropolitana, el sistema de tanques sépticos para las edificaciones donde existan
suelos con caracteristicas pocanpeables (suelos muy arcillosos), sera del tipo
tanque seéptico mas filtro anaerdbico de flujo ascendente, de acuerdo con la
terminologia mundial al respecto. Para las regiones que no seran cubiertas por la red
de alcantarillado, debe mantenerse el usstie@ase de tanques sépticos.
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Articulo 17. Zona de control especial de paisaje natural

17.1. Definicion.

Estas zonas estardn sujetas a estrategias de reforestacién de areas silvestres, riberas y
quebradas, proteccion de cuencas, reforestacion deriapales y parques urbanos, con

el .n de rehabilitapaisajistamentestas zonas.

17.2. Reforestacion de areas silvestres.

Esta estrategia consiste en la recuperacion de bosques y otras areas silvestres cuya cobertura
vegetal ha sido atacada o ha sufrido un importante deterioro a raiz del proceso de
urbanizacion y desplazamiento de las actividades agricolas. Se define rafurielstacion

como regeneracion natural a partir de la vegetacion existente en los alrededores. Se le dara
prioridad al proceso de regeneracion natural con reforestacion para enriquecimiento con
ciertas especies autéctonas de las areas silvestres.

Se propne reforestar a partir de la reforestacion natural, directa e indirecta. Se desea lograr

la recuperacion tanto de las especies existentes, como de las especies que fueron arrasadas.
Asimismo, se propone contribuir a la extension de la cobertura vegetdtra para

propiciar la reproduccion de nuevas areas verdes de distinto uso en sectores aledafios a la
zona de control especial de paisaje natural.

17.3. Reforestacion de riberas y proteccidon de cuencas.
Consiste en recuperar al méximo la coberturate¢égle la zona de proteccién (margen de
rios, quebradas, riachuelos y nacientes; zonas donde esta prohibida la edificacion) mediante
tres niveles altitudinales:
a. Nivel arboreo o de bosquecillos de ribera.
b. Nivel arbustivo o de charral.
c. Nivel de stobosque, en el que predominaran las especies autoctonas.

17.4. Reforestacion de vias principales.

Consiste en plantar especies arboreas y arbustivas a lo ancho del derecho de viay a lo largo
de todo el sistema vial del cantdn. Las especies recomensadgleccionaran a partir del
inventario de especies autéctonas, con el visto bueno de la Contraloria Ambiental de la
Municipalidad, para tratar el borde de via en los casos en que la relevancia de la vegetacion
existente justifique su extension sobrsistema vial.

NoO se aceptardn especies que por su gran porte puedan ser un riesgo para viviendas e
infraestructura vecina, o que por su poderoso sistema radical puedan dafar la infraestructura
municipal como calles y aceras.

17.5. Parquesurbanos.

Todos los parques existentes del cantdn constituyen lo que se llama el sistema de parques
urbanos de Escazu. El programa de rehabilitacion debe empezar con el inventario y la
verificacion de la situacion legal de estas areas e instalaciones,lupg@ buscar
profesionalmente los lineamientos de disefio y construccién paisajistica.

Articulo 18. Zona para Construccion de Edificaciones en Altura (ZCEA)

El Plan Regulador permite la construccion de edificaciones en altura de acuerdo con las
siguients normas y definiciones:
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a. La densidad permitida sera la misma de la Zona Residencial de Alta densidad
(ZRAD) y el lote minimo de 2000 4anEn lotes menores que deseen desarrollar
proyectos de vivienda se permitird que se utilicen las normas de cobretiung, y

altura de la Zona Residencial de Alta Densidad (ZRAD).

b. Se considera edificacion en altura aquella que sobrepase los 14 metros, medidos
desde el nivel promedio de la acera frontal hasta la mitad de la cubierta (techo) de la
edificacion.

Lo que este articulo no regule sera determinado por el Reglamento Nacional de
Construcciones vigente.

c. El uso conforme en estas zonas es el residencial en altura. El uso comercial sera un
uso condicionado a comercio de apoyo al uso residencial. Se p@mneimo uso
condicional edificios multifuncionales en altura siempre y cuando los usos
comerciales o de oficinas y servicios no produzcan molestias al uso conforme
residencial. Para esta clase de edificios regir4 un espacio de parqueo por cada 30 m
de are neta comercial, de oficinas y/o servicios.

d. Se permitira la construccion de edificaciones en altura, en zonas autorizadas para
tal efecto por el Plan Regulador; estas zonas son:

A Country Club: todos | os | onderss, ubi cad
de acuerdo con el plano de zonificacion, en la zona Convento, y este, del

CRCC.

A Multiplaza: todos |l os |l otes ubicados

de su lindero sur, (excepto los lotes dentro de la urbanizacion Los Laureles) y
500 metrogle su lindero oeste.

A Primavera: | as 8reas definidas entre
al sur (descontando los 50 metros de la Zona Comercial Lineal).
A Este del CRCC: el 8rea circunscrita

los 50 metos de la Zona Comercial Lineal), la calle Mayhgrla calle; al

este, del CRCC.

A Convento: |l a zona comprendida entre
50 metros de la Zona Comercial Lineal); al norte, el Costa Rica Country Club;

al este, y la call€onvento; al este y sur.

A En los lotes en Zona de Alta Densi dé
carretera a Santa Ana).
A En |l a urbanizaci-n Trejos Monteal egr

de 5 hectareas) ubicada en el sector oeste, al final de la tercera etapa de la
urbanizacion.

A En el tri8ngulo de terreno entre | a
futura radial a Alajuelita.

a. Los anteproyectos para la construccion de edificaciones en altura deberan presentarse a la
Oficina dé Subproceso de Control Constructiyara ser analizados preliminarmente al
ingreso de planos constructivos.

b. Los planos constructivos deben incluir una propuesta de disefio paisajistico y de
arborizacion, donde se indique el numero y tipo de especies altas que se plantaran, ademas
de las gistentes.

c. Todos los proyectos en altura tendran su propia planta de tratamiento de aguas negras, aun
en zonas con red sanitaria construida en la urbanizacion.
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Cobertura edificable | Cobertura de arboles y| Cobertura de  pavimentos
zona verde permeables
35,00% 50%* 15,00%

* En la zona verde por lo menos la mitad debera dedicarse a la siembra de arboles.

En todos los casos, a partir de los ocho pisos 6 28 metros, la cobertura edificable y de
pavimentos permeables se reducira a 3% por cada 3,5sm#rode altura.

d. Los proyectos que contemplen mas de un edificio en altura o combinacién de
construcciones de varias alturas, deberén respetar un retiro entre ellas igual a la mitad de la
altura de la edificaciébn mas alta del conjunto.

e. Esta norma anterior se exinre@sos de proyectos de edificios multifuncionales que se
basen en criterios de cercania, aprovechamiento peatonal, restriccion vehicular,
concentracion de usos mixtos, creacion de espacios publicos peatonales abiertos, areas verdes
de uso publico y consticion de nodos de atraccion urbana. Estos proyectos deberan
presentarse para analisis previo al Departamento de Desarrollo Urbano y seran analizados
como una Unica unidad, aun cuando su desarrollo se haga por etapas por razones financieras
y de mercado.

f. Sera indispensable concebir los proyectos de forma que su volumetria armonice con el
paisaje.

g. Los proyectos que contemplen mas de un edificio en altura o combinacion de
construcciones de varias alturas, deberan respetar un retiro entre elladaguéhd de la

altura de la edificacion mas alta del conjunto.

18.1. Incentivos
Si se aumenta la cobertura boscosa en un porcentaje no menor al 15% se le concedera la
posibilidad de aumentar su altura total en un 3,5 metros.

18.2. Requisitos.
A Lote mirimo para aplicar normas de (ZCEA): 2008 m
A Densidad: 50 unidades de vivienda por hectarea.
A Retiro frontal: 5 metros.
A Cobertura: 35%.
A Tamario rétulo: 1,50 #n

Para lotes con menos area de 2060emzonas ZCEA, se permitira que se apliquen las
normas de la Zona Residencial de Alta Densidad (ZRAD).

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del.ZRé&)mado en el
Alcance N51a la Gaceta N47 del 10 de marzo del 2022
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CAPITULO IlIl. REGLAMENTO DE VIALIDAD

Articulo 19. Deslinde de las competencias.
Es de competencia del MOPT:

A Indicar a la Municipalidad los derechos de via para todas las carreteras nacionales
del canton.

A La modificacion de rango de cualquier via (seandeional a cantonal, o
viceversa) se hara en coordinacion conjunta entre la Municipalidad y el MOPT.

Es de competencia de la Municipalidad:

A Administrar racionalmente las vias publicas de la Red Vial Cantonal y dictar las
medidas necesarias que tiendan a lograr que el espacio publico ofrezca seguridad,
salubridad, comodidad y belleza. Para esto resolvera dictar los alineamientos en
las vias y onceder los permisos de ocupacion de la via publica con el mobiliario
urbano (casetas, bancas, basureros, casetas de teléfonos publicos, arborizacién,
etc.), la nomenclatura, mensajes publicitarios (rétulos), obras provisionales, ferias
y espectaculos pubbs.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 20. Jerarquizacion vial y derecho de via

La jerarquizacion funcional de las vias permite una adecuada relacion entre el tipo y el
tamafio de la actividad y la categadiala via que atiende esta actividad; con esto se logra
encauzar el flujo de transito pesado por unas pocas vias y se minimizan al maximo las
molestias a los residentes de los barrios. Esta propuesta se refleja en el Mapa de Vialidad.

Dentro de los cuadnées urbanos, tales como se definieron en el articulo 14.7. de este
Reglamento, los derechos de via se mantendran, pero ampliando las aceras al minimo
requerido desde el cordon y cafio (2,50 m en avenidas y 2,00 m en calles). No se exigira
antejardin en esttipo de vias.

Las caracteristicas para vias nacionales, asi como la ampliacion de derechos de via existentes
en calles locales o para calles nuevas se presentan en los articulos que siguen.

El derecho de via para calles nuevas sera analizado por laipdlidad, caso por caso, en

el nivel de anteproyecto, con el propdsito de dar continuidad al trazo y disefio de calles que
ya existen. En casos especificos de ampliacién vial se expropiaran los terrenos necesarios,
salvo los casos previstos para segregeas y urbanizaciones por la normativa de la Ley de
Planificacibn Urbana (articulo 40) y el reglamento para el Control Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones (articulo 2.2.2.), en donde el interesado debe ceder la
ampliacion vial si esta se ubicaefa de los cuadrantes urbanos.

Para el disefio geométrico de las vias de una urbanizacion, seran obligatorias las normas del
Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamiento y Urbanizaciones.

*Reformado mediante sesién N. 208, celebrada el 24 dedsh2006)
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Articulo 21. Vias nacionales

Segun la Ley General de Caminos Publicos (Ley N. 5060, d@82®72 y sus reformas),

las categorias de las calles nacionales (de administracion del Ministerio de Obras Publicas y
Transportes) se definen delsignte modo:

21.1. Carreteras primarias nacionales

Rutas troncales caracterizadas por volumenes de transito altos y con una proporcion alta de
viajes internacionales, interprovinciales o de larga distancia. Tendran un ancho de via
minimo de 20 metros parlas Carreteras Primarias Nacionales y para las Carreteras
Secundarias Nacionales.

En el canton de Escazl existe una sola via de este rango, la carretera N. 27, Préspero
Fernandez, de 50 metros de derecho de via, con la prevision de aceras y calfedemargi
incluidas. De este mismo rango y con las mismas dimensiones se caracteriza la via llamada
"Anillo Periférico” o "Intercantonal”, proyecto del MOPT que atraviesa al cantdn de sureste

a oeste, en el sector de San Antonio, principalmente.

El retiro frontal requerido es de 3 metros, salvo por una indicacion diferente en los requisitos
para cada zona.

21.2. Carreteras secundarias nacionales

Son rutas que conectan tanto cabeceras cantonales importantes, no servidas por carreteras
primarias, como otros n&os de poblacién, produccion o turismo que generan una cantidad
considerable de viajes interregionales o intercantonales. Poseen un derecho de via de 14 a 24
metros, con acera de dos metros. El retiro frontal requerido es de tres metros, salvo por una
indicacion diferente en los requisitos para cada zona.

Existen dos vias de este rango: la ruta N. 121, SarExeseuSanta Ana (carretera vieja de
Escazu), y la ruta N. 105, Autopistan MiguelSan AntonieAlajuelita.

21.3. Carreteras terciarias nacionies

Son rutas que sirven de colectores de transito para las carreteras primarias y secundarias, y
constituyen las vias principales para los viajes dentro de una region o entre distritos
importantes. En Escazl existe la ruta 310 de Guachipelin con estaterdsticas y el
proyecto de la radial alterna a Alajuelita. La primera tiene un derecho de via de 24 metros en
el tramo del Centro Comercial Paco hasta la interseccion con la autopista, y de 20 metros al
norte de esta. El retiro frontal requerido esrde metros, salvo por una indicacion diferente

en los requisitos para cada zona.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 22. Vias locales o cantonales

Tomando en cuenta que la definicion de calles locales enylald €aminos Publicos es
escueta y confusa, el Plan Regulador propone la siguiente clasificacion, reflejada en el Mapa
de Vialidad.
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22.1. Caminos vecinales.

22.1.1. Camino rural

Camino publico que suministra acceso directo a fincas y a otras actividades econdémicas
rurales; une caserios y poblados con la red vial nacional y calles primarias. Se caracterizan
por tener bajos volimenes de transito y viajes locales de corta distBecdran una
prevision vial total de 14 metros, con 9 metros de calzada, 1 metro con 50 centimetros de
aceray 1 metro de franjas verdes. Podra habilitarse un nimero ilimitado de lotes.

22.1.2. Calle primaria

Es aquella que sirve para canalizar el tréanesitire los distritos o entre centros de poblacion
importantes por su concentracion de servicios. Estos caminos constituyen una red vial
continua y sirven de enlace hacia carreteras de la red vial nacional y caminos rurales. Tendran
una prevision vial totade 14 metros en zonas no industriales, con 9 metros de calzada, 1
metro con cincuenta centimetros de acera y 1 metro de franjas verdes. Podra habilitarse un
namero ilimitado de lotes. En la zona industrial la prevision vial sera de 17 metros con 11
metrcs de calzada, 2 metros de acera, y 1 metro de franja verde.

22.2. Calles locales.

22.2.1. Calle urbana

Es aquella via ubicada dentro del sistema de cuadricula vial de las cabeceras de los distritos,
en los llamados cuadrantes urbanos tal y como seedeéin este reglamento. Tienen una
prevision vial variable y en ellas se exigird Unicamente un alineamiento municipal de 2
metros hacia adentro de la linea de propiedad en calles, y de 2 metros con 50 centimetros en
avenidas, para efectos de construcciémckras. Estas se mediran desde el cordon y cafio
existente, y el ancho correspondiente para completar el ancho de acera requerido debera
remeterse dentro de la linea de propiedad.

22.3. Otros caminos.

22.3.1. Calle secundaria

Es aquella via que sirve dalace entre el sistema de cuadricula vial de las cabeceras de los
distritos y las calles primarias, o carreteras nacionales; tendra una prevision vial de 11 metros,
la calzada sera de 7 metros y el resto se repartira entre aceras y zonas verdes.

22.3.2.Calle terciaria

Via que atiende movimientos vehiculares dentro de barrios pequefios. Comprende caminos
en herradura, calles de continuidad limitada o sin salida, sendas y veredas que proporcionan
acceso a muy pocos usuarios, quienes sufragaran los abstavantenimiento y
mejoramiento. Este tipo de calles tendran una prevision vial de 9 metros, con una calzada de
6 metros y el resto se repartira entre aceras y zonas verdes.

22.3.3. Calle de uso restringido

Se llama asi a las calles terciarias que, peraracteristicas de continuidad limitada, tendran

un derecho de via de 7 metros, una calzada de 5 metros y el resto podra ser acera 0 zona
verde. Su longitud maxima sera de 120 metros.

22.4. Definiciones.

22.4.1. Derecho de via
Sera el ancho total da calle o via publica, esto es, la distancia entre lineas de propiedad,
incluyendo en su caso, calzada, aceras y franjas verdes.
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22.4.2. Prevision vial

Es el ancho de via fijado por el presente reglamento para las diferentes categorias de calles y
camiros publicos en él definidos; incluye calzada, aceras a ambos lados y franjas verdes a
ambos lados. La prevision vial sera la regulacién con base en la cual se aplicara la normativa
establecida para la aceptacion de fraccionamientos en calles que no coompléas
dimensiones reglamentarias aqui establecidas para todos los efectos de las respectivas
ampliaciones viales.

22.4.3. Calzada
Franja comprendida entre cordones de cafio, cunetas o zanjas de drenaje, destinada al transito
de vehiculos.

22.4.4. Acen
Parte de la via publica, ubicada normalmente en sus orillas, que se reserva al transito de
peatones.

22.4.5. Alameda
Via publica de uso exclusivamente peatonal.

22.5. Alcance

Estas normas rigen para todas las vias publicas de la red vial cantenad ge hayan
originado por procesos de urbanizacion debidamente ajustados al Reglamento para el Control
Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones del Instituto Nacional de Vivienda y
Urbanismo (INVU).

*Reformado mediante sesion N. 208, celebradalelabril del 2006)

Articulo 23. Servidumbreso acceso excepcional para uso residencial

Se homologa el término servidumbre urbana (de paso) al término acceso exaquania

uso residencial, establecido en el Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones y el
Reglamento a la Ley de Catastro Nacional.

Se admitirdn nuevas servidumbres urbanas o acceso excepcional para uso residencial, en
fincas del cantén de Escazu cgee ubiquen dentro de la zonificacién del Plan Regulador,
cumpliendo con las siguientes condiciones:

*ReformaddArticulo 23 y Articulo 23.1medianteSesionOrdinaria del Corcejo Municipal
N. 110, ActaNo. 134 del 06 de junidel 2022(acuerdo AC1482022, asicomola Sesion
Ordinaria del Concejdviunicipal No. 118 Acta No. 146 del 04 de agosto del 2Q&2uerdo
AC-2252022) Publicado @ La Gaceta N155del 17 deagostodel 2@2.

23.1.Servidumbres ubanas o acceso excepcional para uso residencial

a) El ancho unico sera deO® metros. Segun las disposiciones establecidas la Ley de
Igualdad de Oportunidades para Personas con Discapacidad, Ley N.7600, su
Reglameip, Decreto Ejecutivo N.2683WP y sus reformas o normativa que les
sustituya.

b) Tendra un fondo maximo de 60.00 metros.

c) Su fondo debe ser continuo (desde el inicio hasta el final) y no se permitiran nuevas
servidumbres urbanas o ace@xcepcional para uso residencial, en formade To Y.
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d)

9)
h)

)

k)

Se permitira un minimo de dos (2) predios y un maximo de seis (6) predios nuevos
cuyo acceso directo sea la servidumbre urbana o acceso excepcional para uso
residencial.

Para este calculo se contabilizan los lotes que tengan Unicamente salida a&teavés d
servidumbre o acceso excepcional para uso residencial.

No sera permitido la figura seddimbre urbana o acceso excepcional para uso
residencial para un (1) unico predio; para lo cual se debera aploarédspondiente

a lotes irregulares (callejon de acceso).

Para el célculo del fondo de una nueva servidumbre urbana o acceso excppcional

uso residencial, el mismo se realizara tomando como base la mitad dedareho
servidumbre, desde el inicicefite a la calle publica hasta su final.

Debe nacer u originarse directamente de una via publica existente, con el ancho
establecido (6 metros).

El ancho debe ser constante en todo su fondo. No se permitirdn servidumbre urbana
0 acceso excepcional para ussidencial que inicien con un ancho y finalicen con

otro ancho diferente.

El area de la servidumbre urbana o acceso excepcional para uso residencial debera
ser parte (estar contenida) del area de cada uno de los predios a generar.
Indicandose la servidumbre urbana o acceso excepcional para uso residexacial en

uno de los planos por medio de una linea punteada, ademas de indioasu

Se debera incluir en el cuerpo del plano un cuadro de areas, en el cual se indique
claramente learea de la servidumbre de paso o acceso excepcional para uso
residencial, asi como el area util del predio por generar.

Donde el area util serd considerada como el area libre sin contemplar el area de la
servidumbre urbana o acceso excepcional para uso residencial.

El &rea de la servidumbre urbana o acceso excepcional para uso residencial no sera
computable para el calculo del area minima de cada ulus geedios por generar,

asi como para el calculo de cobertura y densidad.

En los predios que se generen con acceso directo a servidumbre urbana o acceso
excepcional para uso residencial, para el célculo del frente minimo seré considerado
Gnicamente el frde a la servidumbre; no sera computable el ancho de esta.

Para lo anterior se aplicar4 la excepcién para el ultimo predio al final de la
servidumbre urbana o acceso excepcional para uso residencial.

El prediqs) que posde) frente a calle publica y adem&ontemple también la
servidumbre urbana o acceso excepcional para uso residencial (dentro de su area),
debera cumplir con las siguientes condiciones:

1. El frente minimo establecido para la zona donde se ubique segun Mapa de
Zonificacion del Plan Regulador de Escaz(; no sera computable el frente a la
servidumbre urbana o acceso excepcional para uso residencial para cungsiecon
frente minimo, Unicamente sera considerado el frente directo a calle publica.

2. La medida (disincia) del ancho de la servidumbre de paso o acceso excepcional
para uso residencial, no sera tomado en cuenta para el calculo del frente minimo a
calle publica; unicamente se tomara en cuenta el frente Util a calle publica.

3. Para el calculo de la relaai frente fondo, se tomara unicamente el frente util a
calle publica del predio (no se incluye el frente que corresponde al ancho de la
servidumbre o0 acceso excepcional para uso residencial).
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m) El fraccionamiento autorizado frente a servidumbre urbana o acceso excepaianal

P)

a)

usoresidencial implica que la entrada a los predios sera considerada ctamiso

para los fundos dominantes, y en todo momento cualquier autorfdadionarios

de entidades prestatarias de los servicios publicos de cualquier asichejuellos
encargads del control urbanistico, municipal, de seguridad puldilaid, bomberos

y cualquier otro similar, podrén utilizarla para sus respecfines.

Ni la municipalidad, ni ninguna institucion publica tienen obligacion de darle
mantenimiento a las servidumbres urbanas 0 acceso excdjzaoa usoesidencial

ni de prestar servicios en los lotes interiores.

La prestacion del servicio de recoleccion de basura por parte de la municipalidad se
realizara en la entrada de la servidumbre urbana o acceso excepcional para uso
residencial. No estara obligada la municipalidad a prestar dicho servicio dentro de la
servidumbre de paso.

No se permiten dos (2) accesos excepcionales para uso residendelopara
contiguos, inclusive cuando el fraccionamiento no provenga de la mismastihaa,

que el interesado demuestre con certeza técnica y cientifica, que irapokible

ubicar este acceso en otro lugar, por las condiciones de relfreinte yfondo;
irregularidad de su forma; por su pendiente; o por medidas precautoriasifarka
afectacidon grave o inminente del ambiente, lo cual debera ser analizattwiyado

por el INVU y la Municipalidad, con el fin de resguardar que no se utitiad-igua,

para contravenir normas urbanisticas.

Se advierte que la generacion de predios cuyo acceso directo sea la servidumbre de
paso 0 acceso excepcional para uso residencial, sera permitido Unicamente para
vivienda unifamiliar.

En este caso la administracianunicipal, procederd a realizar la respectiva
inspeccién de campo para poder de esta manera verificar la cantidad de viviendas
existentes en cada uno de los predios que se pretendan generar con el acceso en
cuestion.

Sobre el area de la servidumbre urbaaaaeso excepcional para uso residencal,

puede existir ni hacerse ningun tipo de construcciones; salvo las tapias atelinea
propiedad.

Previo a la aprobacion municipal, se debe contar con la autorizacion (vis@adwoede

del INVU.

*ReformaddArticulo 23 y Articulo 23.1medianteSesionOrdinaria del Cortejo Municipal
N. 110, ActaNo. 134 del 06 de junidel 2022(acuerdo AC1482022, asicomola Sesion
Ordinaria del Concejdviunicipal No. 118 Acta No. 146 del 04 de agosto del 2Q&2uerdo
AC-2252022) Publicado @ La Gaceta N155del 17 deagostodel 2®2.

23.2. Agricolas

En casos de servidumbres de tipo agricola con lotes con el minimo definido para parcela
agricola, de acuerdo con lo que se estipule en la Zona Agricola de Amortiguamiento de este
reglamento, estas tendran unclam de 7 metros. Dado el caracter privado de estas
servidumbres, los acabados son competencia de los particulares.
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*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 24. Uso de antejardines

En las vias de administracion mupal, el ancho del antejardin solamente puede variar con
respecto del requerido por este Plan Regulador en caso de que el disefio original de la
urbanizacion existente haya previsto otro tamafio para tal efecto; en esta situacion se aplicara
la medida del diefio original.

El antejardin es una afectacién, no una expropiacion, puesto que la porcion de terreno sigue
siendo propiedad del contribuyente. Esta zona puede ser utilizada para:
a. Cocheras o parqueos, hasta un maximo de 50% del area de antejatdinguarz
con frente de 10 6 mas metros, siempre y cuando no se exceda la cobertura fijada para
la zona. En terrenos con frente menor a 10 metros se permite cubrir no mas del 60%
del &rea de antejardin con cocheras o parqueos.
b. Tanque séptico, cajas amistro y drenajes.
c. Casetas de guarda, de basura y de transformadores.
d. Escaleras de emergencia.
e. Se podran construir tapias en el limite del derecho de via propuesto por este
reglamento, siempre y cuando dicha estructura respete lineamierassaigcion
cultural o acompanamiento de la imagen urbana dentro de los cuadrantes urbanos
definidos para el cantdén. Esta autorizacion obliga al propietario a construir
simultaneamente el tramo de acera que corresponde a su propiedad.
f. Cualquier otro us permitido en el articulo 9.5 de este reglamento.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 25. Sefializacion de las vias

La instalacidon y autorizacion para instalar todo tipo de sefial vial en el territorio dei canto
sera responsabilidad de la Municipalidad. Todo nuevo proyecto de urbanizacion debera
contar con la sefalizacion indicada por la Ley de Construccion, y ser aprobada por el
Departamento de Desarrollo Urbano, antes del recibimiento municipal de la obra.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 26. Estacionamientos

26.1. Definicion

Se distinguen tres tipos de estacionamientos o parqueos; los publicos, que estan disponibles
para cualquier conductor y necesitan unargatpara su funcionamiento; los espacios en las
vias publicas, que pueden ser arrendados por la Municipalidad a particulares por cierto
namero de horas o fraccidén de estas, por lo cual se puede cobrar un monto por medio de
boletas o parquimetros; y losyados, de uso exclusivo por parte de personal o clientes de
ciertos establecimientos o instituciones.

26.2. Numero de espacios y normas de disefio

El nimero de espacios para los parqueos privados depende de la actividad por realizar. Toda
superficie de estacionamiento sera de materiales que resistan el trafico pesado y permitan la
permeabilidad de la lluvia.

En el caso de hoteles se exigird un egpade estacionamiento por cada tres dormitorios.
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Las normas de disefio y operacion estan definidas por el reglamento de estacionamientos del
MOPT, con excepcion de lo que indique al respecto el Reglamento de Licencias Municipales
de la Municipalidad de EaezU, La Gaceta, N. 205, del 26 de octubre de 1999.

26.3. Estacionamientos frontales

Frente a carreteras nacionales o primarias locales no se permitirdn estacionamientos
frontales. En el resto de las vias si se permitira esta modalidad de parqueos,\s@rapdo

se encuentren a no menos de 8 metros lineales de la esquina; en este caso, el numero de
estacionamientos sera de un espacio por lote minimo para la zona en cuestiéon. Cuando se
requieran mas parqueos frontales, la Municipalidad podra aprobafmeras mayor al
establecido; sin embargo, la Municipalidad cobrara un alquiler, como arrendamiento en
precario, equivalente a $10 (diez délares de Estados Unidos de Norteamérica) por mes, por
cada parqueo frontal adicional. Los recursos provenientes giédacgn de esta norma se
emplearan en programas de mejoramiento y saneamiento ambiental, tales como construccién
de cunetas y aceras.

26.4. Disefio de estacionamientos en vias primarias

En estacionamientos multiples habrd una entrada y una salida cqaleparambas
diferenciadas y rotuladas; en la zona de antejardin se podran ubicar parqueos con topes de
proteccion para los peatones que utilizan la acera inmediata.

Se podra utilizar hasta dos tercios del antejardin como parqueo, de forma similacetm des
en el articulo anterior, incluyendo un &rea verde por cada tres estacionamientos.

26.5. Cantidad de espacios de estacionamiento por actividad

Para toda actividad que implique la venta de bebidas o comidas, realizacion de conciertos y
bailes, templos, cines, teatros, guarderias, centros de educacion privada o sitios de reunion
publica, se requiere de un espacio de estacionamiento por cadauaeissudel edificio, y

un espacio de carga y descarga cuyos radios de giro y patio de maniobra no podran estorbar
el libre transito publico vehicular o peatonal, segun lo define el Reglamento de
Construcciones.

Para toda actividad que implique bodegadustria, supermercados, centros comerciales,
depdsitos de materiales, ferreterias, entrada y salida de camiones y similares, se requiere de
un espacio de estacionamiento por cada treinta metros cuadrados de area de ventas; ademas
un espacio para carga ysgarga por cada 250 metros cuadrados de construccién, o una
fraccion de 125 metros cuadrados. Para proyectos como los descritos anteriormente que
sobrepasen los 1000 m2 de construccién, los espacios de carga y descarga se definiran de
acuerdo a los resuttas del estudio de Impacto Vial del proyecto de cada inmueble por
construir con la finalidad de que las necesidades de espacio de carga y descarga se ajusten a
las necesidades reales de operacion de la estructuvaypueser levantada.

El horario de us del area de carga y descarga quedara a criterio de la oficina de patentes,
previa consulta a la oficina de Desarrollo Urbano.

Para locales comerciales que no impliquen la reparacion de vehiculos en el sitio, se requiere
de un espacio de estacionamigmbo cada treinta metros cuadrados de area de venta.

Para locales que si impliquen la permanencia de autos en el negocio, sea autodecoradores,
cambio de aceite, gasolinera, enderezado y pintura o similares, se requiere de un espacio de
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parqueo por cada eeado de la empresa que pueda atender a un cliente; de tal manera que
en la via publica no permanezcan vehiculos siendo atendidos.

Para locales de oficinas se requiere de un espacio de estacionamiento por cada 35 metros
cuadrados de construccion. Si uodbexistente pretende subdividirse en nuevos locales, aun
cuando estos sean menores a 35 m2, se requerird de un espacio de estacionamiento extra por
cada local nuevo. Lo anterior debera mostrarse en planos constructivos.

Cuando se trata de un cambio de de una edificacion existente, el plano debera especificar

el disefo del parqueo privado; cuando por las condiciones del lote no se pueda proveer de la
totalidad de estacionamientos dentro de la propiedad, se aceptara que el parqueo se ubique a
no mas deien metros del sitio donde se genera la actividad.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 27. Ocupacioén de la via

27.1. Propiedad de las vias

Los terrenos ocupados por carreteras y caminos son propiedad.puétimpuede construir

dentro del derecho de via publica.

Todo terreno que aparezca como via publica en los planos existentes de la Municipalidad, en
el archivo de la Direccion General de Obras Publicas y Transportes, en el de la Direccion
General de Camos, en el de Catastro, o en cualquier otro archivo, biblioteca publica o
museo, se presumira que tiene la calidad de tal, salvo con una prueba plena en contra, rendida
por aquel que afirme que el terreno en cuestién es de propiedad particular o pestenda
algun derecho de uso exclusivo. Mientras no se pronuncie la sentencia ejecutoria que asi lo
declare, nadie podra impedir o estorbar el uso publico del terreno (articulo 7. de la Ley de
Construcciones).

27.2. Ocupacion de la via

En las vias de su adnistracion, la Municipalidad podra otorgar permisos temporales
revocables (por acuerdo del Concejo) para aprovechar las vias publicas con determinados
fines, privados y de lucro (articulo 6. de la Ley de Construcciones); y en general, dictar y
controlartodo lo relacionado con la seguridad, comodidad y belleza de las vias.

La ocupacion de la via solo se podra autorizar mediante el pago de tasa para cada tipo de
ocupacién que fije el Concejo Municipal; esto con el consentimiento de los vecinos
inmediatamate afectados.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 28. Obras en la via

28.1. Cercas en lotes baldios
Se cercara todo solar no ocupado que linde con via publica. En las zonas urbanas no debe
usarse alambre de puas o similar, y la cerca tendra una altura de dos metros como minimo.

28.2. Aceras

Es obligacién del propietario construir o reconstruir lasascabicadas frente a sus predios

con los materiales que indique la Municipalidad; en el permiso respectivo de construccion
debe indicarse el material de la acera. La pendiente de la acera hacia el cordon no podra
exceder el 2%, lo mismo que en las entratfas vehiculos a los predios. En el caso del
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acceso a garajes, estacionamientos o edificaciones, se permitira rematar el desnivel en una
franja no mayor a 50 centimetros de ancho, contados a partir del borde exterior del cordon
de cafo. En los cuadrastarbanos definidos en este Plan Regulador el ancho de las aceras
en avenidas sera de dos metros cincuenta (2,50 m) y en calles sera de dos metros (2,00 m),
medidos desde el cordon del cafio.

28.3. Cruces peatonales

En las esquinas de las cuadras de loieales pueden construirse rampas para personas con
necesidades especiales, previo estudio y permiso formal. La inclinacion maxima de las
rampas seré de 12,5%; el ancho minimo de la rampa sera de 90 centimetros; la rampa debe
acompafarse con una barandillermal a una altura de 90 centimetros para personas no
discapacitadas, o para los que usan bastén, y una barandilla adicional a una altura de 75
centimetros. En los cruces con semaforo, este tendra una duracion de luz verde necesaria para
que personas diées o con silla de ruedas puedan cruzar la calle con seguridad (un segundo
por metro). Cuando el derecho de via mida 20 o mas metros, deben preverse isletas de 1,2
por 1,5 metros como minimo, a media calle.

28.4. Gradas en espacios publicos
Ademas de Idispuesto por el Reglamento de Construcciones, debera cumplirse con las
disposiciones reglamentarias en beneficio de las personas discapacitadas.

28.5. Barreras de seguridad

Para la instalacién de los postes u otros obstaculos que impiden la entrada de vehiculos a la
acera o a los parques y jardines, se debe solicitar el permiso de la Municipalidad. En estos
casos debe preverse un paso a través del obstaculo, de 1 metioodeoame minimo, para

las personas en sillas de ruedas.

28.6. Vallas y verjas

En las lineas frontales y laterales de la propiedad donde se exige antejardin, no se podran
construir vallas sélidas con una altura mayor a un metro sobre el nivel de |&abeezesta

altura Unicamente se podra continuar con verjas, mallas o rejas que permitan una visibilidad
de al menos el 80% de su superficie. En estas disposiciones no se incluyen los muros de
retencion.

28.7. Arborizacién de las calles y mobiliario urbano
Para sembrar arboles e instalar cualquier tipo de mobiliario urbano (bancas, basureros,
casetas telefénicas, postes de alumbrado, pasamanos, barreras de proteccion, etc.) en los
espacios publicos, la Municipalidad hard un estudio basandose en los teguien
lineamientos:
a. El paso libre entre la linea de propiedad y el elemento por instalar no puede ser
menor a 1,5 metros.
b. En los puntos donde convergen dos lineas de propiedad perpendicularmente
(esquinas), debe existir un retiro de al menos 8 mdfrosaso de instalarse quioscos
de venta, esta distancia sera de 15 metros como minimo.
c. La separacion entre el cordon de cafio y el mobiliario no sera menor de 50 cm. La
misma distancia regira para el cordon de cafo y el hoyo de un arbol; la dimension
minima del hoyo sera de 30 centimetros de lado o de diametro.
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28.8. Rotura de pavimento

La rotura de pavimento en la via publica local para la ejecucion de obras publicas o privadas
requiere de licencia previa de la Municipalidad, quien fijara en castalas condiciones

bajo las cuales la concede. El solicitante de la licencia de rotura en las calles locales estara
obligado a ejecutar la reparacion correspondiente y para garantizarlo debera depositar, en la
Tesoreria de la Municipalidad, el valor capendiente a la reparacién (con base en el
articulo 111.8 y IV.16 del Reglamento de Construcciones, INVU, y articulo 12 de la Ley de
Construcciones).

28.9. Instalaciones provisionales, materiales y escombros en la via

Para colocar estructuras de cualqui@o, depositar los materiales de construccion y
escombros o hacer instalaciones de caracter provisional en las vias publicas locales es
obligatorio obtener la previa autorizacion municipal. Al no cumplirse estas disposiciones, la
Municipalidad procederdor cuenta del propietario, a suspender la construccion y a eliminar

el obstaculo. Ademas, la persona que obstruya o de alguna forma dificulte el transito en las
vias publicas o en sus aceras con materiales, escombros o cualquier otro objeto, o coloque
vigas, alambres u objetos analogos a lo ancho de la via, sera castigado con multa de tres a
treinta dias (articulo 400, inciso 2 del Cédigo Penal).

28.10. Canoas y bajantes

No se permitira la caida libre de aguas pluviales sobre la via publica (casbcaeiedes

cuyo alero colinde con ella); para tal efecto deben disponerse los bajantes pluviales desde
techos, balcones, voladizos y cualquier otro elemento saliente.

28.11. Altura de los elementos salientes de la linea de construccion
Todo elemento estctural arquitectdnico, de sombra o de publicidad debe estar situado a una
altura minima de dos metros cincuenta (2,50 m).

28.12. Aleros, marquesinas y toldos

En las zonas de comercio y servicio cuyas edificaciones colindan con la via publica, es
obligatoria la construccién de un alero, toldo 0 marquesina. Su ancho hacia la calle medira
50 cm menos que el ancho de la acera, pero en las calles peatonalesy skemndjual a

2,50 metros; la separacion minima entre el nivel de acera y el borde inferior de estos
elementos sera igual a 3 metros.

Para las calles con pendiente se permitira la altura minima de 2,4 metros y maxima de 3,4
metros.

*Reformado medianteesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)
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CAPITULO IV. INSTALACION DE PUBLICIDAD
EXTERIOR.

Articulo 29. Objetivos y bases legales

El objetivo de este capitulo es regular y controlar todo lo referente a la publicidad exterior y
rétulos en el cantdén de Escazu, con el fin de lograr un equilibrio entre la obra-urbano
arquitectonica, el mensaje publicitario y el entorno paisajistico conealio de
comunicacion, informacion e identificacion. La normativa de este capitulo se dicta de
conformidad con el articulo 4, inciso "a" y el articulo 13, inciso "d" del Codigo Municipal ,
los capitulos VII'y VIl y articulos 29, 78 y 79 de la Ley de Cartiones, el articulo 1V.15,
incisos 1, 3 y 4 del Reglamento de Construcciones, los articulos 15 y 70 de la Ley de
Planificacién Urbana y el articulo 71 de la Ley Orgénica del Ambiente, asi como el articulo
14 de la Ley No. 6890, nobstante,no incluye b relacionado con publicidad exterior
temporal o rotulos temporales, los cuales seran regulados mediante el "Reglamento
especifico de Publicidad Exterior Temporal® que para los efectos publicara el Proceso
Planificacion y Control Urbano de la Municipalidael Escazu de conformidad con el articulo
No0.49 del presente Plan Regulador.

*Reformado mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del 2019. Publicado en el
Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

Articulo 30. Glosario de términos

Para los efectos de aplicar este reglamento se establecen las siguientes definiciones:
A Alineamiento linea, fijada por la Municipalidad o el MOPT, con limite o
aproximacién maxima de la construccién con respecto a la via publica.
AAntejardin espaio fijado por la Municipalidad o el MOPT comprendido entre la
linea de propiedad y la linea de construccion. Sobre este espacio existe una restriccion
para construir; no obstante, constituye propiedad privada.
AAnuncia todo letrero, escritura, imprespintura, emblema, dibujo u otro medio
cuyo proposito sea hacer una propaganda comercial o llamar la atencién hacia un
producto, articulo, marca de fabrica, o hacia una actividad comercial, negocio,
servicio, recreacion, profesion u ocupacion domiciligtia se ofrece, vende o lleva
a cabo en un sitio distinto de aquel donde aparece el anuncio.
AAvisa todo letrero que no tenga fines de publicidad comercial.
AAviso de transitotodo aviso instalado para dirigir el transito.
Acalles localesvias publicas dentro del cantén sujetas a la jurisdiccién municipal.
AcCarreteras, rutas o vias nacionalegias publicas sujetas a la jurisdiccion del
Ministerio de Obras Publicas y Tigortes.
AcColindancia limites de un predio con respecto a sus predios vecinos.
ADerecho de viael ancho de la carretera o calle; esto es, la distancia entre las lineas
de propiedad incluyendo calzadas, fajas verdes y aceras.
ALinea de propiedadsegmento que demarca los limites de la propiedad particular.
AMobiliario urbana estructuras dentro del derecho de las vias publicas, plazas,
parques, etc., tales como casetas de autobus, basureros, barandas, postes, bancas,
macetones decorativos y siméar

Pagina91de 107



AMonumentocomprende tanto una creacion arquitectonica artistica aislada, asi como
un sitio urbano o rural, que ofrece el testimonio particular de la cultura o de un suceso
historico.

ANomenclatura predialrepresentacién numérica que identifica las edificacignes

las propiedades (manzanas, fincas y lotes).

ANomenclatura vial representacién nominal o numérica que identifica las vias
publicas.

APerspectiva panoramicaista que se da en menor o mayor grado en determinados
sectores del cantén, en el recorride los caminos publicos, en los cualas
composicién de los elementos del paisaje circundante bundabelleza natural
escénica digna de exaltarse, mantenerse, protegerse y liberarse de obstaculos visuales
que la limiten, la deformen o la alteren enjyieio de los derechos béasicos del ser
humano.

APropietaria persona fisica o juridica que ejerce dominio sobre bienes inmuebles
mediante escritura publica.

APublicidad exteriortoda publicidad por medio de rétulos, avisos, vallas o similares
cuyo prgésito sea hacer una propaganda comercial o llamar la atencion hacia un
producto, articulo o marca de fabrica o hacia una actividad comercial o negocio,
servicio, recreacion, profesion u ocupacion domiciliaria que se ofrece, vende o lleva
a cabo dentro delantén de EscazU, y que puede ser vista desde la via publica.
AReparacionrenovacion de cualquier parte de un rétulo para dejarlo en condiciones
iguales o mejores.

ARiesgo contingencia o probabilidad de un accidente, dafio o perjuicio.

ARG6tula todo letrero, escritura, impreso, emblema, pintura, dibujo u otro medio cuyo
propésito sea llamar la atencidén hacia algun producto o actividad que se ofrezca o se
elabore en el mismo sitio donde el rétulo esta ubicado, y que no sobrepase los 3 m2
de superfice.

ARG6tulos o avisos de obras en construccion o temporalde rotulo o aviso cuyo
propésito sea llamar la atencién hacia la construccién de un proyecto publico o
privado, o cuya instalacion haya sido autorizada por la Municipalidad para una
finalidadtransitoria y por un periodo de tiempo determinado.

ARo6tulos de funcionamienttos que anuncian el nombre del establecimiento y/o la
clase de servicio que presta.

AVia publica infraestructura vial de dominio publico y de uso comudn que por
disposicion de la autoridad administrativa se destine al libre transito, de conformidad
con las leyes y reglamentos, y que de hecho ya esté destinada a ese uso publico.
Avisibilidad: efectode percepcion y distancia necesarios para que el conductor pueda
circular por una via sin peligro de accidentes.

AZona de retiroterreno privado que el MOPT o la Municipalidad define como de no
utilizacion para efectos constructivos por parte del dugoe se usa generalmente
como jardin o area verde.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 31. Aplicacion
La exhibicion exterior de anuncios, rotulos, letreros, avisos, mantas publicitarias o vallas (en
adelante'rotulos”) se norma en el presente capitulo, el cual rige para todo el canton de
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Escazu. Incluye no solo las vias publicas, sino también las areas de antejardin y cualquier
espacio donde se ubique un rétulo que pueda ser apreciado desde la via publica.

Queda excluida de la aplicacién de este reglamento la exhibicién de rétulos oficiales de
sefalizacion vial aprobados por el MOPT y la Municipalidad, y los rétulos que no pueden
ser apreciados desde la via publica.

*Reformado mediante sesion N. 208, celéelral 24 de abril del 2006)

Articulo 32. Prohibiciones

Queda prohibida la exhibicion de rétulos en los siguientes casos:
a. En la via publica, excepto el adosado al mobiliario urbano y que previamente ha
sido autorizado por la Municipalidad (casetasds, sefializacién vial, etc.), y los
incluidos en el articulo 36 de este reglamento; asimismo, se exceptuan los rétulos
perpendiculares a las fachadas sobre aceras, pero solo en los cuadrantes urbanos de
los tres distritos del canton definidos como talegste reglamento, colocados a no
mas de 50 cm hacia adentro del cordon y cafio. Estos rotulos perpendiculares no
podran tener mas de un metro y veinte centimetros de largo por 70 centimetros de
alto y la distancia vertical entre el borde inferior del tulla acera no podra ser
menor de 2,60 m. Se permitira solamente un rétulo de este tipo por local comercial.
b. En zonas residenciales, con excepcion de rétulos de funcionamiento no mayores a
1 m2.
c. A menos de tres metros de los rétulos de sefialamjierdmenclatura vial, ambos
en cualquier direccion.
d. Que sobrepasen la altura permitida de un tercio del ancho del derecho de via.
e. En lugares donde obstaculice la visibilidad de los rétulos de sefialamiento vial.
f. Con concentraciones intensas de luz, reflexiones o luces intermitentes, asi como
con contrastes perjudiciales que puedan perturbar la visibilidad de los conductores o
transeuntes.
g. En areas regidas por la Ley de Patrimonio Histérico Arquitectonico.
h. En linderos de colindancia con otros predios.
i. En vallas que no cumplan el retiro con los predios vecinos colindantes, el cual como
minimo debe ser igual a la altumdal de la valla publicitaria.
j. En estructuras tipo tapia publicitaria para cerramiento de lotes, con excepcion de
aquellas que son para cerrarlos durante el proceso de construccion, para lo cual
deberan presentar el permiso constructivo correspdediaprobado. Podran
construirse en linea de propiedad y ser colocadas Unica y exclusivamente cuando se
inicia la etapa de construccién del proyecto aprobado por la Municipalidad, debiendo
ser removidas al finalizar la obra. Se admitiran sélo en proyeets8@@m2 o mas de
area de construccién y se admitirdn solamente paneles a nivel de acera con no mas de
3 metros de altura total. En casos de tener iluminacion los paneles de la tapia, los
reflectores s6lo podran colocarse dentro de la linea de propieeliéndo el
interesado hacer los ajustes necesarios.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 33. Licencias
Para colocar o fijar cualquier rotulo, con excepcion de los enumerados en el articulo 36 de
este Reglamentogebera solicitarse autorizacion a la Municipalidad. La licencia sera
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solicitada por el patentado comercial del negocio o actividad donde se va a fijar el rétulo y
por el duefio del predio donde el aviso se ubicara.

En caso de rotulos de funcionamientp&imiso respectivo se otorgara dentro del trdmite de
la patente del negocio y no se cobrara por este separadamente, sino que se incluira dentro del
costo de la patente.

Cuando el rotulo esté adosado al mobiliario urbano (en los casos que expresamérgeaperm

la Municipalidad), el permiso sera solicitado por el interesado directo.

Los requisitos para obtener la licencia son los siguientes:
a. Llenar formulario de solicitud del permiso.
b. Copia del plano catastrado del lote donde se va a ubicar el rotulo, con el
alineamiento oficial otorgado por la Municipalidad o el MOPT.
c. Croquis del rotulo, incluyendo el arte de la propaganda o anuncio.
d. Plano constructivo del rétulo, si estguiere de estructura de soporte o anclaje
especial y si tiene mas de 6 m2 de &rea de publicidad. El plano debera indicar ademas
de la estructura de anclaje o soporte, los materiales de construccion y el sistema de
iluminacién, si lo incluye, con las espigaciones técnicas y disefio eléctrico, con la
firma del profesional responsable (Arquitecto o Ingeniero).
e. Para rotulos adosados a la fachada y que formen parte de esta, se debe adjuntar un
levantamiento de la fachada con medidas a escala, espedifleanuicacion exacta
y un boceto del contenido del mensaje o imagen del roétulo.
f. Para los rotulos con soporte independiente debe incluirse un plano de ubicacién que
muestre la distancia a las colindancias y al alineamiento oficial, asi como hasta la
edficacion, si esta existiera.
g. En los rétulos que requieran plano constructivo, de acuerdo con el punto "d"
anterior, se exigira poliza para cubrir dafios a terceros. El monto de la pdliza la
determinara el Departamento de Desarrollo Urbano, tomandeeetacel tamafio, la
altura y la complejidad del rétulo.

Todos los rotulos deberdn presentar un satisfactorio aspecto estético y no contendran
expresiones obscenas o contrarias a la moral, al orden publico o a las buenas costumbres, ni
términos que directaente dafien o injurien los derechos consagrados en la Constitucidén o en
las Leyes.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 34. Precio de la licencia

Para que una licencia surta sus efectos es indispensable qeoste ihaya sido cancelado.

El precio de la licencia por la exhibicion de rotulos en el cantdén de Escazu es la siguiente:
1. Anuncios adosados a las fachadas de los edificios, independientemente de su
estructura, material o tamafio (permitidos por estelaRemnto) excepto los
luminosos: cuatro por ciento (4%) del salario minimo.

2. Anuncios con soporte independiente, ubicados dentro de propiedad privada,
independientemente de su estructura, material, altura o tamafo (permitidos por este
Reglamento): diezqy ciento (10%) del salario minimo.

3. Cualquier tipo de rétulo o anuncio permitido por este Reglamento que funcione

con sistemas de iluminacion incorporados a su funcionamiento (rotulos de neén y
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sistemas similares, y rétulos con iluminacién interna): veinte por ciento (20%) del
salario mifmmo.

4. Anuncios en predios sin edificaciones, contiguo a vias publicas,
independientemente de su estructura, material y tamafo, excepto las vallas
publicitarias: cincuenta por ciento (50%) del salario minimo.

5. Cualquier tipo de rétulo o anuncio petlidit por ley, instalado sobre paredes de
edificios o estructuras de cualquier material y tamafio (vallas) o pintados directamente
sobre las paredes: cien por ciento (100%) del salario minimo.

Articulo 35. Cobro de la licencia

Los propietarios de bienes inebles o patentados de negocios comerciales donde se instalen
rétulos o anuncios y las empresas que vendan o alquilen espacios para publicidad de
cualquier tipo mediante rotulos, anuncios o vallas, pagaran un impuesto anual dividido en
cuatro tractos trimsrales. Dicho impuesto se calculard como un porcentaje del salario
minimo que contemple la relacién de puestos de la Municipalidad al primer dia del mes de
enero de cada afio, segun el tipo de anuncio o rétulo instalado, y de acuerdo con las categorias
guese especifican en el articulo 34 anterior.

Articulo 36. Exencidn del pago de licencia

Los rétulos de interés publico (previamente reconocidos por la Municipalidad por cumplir
exclusivamente una finalidad publica de provecho evidente para la comusidadentos

del pago de la licencia, siempre que no lleven publicidad, salvo en casos expresamente
autorizados por la Municipalidad.

Estos rétulos podran ser de nomenclatura de calles, avenidas, predios, parques o plazas,
placas de ubicacion de sitiostidrricos, placas de homenaje y los rétulos guia para indicacion
de servicios publicos varios.

Articulo 37. Superficie del rotulo

Como superficie del rétulo se entiende la parte que encierra la imagen o el texto que lo
conforman, independientemente defsuma de soporte. En todo caso, los elementos de
iluminacion del rétulo forman parte de este para el presente calculo. Si el rétulo esta pintado
sobre un area mayor (fachada, tapia o similar), se calculara el area rectangular que abarque
todo el mensaje ébido. En todos los casos se tomara en cuenta el nimero de caras que
tenga el rotulo para realizar el respectivo calculo.

En las zonas residenciales, en los casos que se permite, los rétulos no podran exceder de 1,0
m?y deberan colocarse paralelos addle. En las zonas comerciales, para establecimientos

de menos de 2003de superficie, el tamafio maximo del rotulo sera dé § se admitira

uno solo por patentado.

En casos de establecimientos de mas de 2b8sta 500hse permitira un rotulo adosado a

la fachada del local, con no maste?. En establecimientos de mas de 588asta 1000A)

se permitira un rétulo adosado a la fachada del local con no mas2geusnrotulo con
soporte independiente que no sobrepas@téskEn establecimientos de mas de 1000asta

2000n%, se permitiran dos rétulos adosados a la fachada del establecimiento con no mas de
9me y un rétulo con soporte independiente de no mas deBlmestablecimientode mas de

2000n% se permitiran dos ratos adosados a la fachada del establecimiento con no mas de
36n?y un segundo rétulo con soporte independiente que no sobrepasedoBstberotulos
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excepto los que se permiten con soporte independiente, tendran que ubicarse paralelamente
a la fachadg a una altura no menor de 2,5 o pbdran sobrepasar el nivel maximo de la
precinta.

Se podran colocar en las precintas de las edificaciones, pero no en los techos. La altura de
los rétulos con soporte independiente no podra sobrepasar un tercichdetleihderecho de

via al cual enfrentan. En proyectos de centros comerciales se exigira que la propuesta de
rotulos en la fachada de la edificacion venga disefiada como parte del proyecto, con la firma
del profesional responsabile.

Se permitira sélo un rolim que se ubique en la fachada para cada patentado sin perjuicio de
poder colocar una estructura con soporte independiente, tipo "Totem" que agrupe todos los
rétulos de los establecimientos del centro comercial. En estos casos el rétulo individual de
cadalocal no podré sobrepasar los 3 metros cuadrados.

*Reformado mediante sesion ordinaria N. 164 del 17 de junio del 2019. Publicado en el
Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

Articulo 38. Plazo de la licencia

La licencia para la cotacion de rotulos tendré vigencia durante un periodo de dos afios a
partir del cual deber& solicitarse su renovacion. La licencia se podra renovar, previa
inspeccion municipal para conocer el estado del rétulo. En caso de existir alguna alteracion
en sus ondiciones tales como cambios no autorizados, realizados posteriormente a su
colocacion, malas condiciones por falta de mantenimiento o , si en algun aspecto viola este
Reglamento, no se autorizara la renovacién de la licencia hasta que se ponga adalerecho
situacion.

Articulo 39. Requisitos técnicos

Todo rétulo que por sus dimensiones o posicidon esté dentro de los parametros del articulo 5,
inciso d), pero que se considere peligroso por las cargas a que esté sometido o por alguna
razon de seguridad cotementaria, debera adherirse a los edificios 0 donde su instalacion
permita, por medio de anclajes de metal, pernos o tornillos de expansion. No se permitird que
sean clavados a listones.

En zonas urbanas solo se autorizar4 el empleo de metal y postemateto en el
levantamiento de estructuras.

Articulo 40. Responsabilidad

El profesional a cargo de la obra (Arquitecto o Ingeniero Civil) que firme la solicitud y/o los
planos constructivos para el permiso de construcciéon del rétulo sera responskble de
seguridad de este en cuanto a su estabilidad y riesgo estructural. Los posibles dafios a terceros
ocasionados por el desprendimiento total o parcial del rotulo seran responsabilidad del
propietario, quien debera contar con poéliza de dafos a tercerosatdacon el inciso g.

del articulo 33 de este reglamento.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 41. Sanciones
La Municipalidad podra cancelar la licencia para un rotulo de publicidad exterior y ordenar
su retiro o demolicion a costa del propietario, cuando se le hayan hecho modificaciones no
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autorizadas por la Municipalidad, o cuando esté en mal estado por daftaichdo y
conservacion.

Para la cancelacion de la licencia se seguira el debido proceso, que consistira en que el
Departamento de Desarrollo Urbano notifique al permisionario del rétulo, otorgandole un
término para que corrija la anomalia, que sera de tres a quince dias sdgsitsaaion,
advirtiéndolo que en caso de incumplimiento se ordenara la cancelacion de la licencia y la
demolicion del rétulo a su costo. De lo contrario, la Municipalidad lo hara y le cobrara el
costo mas un cincuenta por ciento por concepto de multa.

El Codigo Penal (articulo 386, inciso 2), sanciona con una pena de tres a treinta dias de multa
a quien con fines de anuncio o propaganda y sin permiso del duefio o poseedor, o de la
autoridad respectiva, escribiere o trazare dibujos o emblemas, o fipalega carteles en

la parte exterior de una construccion, edificio publico o privado, casa de habitacion o pared.
La Ley N. 6890 (Reformas al Cédigo Municipal y Leyes Conexas, en su articulo 14, inciso
"a"), especifica: "Para que en todos los casos deriptimiento del Reglamento de Rétulos

se sancione a los infractores con la cancelacion de la licencia o patente municipal y con el
cierre del establecimiento comercial. Previamente debera notificarse al trasgresor, quien
tendra un término de cinco dias &b para ponerse a derecho".

En casos de tapias publicitarias y/o vallas, que se construyan sin permiso, la Municipalidad
estara facultada para desmantelarlas y cobrar al propietario de la tapia publicitaria y/o valla,
un 50% mas del costo del desmanteénto. Se debera notificar al propietario de la
estructura por una sola vez y en caso de no desmantelarla este en un plazo de cinco dias
hébiles, luego de la notificacion, la Municipalidad podrd desmantelarla sin ningun perjuicio
para esta, y la consideéadesechable.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)
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CAPITULO V. TRANSITORIOS

Articulo 42. Cobro de la licencia de rotulos

Los parametros del costo del precio de la licencia para publicidad exterior descritos en este
Reglamento quedan en suspenso hasta que sean incluidos en reforma por realizarse a la Ley
N. 7340 ("Tarifa de Impuestos Municipales del Canton de Escaz("). Mientras se realiza esta
reforma solo se cobrara el impuesto correspondiente a construccion, lol8éajet costo

del rétulo o valla publicitaria.

Articulo 43. Certificado de uso de suelo

A partir de laentrada en vigatle este Reglamento, la Municipalidad contara con un maximo

de tres meses de plazo para iniciar la emision del Certificado de Uso de Suelo de acuerdo con
los parametros del Plan Regulador en esta materia.

Articulo 44. Requisitos de alineamiento y clasifacion de la red vial

Una vez aprobados estos reglamentos por el Ministerio de Obras Publicas y Transportes, los
requisitos de alineamiento y clasificacion entraran en vigencia de acuerdo con los articulos
3.y 19 de la Ley General de Caminos Publicos.

Articulo 45. Rotulos existentes

La reglamentacion de rotulos para las licencias nuevas entra en vigencia junto con el resto de
los reglamentos. Los rotulos existentes, legalizados ante la Municipalidad, deberan ponerse
a derecho y ajustarse al reglamentouanplazo de seis meses, a partir de la entrada en
vigencia del Plan Regulador. Esta reglamentacion deroga y sustituye el "Reglamento para la
Instalacién de Publicidad Exterior en el Canton de Escazi" (Alcance N. 36 a La Gaceta N.
100 del 25 de mayo del QD).

Articulo 46. Tramites iniciados

Se reconocera el tramite iniciado y comprobado como tal, de proyectos que hayan presentado
su tramite de aprobacion en el nivel de planos constructivos en las diferentes instituciones
que deben revisarlos previameatd®ermiso de construccion municipal, segun corresponda

al tipo de proyecto, sean estas INVU, SETENA, Ministerio de Salud, AyA, MOPT, INS y
Comision Nacional para la prevencion y atencion de Emergencias.

Para los efectos anteriores, el Proceso PlanifioagiControl Urbano de la Municipalidad
de Escazu creara un registro, donde los proyectos deberan inscribirse en el transcurso de los
quince dias habiles siguientes a la publicacién en el diario oficial La Gaceta del Plan
Regulador de Escazl o sus modificaes. En este caso, para que los proyectos puedan
inscribirse deberan cumplir con los siguientes requisitos:
a) Comprobante de recibo de documentos o constancia de la institucién respectiva,
que indique el inicio del tramite para la obtencion de umsdi@, permiso o visado
o bien el respectivo comprobante de que dicha licencia, permiso o visado ya ha sido
otorgado.
b) Constancia de presentacion de los respectivos documentos a la Secretaria Técnica
Nacional Ambiental segun corresponda para la obterdgdla viabilidad ambiental
si asi lo requiere el proyecto.
Los proyectos inscritos podran ser revisados con las normas del Plan Regulador publicado
en la Gaceta No. 54 del 17 de marzo del 2005 y sus modificaciones de la Gaceta N0.90 del
11 de mayo de 2B, para tales efectos, una vez vencidos los quince dias habiles para la

Pagina98de 107



inscripcion de proyectos no se recibira ningun proyecto adicional y se abrira un nuevo plazo
de 80 dias habiles para que los proyectos inscritos presenten la solicitud de permiso de
construccion a la Municipalidad de Escazu.

Vencido el segundo plazo de 80 dias habiles, los proyectos que no hayan solicitado el
respectivo permiso de construccion a la Municipalidad de Escazu, perderan todo derecho a
ser considerados dentro del preseatgmen de excepcion y en caso de que la solicitud de
permiso de construccion sea presentada luego de vencido el citado plazo, el proyecto sera
evaluado con las normas vigentes del Plan Regulador de Escazu.

*Reformado mediante sesion ordinaria N. 164 délde junio del 2019. Publicado en el
Alcance N. 140 a la Gaceta N. 116 del 21 de junio del 2019.

Articulo 47. Zona de Interés Patrimonial Cuadrante Urbano de Escazu

El Concejo Municipal deber& asignar los fondos necesarios para contratar los estudios que
por etapas deberan ir efectuandose para que en el término de 10 afios se concluyan los
proyectos especificos que se contemplan en el articulo 16.5.3 de la ZonaédeHspecial
Patrimonial del Cuadrante Urbano de Escazu.

Articulo 48. Zona de Comercio Lineal Sector Centro Comercial Plaza CountrRio San

Rafael

El sector desde la esquina Noreste del CRCC hasta el Rio San Rafael tendra uso de Zona de
Comercio Lineal ZCL) pero aplicable hasta que se construya la radial propuesta a conectar
con la autopista Prospero Fernandez.

*Reformado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril del 2006)

Articulo 49. Rétulos temporales

En el plazo de seis meses de publicadas estas modificaciones al Plan Regulador, el
Departamento de Desarrollo Urbano deberd desarrollar una normativa para regular los
rétulos temporales.

*Adicionado mediante sesion N. 208, celebrada el 24 de abril dé)200
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Capitulo VI.

Articulo 50. Definicion de los términos.

T
T

=4 =4 -4 -4 -9

E

Alameda: via de transito exclusivamente peatonal para usos recreativos, espirituales
y fisicos de sus ocupantes.

Alineamiento: Linea, fijada por la Municipalidad o el MOPT, con limite o
aproximacion maxima de la construccion con respecto a la via publica.

Altura total: en una edificacion, corresponde a la distancia entre el nivel del piso
principal (vestibulo) y la viga corona del ultimo piso.

Altura de piso: Para efectos de esiglamento se toma una medida de tres metros,
cincuenta centimetros como la altura maxima de un piso.

Antejardin: espacio comprendido entre la linea de propiedad y la linea de
construccion, fijadgor la Municipalidad o el MOPT.

Anuncio: Todo letrero, esitara, impreso, pintura, emblema, dibujo u otro medio
cuyo proposito sea hacer una propaganda comercial o llamar la atencién hacia un
producto, articulo o marca de fabrica, o hacia una actividad comercial o negocio,
servicio, recreacion, profesion u ocujgacdomiciliaria que se ofrece, vende o lleva

a cabo en un sitio, distinto de aquel donde aparece el anuncio.

Area Metropolitana: el conjunto de &reas urbanas correspondientes a distintas
jurisdicciones municipales y que, al desarrollarse en torno a wro ggmcipal de
poblacion, funciona como una sola unidad urbana. el Area Metropolitana de San José
involucra 12 cantones, vecinos del canton de San José.

Avenida: via publica, con orientacion predominante de este a oeste.

Aviso: todo letrero que no tenfjaes de publicidad comercial.

Aviso de transito: todo letrero instalado para dirigir el transito.

Cabida: area de un lote.

Calzada: es la franja comprendida entre cordones, cunetas o zanjas de drenaje,
destinada al transito de vehiculos.

Calle: viapublica con orientacion predominante de norte a sur.

Calles de retorno: via publica sin salida, disefiada para viraje en un solo sentido.
Certificado catastral: es el documento expedido por el Catastro mediante el cual se
certifica que el plano del inmuebiha sido debidamente inscrito en esa oficina, con

la indicacion de si la zona donde se localiza el inmueble es zona catastral o zona
catastrada.

Cobertura del area libre de restricciones (en ZCERT): es el area total del terreno
restando el area compronuzti como zona de no construcciébn o protecaéh
margendel rio, &rea que no puede ser contabilizada dentro del area construible de un
proyecto.

Cobertura de edificacién: se define como el area cubierta por la construccién de la
edificacion,asi como lasréas impermeables tales como parqueos, piscinas, canchas
de tenis y senderos peatonales asfaltados. el area libre de cobertura es el area verde o
inclusive la que tiene pavimentos permeables.

Condominio: inmueble susceptible de aprovechamiento indepemadientparte de
distintos propietarios, con elementos comunes de caracter indivisible.
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Condominio vertical: modalidad mediante la cual cadadominioes propietario
exclusivo de parte de la edificacion conformada por varios pisos y en comun de todo
el tereno y edificaciones o instalaciones de uso general.

Condominio horizontal: la modalidad donde cada condémino es propietario exclusivo
de un terreno propio y de la edificacion construida sobre él y copropietario de las
areas comunes.

Condominio mixto: son quellos donde pueden presentarse en una misma finca
matriz, condominios verticales y horizontales.

Condominio combinado: es un proyecto donde se combinan diferentes usos y tipos
de edificaciones, deben ser compatibles entre si y deben ajustarse a lvaaueat
regula la zona donde se localicen.

Condominio de condominios: proyecto donde las fincas filiales se conforman a partir
de la subdivisién de una finca filial matriz. Lo anterior debe permitirse en los
reglamentos de condominio y administracion,datd la finca matriz inicial como de

la finca filial matriz; debiendo contener ambos reglamentos las normas que regulen
la relacién entre los condominios y de cdmo se ejerceran los derechos y obligaciones
de los propietarios y / 0 condéminos.

Condominios € lotes: son aquellos donde las fincas filiales corresponden a predios
horizontales, que pueden ser destinados a uso agricola, industrial, pecuario, turistico,
comercial, habitacional, de recreo y / o cualquier otro propdsito licito. Pueden estar
destinade a la prestacion de servicios o para construir edificaciones. En los
condominios horizontales de lotes cada finca filial serd denominada finca filial
primaria individualizada (FFPI).

Conjunto: desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios |ea@wg sobre

un o varios lotes, que comparten area y servicios de uso y utilidad general, como las
vias internas, los estacionamientos, zonas verdes, los muros de cerramiento, y otras
areas. Puede conformarse también por varias edificaciones de vivienéagioom
industria, estructuralmente independientes.

Condohotel: modalidad de operacion de hospedaje en que la propiedad del inmueble
esta acogida a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, o aplica principios
contenidos en ésta y en el que la etqation hotelera esgarantizadanediante un
contrato de administracion, con una empresa operadora hotelera que asuma las
funciones correspondientes a los administradores segun la Ley y las que se derivan
del caracter hotelero de la operacion. El 70%ideipo al afio debe de dedicarse el
establecimiento como minirmal serviciode hospedaje, del 30% puede ser utilizado

por los condéminos

Conservacion: la conservacion de bienes culturales representa, ante todo, un proceso
para prolongar su existencia.

Consdidacion (o conservacion directa): Afadido o aplicacion de materiales
adhesivos o de refuerzo a la obra original, a fin de asegurar su duracion o su integridad
fisica.

Cuadra: se define como cuadra el lado de una manzana.

Densidad Neta residencial (6 Dafesd Inmobiliaria): relacion entre el nimero de
viviendas y el area destinada al uso residencial con sus respectivos patios y servicios
conexos. No se incluyen las areas de vias parques u otros usos.
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Densidad Bruta Residencial: relacién entre el nurdergiviendas de un proyecto
residencial y la superficie total del terreno donde este se desarrolla. Se incluyen areas
de vias y de otros usos complementarios del proyecto.

Derecho de via: ancho de la carretera, calle, sendero, servidumbre; estotesdadis
entre lineas de propiedad, incluyendo calzada, fajas verdes y aceras.

Distrito: unidad administrativa que sigue a la vecindad (barrio). Puede contener mas
de cinco unidades vecinales, por lo que varia la poblacion contenida. El elemento que
determira mejor su escala es el colegio secundario.

Edificios Multifuncionales: proyectos de uso mixto comercial, residencial y servicios
con un edificio o varios, que integren en forma arquitectonica adecuada los diferentes
usos y areas verdes y espaciosirdegacion tales como plazoletas, vestibulos,
terrazas y similares.

Equipamiento urbano: todos los elementos que la ciudad requiere para funcionar con
eficiencia, entendiéndose esta como un sistema integrado de estructuras donde los
elementos sociales sigueaytas que determinan la ubicacion de las instituciones. A

la vez, la interacciéon de los procesos institucionalizados produce la organizacion y
coordinacién de taleslementogjue, al relacionarse entre si en su expresion fisica,
configuran y dan caractedaestructura urbana.

Ficha catastral: es el documento donde se registra la informacion basica numérica y
literal de cada predio.

Finca: porcién de terreno inscrita como unidad juridica en el Registro Publico o
susceptible de ser registradediante un numero que la individualiza.

Fondo: profundidad de una parcela; distancia perpendicular entre la linea paralela a
la que existe entre el frente del lote y su parte posterior.

Fraccionamiento: divisidbn de cualquier predio con el finveeder, traspasar,
negociar, repartir, explotar o utilizar en forma separada las parcelas resultantes;
incluye particiones de adjudicacion.

Intensidad de uso: grado de aprovechamiento de los terrenos o estructuras, tomando
en cuenta: a) Tipo de actividadgarrollada, b) Porcentaje de cobertura y area de piso,

c) Densidad de poblacion, y d) Transito resultante.

Interseccidn: area donde dos 0 mas vias se unen o cruzan, aunque no necesariamente
haya mezcla de flujos.

Linea de construccion: la que demarcareite de la edificacién permitido dentro de

la propiedad.

Linea de propiedad: la que demarca los limites de la propiedad particular.

Mapa oficial: plano o conjunto de planos donde se indican con exactitud las vias
publicas y areas por reservar para usssryicios comunales.

Monumento: comprende la creacion arquitectonica artistica aislada, asi como el sitio
urbano o rural que ofrece el testimonio particular de una civilizacion, de una fase
representativa de la evolucidén o progreso, o de un suceso listoric

Nomenclatura predial: representacion numérica que identifica, de acuerdo con este
reglamento, las edificaciones y las propiedades (manzana, finca, lotes).
Nomenclatura vial: representacibn nominal o numérica que, de acuerdo con este
reglamento, identifia las vias publicas.

Nomenclatura zonal: la que identifica el nombre de la zona.
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Obras de infraestructura: conjunto de instalaciones que permiten la operacion de los
servicios publicos tales como abastecimiento de agua, alcantarillado, drenaje y
electricdad, ademas de vias publicas.

Pavimento impermeable: aquellas superficies que responden a usos tales como
accesos, parqueos, canchas recreativas y otros, construidas en el nivel del terreno y
gue impiden el proceso normal de absorcion de agua.

Parcela: uidad catastral representada por una porcién de terreno, que constituye una
unidad fisica completa, y que se encuentra delimitada por una linea que, sin
interrupcién, regresa a su punto de origen.

Plan Regulador: instrumento de planificacion local que defem un conjunto de
planos, mapas, reglamentos y cualquier otro documento grafico o suplemento, la
politica de desarrollo y los planes para la distribucién de la poblacion, usos de la
tierra, vias de circulacion, servicios publicos, facilidades comurnaesstruccion,
conservacion y rehabilitacion de areas urbanas.

Plano catastrado: plano de agrimensura que ha sido inscrito en el Catastro Nacional.
Plantel: area destinada a guardar maquinaria, vehiculos, materiales, juegos mecanicos
y similares.

Preseracion: consiste en la conservacion de los bienes culturales en las mismas
condiciones en que se los ha encontrado, protegiéndolos de la humedad, de los
agentes quimicos y de todo tipo de plagas y de microorganismos.

Prevencion del deterioro (conservaciamdirecta): consiste basicamente en la
proteccion de bienes culturales mediante el control del medio fisico donde se
encuentran. Se incluyen aqui el control de la humedad, la temperatura y la luz, y
diversas medidas para prevenir los incendios accidemtgesmeditados, el robo y

el vandalismo. Abarca también medidas para reducir la contaminacién atmosférica,
las vibraciones debidas al transito urbano y el hundimiento del suelo.

Propietario: persona fisica o juridica que ejerce el dominio sobre bienesbiesiu
mediante escritura publica.

Reconstruccidn: volver a construir edificios historicos o centros urbanos antiguos con
materiales nuevos y con base en documentos confiables, no en conjeturas.
Reglamentos de Desarrollo Urbano: son cuerpos de normas gpearadas
Municipalidades con el objeto de hacer efectivo el Plan Regulador.

Reparacion: renovacion de cualquier parte de una obra, para dejarla en condiciones
iguales 0 mejores que las anteriores.

Restauracién: proceso cuyo objetivo es conservar y relsavalores estéticos e
histéricos de un monumento, reavivar la idea primitiva y, por tanto, la comprension
del objeto. La restauracion y la restitucion de detalles y fragmentos se practica
frecuentemente y debe basarse en el respeto del original,a@en@ntos antiguos y

de las partes auténticas.

Retiro lateral: es el espacio exigido entre el lindero lateral del lote y la parte mas
cercana a la construccion.

Retiro posterior: espacio abierto exigido entre la construccion y el lindero posterior
del lote.

Retiros: espacios abiertos no edificados, comprendidos entre una estructura y los
linderos del respectivo predio, se miden a partir de ejes de estos.
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Revalorizacion: manera de preservar los edificios histéricos, manteniéndolos en uso,
practica que entf& una cierta modernizacion o alteracion, adaptada a las nuevas
circunstancias.

Riesgo: contingencia o probabilidad de un accidente, dafio o perjuicio.

Rotonda: forma especial de intersecciones a nivel o combinadas con pasos a desnivel,
en dondeexiste una zona de circulacion en un solo sentido, generalmente levégiro.
Rétulo: todo letrero, escritura, impreso, emblema, pintura u otro medio cuyo
propésito sea llamar la atencidn sobre algun producto o actividad que se ofrezca o se
elabore en el mismsitio donde el rotulo esté ubicado.

Rétulos o avisos de obras en construccion o temporales: todo letrero, escritura,
impreso, emblemayinturau otro medio cuyo proposito sea llamar la atencion hacia

la construccion de un proyecto publico o privado, cuystalacién haya sido
permitida por la autoridad para una finalidad transitoria y por un periodo de tiempo
determinado.

Ruta: carretera nacional, denominada asi por la Ley General de Caminos.

Suelo urbanizable: aquel que tiene potencial y condiciones@auabanizado.

Suelo urbanizado: toda porcion de suelo que se encuentra edificado o que esta dotado
de infraestructura y servicios.

Tugurio: local destinado a vivienda establecida en un inmueble objeto de declaratoria
oficial de inhabitabilidad. Comprénsiaen ese concepto casa, apartamentos, cuartos

y en general toda construccion o estructura destinada total o parcialmente al
expresado fin, aunque solo se trate de refugio en sitio no urbano de caracter
improvisado.

Ubicacion: situar convenientemente cadmipamiento en relaciéon con los otros y

con respecto a estructuras de la ciudad, de acuerdo con ciertos condicionantes fisicos,
ambientales y de comodidad.

Urbanizacion: el fraccionamiento y habilitacion de un terreno para fines urbanos,
mediante la congiccion de calles y provisidén de servicios. (Definicion de la Ley de
Planificacion Urbana). Los planos de urbanizacién deben ser aprobados como tales
por el Instituto nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU) con base en las normas
del Reglamento para el @wol Nacional de Fraccionamiento y Urbanizaciones.

Uso condicional: aquel que puede darse en una zona, siempre y cuando se cumplan
los requisitos especiales que establezca la Municipalidad, adicionales a los
estipulados por los usos conformes.

Uso del sule: estudio que muestra la situacion y distribucién del suelo con respecto

a la vivienda, comercio, industria, educacién, salud, recreacion, fines publicos y
cualquier otro destino pertinente.

Uso mixto: mezcla de diferentes tipos de funciones que pueeeur suelo, como

por ejemplo residencial, comercial al por menor, servicios personales, servicios
institucionales, e incluso industrial.

Vivienda minima: complejo organico de locales que constituyen una habitacién,
estudiado de tal manera que permitaupgr en el menor espacio posible y con el
minimo de gasto, aquellas comodidades que son indispensables para la vida del ser
humano.

Vivienda: puede entenderse como el contexto en el cual la mayor gama de las
necesidades humanas es satisfecha, y donde harsano vive la mayor parte de su
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existencia. También se considera como aquella estructura fisica que responde
satisfactoriamente a las necesidades y deseos humanos.

1 Zona catastrada: a aquella parte del territorio nacional dondevaitamiento
catastral ha sido concluido y oficializado.

1 En caso de duda sobre algun término no incluido en este glosario, este reglamento
adoptara las definiciones incluidas dentro del Diccionario de la Real Academia de la
Lengua Espafiola.

Articulo 51. Talleres en Zona de Amortiguamiento Agricola (ZAA)

A partir de la entrada en vigor la Modificacion IV del presente Reglamento, la Municipalidad
dara un méaximo de tres meses de plazo para validar los usos de taller como existentes en la
Zona de Amortiguamign Agricola (ZAA).

La condicion existente podria ser validada por parte dePsadeso de Control Constructivo

por medio de pruebas documentales, con el respaldo de documentos oficiales debidamente
autenticados por parte de las Instituciones competeetd® las cuales pueden ser el
Ministerio de Salud, Direccion de Tributacion Directa del Ministerio de Hacienda, entre
otros.

*Reformado en el Alcance N1a la Gaceta N47 del 10 de marzo del 202Rige del 10 de
marzo del 2022 al 10 de junio del 2022.
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