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RESUMEN

La propuesta de reutilizacion de la Zona Americana y la Zona Cero de Quepos,
contempla los siguientes ejes fundamentales: a) Construir un nuevo edificio en la
zona plana para albergar las instituciones b) Utilizacion de la finca como un
espacio abierto destinado a la recreacion de la comunidad, asi como el
aprovechamiento de los edificios existentes. ¢) Rescate paulatino del Patrimonio
histdrico (en proceso de aprobacidn) una vez superadas las restricciones legales.
d) Reconocimiento de las dificultades legales y etapas a lo largo del proceso. e)
Identificacién de algunos inmuebles que deben ser demolidos y aprovechar estos
espacios de forma novedosa.

El estudio desarroll6 un inventario de las edificaciones existentes, una evaluacion
de aquellas mas significativas, un diagnostico de las condiciones fisicas de la finca
y un andlisis legal donde se investigaron las posibilidades de uso del inmueble,
tomando en cuenta: ocupacién de particulares, convenios de uso interministeriales
y las oportunidades que ofrece el régimen de Patrimonio Natural del Estado vy el
de Patrimonio Histérico Arquitectonico. El resultado del proyecto fue la
definicion de usos méas adecuados para cada espacio, considerando las grandes
necesidades sociales del lugar, con el objetivo de buscar la mejor de las
condiciones de las instituciones y promover espacios para la comunidad,
convivencia y recreacion.
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INTRODUCCION

Las tierras publicas pueden ser de gran utilidad para la poblacién si se destinan a usos apropiados
por sus caracteristicas y localizacion. En particular, las municipalidades y las ciudades tienen
una escasez enorme en areas recreativas y en ocasiones de edificaciones que permiten prestar

servicios esenciales para la poblacién y sus actividades productivas.

El Estado, en muchas ocasiones subutiliza las tierras que posee y en otras no invierte lo suficiente
en ellas por lo que su utilidad potencial no se concreta. Por otro lado, repetidamente las
municipalidades y el Estado en general ha “regalado” tierras publicas bajo criterios

cortoplacistas.

Todas estas realidades se acentan en las zonas costeras, muchas de la cuales tienen un gran
desarrollo turistico y sus restricciones naturales (zonas inundables, topografia) y otras
restricciones como los costos de la tierra y los alquileres muy altos, cuyo pago disminuye el

impacto positivo de los presupuestos totales de esas instituciones.

Sin embargo, las grandes necesidades de las instituciones y de la provision de servicios no
siempre se pueden satisfacer de manera directa con los bienes disponibles. En el caso de Quepos,
uno de los criterios fundamentales para las oficinas publicas era su accesibilidad para diferentes

grupos de poblacién meta

Los procesos legales en Costa Rica duran tanto tiempo y la renovacion de edificios patrimoniales
puede ser tan cara y restrictiva que la construccién de edificios puede resolver mas rapidamente

necesidades de espacios fisicos funcionales.

Las personas que deciden sobre el futuro de este tipo de bienes no pueden tener intereses directos

en los mismos, o sea, no pueden ser parte interesada en el resultado del conflicto.

La propuesta de reutilizacion de los bienes pre existentes en la Zona Americana y la Zona Cero
fue desarrollada en el marco de un objetivo inicial: la determinacion del uso mas adecuado de la

infraestructura existente por parte de distintas instituciones publicas con la finalidad de disminuir



sus gastos en alquiler de instalaciones y aprovechar este recurso estatal de una manera mas

eficiente.

No obstante lo anterior, una vez analizadas las caracteristicas fisicas del sitio, los distintos
requerimientos de las instituciones estatales y las necesidades sociales de la comunidad de
Quepos, fue necesario replantear el objetivo inicial y desarrollar una propuesta con una mayor
vision sobre las potencialidades del inmueble, con la cual se lograra satisfacer de una manera mas
adecuada las necesidades existentes, tomando en cuenta las caracteristicas del entorno fisico y del
marco juridico en que se encuadra la realidad actual de la Zona Americana y la Zona Cero de

Quepos.

DIAGNOSTICODE LA ZONA AMERICANA Y LA ZONA CERO DE QUEPOS

Para la propuesta de reutilizacion del espacio y bienes pre existentes en la Zona Americana y la
Zona Cero de Quepos fue necesaria la realizacion de un estudio diagnostico en el cual se tomaron

en consideracion los siguientes cuatro ejes fundamentales:

1. Condicion registral y catastral del inmueble en que se ubica la Zona Americana y la

Zona Cero de Quepos.

Este primer acercamiento con la realidad juridica de la finca, tuvo como resultado el
conocimiento de una serie de situaciones legales complejas que tienen incidencia en cualquier
propuesta de utilizacion que se pensara para la Zona Cero y la Zona Americana, asi como para la
infraestructura alli existente. Puntualmente, en este eje se determind la existencia de tres

situaciones importantes:

e Arrendamiento de la finca por parte del Estado a la United Fruit Company (1986-1999) y
en lo subsiguiente a Palma Tica S.A. (1999-2009) y su respectivo finiquito. Este
arrendamientotiene como principal resultado la existencia de una serie de ocupaciones de
particulares en la finca, la gran mayoria de las cuales se encuentran alli desde hace mucho

tiempo.



e Existencia de una demanda ordinaria la cual afecta la finca desde el afio 2009 y hasta el afio
2019, cuya causa se tramita bajo el expediente nimero 9-1009-1027-CA en el Tribunal
Contencioso Administrativo del Segundo Circuito Judicial de San José. EIl objeto del proceso
constituye una demanda de varios ocupantes de la finca en que se ubica la Zona Americana y la
Zona Cero, quienes solicitan la declaracion del derecho de propiedad adquirido por prescripcion
positiva. En virtud de este proceso, se establece una anotacion al margen en el asiento registral
de la finca, la cual constituye una medida cautelar de caracter preventivo cuya finalidad es la
evitar el traspaso dela propiedad o la constitucion de cualquier derecho real sobre la misma.

e Declaratoria de Patrimonio Natural del Estado de la finca. A través del decreto ejecutivo
namero 35325-MP-MINAET del 23 de junio del 2009, denominado: “Asignacion para la
administracion de un bien al Ministerio de Ambiente, Energia y Telecomunicaciones (partido de
Puntarenas, folio real 164408-000) se determina que en virtud de la existencia de pendientes
pronunciadas y manchas de bosque que se materializan en una clara aptitud forestal,es necesario
que la finca forme parte del Patrimonio Natural del Estado y por tanto, su administracion es
competencia del MINAET.

2. Caracterizacion fisica del sitio

La Zona Americana y Zona Cero de Quepos, posee una topografia irregular, alrededor del 70%
de la finca presenta pendientes superiores al 15% (ver cuadro 1), donde mas del 40%
corresponde a terrenos fuertemente escarpados (superiores al 30% de pendiente). Considerando
este tipo de distribucién (ver mapa 1), es necesario considerar que pese a la ubicacién
estratégica de la zona, la accesibilidad puede dificultarse para cierto tipo de personas, como es

el caso de adultos mayores o quienes presentan algun tipo de discapacidad.



Cuadro 1. Distribucién de pendientes en el Zona Americana y Zona 0 de Quepos

Clasificacion Pendiente Ar%a Porcentaje
(m?) (%)
Plano o casi plano 0a3% 7322,60 2,63
Ligeramente ondulado 3a8% 24419,45 8,79
Moderadamente ondulado 8 al5% 51239,85 18,44
Ondulado 15 a30% 81624,75 29,37
Fuertemente ondulado 30 a 60% 71198,23 25,62
Escarpado 60 a 75% 16139,99 5,81
Fuertemente escarpado Mas de 75% 25983,22 9,35
Fuente: ProDUS, 2012 277928,09| 100,00
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hacer inversiones importantes para
poder utilizar de forma mas sostenida este lugar, si bien, para el caso del agua potable, con la
demanda actual la capacidad del sistema es suficiente, debe considerarse el crecimiento de la
misma en un futuro. El caso mas critico corresponde al tratamiento de aguas residuales, dicho
sistema se encuentra en absoluto deterioro, existe una carencia de manejo integral, lo cual obliga
a la creacion de una planta de tratamiento de aguas residuales de manera urgente, dicha planta
debera estar disefiada considerando la demanda que se producira a raiz de una revitalizacion de
este espacio.

En lo que corresponde a calzadas, aceras y evacuacion de aguas pluviales, aun es necesario
mejorar la superficie de rodamiento, drenajes e implementar mas y mejores areas peatonales, Si

bien, es posible el transito de vehiculos, las condiciones en algunos casos son riesgosas y no



existe espacio suficiente (ver fotografias 1 y 2). La accesibilidad peatonal requiere mejorarse,
dado que varios sectores del inmueble son utilizados por algunas personas para hacer ejercicio y

recrearse.

Fotografias 1 y 2. Estado de calzada en algunos sectores de la Zona Americana y Zona 0.

3. Estado de los inmuebles existentes

Esta zona se caracteriza por la arquitectura difundida entre los afios 1890 y 1930 por la United
Fruit Company, presenta edificaciones con influencia Victoriana adaptada al contexto tropical, el
valor histérico de este conjunto ha motivado al Ministerio de Cultura y Juventud para abrirle un
expediente con el propdsito de declararle Patrimonio histdrico arquitectonico, esta declaratoria

Ileva ya varios afios de estudio y los inmuebles presentan diferentes niveles de conservacion.

Existen edificaciones con pocas alteraciones al disefio original, sin embargo, es evidente la
carencia de mantenimiento en muchas ocasiones, condicion que ha deteriorado los inmuebles y
comprometido en algunos casos su situacién estructural. Algunos de ellos se encuentran en
franco deterioro, como es el caso del antiguo hospital, donde la posibilidad de una restauracion

seria mas onerosa que la misma inversién en infraestructura vial para toda la finca.

De acuerdo con el nivel de conservacion, espacio disponible y distribucién espacial, se desarrollo
una serie de posibilidades de uso para cada inmueble, lo cual no exonera la necesidad de
restaurarlos. La determinacion de las actividades mas convenientes para cada caso obedece a la
consulta realizada a actores claves de la comunidad, asi como a las necesidades sociales que

caracterizan a la ciudad de Quepos.



4. Consulta a actores clave

Como parte de los aspectos relevantes del diagndstico de la propuesta, se incluyo la
determinacion de las necesidades de las instituciones estatales propuestas para ser trasladadas a la

infraestructura existente en la Zona Americana y la Zona Cero de Quepos.

Con esta finalidad, se desarrollaron varias consultas con personeros de diferentes instituciones
publicas para conocer cudles eran sus requerimientos espaciales y de accesibilidad, lo anterior a
través de tres instrumentos principales: una reunion de presentacion y la aplicacién tanto de una

encuesta como de una entrevista a profundidad.

Especificamente, fueron consultados representantes de: Ministerio de Educacion Publica (MEP),
Ministerio de Ambiente, Energia y Telecomunicaciones (MINAET), Instituto Costarricense de
Turismo (ICT), Patronato Nacional de la Infancia (PANI), Ministerio de Seguridad, Migracion,
Municipalidad de Aguirre, IAFA, Direccion Nacional de Desarrollo de la Comunidad
(DINADECO), Union Cantonal de Asociaciones de Desarrollo de Aguirre, Cruz Roja,
Organismo de Investigacion Judicial (OlJ), Asociacion COPAZA y Asociacion de Desarrollo
Integral de Quepos (ADI).

Como resultado de las consultas realizadas, se concluye:

e Existen necesidades de infraestructura y espacio de varias instituciones, asi como
disponibilidad relativa en la Zona Americana y Zona Cero de Quepos. No obstante,
existen limitaciones evidentes para promover el uso de estas zonas por parte de
instituciones estatales, entre éstas se encuentran: accesibilidad, percepcién de
inseguridad en las noches, problemas para el tratamiento de aguas servidas, topografia

del terreno, declaracion de patrimonio, estado de las calles y ubicacion.

e Las condiciones actuales de infraestructura y espacio utilizado por algunas
instituciones del Estado en la ciudad de Quepos varian segun el trabajo que realizan y
tipo de ocupacion que tienen en las edificaciones, ya sea en calidad de inquilinos,

propietarios, bajo algin convenio, préstamo u otra situacion.



e (Cada institucion demanda caracteristicas especiales de espacios (parqueos,
bodegas de almacenamiento, aulas, salones para funciones especificas como retencion
de personas, entre otras), los cuales en algunos casos resultan insuficientes y por tanto,
requieren de intervenciones muy especificas, o incluso llevan a considerar el posible
traslado de la institucion hacia otro sector en el que se hagan las adecuaciones necesarias
para cumplir con sus funciones de una mejor manera. Aunado a esto, se suman los
requerimientos de localizacion que tienen algunas de las instituciones, cuya atencion al
publico y frecuencia de uso demandan la cercania con el centro del poblado y con otras
instituciones entre si, con el fin de facilitar procedimientos y tramites que deben realizar

los usuarios.

e Existe un reconocimiento generalizado de la problemética social que hay en el
canton y la oportunidad que presenta la Zona Cero y la Zona Americana para suplir
necesidades de las comunidades y en especial de los nifios y jovenes, quienes pueden

aprovechar ese espacio para la cultura, educacion, recreacion y esparcimiento.

LA ZONA AMERICANA'Y LA ZONA CERO DE QUEPOS:
POSIBILIDADES DE INTERVENCION

La investigacion multidisciplinaria realizada en la etapa de diagnoéstico, tuvo como resultado
varios hallazgos importantes entre los que destaca el hecho de que la infraestructura existente en
la Zona Americana y la Zona Cero de Quepos como sede de las instituciones del Estado
costarricense que pagan alquileres en la ciudad, no era una solucién muy viable para solventar

esta necesidad.

La quebrada topografia de la Zona Americana y la Zona Cero de Quepos, la hace poco accesible
para muchas actividades que requerian estar en la ciudad y las instalaciones en su mayor parte
requieren grandes inversiones (especialmente aquellas que podrian llegar a ser Patrimonio
Histdrico Arquitectonico). Ademas, muchas de las necesidades de las instituciones, en particular

las de estacionamientos, no podian ser resueltas en dicho inmueble.



Partiendo de un escenario como el anterior, se amplié la basqueda de soluciones y oportunidades
para la Zona Americana y la Zona Cero. El mayor reto fue disefiar una propuesta que generara
los mejores usos para cada espacio y lograra el maximo aprovechamiento del potencial
paisajistico, sus caracteristicas fisicas y oportunidades funcionales. Asimismo, fue necesario
tomar en consideracion los requerimientos actuales de las instituciones consultadas, asi como los
espacios disponibles y las condiciones que podrian solventar de manera méas funcional las

necesidades institucionales.

Con la finalidad de desarrollar una propuesta realizable, se contemplaron ademés de la
caracterizacion de las condiciones fisicas de la inmueble, aquellas posibilidades de uso de la

finca, de acuerdo con las condiciones legales existentes y futuras, a saber:

1. El régimen de Patrimonio Natural del Estado (PNE). Este régimen se establece y regula
en la Ley Forestal nimero 7575 y su reglamento, decreto ejecutivo 25721-MP-MINAET.
Su definicion juridica se encuentra en el titulo segundo de la Ley 7575. Dicha condicién
tiene las siguientes implicaciones juridicas para la propuesta de utilizacion:

e La legislacion vigente establece los usos posibles de la finca a través del articulo
18 de la Ley Forestal nimero 7575 en concordancia con el articulo 11 del
Reglamento a la Ley Forestal decreto numero 25721 y sus reformas. Todos los
usos deben estar dirigidos a la conservacion y proteccién del bosque y/o zonas de
aptitud forestal: ecoturismo, investigacion y capacitacién. Una sintesis de estas
posibilidades se observa en la siguiente tabla, las cuales no constituyen un listado
taxativo por cuanto las normas vigentes autorizan la inclusion de més actividades

siempre que se respete la vocacion de proteccion forestal de la finca:
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Cuadro 2. Actividades permitidas en Patrimonio Natural del Estado fuera de Areas Silvestres Protegidas

de conformidad con el articulo 11 del Reglamento a la Ley Forestal

Categoria Actividades
Senderos o caminos rusticos.
Ecoturismo Ar'eas para acampar.
Miradores.
Conjunto  de  actuaciones Canopy.

orientado a mantener un
ambiente natural, con énfasis
en sus rasgos biologicos, fisicos
y culturales; mediante un
proceso controlado que
garantice el minimo impacto
ambiental, es ecolégicamente
sostenible; involucra
actividades turisticas de bajo
impacto; es localmente
beneficioso y satisfactorio para
los visitantes

Ascension a un arbol que sirva de mirador

Puentes colgantes.

Rapel.

Avreas para descanso.

Areas para almuerzo.

Kayak, canotaje.

Ciclismo recreativo.

Pesca (esta actividad no podra realizarse dentro de los
humedales que se encuentren dentro de estas categorias).

o Alberges

e Otras compatibles con el ambiente y los objetivos del
Reglamento a la Ley Forestal.

Investigacion

Toda accién, sistematizada o0 no
y preferiblemente con
significancia estadistica, que
genere informacién bioldgica,
fisica, geoldgica, quimica,
social o humana sobre el
ambiente, sus ecosistemas Yy
organismos, facilitando su
conservacion, manejo y uso
racional por parte de los seres
humanos

e Miradores para observacion de especies silvestres o para
control y proteccion. (Unica y exclusivamente con fines
cientificos).

¢ Senderos (Gnica y exclusivamente con fines cientificos).

¢ Instalacion de trampas camara.

e Recoleccion de muestras de biodiversidad

e Restauracion, mejoramiento y/o rehabilitacion de
humedales y otros ecosistemas.

o Otras relacionadas y debidamente autorizadas.

Capacitacion

Actividad organizada y
planificada orientada a mejorar
los conocimientos y destrezas
por parte del recurso humano
en temas especificos

Giras demostrativas.

Aulas ecoldgicas.

Programas de educacion ambiental.

Otras relacionadas y debidamente autorizadas.
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= EI Sistema Nacional de Areas de Conservacion (SINAC) es el 6rgano encargado
de la aprobacion para desarrollar actividades de investigacion, capacitacion y/o
ecoturismo.

= En las zonas de bosque, es posible desarrollar las actividades establecidas en el
articulo 19 de la Ley Forestal nimero 7575 y sus reformas, previa autorizacion de la
Administracion Forestal del Estado, para las cuales la corta del bosque sera limitada,
proporcional y razonable. Dentro de estas actividades se encuentra el desarrollo de
proyectos de infraestructura (estatales o privados) de conveniencia nacional, los
cuales se determinan de esta forma través de un Decreto Ejecutivo en que se cumpla
con los parametros de esta declaratoria, de conformidad con lo establecido en el
articulo segundo del Reglamento a la Ley Forestal.

2. Las implicaciones de una posible declaratoria de Patrimonio Histérico Arquitectonico
(PHA). Al momento de la elaboracion del estudio, no fue emitida una declaratoria formal
de la Zona Americana como Patrimonio Histérico Arquitecténico. No obstante, fue
relevante considerar las consecuencias que este régimen tiene con respecto a las
posibilidades de utilizacién de la infraestructura del conjunto ubicado en la Zona
Americana y la Zona Cero de Quepos.

Ante el supuesto de dicha declaratoria, los inmuebles seran afectados por la Ley nimero
7555 de Patrimonio Histdérico Arquitectonico de Costa Rica, su reglamento Decreto
Ejecutivo nimero 32749 y sus reformas. En estas normas no se determina una lista
taxativa de actividades que se puedan realizar o no en las estructuras, sino simplemente se
establece el principio de que podran ser todas aquellas que garanticen la conservacién del
bien, la correcta utilizacién del inmueble, la puesta en valor del mismo y el aseguramiento
del mayor acceso de personas a la contemplacién y disfrute del conjunto.

Debido a que el Patrimonio Historico Arquitectdnico en la Zona Americana se encuentra
en un inmueble propiedad del Estado costarricense, la posible declaratoria replantea el
destino o funcion publica al que estan destinados, de tal suerte que se promueva la
contemplacion de la edificacion. Este aspecto que fue ampliamente considerado en la
propuesta a través de la promocion de actividades recreativas que incluyen el

aprovechamiento y la contemplacion del posible conjunto histérico-arquitectonico.
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3. Las ocupaciones existentes en la Zona Americana y en la Zona Cero de Quepos: En la

realizacion de las visitas a la Zona Americana y la Zona Cero en Quepos se constato la
existencia de una serie de ocupaciones, las cuales pueden categorizarse en dos tipologias
segun los ocupantes: se encuentran las de particulares y las de funcionarios y/o
dependencias estatales. Esta realidad social con amplias consecuencias juridicas, fue
importante en la creacion de la propuesta para la determinacion de las posibilidades uso
de las diversas infraestructuras existentes, segun el avance en el proceso de

desocupacion.

En virtud de la gran diversidad de situaciones legales existentes y posibles en la Zona Americana

y la Zona Cero, asi como las dificultades que esto puede ocasionar para las diversas propuestas de

utilizacion del inmueble, se propone que la materializacion de la propuesta se desarrolle

paulatinamente, tomando en cuenta tres etapas juridicas en que puede verse inmerso el inmueble:

Primer Etapa: Contempla Gnicamente la intervencion y utilizacion tanto de areas como
de edificaciones desocupadas y libres de conflictos juridicos y por tanto, con la
posibilidad de materializar la propuesta a corto plazo. Los usos posibles durante esta etapa
seran los concordantes con el régimen de PNE y de ser necesaria la intervencion del
bosque para la creacion de nueva infraestructura, se requiere la emision de una
declaratoria de conveniencia nacional. Es importante que las autoridades respectivas
inicien un inventario y andlisis detallado de las ocupaciones existentes.

Segunda Etapa. Partiendo delsupuesto de que el conjunto es declarado como Patrimonio
Historico Arquitectonico, es posible que se inicien procesos de desocupacion, los cuales
podrian estar acompafiados de reubicacion. Para las edificaciones que se vayan
desocupando se propone tomar en cuenta los usos sefialados en la propuesta con la
finalidad de extender poco a poco a la finca como un todo.

Tercera Etapa.Aquella que se desarrollara a mas largo plazo y con el siguiente escenario:
el inmueble bajo el régimen de Patrimonio Natural del Estado y Patrimonio Historico
Arquitectonico, quedando por resolver son los conflictos de los ocupantes de la zona que

han acudido a la via judicial. La posibilidad de mantener el uso actual o modificarlo segun
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los usos propuestos, dependera de la determinacion del Estado con respecto a la

pertinencia del desahucio administrativo para estos ocupantes.

REPLANTEANDOLA ZONA AMERICANA'Y LA ZONA CERO DE QUEPOQS:

LA PROPUESTA DE INTERVENCION

Tal y como se menciond anteriormente, el proceso de transformacion de la Zona Americana y la

Zona Cero de Quepos debe tomar en cuanta una serie de eventos legales que van marcando las

posibilidades de utilizacion de los inmuebles. En este sentido, la propuesta de utilizacion parte de

una intervencién por etapas, con lo cual se garantiza que la idea pueda materializarse en un corto,

mediano y largo plazo, momento en el cual se esperaria que la misma alcance la totalidad del

inmueble.

De acuerdo con la evolucién prevista de las tres etapas legales, se plantea que la propuesta se

ejecute de la siguiente forma:

Primera etapa de intervencion: Comprende todas aquellas acciones que pueden
ejecutarse en un corto plazo con inversion estatal, como es el caso de la mejora en
infraestructura. En esta etapa se contempla una declaratoria de conveniencia nacional
para el proyecto, pues la construccion de una nueva edificacién s6lo puede hacerse
amparada en la existencia de esta figura. Dicha edificacion, tendria como propdsito
fundamental el albergar a diversas instituciones estatales brindandole las condiciones
necesarias requeridas, de acuerdo con el desarrollo de sus funciones y fomentando la
creacion de convenios inter-institucionales para el mantenimiento y resguardo de la
infraestructura.

Segunda etapa de intervencion: Su ejecucion se proyecta a mediano plazo, una vez
resuelta la decision del Ministerio de Cultura y Juventud con respecto a la declaratoria de
Patrimonio Historico Arquitecténico. De esta manera, muchas de las intervenciones
dependeran de las medidas e iniciativas que el Estado pretenda en relacion conestos

inmuebles.
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e Tercera etapa de intervencion: La dltima etapa es la que presenta una mayor
incertidumbre, debido a que depende de la resolucion de la demanda ordinaria interpuesta
en el 2009 contra el Estado y cuya resolucion podria posponerse inclusive mas alla del
2019. Por tanto y ante la incertidumbre de cuando podrian utilizarse estas edificaciones,
se proponen una serie de parametros generales que permiten dilucidar los usos mas
adecuados por tipologia de edificacion con la finalidad de que el Estado pueda ir

ampliando la propuesta a la totalidad de la finca.

Intervencion fisica y funcional. En respuesta a las necesidades fisicas, sociales y funcionales de
la zona, se plante6 una propuesta integral que busca rescatar las oportunidades que ofrece la Zona

Americana y Zona Cero de Quepos.

Este sector privilegiado con vistas impresionantes, vegetacion y edificaciones de carécter
patrimonial, ofrece un enorme potencial como sitio para la recreacion, turismo y esparcimiento de
la comunidad, asi como para ser un punto de encuentro para educacién informal, investigacion y

sitio de reunion de diversas agrupaciones sociales.

El alto costo de la tierra en Quepos, muchas veces impide que organizaciones sin fines de lucro,
puedan desarrollar sus actividades, puesto que el precio de alquiler que deberian pagar hace
prohibitivo el acceso al tipo de instalaciones que requieren. De acuerdo con el sondeo realizado,
las instituciones publicas que llevan a cabo sus funciones en la ciudad de Quepos, también son
victimas de estos precios, razon por la cual el proyecto deberia solventar las necesidades de
infraestructura propia de estas.

Si bien, este terreno presenta una topografia irregular, existen aun sectores planos muy accesibles
desde la carretera principal, los cuales no cuentan con bosque. Esta condicion permite crear un
nuevo edificio para albergar las instituciones publicas de la ciudad de Quepos, de forma tal que
pueda cumplirse con las necesidades de espacio, estacionamiento, acceso con transporte publico
y peatonal, asi como las disposiciones que cita la Ley de igualdad de Oportunidades para

Personas con Discapacidad, nimero 7600 y sus reformas.

15



En total se logré analizar 15 edificaciones ubicadas dentro de la Zona Americana, las cuales al
momento del trabajo de campo se encontraban desocupadas y en diferentes estados de
conservacion, la propuesta contempla estas edificaciones, su uso potencial, las oportunidades de

los espacios abiertos, asi como un nuevo edificio y la construccion de una planta de tratamiento.

La distribucion de las actividades considerando las construcciones actuales puede apreciarse a
manera de sintesis en el mapa 3, donde aparece tanto la utilizacién algunas edificaciones

existentes, nuevos senderos y areas verdes.
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La ubicacion recomendada para el nuevo
edificio que contendrd las instituciones de
Quepos, se muestra en la imagen 1, con una
inclinacion superior a los 45° en el sentido
norte — este, para poder aprovechar la brisa
marina en la ventilacion natural.

Existe un éarea libre frente al mar, cuyo
propdsito es reservar para zonas recreativas
mas accesibles, actualmente existe una cancha
y zonas enzacatadas. Es importante enfatizar
que este sector es demasiado valioso como

para usarlo de estacionamiento.

De esta forma, el area para parquear los

vehiculos se puede ubicar detrds del futuro

Imagen 1. Ubicacion propuesta nuevo edificio

edificio del Ministerio de Seguridad Publica, esta zona es lo suficientemente amplia como para

satisfacer la demanda de ambos edificios.

Asi pues, la propuesta de intervencion incluye tanto esta nueva edificacion como las existentes

para su funcionamiento integral, plantedndose la ejecucion del proyecto por etapas y habilitar las

zonas paulatinamente. Es importante resaltar que debido al valor histérico de las edificaciones

existentes, el costo de restauracion es mayor al de una remodelacion convencional, inclusive el

valor por metro cuadrado de restauracion puede ser superior al de una construccion nueva,

dependiendo del grado de deterioro.

CONCLUSIONES FINALES

Este proyecto y sus recomendaciones buscaron encontrar un uso provechoso a las instalaciones

de la Zona Americana y la Zona Cero

de la Ciudad de Quepos. La investigacion

multidisciplinaria indicé claramente que utilizar esas instalaciones como sede de las instituciones

del Estado costarricense que pagan alquileres en la ciudad no era una solucién muy viable.
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La quebrada topografia de la Zona Americana la hacia poco accesible para muchas actividades
que requerian estar en la ciudad y las instalaciones en su mayor parte requieren grandes
inversiones especialmente aquellas que podrian llegar a ser Patrimonio Arquitectonico.
Ademas, muchas de las necesidades de las instituciones, en particular estacionamientos, no

podian ser resueltas en la Zona Americana.

Por otro lado, una parte de las instalaciones esta ocupada por terceros, por lo que habra que
esperar probablemente varios afios para poder asignarlas a alguna institucion asumiendo que el

Estado logre tener éxito en sus gestiones legales para la desocupacion del inmueble.

En discusion con los responsables del proyecto en el Ministerio de Salud se decidié ampliar la
busqueda de soluciones y oportunidades. Una realidad muy importante es que la Zona
Americana cuenta con un enorme atractivo para convertirse en una zona de recreacion y también
de educacion formal e informal. Ademas, hay suficiente terreno en la zona Cero para pensar en
la construccién de un edificio nuevo que podria solucionar los problemas de las necesidades de
espacio de las instituciones. Se supone ademas, que el Ministerio de Seguridad renovara la gran
bodega enfrente de la via principal en la Zona Cero y podria coordinar con diferentes
instituciones del Estado encargadas de aspectos de seguridad el Organismo de Investigacion
Judicial y la oficina de Migracion y Extranjeria, para albergarlas eventualmente en esas

instalaciones remodeladas.

Existen en la Zona Americana areas verdes muy atractivas asi como edificios en tan mal estado
como el antiguo hospital que preferiblemente deberia ser demolido en caso de no declararse
como parte del conjunto de Patrimonio Arquitectonico. El antiguo hospital ademas esta
amenazado por deslizamientos por lo que esa area requiere una intervencion especifica tan pronto

se pueda.
La zona en estudio tiene suficiente abastecimiento de agua y alcantarillado sanitario, pero carece

de planta de tratamiento de aguas servidas y de un manejo adecuado de las aguas pluviales.

También las calzadas tienen deficiencias en muchos sitios indicados en el diagnostico respectivo
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y requieren inversiones para proveer una adecuada accesibilidad a todas las instalaciones. Por
todo esto y por las indicaciones de personal del Ministerio de Salud se considera que la

construccion de esa infraestructura sanitaria debe ser una prioridad.

En este momento la Escuela del Servicio Nacional de Guardacostas opera en la Zona Americana
y tiene en tramite un Adendum al Convenio Especifico con el Ministerio de Seguridad Pablica;
las propuestas presentadas aqui suponen que ese Convenio se formalizara pronto, al igual que la
renovacion del edificio de Zona Cero que utiliza el Ministerio de Seguridad Publica. Ademas, se
es posible que se tramiten las solicitudes de espacios a través de Convenios, presentadas por las
escuelas de Biologia y Geografia de la Universidad de Costa Rica y el ofrecimiento del uso de

una edificacion a la Policia Turistica por parte del MINAET.

El disefio de la solucidn tiene varios ejes fundamentales. EI primero es el legal temporal que
depende del avance de los aspectos legales de la declaratoria de patrimonio arquitecténico y
control efectivo de las edificaciones ocupadas por terceros. El segundo eje es resolver los
problemas de espacio fisico para muchas instituciones con un nuevo edificio de tres pisos
propuesto en Zona Cero. El tercer eje, es darle prioridad en el uso a las actividades recreativas y
de formacion formal e informal en la Zona Americana que podrén ser satisfechas paulatinamente
a medida que se resuelvan los conflictos legales y se proceda a la desocupacion y posterior

restauracion de los inmuebles.

En el trabajo se presentaron estimaciones presupuestarias de todas las soluciones sugeridas con la
finalidad de facilitar una toma de decisiones informada y para que sirva en las posibles

discusiones sobre alternativas.

Finalmente, es bueno indicar que la Zona Americana y la Zona Cero deben visualizarse como un
conjunto que, aparte de los usos ya aprobados, tiene gran potencial recreativo y educativo. La
asignacion de edificaciones debe ser para funciones mas amplias de extension y de formacion que

beneficien a los habitantes de la region y a los visitantes de otros lugares.
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En la medida de lo posible, los beneficiarios de los espacios deben comprometerse a aprovechar
esta vocacion natural de la zona. Ademés no se deben poner cercas o dejar que partes del
conjunto y de sus areas verdes estén abandonadas. Es necesario nombrar un responsable del
conjunto que probablemente deberia ser el MINAET, que ejerza ese rol en coordinacién con las
otras instituciones pero sin fragmentar el terreno con vallas, cercas u otros obstaculos a la libre

circulacion.
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