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Capitulo |

1.1 Presentacion

El Plan Nacional de Turismo 2002-2012, plantea que el desarrollo turistico en Costa Rica se
seguird construyendo en torno a los factores y elementos que histéricamente han servido
para lograr el posicionamiento y reconocimiento de la “marca turistica”l, promoviendo la
incorporacion de la realidad social, ambiental y cultural del pais como elementos centrales
en el disefio de productos turisticos auténticos que permitan al turista tener una experiencia
verdaderamente vivencial durante el tiempo que dura su estadia.

De esta manera el modelo de turismo al que apuesta Costa Rica busca un equilibrio o
balance entre capital financiero, natural, humano y social, y de ahi que elementos tales
como la atraccidon de inversiones, la conservacién y uso racional de la biodiversidad y
espacios naturales, la participacion e integracion de comunidades locales, y el
mantenimiento de las costumbres, tradiciones y manera de ser, adquieren una importancia
estratégica para el mantenimiento de las ventajas comparativas y competitivas del pais
como destino turistico sostenible.

El objetivo es impulsar y favorecer un desarrollo turistico que propicie un uso sostenible de
los recursos (naturales y humanos), y una distribucion equitativa de los beneficios,
asegurando que la fase de crecimiento proyectada para el 2012 se apegue al
posicionamiento logrado con la “marca turistica” del pais, y mas aun, al desarrollo humano al
gue se aspira como nacion.

En este contexto, la calidad del espacio turistico, que es la base de la productividad turistica
y la competitividad del destino, deriva no solo de la condicién propia de los atractivos
turisticos, sino de la manera en que se gestiona y administra ese espacio turistico (funcion
publica), y la forma en que el mismo es utilizado para disefiar y operar productos turisticos
(funcion privada) que se comercializan en mercados nacionales e internacionales.

Buena parte de la gestion y administracion del espacio turistico se debe sustentar en un
proceso de ordenamiento y planificacion que garanticen una utilizacién Optima del
patrimonio turistico, basada en una relacién de equilibrio entre sus componentes (atractivos,
infraestructura, planta y superestructura), y una direccion clara para el desarrollo privado de
una linea de producto turistico coherente con el mensaje de la marca pais.

El Plan Nacional de Turismo 2002-2012, plantea una estrategia de planificacion turistica
cuyo proposito es desarrollar e implementar el sistema de planificacion turistica para incidir

! Conjunto de elementos y factores diferenciadores que la actividad turistica del pais ha proyectado
internacionalmente, en un esfuerzo conjunto publico privado, a fin de promocionar a Costa Rica como un destino

turistico de clase mundial.



sobre un manejo efectivo del espacio turistico en arreglo a las metas de crecimiento y la
vision de futuro. Dicho sistema se entiende como el conjunto de procesos de planificacion
gue se relacionan e interactian en el plano nacional para impulsar la consecucién de
objetivos de desarrollo turistico al que se aspira como pais, asegurando una vision de
conjunto en los planos Nacional, Regional y Local.

Para el caso de Costa Rica, las zonas costeras, y particularmente la Zona Maritimo
Terrestre, juega un papel muy importante en el contexto de la competitividad turistica, por
dos razones:

Primero, porque constituyen espacios vitales del patrimonio turistico, con atractores y
atractivos de alta jerarquia asociados al mar, la playa y el bosque, que en algunos casos se
complementan con servicios de apoyo. Segundo, porque es donde se concentra y oferta una
buena proporcion de los productos turisticos de alta calidad que contribuyen a la
competitividad del destino.

Béasicamente los aspectos de proyeccién estratégica, la planificacion y la gestion de la ZMT
tienen como marco de referencia la Ley N° 6043 de la Zona Maritimo Terrestre, donde
igualmente se establece un orden de planificacién que es congruente con lo dispuesto por el
Plan Nacional de Turismo para este proposito: La gestién, administracion y planificacion de
la ZMT en el plano local, sustentada en una visién regional que a su vez se respalda en la
vision y metas de desarrollo turistico en el plano nacional.

La figura 1 muestra de manera esquematica los diferentes niveles de estrategia y
planificacion que involucra el manejo de la ZMT, asi como la referencia a los articulos

especificos de la Ley N° 6043 en que se sustentan.

Figura 1. Niveles de planificacion de acuerdo a la Ley N° 6043

Definicion de objetivos, vision y Art. 26 Ley 6043
estrategias para el desarrollo turistico

en el plano nacional Art. 17 reglamento a la ley 6043

Establecimiento de la estrategia Art.26 Ley 6043
regional para la gestion de la ZMT Art. 17 reglamento a la ley 6043

Plan Regulador que comprende la ZMT

Ordenamiento y regulacion para el uso del suelo

en el contexto local. Establece el sistema de Art. 31y 33 Ley 6043
concesiones y administracion en general para la Art. 17;18;19 reglamento de la Ley 6043
IMT




La elaboracion de planes reguladores costeros reviste gran importancia dado que, al ser el
ultimo nivel de planificacion, es donde especificamente se establecen las directrices, normas
y reglamentos generales para el desarrollo de las zonas costeras, en procura de: (i) un
desarrollo econdmico, social y ambiental equilibrado en la zona maritimo terrestre; (i) una
utilizacion 6ptima del espacio turistico y (iii) una contribucion al mejoramiento de la posicion
competitiva del pais como destino turistico.

Para el Instituto Costarricense de Turismo asi como el Concejo Municipal de Parrita la
elaboracion de este plan regulador representa un esfuerzo conjunto para la consolidacion
del sector costero de Esterillos — Palo Seco, mediante una gestion sostenible y desarrollo
equilibrado en este espacio costero, definido asi en el Plan General de Uso de la Tierra de la
Unidad de Planeamiento Turistico Pacifico Medio, Nivel 2 de la estructura de Planificacion
Turistica.

1.2 Propodsito y funciones del Plan Regulador

El Instituto Costarricense de Turismo (ICT), ente rector del desarrollo turistico nacional,
elabor6 el Plan Nacional de Desarrollo Turistico de Costa Rica 2002 - 2012 (PNDT) que
expresa las politicas y lineamientos que regiran la planificacion del pais en materia turistica.
Este PNDT dividi6 al territorio nacional en Unidades de Planeamiento Turistico, las cuales
cuentan con caracteristicas particulares que deben ser estructuradas y ordenadas mediante
la implementacion de Planes Generales de Uso de la Tierra en donde se indiquen los
criterios técnicos, legales y politicos que posibiliten establecer los Centros Turisticos mas
relevantes para cada una de estas unidades.

El Plan General de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico de la Unidad de Planeamiento
Turistico Pacifico Central determind que el sector costero comprendido entre las Playas de
Esterillos y Palo Seco estd posicionado y constituido como un Centro Turistico de
importancia a nivel regional.

A partir de esta determinacion de Centro Turistico, se plantea como una prioridad la
elaboracion, disefio y puesta en ejecucion de un plan regulador integral que abarque la
totalidad de la zona maritimo terrestre comprendida en este sector costero, teniendo
presente que el Plan Regulador Integral constituye una herramienta de planificacién
fundamental para controlar, regular y gestionar de manera sostenible el desarrollo costero,
permitiendo con ello un crecimiento ordenado, la generacion de riqueza y eventualmente la
generacion de bienestar.

El presente documento fue preparado tomando como base el Manual para la Elaboracién de
Planes Reguladores Costeros, elaborado por el Instituto Costarricense de Turismo y



publicado en el Diario Oficial La Gaceta N° 52 del martes 16 de marzo del 2010. La
informacion base se obtuvo mediante un proceso de contratacion realizado mediante la
modalidad de Licitacién Publica # LXR-08-2006 en el afio 2006.

1.3 Objetivos

Objetivo General

= Elaborar el Plan Regulador del Centro Turistico Playas Esterillos y Palo Seco,
sintetizado en un documento de caracter técnico y legal que sea capaz de satisfacer las
necesidades administrativas, politicas, socio-culturales y ambientales de la porcion del
territorio regulado, en funcién del espacio regional correspondiente, de acuerdo con lo
dispuesto en la Ley N° 6043 y su Reglamento.

Objetivos Especificos

= Dar cumplimiento a la Ley 6043 y a los lineamientos establecidos en el Plan General de
Uso del Suelo (PGUS) en la Unidad de Planeamiento Turistico arriba sefialada.

» Elaborar el Plan Regulador Integral Costero del Centro de Desarrollo Turistico playas
Esterillos y Palo Seco.

= Ajustar e integrar los Planes Reguladores Costeros vigentes en este Centro de Turismo,
para lograr uniformidad en las propuestas de desarrollo turistico.

» Realizar la integracién y normalizacion de los Planes Reguladores con las medidas que
se estimen necesarias para evitar que se perjudique el patrimonio estatal y los recursos
naturales existentes en la Zona Maritimo Terrestre (ZMT), permitiendo un mejor
desarrollo de la inversion publica y la industria turistica, con los consecuentes beneficios
en materia econdmica, ambiental y social para sus pobladores.

1.4 Informacién General del sector

El area de estudio se ubica segun las regiones turisticas del Instituto Costarricense de
Turismo en la Unidad de Planeamiento Turistico Pacifico Central, el Plan Regulador
Integral Sector Costero Turistico Esterillos y Palo Seco se ubica en el distrito primero y
unico del canton de Parrita, cantdén nueve, de la provincia de Puntarenas. Ver Figura 2.



Figura 2. Area de Estudio
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Coordenadas geograficas oficiales en la proyeccion correspondiente

Segmento Unico costero continuo, en disposicion de lo sefialado en el Articulo 4° del
Reglamento de la Ley de la Zona Maritimo Terrestre, entre las Lambert Costa Rica Sur:

386030 N — 406044 E y 380670 N — 435727 E.
Bajo el sistema de coordenadas CRTM 05, el sector se ubica entra las coordenadas:

1052972 N — 442861 Ey 1047638 N — 472546 E

1.5 Oficializacién de la delimitacion de la zona publica

El centro cuenta con la delimitacion de la zona publica de la ZMT en arreglo a las
publicaciones en el Diario Oficial La Gaceta. Mismas que se indican en el siguiente
cuadro:
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Cuadro 1 Demarcatoria de Zona Publica para el Centro de Turismo Esterillos -
Parrita. (Anexo 8)

N° Aviso

01-Ago-05

25-Sep-03

01-Jul-05

25-Oct-04

25-Oct-04

25-Oct-04

11-Jun-04

o
.II>
[aey
o

10-May-04

10-May-04

17-Oct-03

07-Ene-02

o
'IA
&
~

07-Nov-01

o
'IA
B
N

07-Nov-01

07-Nov-01

o
T
o
a

1



07-Nov-01

18-Mar-99

23-Ago-04

22-Mar-00

25-Sep-01

13-Jul-01

01-Sep-94

22-Oct-04

03-Abr-01

03-Dic-03

16-Feb-00

11-Jun-04

13-Jul-01 01-15

Fuente: Segun datos suministrados por el Instituto Geografico Nacional (IGN).

[uny
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1.6 Oficializaciéon de la declaratoria de aptitud turistica o no turistica

La Zona Maritimo Terrestre del Area de Estudio ha sido declarada de Aptitud Turistica
por la Junta Directiva del ICT de acuerdo al siguiente cuadro:

Cuadro 2 Listado de Declaratoria de Aptitud Turistica para el Area de Estudio.

(Anexo 9)

Parrita e Sep

09- Sep

223

09- Sep

Parrita

Parrita

Fuente: Instituto Costarricense de Turismo (ICT).

1.7 Unidad de Planeamiento donde se ubica el sector costero

El Plan de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico de la Unidad de Planeamiento Pacifico
Central que fue promulgado en el afio 2007, por el Instituto Costarricense de Turismo,
siguiendo el Modelo de Planificacion Turistica establecido en el Plan Nacional de
Desarrollo Turistico Sostenible 2002-2012, como escenario de desarrollo turistico
pretende establecer la forma de ordenar y facilitar el desarrollo turistico del pais.
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Figura 3 Unidad de Planeamiento Pacifico Medio
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1.8 Objetivos de desarrollo de la Unidad de Planeamiento Turistico
(UPT)

La visibn compartida para el desarrollo turistico de la Unidad de Planeamiento
Turistico, se describe a continuacion

“La industria turistica de la Unidad Pacifico Central sustenta su desarrollo
en atractivos naturales, maritimos y terrestres, con un producto turistico
principal de sol y playa, complementado con productos de ecoturismo,
aventura, deportivo y turismo rural.

Todo el desarrollo turistico se basara en el disefio de productos
competitivos que aprovechen la biodiversidad presente, la agricultura
organica y los sistemas ganaderos silvopastoriles, la expresion de la
cultura campesina, los paisajes de cuenca, los eventos programados y
actividades culturales y artisticas nocturnas. La industria turistica sera
competitiva con diversidad de productos y altos estandares de calidad que
permitiran al turista tener una buena experiencia de viaje, siempre en el
marco del desarrollo sostenible, con énfasis en el cumplimiento de la
normativa existente en torno a la proteccion ambiental y en apego al
respeto, dignidad y bienestar de los derechos del ser humano en donde se
le brinde igualdad de oportunidades a todas las personas, ya sean nifios y
nifias, adultos mayores, discapacitados, personas con menores recursos
economicos”.
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El planteamiento de esta vision de futuro esta asociada con elementos de estrategia y
de politicas, ambas orientadas al desarrollo controlado de los diferentes centros
turisticos de la Unidad.

La estrategia general de desarrollo para los proximos 10 afios apunta hacia lo siguiente:

Un crecimiento ordenado, enfocado hacia la creacion y/o consolidacién
de Centros Turisticos como espacios turisticos determinados;

Desarrollo concentrado y controlado de las facilidades y el comercio de
apoyo;

La diversificacibn del producto turistico maximizando el
aprovechamiento de la variedad de atractivos naturales y culturales;
Reforzar la imagen de un producto natural y cultural de alto valor;
Desarrollo de rutas y circuitos que combinen el recurso costero con el
agricola y ecoturistico tierra adentro.

En este sentido, algunas de las politicas propuestas para el desarrollo que tienen incidencia

sobre la planificacion del espacio a ser regulado son las siguientes:

El desarrollo debe fundamentarse en la aplicacién del concepto de
desarrollo concentrado en centros turisticos y areas de desarrollo
turistico limitado.

La oferta turistica debe basarse en el aprovechamiento de la mayor
variedad de atractivos, sin embargo, este uso debe ser estrictamente no
consuntivo, sobre todo en el caso de los atractivos de tipo natural.

El uso y aprovechamiento de los atractivos naturales debe ser
compatible con la capacidad de carga de los ecosistemas, de manera
gque se garantice su uso actual y futuro sin perder las condiciones del
atractivo.

15



Figura 4 Sectores de la Unidad de Planeamiento Pacifico Medio

N - ——

GARABITO

Sector 1

Sector 2

Sector 3

Sector 4

Fuente: ICT, Plan de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico de la Unidad de Planeamiento Pacifico
Central.

1.9 Metas de Crecimiento de la Unidad de Planeamiento Turistico

Tal como lo sefiala el Plan de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico, el Plan General de
Desarrollo Turistico 2002-2012 establecié un crecimiento meta promedio de la demanda
turistica del orden de 6,6% anual para el turismo internacional y un 1,8% de crecimiento
para la demanda nacional.

Sobre esta base se esperaria tener aproximadamente 2,3 millones de turistas
internacionales y 1,6 millones de turistas nacionales hacia el 2012. A partir de esta
informacion se determiné que el pais requerira para el 2012 un incremento cercano a 18 000
nuevas habitaciones para hacer frente al aumento de la demanda, manteniendo un
porcentaje de ocupacion cercano al 65% anual. La distribucion tedrica de esta oferta
proyectada se muestra en el siguiente cuadro:
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Cuadro 3 Distribucidn tedrica de la oferta turistica por Unidad de

Planeamiento

A Junio de 2006 Proyectando 2012 Faltante
Unidad de parala
Planeamiento N° Distribucion N° Distribucion| meta del
Habitaciones ) Habitaciones % 2012
Valle Central 11 470 30 12 572 29 1102
Llanuras del 3652 9 5029 9 1377
Norte
Guanacaste 6 457 17 8 549 17 2 092
Norte
Guanacaste Sur 1344 3 2515 5 1170
Puntarenas e
Islas del Golfo 4 425 11,4 5742 11,4 1317
Pacifico
4 400 11 6 035 12 1635
Central
Pacifico Sur 3787 10 5029 7 1242
Caribe Sur 1428 4 2514 5 1 086
Caribe Norte 2 140 6 2514 5 374
Monteverde 850 2 1 006 2 156
Total 38 737 100 50 289 100 11 552

Fuente: ICT, Plan de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico de Pacifico Central.

Segun el cuadro anterior, esta distribucion supone para la Unidad de Planeamiento Pacifico
Central un incremento cercano a 1 635 habitaciones, lo que significaria contar para el afio
2012 con un total de 6 035 habitaciones distribuidas a lo largo de esta Unidad de

Planeamiento, lo que representaria el 12 % del total de habitaciones del pais.

La recomendacion del Plan de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico es que estas 1 635
habitaciones adicionales se desarrollen de manera diferenciada en cuanto a prioridad y
escala segun se observa en el siguiente cuadro, apuntando eso si hacia una calidad media
minima de 3 estrellas.
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Cuadro 4 Escala y prioridad de desarrollo para la planta hotelera adicional en
la Unidad de Planeamiento

Prioridad NUmero de

Habitaciones

Escala (segun # hab.)

Alto > de 50 X 1000
Medio 20-40 hab. X 700
Bajo (menos de 20) X 300
Total 2 000

Fuente: ICT, Plan de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico de Pacifico Central.

No obstante, se tiene la limitante que el Plan de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico no
distribuye esta cantidad proyectada de habitaciones segun los Centros de Turismo que en él
se definen. Por ello, para el caso del Centro Turistico Pacifico Central, se estimara una
cantidad de nuevas habitaciones para el afio 2012 basada en el valor porcentual de
habitaciones que ostentaba este sector en el afio 2006, o sea el 11%. De acuerdo con esto,
a este Centro Turistico le corresponderian un total de aproximadamente 1 635 nuevas
habitaciones que deberian emplazarse tanto en la franja de Zona Maritimo Terrestre, segun
las posibilidades, como fuera de ella.

1.10 Funcién del sector costero a planificar en el contexto del Plan
General de Uso del Suelo (PGUS) de la Unidad de Planeamiento

La estructura espacial en el sector Il presenta algunas restricciones para el desarrollo,
debido a la condicién de los terrenos (riesgo natural de licuefaccion en eventos sismicos) y
al poco espacio disponible entre la linea de costa y zonas inundables, manglares o
humedales en la parte posterior, por lo anterior, la estructura espacial sugiere el
establecimiento de un Centro Turistico Limitado (CTL) en el eje Esterillos Oeste, Esterillos
Este, y otro en el eje Playa Bandera — Playa Palo Seco.

Estos se complementan con el desarrollo de actividades potenciales tierra adentro en las
serranias cercanas al Valle de Parrita. Dadas las condiciones de las playas, desde el punto
de vista turistico, no se favorecen las actividades de bafio pero si tiene un alto potencial
para deportes de playa, el surfing y otras actividades acudticas, viajes por los manglares, la
pesca deportiva y la recreacién en general, dirigidos hacia segmentos de mercado de nivel
medio tanto internacional como nacional.
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El complemento tierra adentro tiene potencial para el desarrollo de actividades de aventura y
ecoturismo, particularmente canopy, caminatas por el bosque, cabalgatas y ciclismo
recreativo. Se favorece ademas el desarrollo residencial turistico hacia el valle de Parrita
enfocado en un segmento de mercado internacional interesado en poseer espacios de
descanso en esa regién. Este potencial sugiere la transformacion de espacios agricolas a
espacios turisticos como los que ocurren en Monterrey y Pentecostés.

Tal como se indic6, el Plan de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico propone para este sector
de estudio la conformacién de un Centro Turistico Limitado, cuyo perfil general se expone en

el siguiente cuadro.

Cuadro 5. Principales Caracteristicas del Centro Turistico Esterillos — Palo Seco

Sector 2

CTLE-Ps
Esterillos- Palo Seco

Base de planta turistica de baja densidad en el sector 2 de la
Unidad.

CD-P
Parrita

Centro base de distribucion a playa y serranias
Base principal para comercio

Funcion risti o o o
AR B AL Base principal para servicios publicos

Base estratégica de zonas para la comunidad

Nodo de interconexion desde la playa hacia productos
turisticos de ecoturismo, aventura y potencialmente
turismo rural

Base de actividades para deportes de playa y pesca menor

Soly playa , deportes y actividades de playa

Surfing

Pesca menor desde la playa y en las desembocaduras de los
rios

Zonas residenciales y cooperativas

Actividades de ecoturismo en manglares

Hoteles de calidad media a escala baja a muy baja (20 o menos
habitaciones hab.) en una sola planta dentro y fuera de la ZMT =
Cabinas .
Pequefias residencias turisticas dentro de ZMT .
Zonas de servicios basicos de alta calidad

Instalaciones para deportes y productos de aventura.

Turista nacional de nivel medio.

Turista internacional de nivel medio

Irrestricta a cualquier playa en la zona publica

Remate de accesibilidad con zonas de servicios basicos.
Actividades controladas en los manglares

Amenaza natural de inundacion, vy licuefaccion en el caso de
eventos sismicos

Se requieren estudios técnicos sobre condicion del suelo para
construir

Playas de riesgo alto y moderado para el bafio.

Fuente: ICT, Plan de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico del Pacifico Central.

Productos turisticos

Servicios generales
Informacion turistica
Agencias de viaje
Restaurantes

Desarrollo de
instalaciones

Mercados meta

Accesibilidad

Restricciones

A lo largo del territorio se define una serie de actividades y productos turisticos que dan
caracter e identidad a la Unidad de Pacifico Medio, definiendo una estructura espacial donde
se identifican actividades ligadas al litoral, asi como actividades en el interior del territorio del
canton.
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Figura 5 Estructura Espacial de la Unidad de Planeamiento
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1.11 Usos del suelo contemplados en el Plan General de Uso del Suelo
para el sector costero a planificar

Sector 2

Este sector se extiende desde Punta Mala hasta el estero Boca Vieja en los limites de la
ciudad de Quepos.

A partir de éste segmento se extiende un litoral muy uniforme, rectilineo, de orientacién
oeste noroeste - este sureste que esta formado por una serie de cordones arenales cortados
por bocanas de esteros conocidos como los Esterillos, Palma (Bandera), Palo Seco e Isla
Damas.

Vistos de manera integral, cada uno presenta caracteristicas similares con la Unica
diferencia de que entre una y otra hay un mayor desarrollo en cuanto al cord6n litoral en siy
en cuanto a presencia de areas adyacentes de manglar y estero.

Esterillos

El litoral del segmento Esterillos lo conforman las playas de Esterillos Oeste, Esterillos
Centro y Esterillos Este incluyendo playa Bejuco.
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Los lomerios y serrania costera se presenta cercanos y paralelo al litoral, separados por una
angosta franja de menos de 1 km. de ancho con algunos sectores de 300 mts de ancho de
terrenos planos. Intercalados entre si hay pequefias areas de manglar y pequefias esteros
gue van separando cada una de las unidades de corddn arenoso. La caracteristica de los
Esterillos es lo uniforme de la linea del litoral, la cual solo se ve distorsionada con la
presencia de las bocanas de los esteros.

Todo el frente costero es abierto, sujeto intermitentemente a un fuerte oleaje y son notorias
las corrientes de litoral transversales y corrientes de resaca pronunciadas principalmente en
las bocanas y en el sector de Esterillo Centro y Esterillos Oeste.

Por las condiciones peligrosas de bafio que se presentan, la mayor parte de este frente
costero es restrictiva para el desarrollo turistico. Se le agrega la poca area de terreno
desarrollable en el interior; en la franja plana angosta predominan las &reas de manglar y
terrenos inundables 0 que estan sujetos a posible inundacién dado su nivel bajo vy
deficiencias de drenaje.

Playa La Palma.

Es otro segmento del litoral abierto, rectilineo con presencia de areas de manglar en los
terrenos adyacentes. El segmento de Playa la Palma se caracteriza por ser un cordon litoral
angosto con presencia de areas pantanosas, de manglar y humedales detras de esta.

Destaca la desembocadura del rio Pirris (Parrita) y la presencia del estero Zapote en el
extremo este sureste el cual es ha extendido y ampliado al desviarse la boca del rio Pirris. El
segmento costero presenta una alta restriccion en cuanto a disponibilidad de terreno de
desarrollo.

Méas del 60% de la playa presenta una altisima peligrosidad por la condicion de la
desembocadura rio Parrita el cual se caracteriza por una alta turbidez de las aguas litorales,
gran cantidad de material grueso ( troncos y ramas) depositados en el fondo, continuos
cambios en el fondo de las aguas litorales adyacentes y presencia de sumideros, hoyos,
canales con corrientes peligrosas.

Detrds de playa la Palma (Bandera) y de los terrenos bajos inundables y manglares se
extienden los terrenos planos, aluviales, que han sido formados por material transportado
por el rio Pirris.

Playa Palo Seco.

Presenta un mayor desarrollo que el segmento de la Palma, siendo éste otro cordén
arenoso con mas de 9 km. de longitud, que se ha ido formando con un pronunciado
crecimiento de oeste a este y con nuevas prolongaciones en el extremo este.

Esta conformado por un corddén arenoso angosto, con algunas secciones mas anchas por
diferencias en la dinamica depositacion que se venido generando por la combinacion del
estero Palo Seco con las corrientes y el oleaje del litoral abierto que predomina a lo largo de
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todo éste frente costero. En los ultimos afios Palo Seco se ha extendido por mas de 1000
mts formandose una nueva punta medianamente ancha que es la que va dando la pauta en
cuando a la desembocadura del estero Palo Seco.

Este litoral abierto esta sujeto intermitentemente a oleaje fuerte, de onda larga de alta
energia. Predominan a lo largo del frente de la playa las corrientes longitudinales fuertes y
las corrientes de resaca.

Los terrenos interiores son en su mayor parte manglares extensivos, esteros, areas
semipantanosos, pequefias marismas, y humedales de transicion de agua dulce y agua
salada. Detras de los manglares hay una pequefia seccién de lomas bajas con terrenos
planos aluviales que han sido depositados por el rio Pirris (Parrita).

Al estar separado por una canal - estero, Palo Seco es una Isla la cual estd comunicada al
continente por un pequefio puente que forma parte del acceso principal vial cercano a la
desembocadura del rio Parrita.

Isla Damas y Playa Cocal

Es una playa de 2 kilbmetros aproximadamente, con caracteristicas muy similares a Palo
Seco esta el segmento del corddn litoral arenoso de Isla Damas. Damas también es una
isla separada del continente por un amplio estero (el estero Damas) que sinuosamente se
localiza detras de esta.

Damas es litoral abierto, sujeto a oleaje moderado a fuerte, de onda larga que caracteriza
este sector. El oleaje revienta a lo largo de las barras sumergidos, desarrollandose una
zona de vertedero pronunciado. Esta sujeto intermitentemente a oleaje fuerte, de onda larga
de alta energia. Se le agrega la presencia de olas extraordinarias.

Con la misma tendencia que Palo Seco, el cordon de Isla Damas va creciendo hacia el
sureste en detrimento de Playa Cocal. La Isla se ha extendido por mas de 1.5 km en los
Ultimos afios. La tendencia del cordon arenoso de Isla Damas es la de seguirse
prolongando hacia el sureste hasta unirse con Boca Vieja el cual es el estero adyacente a la
ciudad de Quepos.

Con la continuacion de este proceso, posiblemente todo el sector de Playa Cocal
desaparecera con la prolongaciéon de la Punta de Isla Damas uniéndose la actual
desembocadura del estero con Boca Vieja.

Detras del extenso manglar de este segmento, predominan los terrenos planos, aluviales,
con diferentes grados en cuanto a problematica de drenaje.
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Figura 6 Sector 2

Bandera

Palo Seco

Sector 2

Fuente: ICT, Plan de Uso del Suelo y Desarrollo Turistico de la Unidad de Planeamiento Pacifico Central.

1.12 Otros sectores costeros contemplados en el Plan General de Uso
del Suelo ya planificado

El Centro de Desarrollo Turistico Esterillos Palo Seco, se ubica en el sector 2 de la Unidad
de Planeamiento turistico Pacifico Medio, como se pudo observar en la Figura 5 anterior,
cubre cerca del 97% del frente costero del cantén de parrita, dejando por fuera el sector de
Isla Damas.

1.13 Delimitacién del Patrimonio Natural del Estado

A efectos de asegurar que la planificacion se realiza exclusivamente sobre el espacio
costero que forma parte efectivamente de la ZMT, se ha considerado la certificacion
ACOPAC-D-502-07, mediante la cual ACOPAC del SINAC-MINAET ha establecido de
acuerdo a la metodologia vigente los terrenos que forman parte del Patrimonio Natural del
Estado. El mapeo de la informacién Figura 7 y 8 permite abstraer de la franja costera los
terrenos que no forman parte del ZMT.
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Figura 7 Patrimonio Natural del Estado
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Debe considerarse que aun cuando los terrenos de Patrimonio Natural del Estado
administrativamente no forman parte de la Zona Maritimo Terrestre, los mismo no estan
excluidos de la linea costera y siguen formando parte del espacio turistico, social y
economico de la zona, de ahi que es necesario que MINAET-SINAC establezcan politicas y
estrategias para la gestién, administracion y manejo de estas zonas que vengan a
complementar la visién de desarrollo establecida en este plan.
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Capitulo Il

2.1Caracterizacion y diagnaostico

De conformidad con el Manual de Elaboracion de Planes Reguladores Costeros, el
diagnéstico local de las potencialidades y restricciones del area a planificar en los ambitos
ambiental, social y turistico, se realizaran mediante la aplicacion en su totalidad del
PROCEDIMIENTO TECNICO PARA LA INTRODUCCION DE LA VARIABLE AMBIENTAL
EN LOS PLANES REGULADORES U OTRA PLANIFICACION DE USO DEL SUELO
establecido en el Decreto Ejecutivo N° 32967-MINAE.

A continuaciéon se adjuntan los mapas de los diferentes componentes ambientales que se
establecen en el proceso de aplicacion de la Metodologia:

2.1.1 IFA Antropoaptitud

Figura 9 A
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Figura 9 B
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Figura 10 B
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Figura 11 B
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Figura 12 B

[ 3 (medio)

—— Caminos
©  Curvas de Nivel
~"~~ Rios y quebradas

0 250 500 1,000

1,500
Metros

1:25,000

Proyeceicn Tranversal Mercator para Costa Ric (CRTMOS)

g % ' Lamina 6

2.1.5 |IFA Integrado

IFA Integral
I 1 (muy alto)
[ 2 ato)
|| 3(moderado)

—— Caminos
~ Curvas de Nivel
~~~~— Rios y quebradas

1:25,000

§  Propeccion: Tranversal Mercator para Costa Rics (CRTMOS)

H
ol % @ Lémina 9

30



Figura 13 B
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De esta manera los documentos, graficos y mapas que fueron generados en los andlisis y
productos requeridos de acuerdo al Decreto Ejecutivo arriba mencionados, se consideran
parte integral de este documento de Plan Regulador Integral costero.

La documentacion necesaria para toda esta evaluacion del entorno se presenté a la
Secretaria Técnica Nacional Ambiental — SETENA y de acuerdo con el procedimiento
establecido se obtuvo la respectiva Viabilidad Ambiental, mediante Resolucion N° 1304-
2009-SETENA, asi como las disposiciones de orden ambiental, que deberan ser observadas
por el Concejo Municipal de Parrita en el proceso de implementacién y gestion del Plan
Regulador Integral.

Para completar la caracterizacion y diagnéstico de algunas variables especialmente
importantes en los planos de turismo y administracion costera, se incluyen a continuacion
algunos aspectos especificos en la valoracion del espacio costero.

2.2.1 Andlisis Social

El analisis social se complementa con un analisis de la ocupacion actual sean ocupantes y/o
pobladores locales de la ZMT en el sector a planificar y con un andlisis de posibles
infracciones detectadas a lo dispuesto en la Ley 6043. Si bien es cierto que las condiciones
sobre este particular no representan ningun obstéculo a la planificacion dado que la ZMT es
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un bien de dominio publico imprescriptible sobre el que no se generan derechos salvo los
gue correspondan a lo que dicta la ley 6043, la informacion resultante sera de utilidad sobre
todo a la hora de implementar y gestionar el plan regulador.

a) Censo de actuales ocupantes y/o pobladores locales
Cuadro 6 Indicadores socioeconémicos por sector, Octubre - 2007
Estero Boca Rio
VARIABLES INDICADORES Esterillos Aserrader | o — Estero - Boca Rio Estero
— Parrita o Beiuco Estero Parrita Palo
! Palma Seco
Total de Poblacién |1 130 274 365 109 153 229
S -
% Pablacion 535 296 | 532 578 | 542 55.9
Masculina
5 —
F/“ezc;tr’]'%‘gon 46,5 504 | 468 422 | 458 44,1
Demogréficas
e
* Distribucion de 100,0 240 | 320 100 | 14,0 20,0
Poblacion
Area en Km? 0,88 0,76 1,27 1,41 2,84 3,6
Densidad Poblacional |114,3 360,5 | 287,4 77,3 53,8 63,6
Total de Fuerza de 877 200 | 286 9 | 116 185
Trabajo
% de PEA 54,4 55,0 55,6 53,5 55,8 53,3
Economia | % PEA Ocupada 80,8 84,8 85,3 86,9 86,2 76,1
% PEA Desocupada
19,2 15,2 14,7 13,1 13,8 23,9
(Desempleo abierto)
% de PEI 45,6 45,0 44.4 46,5 44,2 46,7
Revlaciondeimasidely ¥o o) 240 327 100 | 133 204
5 anos
% Primaria 74,6 81,0 79,5 77,1 79,6 54,6
Educacion -~ - dana 18,8 175 | 173 152 | 168 259
% Técnica 4,8 0,0 2,4 4,6 2,6 15,7
% Universitaria 1,8 1,5 0,8 3,1 1,0 3,8
Viviendas Total de Viviendas 839 177 214 88 165 195
84,9 232,9 | 168,5 62,4 58,1 54,1

Densidad de
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Punta Mala Estero Es_tero Estero Bocg Rio
VARIABLES INDICADORES Estce-:ill_los = Sslem seenler Bejf “® | Palma- Pg:g?o_
_ Parrita Aserrader | o — Estero Estero Boca Rio Palo
0 Bejuco Parrita
Palma Seco
viviendas
YA mrT—r:
% Distribucion de 100,0 21,0 | 26,0 100 | 20,0 23,0
viviendas
Tipo
0,
% Casa 95,3 921 | 91,6 943 | 988 100,0
Independiente
% En edificio 1,9 2,8 2,8 45 0,6 0,0
% Tugurio 2,4 4,5 51 0,0 0,6 0,0
% Otro 0,4 0,6 0,5 1,1 0,0 0,0
Tipo
Familias en
Condiciones de 227 47 28 62 32 58
Pobreza
% Familias No Pobres | 26,9 25,5 21,4 25,8 28,1 31,0
Pobreza
% Familias Pobreza | 57 , 383 | 393 387 | 250 41,4
Basica ’ ! ’ ’ ’ ’
5 —
%6 Familias en 35,7 362 | 393 355 | 46,9 27.6
Extrema Pobreza
% Desocupada Otra
Agua
% Suministro de agua | 81,8 88,5 78,8 61,5 90,0 81,0
Electricidad
% Suministro de
Servicios electricidad 93,7 91.2 94,1 97,3 | 100,0 88,7
Béasicos
Servicio Sanitario
% Tanque Séptico 80,3 80,9 68,6 83,8 93,2 80,3
% Pozo o Letrina 14,3 10,3 24,5 5,4 6,8 16,9
% Otro Sistema 0,2 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0
% No tiene 51 8.8 5,9 10,8 0,0 2,8

PEA: Poblacién econémicamente activa

PEI: Poblacion econémicamente inactiva
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Fuente: Documentacion Base Licitacion contratada por ICT. Segun Instituto Nacional de Estadisticas y Censos;
Segmentos Censales del IX Censo de Poblacién del INEC, 2000, y Clinica de Parrita (CCSS); ASIS 2004.

Analisis de condicion de ocupacion de la tierra

La informacién de este apartado procede del Registro Nacional de Concesiones del Registro
Nacional, la cual permite sefialar que en la actualidad existen en el area ocho planes
reguladores vigentes, que cuentan con concesiones inscritas conforme a la ley. (Ver Anexo
1 Listado de Concesiones). El area concesionable (zona restringida) tiene un tamafio de
9,88 km? actualmente existen 189 concesiones que cuentan con diferentes proporciones
espaciales, ademas de localizarse distribuidas por los sectores en donde existen planes
reguladores vigentes, estos datos sefialan que un total de 8,34 km2 que representan el
84,4% del area concesionable para el Sector no estan concesionadas por lo que la
posibilidad de implementar la planificacién para el sector se convierte en una herramienta
importante para los intereses institucionales, municipales y particulares en el area.

b) Infracciones detectadas a lo dispuesto en la Ley de la ZMT

El tema de infracciones es relevante para el estudio debido a que permite sefialar
violaciones a la Ley 6043 en el Sector tales como rotulacion de terrenos en venta, ocupacion
de residencias, comercios y servicios en la Zona Publica, cercado, destruccion o traslado de
mojones.

Entre las infracciones mas comunes que se observan estan la venta de terrenos, residencias
recreativas ubicadas en Zona Publica, terrenos cercados con mojones dentro de su area,
construcciones e infraestructura en zonas donde no existe plan regulador e invasiones en
zonas de manglar y humedales.

Se localizaron varios sitios o segmentos en donde existen claras violaciones a la Ley de
ZMT que se vinculan a la ocupacion ilegal de la Zona Publica y que se convierten en sitios
en donde se debe aplicar un proceso de renovacion urbana que implique la recuperacion de
estas zonas para el uso publico. (Ver Anexo 2 Listado de Infracciones a la Ley de ZMT).
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Figura 14 Mapa de Andlisis de Infracciones a la Ley de ZMT
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2.2.2 Analisis Turistico

a) Analisis de patrimonio turistico en relacion con atractivos,
productos turisticos y segmentos y nichos de mercado

El analisis turistico que se realiza para la planificaciébn espacial de un area determinada
permite dar a conocer cudles son las potencialidades, oportunidades y deficiencias que
posee un sector en cuanto a atractivos turisticos, infraestructura y demanda turistica.

Para el andlisis de atractivos turisticos se consideraron tres categorias principales, los
recursos histéricos y monumentales, los recursos culturales y los recursos naturales los
cuales permitieron establecer un listado de los principales recursos turisticos existentes en
cada zona. (Ver Anexo .3. Listado de Atractivos Turisticos Actuales y Potenciales.

En el ambito de recursos naturales, las playas del area de estudio son de arena obscura y
durante marea baja se tornan amplias, pero tienen un nivel alto de peligrosidad debido a las
corrientes marinas y al fuerte oleaje existente a lo largo del litoral, por lo que se recomienda
practicar actividades cémo caminatas, deportes al aire libre y extremos, descanso y tomar
bafios de sol. (Ver Anexo 3. Listado de Atractivos Turisticos Actuales.

Basado en lo anterior, la playa se establece como el atractor principal de la zona.

Los productos turisticos con los que cuenta el CTL Esterillos — Parrita constituyen elementos
gue los(as) visitantes buscan aprovechar y utilizar durante su estancia en el area.

Entre los principales productos turisticos existentes en el Area del Proyecto se pueden citar:

= Producto Sol-Playa-Mar: es el principal producto del CTL; muestra sectores de
playa que son importantes, pero con limitantes para el aprovechamiento del
producto mar debido a las caracteristicas de riesgo existentes en el sector. El
desarrollo del area debe vincularse al uso apropiado del espacio de playas para
la practica de actividades de deportes de playa, pesca deportiva, deportes
acuaticos, caminatas, bafios de sol y descanso; por lo que deben mejorarse las
condiciones de acceso a los sectores que conforman el CTL.

= Producto Naturaleza - Ecoturismo: es un producto nuevo que podria ser
aprovechado en el CTL y que cuenta con potencial para promover nuevas
opciones turisticas para los(as) visitantes. A través de éste se busca la
diversificacion de productos considerando el potencial para desarrollar
actividades como caminatas, observaciones de flora y fauna, observacion y
viveros de tortugas, safaris fotograficos, canotaje, kayaking y de descanso,
ademas de actividades de agroecoturismo como visita a plantaciones de palma
africana, arroz, camarones, entre otros.

= Producto Turismo Rural: Este producto es el menos desarrollado en el sector ya
gue no se vinculan las actividades culturales, agricolas y ganaderas con otros
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productos turisticos, no existen organizaciones de turismo rural comunitario en el
CTL. Este producto podria aprovecharse y promoverse como opcion a los(as)
visitantes. Inclusive la estructura productiva de las fincas podrian ser actividades
complementarias para la actividad turistica.
= Producto Aventura: Se podria desarrollar basandose en las posibilidades de
actividades deportivas en rios, esteros, mar y bosque. Asimismo, se contempla el
desarrollo de actividades de deporte extremo como caminatas, kayaking,
canotaje, surf, ciclismo de montafia, canopy, parapendio (Isla Palo Seco), entre
otros. El desarrollo turistico tendra relacion con los principales atractivos

turisticos y los productos y actividades actuales o potenciales.

De esta manera, los sectores que integran el CTL Esterillos - Parrita poseen una diversidad
de productos turisticos que podrian aprovecharse para atraer una mayor visitacion, esto
aunado a las condiciones climaticas (las cuales son favorables durante la mayor parte del
afio), permite el disfrute del sol, playa y mar, asi como otros aspectos relacionados con el

paisaje, el entorno natural y las caracteristicas rurales que posee el area. (Ver Mapa 16)

Actualmente la mayoria de la infraestructura turistica estd asociada a los productos turisticos
de sol y playa. Por ejemplo, en el sector de Esterillos se practica el surf aprovechando las

condiciones del oleaje.

Figura 16 Atractivos y productos turisticos del drea de estudio, 2007
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Figura 17 Atractivos y productos turisticos del drea de estudio, 2007
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Nichos de Mercado

El CTL Esterillos — Parrita se ha caracterizado en los ultimos 5 afios por el incremento
paulatino de actividades turisticas vinculadas al atractivo sol y playa, de deportes acuaticos,
actividades nocturnas, y al uso de residencias recreativas.

Las playas del area de estudio son de arena y durante marea baja se tornan amplias, pero
tienen un nivel alto de peligrosidad debido a las corrientes marinas y al fuerte oleaje
existente a lo largo del litoral, lo que hace que la zona no sea apta para el bafio. Se
recomienda bafarse cuando esta subiendo la marea y cerca de un puesto de salvavidas.

Estas playas son aptas para realizar cabalgatas, caminatas, deportes al aire libre y
extremos, descanso y tomar bafios de sol. Estas condiciones hacen que las playas del
sector se consideren de media calidad, comparadas con otras playas a nivel regional, por lo
gue su aprovechamiento debe ser realizado de forma ordenada y responsable.

Los productos turisticos con los que cuenta el Centro de Desarrollo Turistico Esterillos —
Parrita constituyen elementos que los(as) visitantes buscan aprovechar y utilizar durante su
estancia en el area.

Entre los principales productos turisticos existentes en el Area del Proyecto se pueden citar:

= Producto Sol-Playa-Mar: es el principal producto del CTL; muestra sectores de playa
gue son importantes, pero con limitantes para el aprovechamiento del producto mar
debido a las caracteristicas de riesgo existentes en el sector. El desarrollo del &rea debe
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vincularse al uso apropiado del espacio de playas para la practica de actividades de
deportes de playa, pesca deportiva, deportes acudticos, caminatas, bafios de sol y
descanso; por lo que deben mejorarse las condiciones de acceso a los sectores que
conforman el Centro de Desarrollo Turistico.

* Producto Naturaleza - Ecoturismo: es un producto nuevo que podria ser aprovechado
en el CTL y que cuenta con potencial para promover nuevas opciones turisticas para
los(as) visitantes. A través de éste se busca la diversificacion de productos considerando
el potencial para desarrollar actividades como caminatas, observaciones de flora y
fauna, observacion y viveros de tortugas, safaris fotogréficos, canotaje, kayaking y de
descanso, ademas de actividades de agroecoturismo como visita a plantaciones de
palma africana, arroz, camarones, entre otros.

= Producto Turismo Rural: Este producto es el menos desarrollado en el sector ya que
no se vinculan las actividades culturales, agricolas y ganaderas con otros productos
turisticos, no existen organizaciones de turismo rural comunitario en el CTL. Este
producto podria aprovecharse y promoverse como opcion a los(as) visitantes. Inclusive
la estructura productiva de las fincas podrian ser actividades complementarias para la
actividad turistica.

» Producto Aventura: Se podria desarrollar basandose en las posibilidades de
actividades deportivas en rios, esteros, mar y bosque. Asimismo, se contempla el
desarrollo de actividades de deporte extremo como caminatas, kayaking, canotaje, surf,
ciclismo de montafia, canopy, parapendio (Isla Palo Seco), entre otros. El desarrollo
turistico tendra relaciébn con los principales atractivos turisticos y los productos y
actividades actuales o potenciales.

De esta manera, los sectores que integran el Centro de Desarrollo Turistico Esterillos -
Parrita poseen una diversidad de productos turisticos que podrian aprovecharse para atraer
una mayor visitacion, esto aunado a las condiciones climéticas (las cuales son favorables
durante la mayor parte del afio), permite el disfrute del sol, playa y mar, asi como otros
aspectos relacionados con el paisaje, el entorno natural y las caracteristicas rurales que
posee el area.

Actualmente la mayoria de la infraestructura turistica esta asociada a los productos turisticos
de sol y playa. Por ejemplo, en el sector de Esterillos se practica el surf aprovechando las
condiciones del oleaje.
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Figura 18 Playa Esterillos Oeste, sitio para la prdctica del surf, 2006
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Fuente: Informacién Base, visitas de campo, 2006.

A pesar de todas las posibilidades que presenta la region para el desarrollo turistico, estos
productos no han podido aprovecharse de manera sustentable debido principalmente a dos
factores: por un lado, la existencia de una gran competencia a nivel regional; y por el otro,
debido a la carencia de infraestructura turistica. Es por esto que el plan regulador debe
mejorar la infraestructura local para promover esta importante actividad econémica.

Andlisis de demanda turistica

Basados en los resultados de la encuesta del afio 2008 (1 al 20 de noviembre), podemos
desglosar el perfil del turista que visita la zona de la siguiente manera: en su mayoria son
solteros, con educacion universitaria y con edades entre los 25 a 25 afios; en su mayoria
procede de USA y Alemania, vienen recomendados por amigos, organizaron el viaje
independientemente, viajan con amigos; utilizan transporte publico y hoteles, permanecen 2
noches en la zona y gastan aproximadamente $ 100 diarios. Las actividades mas
importantes que realizaron fueron de sol y playa y surf, asi mismo lo que mayoritariamente
les gusto fue la playa, la gente y la naturaleza y, lo que no le gusto fue la suciedad, nada le
desagrado y la mala sefializacion.
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Capitulo Il

3.1 Propuesta estratégica de la planificacion

La zonificacién parte de una vision de escenarios de mediano plazo para el desarrollo
regional donde Pacifico Central, dado su potencial turistico, estaria jugando un papel
catalizador para el desarrollo integral de toda la unidad de Planeamiento. Los escenarios
(cuadro 7) reflejan los esfuerzos de intervencion necesarios en areas estratégicas para
lograr una mejor posicibn competitiva del turismo y por ende, de toda la region de
Puntarenas.

Cuadro 7
Mercado meta El mercado meta Se diversifica el Se logra el
continua mercado meta y se posicionamiento de un
realizando realizan esfuerzos nuevo concepto de
paseos Yy viajes para diversificar el producto turistico en el
cortos con producto con la sector 2 de la unidad
enfoque de sol y incorporacion de de planeamiento, para
playa nuevos atractivos y el mercado nacional y

actividades de
diversion

conceptos  turisticos
para el mercado
nacional y extranjero

extranjero

Oferta En el corto vy En el mediano plazo Se consolida nueva
mediano plazo la se diversifica la oferta oferta que incluye
oferta se centra de producto microempresas de
en un crecimiento incorporando los hospedaje, transporte
desordenado y de conceptos de y  operacion que
baja calidad naturaleza y ruralidad comercializan

principalmente. productos con
enfoque en la unidad
de planeamiento

Demanda La demanda Debido a los Se fortalecen nuevos
crece a un nivel esfuerzos de inversion sectores
bajo. La poca en servicios, empresariales con
diversificacion no diversificacion de nuevos productos en
genera cambios atractivos y la cadena de
en el corto plazo generacion de nuevos comercializacién que

productos , se consolidan Esterillos —
incrementa la Palo Seco como
demanda destino turistico
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Encadenamientos

Accesibilidad

Relacién con la
comunidad

Uso del suelo

Infraestructuray
servicios

El sector turistico
se desarrolla
aislado del resto
de la economia
de la zona,
generando
escasos
encadenamientos
en cuanto a
productos,
insumos y
servicios.

En el corto plazo
el acceso
mantiene una
condicion no del
todo satisfactoria.

La relacion de la
comunidad con el
sector turismo se
desarrolla
lentamente.
Muchos de los
beneficios
generados no se
perciben en los
centros de
poblacién locales

Contintia la
ocupacion ilegal
generando
crecimiento
desordenado
asociado con
impactos
negativos sobre
atractivos,
productos y
personas

El desarrollo de la

infraestructura-
servicios se
mantiene
estancado,
provocando  un
efecto  negativo
sobre las

comunidades.

Mediante la
cooperacion se
generan algunos
encadenamientos

entre la operacion
turistica vy los

sectores de transporte
acuatico, suministros,
servicios y artesanias

En el mediano plazo
se mejoran todas las
rutas de acceso al
sector.

Por medio de
crecimiento
planificado y enfocado
en el desarrollo, los
pobladores perciben
beneficios en la
generacion de empleo
y oportunidades para
el desarrollo de
pequefias empresas.

La aplicacion del plan
regulador logra
equilibrar el desarrollo
y desacelera la
generacion de
impactos  negativos
sobre los atractivos y
productos turisticos

Se mejora
infraestructura
servicios, generando
en la zona nuevas
alternativas para el
desarrollo

Los encadenamientos
se consolidan
generando
subsectores turisticos
con presencia y poder
de negociacion en la
cadena de
comercializacion
turistica

Con la consolidacién
de la costanera sur, se
logra la consolidacion
de las rutas de
acceso.

Se fortalece el empleo
relacionado con el
turismo y se
consolidan empresas
locales en el area de
servicio generando
nuevas fuentes de
beneficio para la
comunidad

La aplicacion del plan
se logra en un 100%
deteniendo y
controlando impactos
y generando altos
ingresos para el
Concejo Municipal de
Parrita lo que le
permite reinvertir en
los sectores
involucrados.

La totalidad de Ila
infraes  tructura vy
servicios rinden al
100%, con esto se
abre las puertas para
la inversibn y las
comunidades se
muestran satisfechas.

La zonificacion del &rea turistica deberéd contemplar como meta el escenario 2 para el corto
y mediano plazo y asumir que con los cambios iniciales la zona se enrumbara hacia el
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escenario 3 en el largo plazo. Por lo pronto es urgente salir de la ruta que lleva el escenario
tendencial.

3.1 Abastecimiento de agua

Un aspecto fundamental para el desarrollo del CENTRO DE DESARROLLO TURISTICO
Esterillos — Parrita es contar con un adecuado suministro de servicios e infraestructura que
favorezcan el desenvolvimiento tanto de los habitantes permanentes como el de los
visitantes.

En este sentido el progresivo crecimiento poblacional y habitacional que se ha estado
presentando en los Ultimos afios se vuelve relevante, pues su evolucion afecta directamente
cuestiones como la cantidad, cobertura y capacidad de los servicios y de la infraestructura
gue se brinda en la zona. El plan regulador establecera las recomendaciones pertinentes
para que las instituciones competentes inviertan en servicios que satisfagan la demanda
gue se va a generar con la implementacion del plan regulador que prevengan la fuerte
presion e impactos sobre el ambiente natural y humano.

Asi mismo debe de considerar la promocién e inversion turistica en la zona, considerando
elementos como la infraestructura vial, de transporte (carreteras y estacionamientos,
aeropuertos regionales, puertos, lineas ferroviarias), asi como la oferta y cobertura de los
servicios publicos de electricidad, telecomunicaciones y agua para consumo humano.

El suministro y abastecimiento del servicio de agua para consumo humano es brindado por
acueductos rurales administrados por Asociaciones de Acueductos Rurales establecidas en
las comunidades, a excepcién del sector de Isla Palo Seco en donde el suministro es
mediante pozos®*

Sin embargo, es indiscutible que el Centro de Desarrollo Esterillos — Parrita sufre un déficit
de infraestructura de distribucién de agua que corresponde a la capacidad y alcance de las
cafierias y la capacidad de almacenamiento de agua (tanques de poca capacidad de
almacenaje), la cual no llega a varios sectores. Por suerte la zona cuenta con una adecuada
capacidad de los mantos acuiferos (se localizan fuera de la ZMT) para atender una futura
demanda del servicio.

2 Informacién tomada del Andlisis de la Situacion Integral de Salud (ASIS), la Municipalidad de Parrita y las
Asociaciones de Acueductos.
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3.2 Tratamiento aguas servidas y su reincorporacion al medio ambiente

Hay carencia de sistemas de alcantarillado y de plantas de tratamiento o de rellenos
sanitarios (tanto locales como regionales), que permitan un manejo adecuado de los
desechos sélidos y las aguas residuales generados por la poblacion; siendo éstos
depositados directamente en rios, esteros y quebradas, las cuales trasladan al mar todo
tipo de residuos contaminantes que provocan una serie de impactos en los ecosistemas
marino costeros y en la salud humana.

Igualmente, se ven afectados los mantos acuiferos, y consecuentemente los pozos de agua
gque abastecen muchas residencias y negocios en la zona, limitando con ello, las
posibilidades de utilizar el recurso hidrico para el consumo de los(as) habitantes;
perjudicando a su vez el atractivo turistico mas importante, el recurso playa.

Por su parte, en lo referente a la cobertura del servicio sanitario, la mayor parte de las
viviendas tienen tanque séptico, funcionando en el resto de las viviendas letrinas u otro
medio para evacuar los desechos y las aguas residuales.

Figura 19 Recoleccién de desechos sélidos en Playa Palma-Bandera, 2006

Fuente: Informacion Base, visitas de campo, 2006.

La carencia de un relleno sanitario o parque ecoldgico para su tratamiento, empeora aun
mas esta situacion, ya que en la actualidad el servicio de recoleccion se presta dos veces a
la semana en el Area del Proyecto, siendo trasladados al botadero de Palma Tica, el cual ha
tenido problemas con el Ministerio de Salud debido a que no relne las condiciones para el
tratamiento de los mismos.

La carencia de un sistema de tratamiento de desechos solidos en el CENTRO DE
DESARROLLO TURISTICO Esterillos — Parrita es un problema real que se debe
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contrarrestar, ya que esta problemética propicia la existencia de plagas de moscas,
cucarachas, roedores, entre otros, que son agentes transmisores de multiples enfermedades
gue atentan contra la salud.

Por tanto, si se pretende un mayor desarrollo turistico en el sector es esencial considerar la
blusqueda de espacios que permitan impulsar proyectos para el tratamiento y manejo
apropiado de los desechos sélidos, excretas y aguas residuales, preferiblemente fuera de la
Zona Maritimo Terrestre.

3.3 Tratamiento de los desechos sélidos generados por los desarrollos
turisticos futuros

En la actualidad la carencia de un relleno sanitario o parque ecol6gico para su tratamiento,
dificulta el desarrollo actual, ya que el servicio de recoleccion se presta dos veces a la
semana en el Area del Proyecto, siendo trasladados al botadero de Palma Tica, el cual ha
tenido problemas con el Ministerio de Salud debido a que no retne las condiciones para el
tratamiento de los mismos.

La carencia de un sistema de tratamiento de desechos sélidos en el CENTRO DE
DESARROLLO TURISTICO Esterillos — Parrita es un problema real que se debe
contrarrestar, ya que esta probleméatica propicia la existencia de plagas de moscas,
cucarachas, roedores, entre otros, que son agentes transmisores de multiples enfermedades
gue atentan contra la salud. Por tanto, si se pretende un mayor desarrollo turistico en el
sector es esencial considerar la busqueda de espacios que permitan impulsar proyectos
para el tratamiento y manejo apropiado de los desechos sélidos, excretas y aguas
residuales, preferiblemente fuera de la Zona Maritimo Terrestre.

3.4 Analisis de la capacidad para la generacion de energia eléctrica
actual y futura

En cuanto a la cobertura y calidad del servicio de electricidad (esencial para el desarrollo
regional), el Instituto Costarricense de Electricidad cubre actualmente la totalidad de las
areas pobladas, existiendo la capacidad de extenderse a nuevos puntos.

Mientras que en el campo de las telecomunicaciones, se cuenta con servicio de telefonia fija
o residencial, con telefonia mévil o celular, teléfonos publicos y servicio de Internet, cuya
cobertura y calidad no dista mucho de la del resto del pais, a excepcion de la telefonia
celular que presenta mayores dificultades ligadas a la cobertura de la sefial.
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La cobertura y servicio de internet mejorara una vez que empiece a funcionar el Proyecto del
Cable Submarino UNQUI del ICE3, que pretende mejorar el intercambio de informacién y
aumentar la velocidad de banda (de tanta importancia para el desarrollo turistico).

3.5 Jerarquizacion de inversiones de corto y mediano plazo

Vialidad

En el caso que nos compete, la principal ruta es la Ruta Nacional N° 34 conocida como
Costanera Sur, que comunica el Pacifico Central con el Pacifico Norte, el Pacifico Sur vy el
Gran Area Metropolitana (GAM), extendiéndose desde Puerto Caldera hasta la ciudad de
Palmar Norte.

En cuanto a las vias que se encuentran dentro de la Zona Maritimo Terrestre, en términos
generales se puede decir que son generalmente de arena Yy tierra, y la gran mayoria se
encuentran en regular y mal estado.

Por otra parte, en algunos sectores como Boca Rio Parrita - Estero Palo Seco, la via invade
la Zona Publica en la mayor parte de su trayecto y se ha visto afectada por las fuertes
mareas que se dan en ciertos periodos del afio. Mientras que sectores Estero Bejuco -
Estero Palma, no cuenta con rutas de acceso debido a las condiciones fisico ambientales
gue presenta el area.

En términos generales se sugiere la realizacion de inversiones en el mejoramiento de la
superficie de rodamiento de estas vias para facilitar el transito y aumentar el atractivo de la
region.

8 Cuyo punto de llegada es el sector de Esterillos Este, y pretende mejorar la conectividad del pais y del resto
mundo, ademas permitira generar una conexién con el cable submarino que procede del Atlantico facilitando el
intercambio de informacion y aumentando la velocidad de banda.
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Andlisis de los sistemas de transporte

El sistema de transporte es importante debido a que posibilita la conectividad con otras
comunidades y regiones, lo que permite un intercambio constante de informacion y
productos entre las personas que interactian en el area.

Para el caso del Area del Proyecto existe servicio de autobls Unicamente hacia el Sector
Punta Mala — Estero Aserradero, en los otros sectores solamente hay servicio de taxi formal
e informal.

En cuanto a transporte via aérea se cuenta con el campo de aterrizaje de Esterillos, el cual
segun el criterio de Aviacién Civil este se encuentra en proceso de cierre técnico debido a la
invasion de la pista del transito vehicular®. Mientras que en lo referente al transporte
acudtico, la zona no cuenta con proyectos de marinas ni atracaderos debido principalmente
al fuerte oleaje y condiciones de mar abierto (no obstante, se comenta la existencia de dos
atracaderos en el sector de Isla Palo Seco pertenecientes al Hotel La Isla y Hotel Timarai,
gue conectan con el Estero Palo Seco cuyo uso es turistico, y los cuales no estan a regla
con la Comision Interinstitucional de Marinas y Atracaderos Turisticos (CIMAT)®.

Andlisis de servicios complementarios

El CENTRO DE DESARROLLO TURISTICO Esterillos — Parrita cuenta también en su
entorno con servicios complementarios y de emergencia que prestan cobertura al sector,
entre ellos sobresalen el Puesto de la Cruz Roja Costarricense de Parrita, la Estacion de
Bomberos de Parrita, las Sedes Subregionales de la Comisién Nacional de Emergencias
(CNE), Policia de Proximidad de Parrita, entre otros.

Es necesario, no obstante, consolidar espacios adecuados para el buen funcionamiento de
estas instituciones.

3.6 Oferta de fuerza laboral del territorio

La mayor parte de los(as) habitantes trabajan en labores agropecuarias, pesca, servicios y
comercio, siendo minima la participacién en actividades turisticas ya que estan apenas
iniciando su crecimiento. Si bien estas actividades constituyen el motor de la economia local,
no generan los ingresos suficientes para que las familias logren una adecuada calidad de
vida.

“En palabras del Lic. Gustavo Gonzalez, Coordinacion de Aeropuertos de Aviacion Civil.

° Segun el Ing. Oscar Villalobos de la Comisién Interinstitucional de Marinas y Atracaderos Turisticos (CIMAT)
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En la mayoria de los sectores predominan los empleos ocasionales que dependen de las
temporadas altas y bajas relacionadas con actividades agricolas y turisticas. Por tanto, la
planificacion del Area del Proyecto debe posibilitar y favorecer a la poblacion local con la
generacion de zonas y usos que permitan la creacion de fuentes de trabajo mas estables,
como zonas hoteleras, zonas residenciales recreativas 0 zonas comerciales, las que
generarian trabajos en la fase constructiva y en la fase operativa de los proyectos®.

Los aspectos culturales que caracterizan a la poblacién del CENTRO DE DESARROLLO
TURISTICO Esterillos — Parrita se vinculan primordialmente a las siguientes actividades:

= QOrganizaciones comunales: éstas han realizado esfuerzos importantes que han
beneficiado el desarrollo de las comunidades.

= Fiestas comunales: algunos poblados realizan ferias, pero la mas relevante es la
Feria de las Mulas que se realiza en el campo ferial de Parrita centro.

= Actividades productivas como la pesca artesanal, la agricultura y la ganaderia se
encuentran presentes en la identidad de los(as) habitantes.

= Medicina alternativa: se mantiene la practica de sobar a las personas cuando
padecen enfermedades estomacales o golpes, y se practica la medicina natural.

= Creencias y practicas religiosas: la mayor parte de la poblacion es catdlica, en los
dltimos afios ha aumentado la presencia de otros grupos religiosos. Ademas,
existen creencias en la brujeria y magia negra como el mal de ojo y los hechizos.

* Predominio patriarcal: existe una minimizacion e invisibilizacion del trabajo
femenino y de la mujer como sujeto, presentandose una mayor valorizacion
masculina, ejemplo del predominio del sistema patriarcal en las relaciones
familiares, esto ha generado en algunos casos problemas psicosociales como
violencia intrafamiliar, agresiones, codependencia, de autoestima, entre otros.

= Espacios recreativos: los espacios mas utilizados son las canchas de futbol,
existen pocas posibilidades para realizar otras actividades al aire libre.

® Estos aspectos deberian de tratarse con Programas de Capacitacion, sin embargo, tales consideraciones no
esta dentro de los alcances del plan regulador, por ello es importante promover la participacién municipal e
institucional en el proceso.
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Capitulo IV

4.1 Propuesta de zonificacion

La propuesta de zonificacion del Plan Regulador Integral denominada Esterillos — Palo Seco,
responde a un proceso de actualizacion de los actuales Planes Reguladores vigentes de los
sectores de esterillos Este, centro y Oeste, Playa Bejuco, Playa Palma, Isla Palo Seco, que
han experimentado un proceso de desactualizacion producto de diversas situaciones, entre
ellas las mas relevantes:

e Procesos erosivos de la linea de costa, producto de la dinamica costera

¢ Antigliedad de los planes reguladores

¢ Nuevos amojonamientos realizados por el Instituto Geografico Nacional

e Apertura de calles donde no estaban contempladas en la lamina de zonificacion

Figura 22 Ubicacion de Planes reguladores existentes
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Como se observa en la Figura 22, la Propuesta de Plan regulador, abarca cerca del 97% de
la totalidad del territorio costero del cantdon de Parrita, lo que estaria permitiendo a la
Municipalidad correspondiente contar con un instrumento de ordenamiento territorial costero,
actualizado y con informacién relevante para el logro de sus funciones como administradora
de la zona maritimo terrestre, al contar con las bases de datos bajo un Sistema de
Informacion Geografico que les permita mejorar su gestion e implementacion del plan.

El Plan Regulador Esterillos — Palo Seco, regula la permanencia de las vialidades en la zona
publica, especialmente en el sector de Isla Palo Seco, considerando la imposibilidad material
de poder reubicarla en la zona restringida sin ocasionar un posible dafio ambiental ante la
fragilidad del sector.

El Instituto Costarricense de Turismo, en el marco de las facultades que le confiere la Ley de
la Zona maritimo Terrestre, autoriza la permanencia de esta vias, mediante la via de
excepcion establecida en el Articulo 22 de la ley de cita, quedando bajo responsabilidad de
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la Municipalidad de Parrita, obtencion de las demas autorizaciones que sefiala el Articulo 22
que dice:

En la zona publica no se permitira ningun tipo de desarrollo, excepto las obras
de infraestructura y construccién que en cada caso aprueben el Ministerio de
Obras Publicas y Transportes, el Instituto Costarricense de Turismo, el Instituto
Nacional de Vivienda y Urbanismo, y la respectiva municipalidad, atendiendo al
uso publico a que se destinen, o que se trate del establecimiento y 2 Asi
modificado por el articulo 4 de la Ley No. 6951 del 29 de febrero de 1984 y
ampliado tacitamente por la Ley No 7210 de 23 de noviembre de 1990,
publicada en La Gaceta No. 238 de 14 de diciembre de 1990.

La zonificacién excluye las areas que forman parte del Patrimonio Natural del Estado que
clasificé y certifico el Area de Conservacion Pacifico Central - ACOPAC, de manera que
estaran sefialadas en la zonificacién como PNE, sin estar normadas por el Plan Regulador,
ya que son administradas por el Ministerio del Ambiente, Energia y Telecomunicaciones.

4.2 Distribucion de zonas y areas

El area inicialmente contemplada dentro de los limites del Centro Esterillos — Palo Seco, es
de 3 292.72 hectéareas, de las cuales 925.33 ha forman parte de la ZMT y 883,88 han sido
certificadas por el SINAC MINAET como patrimonio natural del estado.

La asignacion porcentual de areas (51% en ZMT y 49% en PNE, demuestra la buena
utilizacion que se le pretende dar a la ZMT, complementada con la conservacién del
Patrimonio Natural.

Precisamente, sobre las hectareas de ZMT la propuesta de planificacion equilibra la
distribucion de usos entre las zonas planificadas para el desarrollo (24.87% del total del
centro) y las areas mixtas para la comunidad (5.35% del total del centro) tratando de
mantener una Figura de desarrollo y crecimiento turistico de bajo volumen y con
participacion directa de la comunidad local.
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Cuadro 8 Cuadro de usos y dreas

CUADRO DE AREAS PLAYAS ESTERILLOS - PALO SECO

ZONA PROPUESTA Sub Uso TAN SIGLAS HECTAREAS %

1- Servicios Basicos TAN 2,72 0,29
Area Nucleo Atracciones Turisticas 2- Esparcimiento Publico | TAN 4,62 0,50

3- Comercio TAN 36,24 3,92
Area Planificada para Desarrollo Turistico TAP 55,77 6,03
Area Mixta para el Turismo y la Comunidad MIX 128,95 13,94
Area Nucleo para la Comunidad CAN 4,80 0,52
Area Residencial Comunitaria CAR 11,03 1,19
Base para Pescadores Artesanales CBP 0,12 0,01
Area para Desarrollo Futuro FAD 580,20 62,70
Area para Cooperativas OAC 1,82 0,20
Vialidad OAV 29,83 3,22
Area para Proteccién PA 65,46 7,07
Pista de Aterrizaje 3,77 0,41
Vialidad en ZP aprobada segun acuerdo de
Junta Directiva del ICT N° 5580 del 5 de mayo QAV 1461
2009
Manglar Sin Certificacion de Patrimonio 1468,90
Patrimonio Natural del Estado P.N.E. 883,88

TOTAL 925,33 100,00

Fuente: SIG, Atlas del Plan Regulador Integral, ICT.

Adicionalmente la propuesta asigna cerca de un 15.01% del area (cerca de 139 hectéareas) a
usos relacionados con el uso publico (usos tipo TAN, OAV, PA) y el desarrollo de
actividades complementarias de ocio, esparcimiento, conservacion que fortalecerian el
desarrollo de las actividades en las areas de desarrollo turistico y desarrollo mixto turismo y
comunidad.

La asignacion de las areas tipo MIX servira también para, en caso e ser necesario, reubicar
ocupantes o pobladores locales que actualmente en la zona publica o en otras zonas no
compatibles de acuerdo a esta propuesta de plan regulador.

En cuanto a las tipologias se espera que en la zona TAP se desarrollen habitaciones
turisticas en el rango de 3 a 4 estrellas en hoteles de 40 a 60 habitaciones en promedio y en
la zona MIX, en el rango de 1 a 3 estrellas en hoteles de 20 a 40 habitaciones, aunque se
espera también el desarrollo de cabinas, posadas y otras por el estilo en categorias de 1 a 3
estrellas en establecimientos de 3 a 10 habitaciones. Esta mezcla es importante porque
esta asociada precisamente a la imagen de diversidad del centro turistico y las
oportunidades que deben existir para el desarrollo de microempresa turistica.
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Capitulo V

Zonificacion

Articulo 1: ZONA PUBLICA
a. Definicién

Espacio destinado a apoyar acciones tendientes a conservar y mejorar las condiciones para
facilitar el uso publico de las playas. Es una franja de 50 metros de ancho medidos a partir
de la linea de pleamar ordinaria, delimitada por los mojones del Instituto Geogréafico
Nacional (IGN).

La Zona Publica no podréa ser objeto de ocupacion alguna. Estara dedicada al uso publico y
en especial al libre transito de personas. No se permitira el paso de vehiculos automotores
ni de animales de carga. El desalojo progresivo de aquellas edificaciones o instalaciones
ilegales y su remocion, forman parte del programa de ordenamiento de la ZMT.

Se utilizardn como senderos peatonales aquellas vias en Zona Publica donde sea suprimido
el transito vehicular. En la zona publica esta prohibida toda actividad tendiente a modificar el
estado natural de la misma, entre ellas la chapia y la practica de raleo de bosque.

El concesionario colindante con la Zona Publica debera colaborar con el mantenimiento,
proteccion y mejoramiento de los recursos naturales existentes en ella, aportando recursos a
la Municipalidad para que sean utilizados en el sector. Estas acciones deberan ser
apoyadas, asesoradas y fiscalizadas por el Instituto Costarricense de Turismo y la
Municipalidad de Parrita.

Articulo 2: ZONA PROTECCION (PA)
a. Definicidn

Areas que debido a su condicion actual (natural, histérica, arqueoldgica) represente una
necesidad de proteccion en funcidon de: la puesta en valor o conservacion de atractivos
turisticos, la seguridad de turistas y visitantes, mantenimiento de procesos ecoldgicos para
la estabilidad de la dindmica costera.
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b. Propésito

Proteccion de franjas a ambos lados de rios, quebradas o arroyos; areas que bordeen
nacientes permanentes; sitios arqueolégicos; areas de riesgo para la integridad personal.

El establecimiento de estas areas debe estar sustentado en los resultados de los analisis de
IFA.

Cc. Localizacion

La Zona de Proteccion ha sido delimitada en varios sectores del area planificada y se puede
localizar en la ldmina de zonificacibn mediante sus siglas PA.

d. Usos permitidos

- Senderos peatonales
- Miradores

- Areas de estar

- Reforestacion

- Y otros similares

€) Usos no permitidos

- Hospedaje

- Residencia

- Comercio y en general

- Cualquier tipo de planta e infraestructura pesada de caracter permanente.

f. Concesiones

Segun lo establecido en la Ley N° 6043 y su Reglamento.

g. Requisitos

Sera una exigencia, cumplir con la viabilidad ambiental por parte de la Secretaria Técnica
Nacional Ambiental (SETENA) y contar con la licencia municipal para el uso del terreno
requerido.
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Articulo 3: AREA NUCLEO PARA ATRACCIONES TURISTICAS (TAN)
a. Definicidn

Instalaciones y servicios para asegurar el disfrute publico del espacio turistico.

b. Propésito

Es el Centro de la zona turistica, con servicios que faciliten el disfrute publico del espacio
turistico. Estas areas incluirdn instalaciones comerciales, parques recreativos y los servicios
publicos que en su conjunto establezcan las condiciones para asegurar el disfrute publico
del espacio turistico.

C. Localizacion (TAN 1)

Estas zonas se pueden encontrar en varios sectores y estan identificadas en la lamina de
zonificacion por sus siglas TAN 1.

d. Usos permitidos

Los usos permitidos de SERVICIOS BASICOS son:

- Guarda ropa

- Sanitarios

- Duchas

- Salvamento

- Medico

- Informacién

- Comunicaciones
- Parqueos

e. Localizacion (TAN 2)

El Area Nucleo para Atracciones Turisticas se puede encontrar en varios sectores y estan
identificadas en la lamina de zonificacion por sus siglas TAN 2.
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f. Usos permitidos

Los usos permitidos de ESPARCIMIENTO PUBLICO son:

- Canchas deportivas
- Juegos infantiles

- Zonas de descanso
- Parques recreativos

g. Localizacion (TAN 3)

Estas zonas se pueden encontrar en varios sectores y estan identificadas en la lamina de
zonificacion por sus siglas TAN 3.

h. Usos permitidos

Los usos permitidos de COMERCIALES TURISTICAS son:

- Café

- Soda

- Restaurante

- Fuentes de soda
- Tiendas

- Artesanias

- Panaderias

- Servicios

- Abarrotes

i. Usos no permitidos

- Alojamiento turistico

- Piscinas

- Vivienda

- Y cualquier otro que no esté indicado en los permitidos

j.  Concesion

Deber4 cumplirse con lo que establece la Ley 6043 y su Reglamento al otorgarse las
concesiones.

K. Requisitos
Servicios basicos: Minimo: 200 m2

Maximo: 5 000 m?, cada lote

56



Esparcimiento: Minimo: 200 m2

Maximo: 10 000 m2, cada lote.
Comerciales: Minimo 200 m?
Maximo 5 000 m?, cada lote
Cobertura Hasta un maximo de 75 %
Densidad N/A
Altura 1 piso en 7.5 metros maximo
Retiros 3 metros minimo lateral, posterior y anterior.

Articulo 4: AREA PLANIFICADA PARA EL DESARROLLO TURISTICO
(TAP)

a. Definicion

Son areas destinadas al desarrollo de empresas turisticas de hospedaje y restaurantes, en
densidades medias y bajas Se favorece en estas areas la asignacion de lotes grandes de
terreno y la dotacion de infraestructura para atraer la inversién privada. Las empresas que
se instalen en estas areas deberan contar necesariamente con la_declaratoria turistica
emitida por el ICT y para esto deberan observar lo dispuesto en el Reglamento de las
empresas y actividades turisticas, y el Reglamento de empresas de hospedaje turistico,
ambos dictados por el ICT.

b. Propésito

Promover el desarrollo de empresas turisticas

C. Localizacion

El Area Planificada para el Desarrollo Turistico se puede encontrar en varios sectores y
estan identificadas en la ldmina de zonificacion por sus siglas TAP.
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d. Usos permitidos

Empresas turisticas con la declaratoria turistica emitida por el ICT.

El tipo y caracteristicas y servicios complementarios de las empresas corresponderan a los
incluidos en el Reglamento de las empresas y actividades turisticas, y el_Reglamento de
empresas de hospedaje turistico, ambos dictados por el ICT

€. Usos no permitidos

Cualquier tipo de actividad que no corresponda con empresas incluidas en el Reglamento de
las empresas_y actividades turisticas, y el Reglamento de empresas de hospedaje turistico,
ambos dictados por el ICT.

f. Concesiones

Debera cumplirse con lo que establece la Ley 6043 y su Reglamento. Las empresas que se
instalen en estas areas deberan contar necesariamente con la declaratoria turistica emitida
por el ICT y para esto deberan observar lo dispuesto en el Reglamento de las empresas y
actividades turisticas, y el Reglamento de empresas de hospedaje turistico, ambos dictados
por el ICT.

g. Requisitos
Area minima y maxima

Empresas de hospedaje: Minimo: 2 500 m?

Maximo: 60 000 m2, cada lote

Otro tipo de empresa: Minimo: 1 000 m2
Maximo: 3 000 m2

Cobertura Hasta un maximo de 60%

Densidad De 20 a 50 habitaciones/hectarea
Altura 14 metros de altura maxima
Retiros 3 metros minimo lateral, posterior y anterior.

58



Articulo 5: ZONAS MIXTAS TURISMO COMUNIDAD (MIX)

a. Definicidon

Areas para el desarrollo de empresas turisticas de mediana densidad en actividades de
hospedaje, restaurantes, comercio, hospedaje con tiendas para acampar y otros negocios
relacionados con el turismo. El desarrollo en estas areas debe permitir la integracion de las
areas comunitarias existentes (vivienda e instalaciones publicas) y pequefios negocios al
desarrollo futuro. Como resultado de esto, se induciria el desarrollo mixto de turismo y
comunidad a densidades relativamente medias o altas. Las empresas de hospedaje que se
instalen en esta area deberan contar con la respectiva declaratoria turistica emitida por el
ICT y a tal efecto deberan observar lo sefialado en el Reglamento de empresas de
hospedaje turistico.

b. Propésito

Area para inducir el desarrollo mixto de turismo y comunidad a densidades relativamente
medias o0 altas. La parte de desarrollo turistico debera observar lo sefialado en el
Reglamento de empresas de hospedaje turistico.

C. Localizacion

Las Zonas Mixtas de Turismo y Comunidad se han ubicado en varios sectores del area de
planificacion y se puede localizar en la lamina de zonificacion mediante sus siglas MIX.

d. Usos permitidos

Uso turistico: Empresas turisticas con declaratoria turistica emitida por el ICT.

El tipo, caracteristicas y servicios complementarios de las empresas corresponderan a los
incluidos en el Reglamento de las empresas y actividades turisticas, y el Reglamento
de empresas de hospedaje turistico, ambos dictados por el ICT.

Hospedaje con tiendas para acampar: Recepcion, duchas, servicios sanitarios, guarda
ropa, parqueo para usuarios, espacio para instalacion de tiendas de campafia, circulaciones
internas.

Uso Residencial: Vivienda de recreo sin fines comerciales para uso del concesionario y su
familia. Viviendas de alquiler con area administrativa y de mantenimiento.

Comercio: Tiendas, abarrotes, sodas, cafeterias, suvenir, y pequefios comercios.
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€. Usos no permitidos

Para turismo: Cualquier tipo de actividad que no corresponda con empresas de hospedaje
y restaurante segun el Reglamento de las empresas y actividades turisticas, y el
Reglamento de empresas de hospedaje turistico, ambos dictados por el ICT.

Y cualquier otro que no esté indicado en los permitidos.

f. Concesiones

Debera cumplirse con lo que establece la Ley 6043 y su Reglamento. Las empresas que se
instalen en estas areas deberan contar necesariamente con la declaratoria turistica emitida
por el ICT y para esto deberan observar lo dispuesto en el Reglamento de las empresas y
actividades turisticas y el Reglamento de empresas de hospedaje turistico, ambos dictados
por el ICT.

g. Requisitos

Area minima y maxima

Uso turistico: Minimo 500 m2

Maximo: 10 000 m? cada lote
Uso vivienda Minimo 500 m?

Maximo 4 000 m? cada lote
Uso comercial: Minimo: 200 m2

Maximo: 2 000 m2, cada lote

Cobertura Hasta un maximo de 70%

Densidad Turismo: De 20 a 50 habitaciones/hectarea
Hospedaje con tiendas para acampar: No aplica
Vivienda: Una vivienda por lote

Vivienda de alquiler por cada 500 m? una vivienda
Comercio: Una unidad comercial por lote

Altura 2 pisos en 10 metros de altura maximo. Para las zonas de hospedaje
con tiendas de acampar: 1 piso en 5 metros de altura.

Retiros 3 metros minimo lateral, posterior y anterior.
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Articulo 6: AREA NUCLEO PARA LA COMUNIDAD (CAN)

a. Definiciéon

Areas Nucleo para la Comunidad (CAN): Areas en donde se deben preservar las
instalaciones publicas y comerciales para los pobladores locales. Incluye la dotacion de
servicios publicos, seguridad, recreacién y otros relacionados, necesarios para el
funcionamiento de los poblados o comunidades locales.

b. Propésito

Mantener y/o preservar las instalaciones publicas y comerciales para los pobladores locales.

C. Localizacién

El area Nucleo para la Comunidad se ha ubicado en varios sectores del area planificada y
se puede localizar en la lamina de zonificacion mediante sus siglas CAN.

d. Usos permitidos

Instalaciones destinadas a servicios publicos, escuelas, iglesia, seguridad, bomberos,
recreacion y otros necesarios para el funcionamiento de los poblados o comunidades locales
cuando estos existan.

€. Usos no permitidos

Vivienda y cualquier otro que no esté indicado en los permitidos.

f. Concesiones

Debera cumplir con los requerimientos que establecen la Ley 6043 y su Reglamento.
g. Requisitos

Area Minimo: 200 m2

Méaximo: 5 000 m?; cada lote

Cobertura Hasta un maximo del 50% en el caso de construcciones.

Densidad N/A

Altura 2 pisos en 10 metros de altura maximo

Retiros 3 metros minimo lateral, posterior y anterior.
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Articulo 7: AREA RESIDENCIAL COMUNITARIA (CAR)

a. Definicion

Area Residencial Comunitaria (CAR): Areas destinadas a cubrir las necesidades de vivienda
de los pobladores locales. En estas areas se considera viable la permanencia y operacion
de pequefios negocios integrados a las viviendas.

b. Propésito

Cubrir las necesidades de vivienda de los pobladores locales. En estas areas se considera
viable la permanencia y operacion de pequefios negocios integrados a las viviendas.

Cc. Localizacion

El Area Residencial Comunitaria se ha ubicado en varios sectores del area de planificacion y
se puede localizar en la lamina de zonificacion mediante sus siglas CAR.

d) Usos permitidos

- Vivienda unifamiliar para pobladores locales.

- Pequefios negocios integrados a las viviendas.

- Uso Comunal: Se permiten parques recreativos, centros de cultura, cuando estén
asociados a centros de poblacion o actividades comunales.

€) Usos no permitidos

Alojamiento con fines comerciales, alojamiento para alquiler y cualquier otro que no esté
indicado en los permitidos.

f) Concesiones

Debera cumplir con los requerimientos que se establecen en la Ley 6043 y su Reglamento.

g) Requisitos
Area Minimo: 500m?

Méaximo: 4 000 m%, Cada lote

Cobertura Hasta un maximo de 70%

Densidad Una vivienda por lote

Altura 2 pisos en 10 metros maximo
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Retiros 3 metros minimo lateral, posterior y anterior.

Articulo 8: AREA PARA COOPERATIVAS (OAC)

a. Definicidon

Areas para fines de esparcimiento, descanso y vacaciones a cooperativas de turismo,
agrupaciones gremiales o asociaciones de profesionales, sindicatos de trabajadores,
federaciones de estudiantes, federaciones o confederaciones sindicales, juntas progresistas,
asociaciones comunes o de desarrollo de la comunidad, o entidades de servicio social o
clubes de servicio, todas ellas sin &nimo de lucro.

b. Propésito

Instalaciones de recreo, esparcimiento, descanso y vacaciones de agrupaciones sin fines de
lucro.

C. Localizacion

El Area para Cooperativas se ha ubicado en varios sectores del area de planificacion y se
puede localizar en la lamina de zonificacion mediante sus siglas OAC.

d. Usos permitidos

Instalaciones de hospedaje, alimentacion, piscinas, areas recreativas y similares.

e. Usos no permitidos

Cualquier actividad comercial que tenga fines de lucro.

f. Concesiones

Debera cumplir con los requerimientos que se establecen en la Ley 6043 y su Reglamento.

g. Requisitos
Area instalaciones Minimo: 500m?2

Méaximo: 4 000 m2; Cada lote

Cobertura Hasta un maximo de 60%

Densidad De 20 a 50 habitaciones/hectarea

Altura 2 pisos en 10 metros de altura maximo
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Retiros 5 metros lateral, posterior y anterior.

Articulo 9: AREA PARA VIALIDADES

a. Definicidon

Esta area incluye las vias publicas de acceso que conectan la ZMT con el sistema vial del
pais, sea nacional o cantonal y la vias publicas que corren dentro de los 150 metros del

area restringida de la ZMT.

b. Propésito

Acceso vehicular, peatonal y estacionamientos que permitan la circulacion interna en el area

planificada.

C. Localizacion

Las areas para Vialidad se encuentran a todo lo largo y ancho de la zonificacion del plan.

d. Usos permitidos

Calles principales, calles secundarias, senderos peatonales, estacionamientos.

e. Usos no permitidos

Cualquiera que no sea vialidad.

f. Concesiones

No se daran en concesion por ser vias publicas.

g. Requisitos

De 14 metros de ancho con derecho de via de 8 metros.

En tramos inferiores a 150 metros calles de 11,5 metros.

Senderos peatonales de 6 metros de ancho.

Cada estacionamiento: 