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Presentacion

Este informe realiza un anélisis de los principales indicadores del sector y del impacto de la crisis
por la pandemia en los espacios urbanos y las viviendas, iniciando con la descripcion de la realidad
del contexto nacional y los efectos en las tipologias habitacionales y los asentamientos humanos.
Ano en donde se mantiene la contraccion de la produccion, del empleo, de los ingresos de los
hogares y continua el deterioro del balance fiscal, sin importantes respuestas a la atencion del
gasto publico y la disminucion de los ingresos en términos reales de los recursos para la atencion
del mejoramiento de las condiciones de habitabilidad de la ciudad y la construccion de vivienda.

Unano en que nuevamente los datos tradicionales del déficit de vivienda cuantitativo y cualitativo
no sufren mayores cambios, y las tendencias se mantienen constantes, y la atencion a los
asentamientos precarios sigue siendo una gran deuda en la politica, la gestion y la asignacion de
recursos.

El segundo periodo anual de la pandemia no cambié mucho en las respuestas que el Estado y el
sector privado realizaron con respecto al ano anterior, no se disenaron importantes ni nuevos
instrumentos ni programas gue generaran un impacto positivo, o que al menos disminuyeran los
efectos negativos que el entorno nacional genero, asi como la crisis mundial provocada
principalmente por el incremento del precio de las materias primas, gue incremento el valor de la
construccion con las consecuencias que eso significa.

El andlisis del impacto de esta crisis es una gran oportunidad para mejorar la gestion del espacio
publico y el urbanismo en general, y las unidades habitacionales, enfocandose en la salud fisica y
mental de la poblacion, y elimpacto en el cambio climatico y mejoramiento del medio ambiente.
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Dando continuidad al esfuerzo iniciado el ano
anterior que permitio la realizacion del estudio
“Balance y Tendencias del Sector Vivienda y
Asentamientos Humanos, 2020”, el Posgrado de
Arquitectura de la Universidad de Costa Rica,
junto con otros actores sociales, asume
nuevamente el reto de brindar a la sociedad
costarricense un estudio sobre la situacion del
Sector Vivienda y de los Asentamientos
Humanos del pais, a la luz del analisis de los
indicadores mas actualizados y accesibles del
momento.

La complejidad de las relaciones y los problemas
sociales inherentes a la vivienda vy los
asentamientos humanos, maxime en tiempos de
pandemia, obligan a dar respuestay seguimiento
a la evolucion de las condiciones de nuestro
habitat, pues su degradacion influye en las
condiciones de pobreza de determinados
grupos de la poblacion. Se considera dar
seguimiento a este sector que se reconoce como
factor de desarrollo urbano, como una necesidad
yreto, quelos actoresinvolucrados asumimos en
funcion de conocer y proponer sobre las
tendencias del pais en este campo.

La pandemia causada por la COVID-19, que ha
afectado a la humanidad en general, ha tenido
efectos en casi todas las dimensiones de la vida
de las personas, y Costa Rica no escapa a esa
situacion, por ello en este trabajo, el énfasis de la
investigacion gira alrededor delosimpactos dela
pandemia en el sector vivienda y el habitat. Esos
impactos seran abordados a partir del analisis de
elementos como: el déficit habitacional, la
dinamica del sector construccion de viviendas, el
impacto al Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda, y algunos efectos en el cambio
climatico, la dinamica de los asentamientos
humanos, las tipologias de vivienda y la salud
humana.

El resultado es un estudio analitico sobre la
situacion del sector vivienda a luz de los
principales indicadores nacionales e
internacionales, con énfasis en el contexto de la

Introduccion

pandemia. La metodologia empleada busca
identificar y recabar la informacion mas
actualizada de las tendencias de los indicadores
a partir de fuentes oficiales. A partir del
procesamiento y analisis de esta informacion, se
procura conocer y explicar la situacion actual y
sus proyecciones, desarrollar una valoraciony un
analisis que permita conocer y explicar la
situacion actual y sus proyecciones, con el fin de
medir y valorar de forma preventiva y mejorar.
Este trabajo ha sido realizado con el concurso de
un equipo interdisciplinario de especialistas en
arquitectura, ingenieria, salud, economia,
geografia y sociologia.

Los contenidos abordados dan inicio con un
acercamiento a las principales tendencias de la
economia nacional y del contexto internacional
relevante durante 2021, que a su vez sirven de
referencia para comprender la dinamica reciente
del mercado inmobiliario residencial.
Seguidamente, se genera una revision de los
principales indicadores de vivienda para el ano
2021 en el pais, asi como de aspectos
relacionados con el sector financiero y la
produccion de vivienda en época de crisis,
resaltando algunos aspectos relacionados con la
vivienda de interés social.

Mas adelante se continua con un andlisis general
de los efectos de la COVID-19 en los
asentamientos humanos y el comportamiento
delastipologias de vivienda enrespuesta a estos
efectos en términos de habitabilidad, asi como
las afectaciones a la salud asociada a la
movilidad y dinamicas de espacios publico,
concluyendo con un estudio general de los
efectos territoriales 'y economicos de la
pandemia, a partir del analisis de casos
comparados, a saber: Costa Rica y Colombia.

El cierre del documento presenta algunas
conclusiones generales relacionadas con los
temas abordados en los diferentes capitulos.

Il



Capitulo 1

Entorno macroeconémico de la
produccion de vivienda y del
desarrollo urbano

MSc. Marcela Roman Forastelli Economista”




Introduccion

Este capitulo presenta un resumen de las
principales tendencias de la economia
nacional y del contexto internacional
relevantes durante 2021. Este sirve de
contexto para comprender la dinamica
reciente  del mercado inmobiliario
residencial en Costa Rica, particularmente
del segmento dedicado a atender las
necesidades de vivienda de las familias de
bajos ingresos.

Costa Rica tiene una economia peguenay
con alto coeficiente de apertura comercial,
cuyos resultados estan condicionados en
gran medida por factores externos. Los
saldos en crecimiento, empleo, inflacion,
tasas de interés entre otros, tienen un
fuerte componente importado vy, las
expectativas de consumidores,
empresarios e inversionistas, también
estan asociadas al impacto esperado en el
pais, de las tendencias en economias
relevantes.

En esta seccion se recorren algunos de los
indicadores  sobre las  condiciones
economicas del pais que son relevantes
para explicar las tendencias en la oferta y
demanda para la produccion de vivienda y
financiamiento del desarrollo urbano.
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11 Serecuperala economia durante el segundo ano de Pandemia

Desde el punto de vista de ladinamica economica, el 2021fue un ano de franca recuperacion, luego
de la critica situacion nacional e internacional enfrentada en 2020 por la Pandemia de la Covid-19.
La mejora ocurrio en un entorno internacional caracterizado por la recuperacion de la economia
mundial, aungue con senales de moderacion en algunos paises, especialmente durante el
segundo semestre.

Alavanzar el programa nacional de vacunacion contrala COVID-19 e irse reduciendo la letalidad de
los casos positivos, inicia una reduccion de la presion sobre el sistema de salud y comienza la
eliminacion paulatina de las restricciones al transito de personas y apertura de comercio y oficinas;
también impulsadas por las fuertes presiones del sector empresarial. El conjunto de medidas,
acompanadas por el impulso de la recuperacion internacional, y, en principio, una politica
monetaria expansiva, gue mediante mejores condiciones crediticias permitio aliviar el flujo de caja
delos deudores y promover el crédito, el consumo 'y lainversion, generan una fuerte recuperacion
de la tasa de crecimiento de la economia nacional.

EIPIB crecio enel 2021en 7,6% luego de una contraccion de 4,1% en el 2020, un ritmo muy superior
a lo inicialmente previsto (efecto rebote), y superd desde el segundo trimestre de ese ano los
niveles de actividad previos a la pandemia como promedio general, aunque con diversidad de
situaciones por ramas de actividad. Tal y como ha sido la tendencia de las Ultimas dos décadas, la
mayor parte de la recuperacion fue impulsada por el fuerte dinamismo de las zonas francas,
especialmente de la manufactura, es decir, un repunte mayor al esperado de la demanda externa.

El'mayor crecimiento de la actividad econémica respondio también a una mejora del consumo y la
inversion privada (demanda interna). El gasto de consumo final de los hogares crece por la mejora
en su ingreso disponible, pese al deterioro en los términos de intercambio, y con el repunte en el
crédito en colones al sector privado, sobre todo en el segundo semestre. Esta tendencia desde
mediados 2020 se mantuvo durante todo el 2021y contribuyo al proceso de des dolarizar el
crédito al sector privado (BCCR, 2021).

Por su parte, la inversion privada creci¢ al existir perspectivas mas favorables por parte de los
empresarios y con esto aumento el crecimiento en el crédito. Los recursos se concentraron en la
inversion en maquinaria y equipo para la manufactura y en la construccion de obras privadas no
residenciales. La inversion publica mas bien disminuyo por una menor ejecucion de proyectos de
infraestructura.

Conlamejora en el comportamiento de la produccion, el mercado laboral también mostré mejores
indicadores que en 2020, pero su recuperacion es mas lenta que la de la actividad econémica. La
tasa de desempleo bajo a lo largo del 2021, hasta ubicarse en13,7% en el trimestre movil finalizado

'Nota A: Para este capitulo se conto con la colaboracion del economista Daniel Navarro.

Una parte importante de las cifras de esta seccion son tomadas de la Memoria Anual 2021, el Programa
Macroeconomico 2022/2023 y su revision de abril 2022, y otros comunicados sobre la inflacion y la coyuntura
economica publicados por el Banco Central de Costa Rica.
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endiciembre, pero a esa fecha todavia estaba,5 puntos porcentuales por encima de la observada
antes de la pandemia.

El desenganche entre el ritmo de crecimiento del PIB y del empleo no es nuevo, pero tampoco
cambid sus tendencias en 2021. Tanto en Costa Rica como en el resto del mundo, luego de la fuerte
destruccion de empleo causada por la crisis economica, los niveles de empleo no regresan a los
ritmos previos ala crisis, y cuando finalmente se recuperan en nivel, cambia su composicion (PEN,
2019). En 2021 para Costa Rica los datos muestran que la recuperacion del trabajo informal ha sido
muy lenta (INEC, 2022).

También los indicadores de las finanzas publicas mostraron resultados mas favorables. A
diciembre del 2021, el Gobierno Central acumulo un déficit primario (excluye el pago de intereses)
equivalente a 0,3% del PIB, considerablemente inferior al registrado en igual periodo del ano previo
(3,4%), en tanto que el déficit financiero fue de 5,0% del PIB (8,0% un ano atras). La mejora tuvo
impulso tanto por un crecimiento de los ingresos (recuperacion en la actividad econémica e
implementacion de las reformas tributarias introducidas por la Ley 9635), como por una
desaceleracion del ritmo de crecimiento del gasto publico primario (gasto total menos intereses).

Los buenos resultados fiscales permitieron que el Gobierno captara recursos en el mercado
nacional a tasas mas bajas y plazos mas largos, y que se redujera la percepcion de riesgo pais (se
amplia el acceso y se abarata el endeudamiento externo). Aungue estos resultados mejoran el
perfil de ladeuda publica, siendo alta enrelacion con el PIB (todavia es elevado el déficit financiero),
y crecio en el 2021. La deuda del Gobierno Central con respecto al PIB aumento en 1,17 puntos
porcentuales con respecto a diciembre del 2020, para alcanzar 68,3%. Este nivel implica que
persiste la aplicacion de la regla fiscal para la definicion de presupuestos, o que impone una fuerte
contraccion al gasto publico 2022y se preve que continue su aplicacion al menos hasta 2027. Una
razon deuda/PIB superior al 60% implica la aplicacion de la regla fiscal en su escenario “d”, el
crecimiento interanual del gasto total no sobrepasara el 65% del promedio del crecimiento del PIB
nominal. Aungue el Banco Central estimo en abril 2022 que la razon deuda/PIB decrecera a partir
del 2022, al 2027 la ubica en un 63,2%.

La aplicacion de la regla fiscal ya tuvo sus efectos sobre la capacidad del Estado de financiar el
BFV, lo que se suma a la baja recaudacion tributaria de la que dependen las transferencias.
También se vio reflejada en cifras de inversion en obras publicas?

Para los proximos anos la revision del Panorama Macroeconomico del Banco Central a abril 2022
proyecta una variacion menor del Producto Interno Bruto de 3,4% para el 2022 y de 3,9% en el

2 Labajainversion en formacion bruta de capital fijo del Gobierno no mejorara en los proximos anos. Segtin el Informe
de Politica Monetaria de abril 2022, se estima una contraccion de la inversion publica para 2022 de -2,7%,
principalmente en el rubro de nuevas construcciones (-10,1%), debido a la reduccion en el presupuesto para
Infraestructura por parte del Gobierno Central (especialmente el MOPT) y de entidades como Acueductos y
Alcantarillados y gobiernos locales. Para el 2023 se estima un crecimiento del 4,6% en la inversion publica, como
resultado de lamayor inversion en nuevas construcciones (8,5%), principalmente proyectos de generacion electrica,
carreteras, caminos y puentes, asi como de obras de infraestructura de RECOPE (BCCR, 2022).
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2023, frente a 3,9% y 4,0% contemplados en el IPM de enero de este ano, respectivamente. Este
pronostico acercala prevision de crecimiento al promedio mundial estimado por el FMI de 3,6% en
2022y 2023, es superior al esperado en America Latina (2,5% cada ano), y al de la zona del Euro
(2,8%y 2,3% respectivamente) y apenas superior la estimacion para Estados Unidos (FMI, 2022a).

1.2. Sube lainflacion y se acelera la depreciacion del colon en 2021

En el 2021, el encarecimiento internacional de las materias primas por el aumento de la demanda
mundial (hidrocarburos y alimentos) y el incremento en el costo del transporte internacional de
mercancias (cuellos de botella estructurales del comercio internacional y trabas logisticas por las
restricciones sanitarias en las cadenas internacionales de suministros), impulsaron una fuerte alza
en lainflacion de la mayoria de los paises. En nuestro principal socio comercial, Estados Unidos, la
inflacion ascendié en diciembre del 2021 a 7%, por encima de lo que el Fondo Monetario
Internacional (FMI) estimo para las economias avanzadas (de 0,7% a 3,1%) y las economias
emergentes y en desarrollo (51% a 5,7%). No obstante, comparada con las tasas observadas en
buena parte del mundo, la tasa de inflacion de Costa Rica se mantuvo baja.

La economia mundial se ha visto afectada en un corto periodo de tiempo por dos eventos de gran
magnitud, el primero la pandemia por la COVID -19, la cual aun continta, y fue declarada
emergencia de salud publica de importancia global el 30 de enero de 2020 por la Organizacion
Mundial de la Salud, el segundo casi dos anos posterior a ésta, el 24 de febrero del 2022, cuando
dainiciolainvasion rusa a Ucrania.

El Producto Interno Bruto (PIB) Mundial, disminuy6 un 3,4% en el 2020 como consecuencia de la
pandemia. En el caso del PIB agregado de los paises miembros de la OCDE la disminucion fue de
47%. De las potencias economicas, China fue uno de los pocos paises gue mantuvo un
crecimiento positivo durante el 2020 (2,3%), pero distante a las tasas de anos anteriores
superiores al 6%. La recuperacion econémica posterior al 2020 fue rapida, el PIB mundial presento
un crecimiento del 5,6% en el 2021, el mas rapido de los ultimos 50 anos (UNCTAD, 2022); el efecto
‘rebote” se dio en distintos paises, China crecio un 8,1% en su PIB respecto al ano anterior, India un
9,4%, Estados Unidos un 5,6%, Chile un 15%, sucediendo los mismo en otros paises.
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Figura1
Evolucién indices “Commodities” (varios), base 2016=100. Periodo enero 2018- Abril 2022
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Nota: De la Pandemia a la Guerra en Ucrania: precios de las materias primas y cadenas internacionales de
suministros presionan la inflacion en la mayoria de los paises.

POILAPSP: Petrdleo, indice de precios, media simple de tres precios al contado; Dated Brent, West Texas
Intermediate y el Dubai Fateh.

PNRG: Indice de combustible (energia), incluye los indices de crudo (petrdleo), gas natural, precio del carbon y
propano.

PMETA: indice de precios de los metales basicos, incluye los indices de precios del aluminio, cobalto, cobre,
mineral de hierro, plomo, malibdeno, niquel, estano, uranio y zinc.

PALLFNF: indice de precios de todos los productos basicos, incluye los indices de precios de los combustibles y
los no combustibles

PFOOD: indice de precios de los alimentos, incluye cereales, aceites vegetales, came, marisco, azcar y otros.

Elaboracion propia con datos del Fondo Monetario Internacional (2022b).

Durante los anos 2020 y 2021 se da una alta volatilidad del precio de las materias primas
(Figura1). Inicialmente se present6 una disminucion de los precios a inicios del 2020, debido
a la disminucion de la demanda global y la afectacion al comercio internacional como
consecuencia de las restricciones entre fronteras y cierre de puertos. Esto resulto en una
disminucion cercana al 9% ($ 2,5 billones) en el comercio mundial respecto al 2019; lo cual
posteriormente repuntd debido a la recuperacion en el 2021 para un crecimiento cercano al
13% respecto al 2020 (UNCTAD, 2022a), provocando posteriormente un creciente aumento
de las materias primas.

La rapida recuperacion del comercio complico la capacidad logistica de las cadenas
mundiales de suministros, entre las que se encuentra el comercio maritimo, siendo ésta la
mas importante al representar el 80% del comercio de mercancias a nivel mundial. La presion
creada desde lademanda sobre la capacidad instalada de la oferta de comercio genero altos
niveles de congestion portuaria y sobrecargas en las tarifas, terminando en un acelerado
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aumento de costos de transporte. Mientras que, en el 2019, el aumento en los costos de
transporte habia sido de 5,2%, en el 2020 estos llegaban a aumentar en 176%. El precio de las
materias primas (PALLFNF), medido mediante indices, muestra que las mismas durante el
2021inician unatendenciaal alza. Ejemplo de ello es elaumento en el indice del precio del gas
natural que aumento en 288% en ese ano. Similar al caso anterior, pero en menor medida, el
precio del carbony de los alimentos (PFOOD) crecio un 85% y 22%, respectivamente.

El inicio de la guerra en Ucrania en febrero del 2022, vino a acelerar la tendencia al alza de
precios de las materias primas como consecuencia de las nuevas restricciones comerciales
impuestas a Rusia, el cese de las operaciones portuarias en Ucrania, la destruccion de
infraestructuray elaumento del precio delos combustibles, en especial el petroleo (UNCTAD,
2022b). Entre las materias primas gue mas se han visto afectadas a nivel de precios enlo que
lleva del 2022, se encuentran el aceite de girasol, el trigo, el gas y el petréleo, (aumentaron en
un 61%, 30%, 24% vy 24%, respectivamente), debido a laimportancia que tienen tanto Ucrania
como Rusia en los dos primeros mercados y Rusia en los dos ultimos.

Se advertia por parte de la UNCTAD (2021) en el informe Review of Maritime Transport que,
de mantenerse el aumento de las tarifas, se podria llegar a dar un aumento en los precios de
las importaciones a nivel mundial de un 1%, y en el caso de las relacionadas al transporte
maritimo, seriahasta de un 24%. Esto sumado a los ya presentes efectos de lapandemia, que
han venido impulsando la inflacion, la cual se proyecta a nivel de la OCDE en 8,8% para el
presente ano 2022. (Fuente: Elaboracion propia con base en UNCTAD (2021y 2022)).

La inflacion acumulada en el 2021 en el pais fue de 3,3%, relativamente moderada y dentro
del rango de tolerancia con respecto a su meta (3,0% +1p.p.). La mayor tasa de inflacion se
explica principalmente por el componente importado, aungque también contribuyd la
depreciacion del colon y, en menor medida, la reactivacion de la economia (presion de
demanda). Es preciso recordar que 2020 cerro con unainflacion particularmente baja, lo que
afecta la base del calculo (razones aritmeéticas).

Distinta es la situacion en los primeros meses del 2022. Para mayo alcanzo el 8,71%, el mayor
porcentaje desde 2009 y el Banco Central anuncio que se espera que la inflacion
permanezca alta durante todo el 2022 al menos, pero que no alcance el 10% (BCCR, 2022b)°.

La evolucion de los precios de materias primas gque importamos es un determinante
importante del nivel de inflacion interna. Cuando hay un alza sustancial en el corto plazo, este
efecto tiende a transmitirse rapidamente a los precios internos (inflacion importada). Este
fenomeno esta registrado en diversos momentos en la historia, por ejemplo, en el pico de
inflacion de 1991y durante la crisis internacional iniciada en 2008.

Durante el 2021 el tipo de cambio del colon con respecto al dolar estadounidense registro un
incremento anual de 4,4% (12,4% si se le compara con el mes de febrero de 2020,

3 En junio de 2022 el IPC mostro una variacion interanual (10.06%) superior a la que el Banco estimo para el
clerre del ano.
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inmediatamente anterior a la pandemia). El mercado cambiario también sufrio las presiones
externas antes mencionadas, pero en este caso se sumaron otros factores internos: 1) una
mayor demanda de divisas por parte del sector publico no bancario (vencimientos de deuda)
y de operadoras de fondos de pensiones (diversificacion de sus carteras hacia activos en el
exterior), 2) mayor dinamismo de las importaciones por la reactivacion de la actividad
economica; 3) proceso gradual de colonizacion de algunos créditos al sector privado durante
el 2020y el 2021, que implico un aumento en la demanda de dolares en el mercado.

Cuando aumenta la devaluacion, hay un efecto de nuevas presiones sobre la inflacion, que
no es generalizado ni inmediato, pero se ha estimado gque en Costa Rica la elasticidad del
traspaso del tipo de hacia el IPC general es de 0,219 puntos porcentuales transcurridos 12
meses (Orane-Hutchinson, 2016, estimado coninformacion del periodo 2000-2014). Es decir,
al acelerarse la depreciacion del colon, crecen las expectativas de aumento de la inflacion.

La principal herramienta de politica monetaria de la que dispone el Banco Central para
controlar la presion inflacionaria es la tasa de interés. Durante el primer ano de pandemia el
Banco Central optd por una politica monetaria expansiva, tal y como lo hicieron lamayoria de
los paises, para intentar controlar la desaceleracion de la economia, poniendo liquidez en el
mercado. Para el 2021, aunque esta politica se mantuvo, con el fin de enfrentar las presiones
sobre la inflacion, la Junta Directiva del Banco Central decidio aumentar la Tasa de Politica
Monetaria (TPM) en 50 puntos base, luego de anc y medio de mantenerla en 0,75%, su valor
minimo historico. Ademas, anuncié que seguiria aumentando la TPM para acercarla
gradualmente a una posicion de neutralidad; cosa que efectivamente continué en los
primeros meses de 2022. A mayo 2022 vuelve a subir a 5,50% y se espera que los ajustes
continten todo el ano.

La Reserva Federal de Estados Unidos anuncié en mayo de 2022, un aumento en la tasa de
interés por primera vez desde 2018, unincremento de 0,25 puntos porcentuales. Este hecho
marca un cambio en la politica que habia mantenido el costo del dinero casi en cero desde el
inicio de lapandemia por laCOVID-19. Con la decision, las tasas en EE.UU. quedan en unrango
de entre 0,25% a 0,5% y busca amortiguar el rapido aumento de una inflacion que ha
escalado a un 7,9%, el nivel mas alto en ese pais desde 1982 (BBC, 2022%). Los persistentes
efectos de la Pandemia por la COVID-19 (desaceleracion del crecimiento, crisis en las
cadenas globales de suministros), el efecto de la guerra en Ucrania y las expectativas
globales por la crisis del sector inmaobiliario en China, hacen prever que el endurecimiento de
las condiciones financieras continuara.

El equivalente a la TBP en politica Monetaria es la intervencion del BCCR en el Mercado de
Monedas Extranjeras (Monex), ya sea para gestionar los requerimientos de divisas del sector
publico no bancario, o para estabilizar el tipo de cambio o limitar fluctuaciones bruscas.
Durante 2021 vendioé apenas USD 35,8 millones por operaciones de estabilizacion (USD
279,6 millones en el 2020).

4 BBC News, Mundo. https.//www.bbc.com/mundo/noticias-60756425
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Desde que Costa Rica adopto el régimen de flotacion administrada (2015) el Banco ha
intervenido fuertemente vendiendo divisas en 4 ocasiones para apaciguar escaladas fuertes
del tipo de cambio (El financiere, 18 junio 2022). En la primera quincena de junio de 2022
vendio 165 millones dolares para apaciguar la depreciacion del colon. El tipo de cambio del
colon frente al dolar paso de 565,89 endiciembre de 2019 a 693,69 enjulio de 2022. En todas
las ocasiones la intervencion surte efecto y logra frenar el ritmo de crecimiento de la
devaluacion (Figura 2).

Figura 2.
Evolucidn del tipo de cambio del coldn frente al ddlar. Enero 2011, junio 2022 (Tipo de
cambio de referencia para la venta al dia 1 de cada mes)
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Nota: Elaboracion propia con datos del BCCR.

Sinembargo, laintervencion puede tener efectos mas duraderos, o apenas coyunturales, en
funcion de los factores que estén impulsando el crecimiento del tipo de cambio. Cuando
responde mas a expectativas sobre la capacidad del ente emisor de estabilizar el mercado
cambiario, la intervencion surte un efecto mas duradero. Cuando, como ahora, responde ala
escasez de divisas por el entorno economico mundial y sus efectos sobre la economia
nacional, sus efectos pueden ser mas limitados.

En junio de 2022 el Banco también elevo el Encaje Minimo Legal para las captaciones en
colones y las reservas de liquidez de las cooperativas de ahorro y crédito y las asociaciones
solidaristas, ambas estan en12% vy se pretende subirlas gradualmente para llegar al 15%. Esta
medida complementa las anteriores para sacar liquidez de la economia y bajar las presiones
inflacionarias.

La combinacion de medidas tomadas por el Banco Central y las tendencias economicas
globales generan preocupacion por la posible llegada de una nuevarecesion. Sin embargo, a
la fecha de edicion de este informe, no hay acuerdo entre especialistas de qué tan probable
sea ese escenario.

Al mejorar el dinamismo de la demanda interna las expectativas de productores vy
consumidores sobre el futuro inmediato de la economia mejoran. Los indices de confianza
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del consumidor y de los productores estan mejorando desde la segunda mitad del 2020 y
continuan al alza en el primer trimestre del 2022.

A pesar de la mejora en el valor, el indice de confianza del consumidor calculado por la
Universidad de Costa Rica, aun permanece en la zona de “pesimismo”. Mientras tanto, la
percepcion del sector empresarial es mas optimista, segun muestran el indice global de
expectativas empresariales de la UCR, el indice de confianza del agente econémico del
BCCR Yy el indice Empresarial de Confianza de la UCCAEP (Figura 3).

Figura 3.
Indices de confianza del consumidor y de expectativas empresariales a/
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Nota:a/ Valores por encima de 50 0 5 puntos seglin la escala (de O a100 o de 0 a10) indican optimismo, y por
debajo de ese nivelindica pesimismo. Tomado del Banco Central de Costa Rica, Informe de Politica Monetaria
abril 2022, grafico 14, pagina 35; con informacion de la Universidad de Costa Rica y la UCCAEP.

En los ultimos tres anos el Banco Central ha utilizado diversas estrategias de estimulo al
crédito para favorecer el crecimiento economico. No es claro el impacto que tuvieron las
medidas de estimulo monetario realizadas en 2019 y 2020 (ajustes a la tasa de politica
monetaria, bajo encaje minimo legal) y las decisiones de Banco y el CONASSIF (orientadas a
mejorar las condiciones de acceso al crédito), ya que, a pesar de que los intermediarios
financieros disponian de liquidez para colocar, la mayor parte de estos fondos se
mantuvieron depositados en el BCCR. Es decir, en medio de la crisis por la pandemia no hubo
demanda creciente por crédito.

En el 2021 crecid crédito interno total concedido por las sociedades de depdsito® en 8% (9,4%
en 2020). El crecimiento fue tanto en volumen de recursos colocados como en relacion con

5 Las sociedades de deposito incluyen al banco central, bancos comerciales, empresas financieras no
bancarias, cooperativas de ahorro y crédito, mutuales de ahorro y préstamo y Caja de Ahorro y Préstamos de
la ANDE (BCCR, 2022a).
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el PIB. El mayor dinamismo del crédito fue el que se otorgo al sector privado no financiero
(80,7% del total), lo que deriva de la recuperacion de la actividad econémica nacional, y 1as
bajas tasas de interés. El componente de colocacion en moneda nacional fue el que se
expandio, en tanto que mas bien hubo una contraccion del credito en dolares. En 2021
continud el proceso gradual de desdolarizacion® de la cartera de iniciado desde el 2016. Al
2021la proporcién del crédito interno total colocado en délares era de 36,6%.

El crédito concedido para compra de vivienda representa en promedio un 30% del crédito
interno neto concedido por las sociedades de depdsito en la ultima década, sin variaciones
significativas en el periodo, 29,8% en 2021. El sector construccion representa un 2,9% de la
carteratotal desde 2019 y tampoco muestra variaciones relevantes en los ultimos 10 anos.

Figura 4.
Crédito del sistema financiero al sector privado total y por actividad econémica
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Nota: IPC Diciembre 2020=100.Elaboracion propia con datos del BCCR.

Las tasas de interés para compra de vivienda se han mantenido con tendencia a la baja
desde 2016, tanto en moneda nacional como en délares. Es notable que para diciembre de
2021 las tasas promedio de las entidades financieras no tuviera un premio por endeudarse
endolares (Tabla1).

6 Varios factores explican esta tendencia: sube la percepcion del riesgo cambiario, se reduce el costo relativo
de endeudarse en colones, sube la vigilancia de cumplimiento de requisitos para IPC endeudarse en dolares.
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Tabla1.
Tasas de interés bancarias sobre préstamos, segun moneda a/. A diciembre de cada
afio
Colones Dolares
Vivienda Industria de la Vivienda Industriadela
construccion construccion
2016 10,75 13,48 8,33 94
2017 10,78 17,36 8,57 9,2
2018 10,80 17,92 9,02 97
2019 10,46 10,47 8,36 8,1
2020 8,54 8,20 6,76 7.8
2021 6,21 10,21 6,08 6,8

Nota: a/ Se refiere al sector privado residente (otras sociedades no financieras y otros residentes) con base
en la clasificacion disponible. Las tasas son nominales brutas para final del periodo y es el promedio simple de
las tasas promedio de la banca estatal y la banca privada. Elaboracion propia con datos del BCCR.

A pesar de las buenas condiciones crediticias (liquidez y nivel de las tasas de interés), la
preocupacion por el impacto de la pandemia en el ingreso de los deudores motivo la
aplicacion en 2020 de una serie de medidas para aliviar la carga financiera por créditos para
vivienda, las que fueron efectivas en el corto plazo y especialmente paralas operaciones con
mora menor a 60 dias (ver capitulo 3 para mas detalle).

Los macro precios son fundamentales al analizar el entorno econémico para las actividades
de construccion e inmobiliarias al menos por tres razones:

1) Afecta la disponibilidad de recursos en el sector financiero, tanto en volumenes de
colocaciones como en costo del dinero

2) Incide en la rentabilidad esperada de los proyectos, a mayor incertidumbre, mayor el
premio que un inversionista pide por arriesgar su capital y puede afectar el timing de las
inversiones.

3) Determina variaciones enla capacidad de pago de lademanda, disponibilidad y capacidad
de recursos para comprar.
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1.3. Factores condicionantes de la demanda por vivienda

El entorno macroeconomico del sector de vivienda y desarrollo urbano, debe
complementarse con algunas tendencias en variables demograficas y socioeconomicas que
son determinantes de la demanda por vivienda.

En primer lugar, por la avanzada etapa en la transicion demografica que se encuentra el pais,
latasa de crecimiento anual total de la poblacion es menor a uno por ciento, con lo cual, enlo
gue corresponde a presion demografica, no habra presiones crecientes por la formacion de
nuevos hogares y por lo tanto, tampoco de demanda residencial. En promedio, del 2022 al
2025, se crearan unos 10.000 nuevos hogares, considerando las proyecciones de poblacion
del INEC y unarazon de 3,13 miembros por hogar (datos del 2021).

Sin embargo, por el cambio en la composicion de los hogares (tipos de familias) y el déficit
habitacional que se detalla en el Capitulo 3 de este informe, sera necesario agregar mas del
doble de viviendas, que las que atenderian el crecimiento natural en la formacion de nuevos
hogares. En segundo lugar, la capacidad de compra de la poblacion medida por la evolucion
de los ingresos reales promedio de los hogares muestra un deterioro generalizado desde
2013 (Figura 5).

Desde el 2010 hay mas anos con tasas negativas de variacion interanual que positivas. En el
conjunto de esos 12 anos acumulan un decrecimiento de 5,25% para el promedio nacional,
de 3,55% para el quintil 5 (mayores ingresos) y de 20,52% para el quintil 1 (menores ingresos).
La grave situacion en el empleo 2020, todavia repercute en 1os ingresos de la poblacion en
2021 que, aungue mejora respecto a 2020, aun no compensa el deterioro sufrido durante el
primer ano de pandemia.

Figura 5.
Ingreso total del hogar en colones reales, segun quintil de ingreso y tasas de variacion
interanual. 2010-2021

Total Tasa de variacién anual
12 000 15.00
11000 - ***eeespmprmm— 10.00 /
..................... 5.00
10000 e, _ —
" —_ AN
9000 (5.00)
(10.00)
8 000 (15.00)
7 000 I IR I N TN C I SNCIIRNC JIR STIN
S EE S S S S S S S
6 000
NI NI AT IR SN T B SISO
PR R PR R PP PP PP a— Total Quintil 1 Quintil 5

33




a0 . Cepio

Quintil 1 Quintil 5
2 600 30 000
2400
2200 25000
2000
1800 20 000
1600
1400 15 000
1200
1000
10 000
IR IR NI NI SIS ™ ®
P PR P PP PR D P PP ¢§9,§§5,§5L¢$&,§? é§b,§? q§6 é§b4§9,§§)¢§>

IPC Diciembre 2020=100.
Nota:Elaboracion propia con datos del INEC.

En tercer lugar, la demanda por servicios del Estado para acceso a la vivienda dependera,
entre otros factores, delnivel de pobreza de los hogares. Elano 2021cerré un 23% de hogares
bajo la linea de pobreza, 16,7% en pobreza basica y 6.3% en pobreza extrema. Aungue la
situacion mejord respecto al momento critico del 2020 (26,2% de hogares pobres), persiste
en un nivel elevado y resistente a la baja, ain en momentos de crecimiento de la economia
(Figura 6). Durante el primer ano de pandemia el fuerte crecimiento del indicador responde
al comportamiento de la zona urbana, aungue como tendencia, la incidencia es mayor en la
zonarural.

Figura 6.

Distribucion relativa de los hogares por nivel de pobreza por ingreso, seqgun afo. Julio
2010 -2021.
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Nota: Elaboracion propia con datos del INEC.
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1.4. La produccion habitacional se recupera en 2021

En el ano 2021 se tramitaron ante el CFIA 6,4 millones de metros cuadrados de construccion
anivelnacional. La tramitacion aun no alcanza los niveles previos a la pandemia. La intencion
promedio anual de construccion desde 2011 y hasta el 2019 se ubico en 6.6 millones de
metros cuadrados (CCC, 2022).

Luego de la fuerte contraccion en 2020, cuando ya se acumulaban dos anos de crecimiento
en el sector, durante 2021 la construccion con destino privado registré un crecimiento
interanual de 18,9%, un incremento de 31,0 puntos porcentuales respecto a la variacion del
mismo periodo del ano previo, -12,1% (BCCR, 2021).

Por tipo de obra, las edificaciones destinadas a vivienda absorbieron el 51,3% del total
tramitado (intenciones de construccion). El segundo lugar lo ocuparon las edificaciones con
destino comercial (20.1%), seguidos por el destino industrial (13,5%) y oficinas (7%). El 8,1%
restante corresponde a otras obras (CCC, 2022).

Las tendencias por tipos de obra muestran que la recuperacion de la produccion de
viviendas fue significativa, no sélo con respecto al 2020, sino aun comparada con anos
previos a la pandemia. En tramitacion de permisos para edificaciones industriales,
comerciales y de oficinas, el 2021 mas bien continuo la tendencia decreciente que ya traian
desde 2020 (CCC, 2022).

La construccion residencial present6 un crecimiento interanual por la mayor edificacion de
viviendas de clase mediay de clase alta, mientras que la construccion de viviendas de interés
social y de edificios residenciales mas bien decrecio. La construccion residencial crecio
durante tres trimestres consecutivos en el ano 2027, luego de decrecer desde el cuarto
trimestre de 2018 (BCCR, 2021).

Al 202110 que mas se construye en Costa Rica sigue siendo vivienda horizontal, en promedio
el 85% del total de permisos para uso residenciales tramitados, sin una variacion significativa
dentro delaimportanciarelativa de la vivienda vertical enlos Ultimos 4 anos. En promedio, de
2018 a 2021 se han tramitado 2.6 millones de metros cuadrados en vivienda horizontal por
ano, mientras que en vivienda vertical el dato se ubica en 580 mil metros cuadrados (CCC,
2022).

La recuperacion del crecimiento economico durante 2021 ha generado un aumento en el
comercio y manufactura de materiales de construccion, asi como en las importaciones de
materiales de construccion, debido a los encadenamientos productivos de esta actividad
(BCCR, 2021).

Entre los principales obstaculos para que la construccion pueda tener un crecimiento
sostenido es la necesidad de inversion para saldar déficits en infraestructura para el acceso
a agua potable y alcantarillado sanitario. Los problemas de disponibilidad de agua no solo
retrasan proyectos en etapas de pre-inversion, sino que afectan las expectativas sobre las
condiciones para nuevas inversiones. La presion creciente del fenomeno de cambio
climatico suma a las preocupaciones, ya en 2019 se emitié una declaratoria de emergencia
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por déficit de agua potable (CCC, 20217). La inversion en infraestructura urbana en general, y
en agua y saneamiento en particular, no solo dinamizan a la economia durante los anos de
ejecucion de grandes obras, sino que crean las condiciones de competitividad, necesarias
para futuras inversiones.

La CCC estima una matriz para valorar el grado de avance en grandes obras viales’ que le
llama matriz de infraestructura. Para el periodo 2018-2021, mientras gue los proyectos con
pre-ingenieria concluida o casi concluida sufrieron atrasos del orden de un 8% (aceptable en
grandes proyectos de ingenieria), los gue no la tenian concluida presentan atrasos de casi
135%. Los proyectos con orden de inicio, sin tener concluida toda la pre-ingenieria,
aumentaron el plazo de ejecucion en promedio 214 dias (CCC, 2022b), lo que conlleva
importantes modificaciones en los presupuestos de las obras. La Contraloria General de las
Republica ha llamado la atencion al CONAVI sobre este tema en varias ocasiones (ver, por
ejemplo, CGR, 2022).

Ademas de laimportante inversion en obras viales en todo el pais, para el area metropolitana
es imprescindible invertir en transporte publico masivo y en avanzar hacia formas de
movilidad sostenible. El proyecto de inversion mas importante es el Tren Eléctrico de
Pasajeros de la GAM, que esta en diseno desde 2014 y para el cual el pais recibio y aprobo un
emprestito con el BCIE por US$550 millones de dolares a finales de 2021, recursos que
deberian financiar las etapas de pre-inversion y el aporte de contrapartida nacional para un
contrato de concesion. La obra completa, que se estima en US$1.550 millones, también
obtuvo en 20211a suma de $21.3 millones que seran donados por el Fondo Verde del Clima,
para hacer proyectos de desarrollo orientado al transporte (DOT) en el area de influencia del
tren. Este Fondo dara otros US$250 millones que son parte de los recursos que dispondra el
BCIE para financiar su aporte (Casa Presidencial, 2021).

1.4.1. El costo de construccion se encarece para los productores

Los indicadores del Banco Central-INEC muestran un crecimiento importante del costo de la
construccion desde el tercer trimestre de 2020y durante el 2021 el indice presento la mayor
variacion interanual desde 2014. La variacion es importante porgque se acumulaban 2 anos
de desaceleracion en los precios. El incremento fue generalizado en los distintos tipos de
obras construidas. (Figura 7).

/La Camara realiza este estudio sobre la matriz de infraestructura desde mayo del 2018. Se generd un listado
de 14 etapas previas a la construccion de un proyecto y a cada una se le asigno una ponderacion basada en
los tiempos razonables que se requieren para cumplirla. Posteriormente se genero un cuestionario con
posibilidad tnica de respuesta “si” 0 “‘no’, donde se consulta a los encargados de los proyectos, sobre si la
etapa esta concluida al 100% (CCC, 2021b).
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.
Figura 7.
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Visto por tipo de obras, la variacion interanual del costo de la construccion para viviendas en
promedio fue del 1,27% y para el segmento no residencial de 12,56%. Dos hechos valen la
pena destacar, en primer lugar, el crecimiento es muy significativo si se compara con la
inflacion general medida por el IPC que fue de 3,3%. En segundo lugar, el crecimiento mas
acelerado lo experimento el costo de viviendas para clase media, pero el nivel del indice de
precios es superior para vivienda social (en concreto). Desde el ano base 2012, el segmento
gue se ha encarecido menos es el de vivienda para clases altas. El pronaéstico para el 2022
es que el encarecimiento de las obras continle y se acelere.

Figura 8.

Indice de precios de insumos para la construccion de vivienda (IPi-CTR): por tipo de
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Construccion no residencial
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Nota: Elaboracion propia con base en BCCR.

No existe en Costa Rica un monitoreo de la evolucion de los precios finales de las viviendas,
los precios que enfrenta el consumidor cuando busca adquirir una vivienda. Desde hace
varios anos, el INEC y el Banco Central han mejorado la precision del indice de precios de la
construccion (detalle de los componentes del costo de las obras), que ahora cuenta con
diversas desagregaciones por tipo de obras (residencial por segmentos de ingreso y no
residencial, por ejemplo), datos fundamentales para comprender las condiciones de
produccion de las viviendas (oferta). Sin embargo, esta informacion es insuficiente para
analizar la capacidad de pago de las familias (la demanda depende tanto de los ingresos
familiares como del precio de las viviendas), ya que, entre otras cosas, no conocemos el
precio final de las unidades residenciales que las familias deben comprar, y aun para las
financiadas por el Estado, lainformacion es parcial.

Anivel internacional en los Ultimos dos anos se experimento un crecimiento importante en el
precio de la vivienda, tanto por el aumento en los costos de produccion, como por el exceso
de demanda, en comparacion con la capacidad de produccion de soluciones habitacionales
acorde a los diferentes segmentos de ingresos.

El incremento en los precios reales de las viviendas se ha acelerado en los Ultimos anos.
Adicionalmente, al hecho de que los costos de las materias primas han aumentado desde la
pandemia, existen otros factores que han incidido en este aumento. El principal de ellos es
el hecho que la oferta de nueva vivienda se ha desacelerado, mientras que la demanda, en
especial en zonas urbanas, ha ido en aumento. La tendencia hacia la baja de las tasas de
interés mejora el acceso al crédito de los productos hipotecarios, lo que ha facilitado el
anterior aumento de lademanda por vivienda (OCDE, 2022)
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Figura 9.
Crecimiento de precios reales de la vivienda para los afios 2018, 2019, 2020 y 2021.
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Como se observa en la Figura 9, el crecimiento de los precios reales de las viviendas de los paises
desarrollados se ha intensificado en el 2021, alcanzando porcentajes de dos cifras en algunos
casos, como lo fue Estados Unidos y Paises Bajos. El promedio de incremento durante ese ano
para los paises de la OCDE fue del 9%, superando en 2 p.p. el aumento presentado en el 2020
durante la pandemia.

A excepcion de México, Noruega y China, en la muestra de paises seleccionados, el crecimiento
en sus precios reales en el 2021 supera el 5%; y ya previamente en el 2020 habian presentado
aumentos similares o superiores. En sintesis, la barrera econémica para adquirir una vivienda ha
aumentado, a consecuencia de que los precios han superado los ingresos promedios de las
familias en algunos paises, limitando su acceso ala banca (OCDE, 2022).
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Figura 10.
indice Costos de la Construccion. Variacion trimestral 2018- 2021
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Nota: Elaboracion propia con datos de OCDE

A partir del segundo trimestre del 2020 (Figura 10), se observa el inicio de la tendencia del aumento
de los costos de la construccion, los cuales previamente se mantenian en rangos de incrementos
y disminuciones entre 0% y 1,5% trimestrales, alcanzando un maximo en varios paises, en el tercer
trimestre del 2021. Tal fue el caso de Noruega, que previo al 2021, nunca habia superado el 1% de
incremento de costos de la construccion, pero durante el tercer trimestre de ese ano, llegé a
enfrentar un aumento cercano al 5,19%. Similar a Noruega, el agregado de 27 paises de la Union
Europea alcanza el maximo trimestral de 3,41% en el tercer trimestre del 2021.

Las restricciones comerciales, el aumento de los combustibles, los precios de los metales y otras
materias primas, a causa de la pandemia y de la guerra en Ucrania, ha colaborado en incrementar
el costo constructivo y por ende el precio de las viviendas que enfrentan los consumidores. El
desarrollo de nuevas viviendas no solo se tendra gue asumir estos mayores costos en materias
primas, sino también aquellos provenientes de la actual tendencia constructiva enfocada a la
mayor sostenibilidad de los materiales y de lainfraestructura, que se ha estado implementando en
paises desarrollados. De darse esto se vislumbra gue en el mediano o corto plazo no se dara el
aumento de la oferta requerido para hacer frente a la existente demanda; siendo asi que se
continuara atenuando el aumento de los precios de las viviendas por el lado de la demanda
(Fuente: Elaboracion propia con base en OECD (2022)).

En Costa Rica, un estudio en proceso realizado por la Escuela de Economia de la UCR con datos
recolectados del periodo 2017-2020 analiza este indicador para la Gran Area Metropolitana y
encuentra que las unidades habitacionales ofrecidas en venta en el mercado (anunciadas en
encuentra24) tienen precios promedio que oscilan entre los US$100.000 hasta los US$450.000
(un 88,7% del total de propiedades en venta). En el caso de los alquileres, el precio en dolares de la
muestra analizada se concentra en el rango de US$300 a US$1.000 que concentra el 76,4% de las
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observaciones. Si se incluye el rango hasta los US$1.200 se representa el 85,6% del mercado de
alguiler (Roman, M.y Quirgs, A, 2022).

En ambos casos la distribucion de frecuencias de los valores muestra una cola hacia la derecha, es
decir, hay pocas observaciones de precios promedio inferiores al rango minimo mencionado, pero
algunas enrangos superior de valor. La dispersion es mayor en el segmento de alquiler habitacional
(Roman, M.y Quirgs, A., 2022). Los datos por el momento no permiten medir tendencias.

1.5. La importancia economica del sector

La construccion representa un 4% del PIB en 2021. Como tendencia de largo plazo, la participacion
relativa del sector ha variado, con oscilaciones, tuvo una participacion creciente entre 1996 y 2008,
cuando alcanza su mayor participacion relativa (6,8%). Luego se reduce paulatinamente el aporte
al PIB entre 2009y 2021. En el caso de las actividades inmobiliarias, el peso relativo es mayor y su
periodo de expansion abarco desde 1991al 2012, para luego reducir su participacion relativa hasta
llegara un 7,8% en 2021 (Figura 11). Cabe recordar que la participacion relativa de cada sector
depende la evolucion de todos los demas sectores economicos, es decir, una reduccion en la
participacion del sector construccion no implica necesariamente que se ha reducido su valor
agregado, Sino que crece menos gue otros sectores.

Figura1l.
Participacion relativa de las actividades inmobiliarias y el sector construccion en el PIBa/.
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Nota: a/ Estimado a partir del Producto Interno Bruto por Actividad Econémica, Volumen a precios del ano anterior
encadenado, referencia 2017. Elaboracion propia con datos del BCCR.

La actividad de construccion es un importante generador de empleo, no asi las actividades
inmobiliarias. La poblacion ocupada en este sector ha oscilado entre los 120.000 y 140.000
ocupados en las Ultimas dos décadas, con variaciones estacionales y algunos valores extremaos en
momentos de fuerte expansion o de crisis economica (Figura 12). Desde el momento de mayor
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generacion de empleo en las Ultimas tres décadas a inicio del 2017, al trimestre de mayor
afectacion durante el primer ano de pandemia, en el sector construccion desaparecieron cerca de
70.000 puestos de trabajo en tres anos. Luego, hay una recuperacion significativa de mediados
del 2020 a mediados del 2021, recuperando unos 33.000 puestos de trabajo. Al finalizar el 2021y
durante los primeros meses del 2022 hay de nuevo importantes fluctuaciones. Con la
incertidumbre sobre la evolucion general de la economia en 2022 y 2023 es probable que no
estemos pronto a un periodo de crecimiento sostenido del empleo sectorial.

Figura12.
Tendencias en el volumen de la Poblacion Ocupada por trimestre a/ en el sector construccion
b/. Enero 2010 — abril 2022
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Nota a/ Los trimestres considerados arrancan en “Junio, Agosto y Setiembre” (JAS) y terminan en “Diciembre, Enero,
Febrero” (DEF). b/ Promedio mavil por trimestre en cadenado (repite el tltimo mes del trimestre anterior), por lo que
hay 6 mediciones por ano. Elaboracion propia con datos de la ECE, INEC.

Los puestos de trabajo directos generados en el sector construccion representan como tendencia
de largo plazo alrededor de 6% del empleo total, variando desde 5% en los momentos de menor
participacion relativa, hasta 8% enlos picos de expansion (Figura 13). Al iniciar el 2022 el indicador
esta en su promedio historico (6,1%).
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Figura13.
Evolucidn de la participacion de la Poblacion Ocupada en el sector construccion respecto del
total. Datos por trimestre, Enero 2010 — abril 2022
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Nota: Elaboracion propia con datos de la ECE, INEC.

Cabe mencionar que, dadalaimportante transformacion productiva de la economia costarricense
en este periodo, mantener la participacion relativa del sector en la generacion de empleo es un
indicador que se verifica el hecho de que la construccion es un indicador adelantado del
crecimiento de la economia. Como se aprecia en el Figura 14, luego de un cierto descalce de las
series entre 2016y 2019, a partir del 2020 nuevamente el IMAE de la construccion varia en sintonia
con el del conjunto de la economia

Figura14.
Indice Mensual de Actividad Econémica por industrias. Serie tendencia ciclo 2017=100.
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Nota: Elaboracion propia con datos del BCCR.
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1.5.1. El sector construccion en la estructura productiva regional

La estructura de la produccion nacional puede analizarse con mayor grado de precision cuando se
empleainformacion de la Matriz Insumo-Producto (MIP) cantonal que calcula el Banco Central. “La
MIP es una herramienta contable, registra los movimientos de produccion y valor agregado entre
cantonesy sectores econémicos para un periodo determinado. La construccion de laMIP cantonal
toma como base la MIP nacional 2017y utiliza una serie de fuentes de informacién para desagregar
las actividades productivas a nivel de canton.” (Duran et al, 2021).

Al analizar la estructura productiva nacional por ramas de actividad en 20 grupos de actividades
economicas, usando datos de la MIP 2017 del Banco Central (ultima actualizacion), vemos que las
actividadesinmobiliarias ocupan el tercer puesto en aporte al valor bruto de la produccion nacional
conun6,7% vy la actividad de la construccion en cuarto puesto con un 6,3%. Sumadas aportan casi
el 13% del valor bruto de la produccion nacional. El primer lugar lo ocupan las industrias
manufactureras con un 20,5% vy el segundo el Comercio y reparacion de los vehiculos de motor y
de las motocicletas con un 9.5% (Figura 15).

Figura15.
Contribucion de las actividades econémicas en la generacion del valor agregado nacional,
2017
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Nota: Elaboracion propia con base en Jimenezy Duran (2022), Programa Estado de la Nacion.

La composicion de la estructura productiva varia por regiones y por cantones. Por ejemplo, las
actividades inmobiliarias representan apenas entre el 1% vy el 2,1% del valor agregado en las
regiones Huetar Norte, Brunca y Huetar Caribe; entre el 5,4% y el 8,7% en las regiones Pacifico
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Central, GAM y Chorotega y; alcanza el 12,8% en la Region Central No GAM. En términos del valor
agregado total de las actividades inmobiliarias, la GAM representa el 74,5%.(Figura 16)

Por su parte la actividad de la construccion, aunque en términos de valor agregado esta
concentrada en la GAM (52,8% del valor agregado total de la actividad), con respecto a las demas
actividades economicas es relativamente pequena, por lo que en la estructura relativa aporta el
4,6% enla GAM.

Figura16.
Participacion de las actividades inmobiliarias y la construccion en la generacidn del valor
agregado regional, 2017
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Nota: Elaboracion propia con base en Jiménez y Duran (2022), Programa Estado de la Nacion.

La composicion de la produccion por cantones tiene un nivel aun mayor de concentracion. San
José representa el 27,3% del valor agregado nacional de las actividades inmobiliarias y el 23,28%
enla construccion.

Solo 4 cantones absorben el 52% del valor agregado de las actividades inmobiliarias (San Jose,
Desamparados, Grecia y Heredia). El 75% esta concentrado en 11 cantones (se agregan Alajuela,
Escazt, Santa Ana, Carrillo, Liberia, Alajuelita y Montes De Oca). Otros 70 cantones con
participaciones relativas menores a1,76% en conjunto representan el 25% del valor agregado.

Para la actividad de la construccion, la mitad del valor agregado se produce en 8 cantones (San
José, Liberia, San Carlos, Limon, San Ramon, Alajuela, Siquirres y Escazu). El 75% esta concentrado
en 20 cantones (se agregan Curridabat, Garabito, Santa Cruz, Montes de Oca, Desamparados,
Bagaces, Atenas, Heredia, Sarapiqui, Pococi, Santa Ana y Cartago). Otros 61 cantones en conjunto
representan el 25% del valor agregado, ninguno supera el 1,47% de participacion relativa.

Utilizando la MIP 2012 Angulo (2018) analizd los encadenamientos del sector construccion,
actividad economica altamente vinculada con diversos sectores productivos. A pesar de gue su
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importancia en términos de generacion de valor agregado no supera el 5%, es responsable del
9,9% del valor bruto de produccion y del 13,9% del consumo intermedio de la economia.

Una caracteristica relevante es el poder de arrastre que muestra la construccion. Por ejemplo, la
construccion publica tiene un valor del encadenamiento hacia atras de 05267 (de cada
incremento de un colon en la demanda, 0,5267 céntimos se transforman en compra directa de
insumos para otros sectores), solo superada por la industria de alimentos (0,5498). Por su parte, la
actividad de edificaciones muestra un valor delindicador de 0,4406 y de 0,3920 para los servicios
especializados de la construccion.

Los encadenamientos totales hacia atras también son muy importantes (efectos directos e
indirectos). El multiplicador de la construccion publica es de 1,7696 veces por colon invertido;
16644 para edificaciones y 15707 para los servicios especializados de la construccion.

Utilizando la clasificacion de Rasmussen para tipificar al sector segun sus grados de
encadenamientos, Angulo (2018 en encuentra que la construccion publica y a las edificaciones se
catalogan como sectores impulsores y los servicios especializados de la construccion como
actividades clave.

Elindicador de poder de dispersion sugiere que la construccion publica es un 23,7% mas potente
en generar efectos hacia atras gue el promedio de los sectores: 16,4%, para las edificaciones. En el
caso de los servicios especializados de la construccion, el indicador de poder de dispersion se
ubica un 9,8% sobre la media sectorial y el indice de sensibilidad de dispersion, que mide el poder
de empuje hacia adelante, en 24,1% por encima del nivel promedio.

La MIP 2012 sugiere que el sector construccion es uno de los principales generadores de empleo
de la economia, no solo por el volumen de empleos directos, sino por otros empleos que son
inducidos por su actividad, una razén de, 0.76 puestos inducidos por cada ocupado en el sector.

1.6. Produccion de vivienda social: algunos datos comparados

La produccion de vivienda en el tiempo y en distintos paises no es similar. Es comun describir la
dinamica del mercado inmobiliario considerando solo la parte que se agrega cada ano, las nuevas
construcciones, siendo que estas representan una fraccion pequena del total de inmuebles
construidos. El volumen de construccion de nuevas unidades habitacionales difiere en el tiempo al
interior de un pais, y claramente entre paises, segun distintos factores que inciden en su
produccion, como el tamano de la demanda (la necesidad de nuevas viviendas), el costo de 10s
materiales y las facilidades de financiamiento.

En la Figura 17 se muestra que para el caso de Costa Rica, en el 2011 se construyeron 18.153
viviendas, cerca del 1,4% de las viviendas del pais — superando el promedio de la OECD-; numero
gue disminuyd fuertemente en el 2020, donde solo se construyeron 9.951 viviendas viviendas de
interés social (1% del parque habitacional), menos de la mitad de lo que se construyo cerca de diez
anos antes. De forma similar, Espana tuvo un alto nivel de construccion en el 201, 11% del parque
habitacional, pero también experimento una fuerte caida en el 2017, construyendo menos del 0,5%
del parque habitacional. Contrario a ambos, Estados Unidos tuvo un incremento de produccion
respecto al 2011, construyendo cerca de 1.352.000 viviendas en el 2019, segun datos de la OECD.
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Japon, presenta la mayor constancia de los paises presentes en el grafico al mantener niveles
similares de construccion de vivienda en ambos anos.

Figura17.
Proporcion total de viviendas terminadas en el afio, como porcentaje del total del parque de
viviendas existente. 2011 y 2020 (o afio mds cercano)
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Nota: Chile (201/2017), Costa Rica (2010/2017), Italia (2011/2020), Japon (2013/2018), Paises Bajos (2012/2020),
Espana (2010/2017), Estados Unidos (2011/2019). Elaboracion propia con datos de OCDE.

En politica de vivienda es necesario discutir la forma de tenencia de la propiedad a la que pueden
acceder los beneficiarios del financiamiento publico. Informacion comparada del tipo de tenencia
del parque habitacional en el 2020, muestra que Costa Rica tiende a tener una distribucion similar
alaque seobservaen los paises de la OECD y de la Union Europea; donde los hogares propietarios
representan el mayor porcentaje (62%), seguido por aquellos hogares propietarios de la vivienda
pero gque mantienen una hipoteca asociada a esta (17,3%). La informacion también deja ver un
espacio de mejora para nuestras politicas de vivienda. En el pais la tenencia de vivienda por renta
o alquiler subsidiado difiere mucho de lo observado enla OECD y en la Unién Europea, donde este
tipo de tenencia de vivienda alcanza 6,7% vy 5,1%, respectivamente, mostrando que esta modalidad
es una opcion viable para acceder a la vivienda por parte de los hogares.

Cabe destacar asu vez que, sise considerala tenencia de vivienda de los hogares del primer quintil
deingresos (el 20% mas pobres de los hogares, Q1), esta modalidad de acceso tiende a aumentar
en los paises de la OECD y de la Union Europea; duplicandose en el caso del primero. Distinta
situacion se da en Costa Rica, donde el aumento tiende a darse mayormente en la tenencia de
otros (Figura18).
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Figura18.
Proporcion tipo de tenencia, total hogares y | quintil (1Q). Aiio 2020
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El esfuerzo de apoyo estatal para el acceso a la vivienda de grupos de menores ingresos, ha
tendido a concentrarse desde hace varias décadas en las transferencias de recursos como
apoyos a la demanda (subsidios a compradores de vivienda). Costa Rica destiné cerca del 0,35%
del PIB durante el 2020 en subsidios para el financiamiento de vivienda por parte de la poblacion.
Este monto es superior que el destinado por otros paises como Francia, Noruega y Austria, pero
inferior al de Chile (Figura 19). Si se compara informacion del esfuerzo macroeconomico para
financiar el subsidio a la vivienda con el resultado en participacion del parque habitacional que
representan las viviendas construidas, parece que el pais tiene un importante desafio en términos
de eficiencia de produccion (casa + localizacion).

Figura19.
Gasto publico — como % del PIB- en subsidios y ayudas financieras a los compradores y
propietarios de viviendas. 2020
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Nota: Puede presentar otro programa de subsidio gue no se estimo. Elaboracion propia con datos de OCDE.
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Finalmente cabe recordar que en otros paises existen mas programas destinados a subvencion
de hipotecas y alivio hipotecario a sobreendeudamiento, no solo programas del gobierno nacional,
como es el caso en Costa Rica. En otros paises, ademas existen programas de gobiernos locales
(ciudades) y divisiones subnacionales (estados, departamentos, comunidades autonomicas).

La recientemente aprobada Ley de Vivienda Municipal N°22.487, puede abrir una oportunidad
para aumentar la capacidad de produccion de soluciones habitacionales, desde los gobiernos
locales con una participacion activa, usando como Figura la venta de derechos de usufructo, que
aungue es algo ya contemplado en nuestro ordenamiento juridico, con esta ley adquiere un nuevo
uso ajustado a las necesidades de dotacion de vivienda.

La capacidad de producir vivienda social también depende de la eficiencia en la produccion. El
Estudio Comparativo de Precios de América Latina de la Federacion Interamericana de la Industria
de la Construccion (FIIC) del 2021 que usa datos de materiales representativos necesarios para la
construccion de una vivienda de 150 m? con caracteristicas equivalentes, muestran que CostaRica
tiene una posicion intermedia en la competitividad de produccion de vivienda. El indice de
Competitividad de Vivienda de agosto de 2021 (Base 2017) de Costa Rica fue de 112,79. Entre los 12
paises paralos que se dispone informacion, el pais queda en una situacion intermedia con 6 paises
conunindiceinferior,donde resulta mas barato producir la misma unidad habitacional, destacando
Colombia con el mejor indice 84,79, le siguen Honduras, El Salvador, Pery, Guatemala y México.
Otros 5 paises tienen una situacion menos favorable que Costa Rica, resulta mas caro producir la
misma casa. Ahi se ubican Argentina, Paraguay, Brasil, Chile y Uruguay, siendo este Ultimo el mas
caro almomento de la medicion, con un indice de 170,666 (CCC, 2021).

Aun con un sistema constructivo altamente eficiente que permita producir con bajos costos
relativos, el componente suelo de la ecuacion sigue siendo fundamental, es decir, la localizacion de
las soluciones habitacionales. Lamentablemente en Costa Rica no existe un sistema de monitoreo
de los precios del suelo que permita realizar analisis de tendencias e identificar factores
explicativos.

Hallazgos

Desde elpunto de vista de ladinamicaeconomica, el 2021 fue un ano de franca recuperacion, luego
de la critica situacion nacional e internacional enfrentada en 2020 por la Pandemia de la COVID-19.
EI PIB crecic en el 2021en 7,6% luego de una contraccion de 4,1% en el 2020. La mejora ocurrio en
un entorno internacional caracterizado por el crecimiento y la mayor parte de la recuperacion en
Costa Rica fue impulsada por el fuerte dinamismo de las zonas francas. El mayor crecimiento de la
actividad econémica respondi¢ también a una mejora del consumo (mejora en el ingreso
disponible y aumento del crédito al sector privado) y lainversion privada (mejoran las expectativas,
lo que se manifesto enlainversion en maguinariay equipo paralamanufacturay enlaconstruccion
de obras privadas no residenciales).

Indicadores de las finanzas publicas mostraron resultados mas favorables que los anos previos,
pero esa mejora no impulseé inversion publica en infraestructura. La razén deuda/PIB implica que
persiste la aplicacion de la regla fiscal para la definicion de presupuestos publicos al menos hasta
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2027, tal que seguiran las fuertes restricciones al crecimiento del gasto publico, con los cual no es
de esperar una agresiva politica de inversion en capital fijo por parte del Estado.

Los pronosticos de crecimiento para el 2022 se han venido corrigiendo a la baja para el pais y para
el mundo. Esto sumado al aumento de la inflacion y de las tasas de interés, no auguran un

crecimiento robusto en los proximos anos.

A pesar de la disponibilidad de credito, el deteriorado ingreso de las familias y el alza en los costos
de construccion, limitan la expansion de la demanda por vivienda (desmejora la asequibilidad).

La construccion representa un 4% del PIB un 2021y es un importante generador de empleo. La
poblacion ocupada en este sector ha oscilado entre 10s120.000 y 140.000 ocupados enlas ultimas
dos décadas. Aliniciar el 2022 el indicador esta en su promedio historico (6,1%)
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Introduccion

En el siguiente apartado se abordalarevision y analisis
de un conjunto de variables indicativas de la situacion
de vivienda y asentamientos humanos del pais. En
primer lugar se presenta un analisis sobre el Déficit
Habitacional, partiendo de una propuesta
metodologica que propone un calculo mas real sobre
la situacion del déficit, ya que la manera tradicional en
que se calcula el déficit no parece correcta para
conocer y dimensionar la realidad de la situacion del
pargue habitacional, de ahi que se utiliza un célculo
alternativo, con los mismos datos de la fuente oficial,
pero abarcando mejor la magnitud del problema.

Una vez hecha la aclaracion anterior, se procede al
analisis en los factores y cambios del Déficit
Habitacional, particularmente en el periodo de
pandemia. Se aborda la dinamica de los hogares en
estos anos como un elemento importante para
entender los cambios en los indicadores.

La segunda parte del capitulo se centra en el analisis
de las estadisticas de la construccion, su evolucion en
estos anosy como culminaen el 2021, tanto con datos
de la cantidad de viviendas como de los metros
cuadrados de construccion, asi como de su
distribucion espacial.

El tercer apartado se relaciona con la distribucion de
los bonos familiares de vivienda, la reduccion que
experimentaron durante el 2021, pero también su
distribucion de acuerdo alos propositos y programas,
al sexo de la jefatura de las familias, a los estratos
socioeconomicos y otros aspectos de relevancia
sobre la importancia de los bonos en la dinamica del
sector.

Finalmente se presenta un pequenc aporte
relacionando la construccion de viviendas con los
bonos familiares de vivienda y su distribucion
espacial, caracterizada por una concentracion de las
soluciones de vivienda en ciertos cantones y distritos.
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2.1.Indicadores De Vivienda

2.1.1. Déficit Habitacional; disminuye en cantidad, no en calidad.

El Déficit Habitacional es un indicador que permite calcular las necesidades de vivienda en un
espacio y momento determinado, este calculo a su vez se compone de dos indicadores: el Déficit
Cuantitativo y el Déficit Cualitativo. El primero de ellos, el Déficit Cuantitativo es el resultado de la
relacion entre la cantidad de hogares y la cantidad de viviendas® individuales ocupadas (VIO), se
calcula restando a la cantidad de hogares la VIO, generalmente la cantidad de hogares es mayor
que la cantidad de VIO, pero en algun territorio y momento esto puede ser diferente.

El Déficit Cualitativo, de acuerdo con la manera tradicional y oficial de calcularse responde a la
sumatoria de las viviendas calificadas como malas, mas las viviendas calificadas como regulares y
buenas, gue presentan problemas de hacinamiento. Sin embargo esta forma de calcular el Déficit
Cualitativo presenta algunos sesgos metodologicos que hace que una enorme cantidad de
viviendas, que presentando algun grado de deterioro o deficiencia, queden por fuera del calculo.
Alrededor del 40% de la VIO se clasifica como VIO en estado regular, no obstante, la mayor parte
de esta enorme cantidad de viviendas no se toman en cuenta dentro del Déficit Cualitativo, ya que
no presentan problemas de hacinamiento. Lo mismo pasa con una cantidad importante de
viviendas calificadas como buenas, pero que presentan algun grado de deficiencia en alguno de
sus componentes (techo, paredes exteriores 0 piso), las cuales no se incorporan dentro del calculo
Sino estan acompanadas de problemas de hacinamiento.

De acuerdo con la revision del célculo tradicional del Déficit Habitacional, este esta subestimado
debido a la forma en que se establece el Déficit Cualitativo. A esta deficiencia hay que sumarle
también el hecho de que la manera oficial de calcular el hacinamiento, responde a condiciones y
realidades diferentes a las de hoy. El hacinamiento se calcula con base en la cantidad de personas
por dormitorio, el calculo utilizado establece que existe hacinamiento a partir de una cantidad
mayor de tres personas por dormitorio (INEC), por lo tanto una vivienda de un dormitorio y donde
viven tres personas, no tiene problemas de hacinamiento, en el caso de una vivienda de dos
dormitorios y 6 ocupantes, no presenta hacinamiento, esto de acuerdo con la definicion utilizada
para el calculo de hacinamiento. Actualmente los hogares no son tan numerosos como décadas
atras, como se vera mas adelante la mayor parte de los hogares estan conformados por 4 0 menos
miembros, de hecho, con los datos del INEC se establece que el promedio de personas por hogar
en Costa Rica, es de 3.09, y en los quintiles de ingresos mas altos, es por debajo de 3 personas
(ENAHO, 2021).

8 | as definiciones utilizadas en este capitulo tales como: hogares, vivienda individual ocupada, asi como los datos
correspondientes a estas variables se toman del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC).
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Es por esa razon que se considera importante revisar y actualizar el célculo del indicador de
hacinamiento para ponerlo conforme ala realidad. Esto a la vez permitira un dato mas cercano ala
situacion actual del Déficit Cualitativo de Vivienda.

Una vez realizadas estas aclaraciones metodologicas se presentan los datos correspondientes al
Déficit Habitacional, y para efectos de evidenciar las diferencias en los resultados utilizando el
calculo tradicional u oficial y uno alternativo, se presentan ambos resultados (Tabla 2).

Es necesario recalcar que la diferencia que se presenta es en relacion con el Déficit Cualitativo, el
Déficit Cuantitativo o Faltante Natural, es el mismo en ambos calculos.

El comportamiento del Déficit Cuantitativo, observado durante los ultimos anos a partir de los
datos de la Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO, INEC), expresa una tendencia a la reduccion,
en términos porcentuales, no asi en numeros absolutos. Se debe tener presente que estos datos
son resultado de una encuesta nacional, la que tiene un margen de error del 2%, por lo cual los
resultados tan estrechos como el del Faltante Natural, puede perfectamente estar dentro de ese
margen de error senalado. Hecha esa salvedad metodoldgica lo que se observa es una tendencia
ala disminucion de la brecha entre la cantidad de hogares vy la cantidad de viviendas individuales
ocupadas. Este comportamiento resulta especialmente interesante de analizar durante los anos
2020y 2021,

La variacion en la cantidad de hogares y la cantidad de viviendas entre los anos 2019 y 2020, fue
lamas baja de los ultimos 11anos, fue un crecimiento practicamente nulo, un 0,2%. (Figura 20) cabe
mencionar ademas, que el porcentaje de variacion de estas dos variables es mayor al 2% de
margen de error de la encuesta.

El ano siguiente crecieron ambas variables, el mayor crecimiento de los ultimos 11 anos, con la
particularidad que el crecimiento de la VIO fue mayor que los hogares, mas alla del 2%, con lo cual
se haestrechado aun mas la brecha entre VIO y hogares, dando como resultado el porcentaje mas
bajo de la Ultima década del Déficit Cuantitativo, de acuerdo con los datos de la ENAHO. Ese no ha
sido el unico ano en que la cantidad de la VIO ha crecido méas que la cantidad de hogares, pero siel
de mayor crecimiento.

La dinamica de crecimiento tanto en la cantidad de hogares como de la VIO esta marcada por la
interaccion de diferentes variables, y no es sencillo y a veces posible, explicar su comportamiento.
A pesar de esa situacion, se esbozan algunos elementos importantes a tener presentes para
analizar y entender dicho comportamiento e ir construyendo un proceso explicativo
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Tabla 2

Costa Rica Déficit Habitacional, Déficit Cuantitativo y Déficit Cualitativo. 2016 - 2021
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Figura 20.
Costa Rica cantidad de hogares, VIO y variacion interanual
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Fuente: ENAHO, 2016 — 2021.

Un primer elemento para tener presente es que cada ano, la cantidad de la VIO experimenta un
aumento mucho mas marcado que las estadisticas de la construccion, se duplica la cantidad de la
VIO respecto a los permisos tramitados. Eso se debe en buena parte a la gran cantidad de
construcciones que se realizan sin contar o tramitar los respectivos permisos de construccion, de
acuerdo con datos del CFIA, de 2.218 obras de tipo habitacional inspeccionadas durante el primer
semestre del 2021, el 36% no contaba con los permisos municipales correspondientes (CFIA,
2022).

Ala par de esta situacion se da el hecho de la division o creacion de residencias nuevas a partir de
edificaciones ya existentes, a manera de una especie de “mitosis”, una vivienda se convierte en
dos 0 mas viviendas, a partir de la misma estructura existente. También esta el caso de edificios o
estructuras gue no se construyeron como residenciales, pero que se convierten o usan como tales.

Por otra parte, y como se expreso en el Balance del ano anterior, aungue la cantidad de hogares
crecio, lo hizo a un ritmo menos fuerte al que lo venia haciendo antes de la pandemia, en ese
Balance relativo al 2020, se expresaba:

Esta por corroborarse en anos siguientes sila contraccion del crecimiento de los hogares
observada en el 2020 es tendencial ¢ persistente, o si puede atribuirse a una decision
circunstancial de postergar la formacion de un hogar autonomo por parte de una
proporcion de la poblacion, ante las condiciones imperantes generadas por la crisis

sanitaria. (2021)
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Como se explicara mas adelante, no es claroc el impacto concreto de estas medidas sobre el
crédito. Un dato que contribuye a reforzar la idea expuesta es ver la informacion correspondiente
ala cantidad de matrimonios inscritos oficialmente durante los ultimos anos. En el 2020 es el ano
con menor cantidad de matrimonios de la Ultima década, pero gue sin embargo repunta
nuevamente en el 2021 con una cantidad similar ala del 2017. Serd interesante ver si este repunte,
COonN una variacion tan marcada, es consecuencia de la acumulacion del ano 2020 o marcara una
tendencia creciente. Los datos de la cantidad de matrimonios es solo un complemento a la
informacion de los hogares, ya gque es obvio gue no todos los hogares son matrimonios.

Figura 21.
Costa Rica cantidad de matrimonios por afio
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Nota: INEC-Costa Rica. Estadisticas vitales, 2012 — 2021.

Con base enlainformacion de la ENAHO del 2021, todo hace pensar en que la desaceleracion en el
ritmo de crecimiento en la cantidad de hogares del pais obedecio a un evento circunstancial y no
tendencial. De acuerdo conlos datos disponibles, es correcto suponer que durante el 2020, como
medida para enfrentar la crisis econémica derivada de la pandemia, una parte de los individuos no
solo opto por postergar la decision de formar nuevos hogares, sino gue algunos mas bien volvieron
a engrosar hogares originales o nuevos hogares pero mas numerosos. En el 2020 se rompe una
tendencia que ha venido experimentando el pais durante muchos anos y es que cada vez es
mayor la cantidad de hogares de menos miembros, en detrimento de hogares mas numerosos, y
eso fue lo que cambio en ese ano. La cantidad de hogares conformados por 1y 3 personas
decrecio y los formados por 2 personas crecieron en solo un 1,2%. Lo contrario sucedio con los
hogares conformados por 4, 5y 6 personas.
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Figura 22.
Costa Rica, tamafo de los hogares 2016-2021
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Nota:INEC/ENAHO, 2022.

De manera hipotética es posible pensar que muchos individuos que pospusieron la decision de
formar unnuevo hogar durante el 2020, retomaron esa decision al ano siguiente, 2021,y se unieron
ala cantidad normal de crecimiento anual, pero sin alcanzar el crecimiento de la VIO (Figura 20).

Enel 2021serevierte el comportamiento experimentado durante el 2020y se vuelve ala tendencia
anterior, un crecimiento de los hogares mas pequenos y un decrecimiento en los hogares mas
numerosos. Ese comportamiento en el tamano de los hogares es fundamental para entender y
atender las necesidades de vivienda del pais. Por una parte, es necesario planificar una cantidad
mayor de viviendas para atender una misma cantidad de poblacion. Por otra parte, es necesario
pensary disenar viviendas para hogares cada vez mas pequenaos.

Como se menciono anteriormente, el analisis del Déficit Cualitativo de Vivienda debe hacerse a
partir de las viviendas que presentan condiciones deficitarias, ese es el nombre de este indicador
y de ahi el planteamiento de que se deben tomar en cuenta dentro del calculo todas las viviendas
que, con base en los datos del INEC, clasifican como estado regular, que de acuerdo con la
informacion del Cuadro 2, el déficit cualitativo afecta en realidad a un 42,5% de la VIO y no solo al
9,3 % que el calculo tradicional senala.
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Entre los anos 2020 y 2021 el Déficit Cualitativo Alternativo experimenta un leve crecimiento,
producto del crecimiento en la cantidad de viviendas en estado regular. A este grupo de viviendas
se les suele prestar poca atencion, con el agravante de que si no se les atiende pueden llegar a
convertirse en viviendas en mal estado y su recuperacion se hace muy dificil. Siendo las viviendas
en estado regular el porcentaje mayor de todo el Déficit Habitacional, y contando con el hecho de
gue muchas de ellas pueden ser intervenidas para mejorarlas con diferentes fuentes de
financiamiento, entre ellas los bonos familiares de vivienda para Reparacion, Ampliacion,
Mejoramiento y Terminacion (RAMT), pareciera que esto no sucede, asi al menos es evidente con
los bonos RAMT.

Otro elemento importante a tener en cuenta es que una parte importante de las viviendas
construidas en el pais se hace de manera informal e ilegal, sin los requisitos correspondientes,
aungue para los duenos u ocupantes de dichas residencias su estado puede estar bueno, no
necesariamente asi lo es. No toda vivienda construida sin permisos tiene porque estar mal
construida, pero lo cierto del caso es que no se tiene seguridad de su condicion.

También es importante mencionar a la hora de analizar el Déficit Cualitativo, que la manera
tradicional de calcular el hacinamiento es laxa, no refleja las condiciones actuales de los hogares y
la vivienda. Como se menciono al inicio de este capitulo, en una vivienda de 42 metros cuadrados,
con dos dormitorios, de menos de 9 m? (segun la normativa vigente en nuestro pais), en la que
conviven 6 personas, no es posible pensar que no hay hacinamiento. Es importante revisar esta
metodologia del calculo del hacinamiento, de lo contrario se seguira disfrazando la realidad en la
gue viven miles de hogares y gue no son tomados en cuenta por la estadistica oficial.

Cuando se calcula la cantidad de viviendas con hacinamiento de la manera tradicional, es decir,
mas de tres personas por dormitorio se tiene un porcentaje de un 15%, pero si se calcula el
hacinamiento de una manera mas real, se propone, de mas de 2 personas por dormitorio, el
hacinamiento aumenta a un 7,3%. Esto conlleva a un aumento en el Déficit Cualitativo de vivienda,
y por lo tanto a un mejor diagnostico del problema.

2.2. Datos construccion; recuperacion respecto al 2020

Durante el ano 2021se da un repunte en la cantidad de permisos de construccion para viviendas
en comparacion con elano que le precedio. Elaumento de las construcciones fue de un12,3%, para
un total cercano a las 25.000 unidades, muy similar a la cantidad tramitada durante el 2019,
segundo ano con la cantidad mas alta de construcciones habitacionales para el sexenio 2016 —
2021 (Figura 22). De tal manera que el aumento experimentado para el 2021 apenas compensa la
pérdida en la cantidad de construcciones experimentada durante el 2020, que significo una
variacion de un13,5% respecto al 2019.
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Figura 23.
Costa Rica, construccion vivienda 2017 - 2021
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Nota:INEC, Estadisticas de la construccion 2017 - 2021.

El comportamiento de la construccion habitacional en cuanto a cantidad de unidades tramitadas,
es muy similar al de los metros o area total construida. Para analizar el comportamiento del area de
construccion por ano se hace uso de las estadisticas sobre intencion de construccion del Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA, 2022), ya que esta es la unidad de medida utilizada
por este 6rgano para sus estadisticas®. A partir de los datos del CFIA de los tltimos cuatro anos,
se observan varios aspectos de interés respecto al comportamiento de la construccion
habitacional, por ejemplo, gue la cantidad de metros cuadrados de construccion habitacional de
‘interés social” se mantiene muy estable durante los anos presentados. Este tipo de
construcciones esta vinculada con los bonos familiares de vivienda, los cuales en ese periodo han
mantenido una cantidad regular por ano, aun en el 2020. Esta situacion gque no es la misma para
otros tipos de construcciones que si sufrieron una reduccion importante en el 2020, motivo por el
cual en términos porcentuales las construcciones de interés social pasaron a tener una mayor
participacion.

9 EI CFIA trabaja los datos de los proyectos de construccion utilizando los metros cuadrados, no las “unidades a
construir’, es decir no la cantidad de edificaciones, pero para el dato que se quiere presentar este indicador resuilta
de utilidad.
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Tabla 3.
Costa Rica. Cantidad y porcentaje de m? de construccion, por afio, segun tipo de obra 2018 —
2021

Area tipo obra Cantidad m2 por aio (millones) Porcentaje de m2 por aino
Area Por Tipo De Obra 2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021
Casa 19 2] 17 2,5 528 51,2 56,7 641
Interés Social 06 0,7 0,6 05 6,7 171 20,0 12,8
Condominio 0,6 0,6 03 0,3 6,7 14,6 10,0 7.7
Apartamento 04 05 0,2 03 n1 12,2 6,7 77
Otras Obras Habitacionales 01 0,2 0,2 0.3 2,8 49 6,7 7.7
Total 3,6 41 3 39 100,0 1000 100,0 100,0

Fuente: Tomado de datos del CFIA, 2022.

Para el ano 2021, las construcciones de interes social sufren una reduccion en el total de area, que
como se vera mas adelante coincide con la disminucion de los BFV. Esa reduccion unida al
incremento enla cantidad de area de otros tipos de construcciones habitacionales determinan una
drastica disminucion en la participacion porcentual de las obras de interés social.

Las construcciones tipo condominio y apartamento también sufrieronimportantes reducciones en
sus areas totales durante el 2020, situacion gue no logran revertir en el transcurso del 2021,

Las estadisticas de construccion permiten conocer la dinamica, el crecimiento o decrecimiento de
la construccion, al menos de aquellas gque cumplen con los tramites requeridos de manera legal.
Esainformacion posibilita planificar y regular el crecimiento urbano, los asentamientos humanos y
mejorar nuestras ciudades. Es conocido que los datos de la construccion de viviendas brindan
insumos para conocer aspectos demograficos y de la dinamica en el territorio, lo gue permite
planificar aspectos como salud, educacion, transporte, espacio publico, etc.

Por ejemplo, Pérez Zeledon es el cantén con mas permisos de construccion tramitados en el ultimo
sexenio, un total de 8.405 de nuevas construcciones de vivienda, las cuales representan un 19%
deltotal de viviendas reportadas en el censo del 2011 para ese canton. Haciendo este ejercicio para
5 de los cantones con mayor cantidad de permisos de construccion de los ultimos anos (Tabla 4),
se observa gue en algunos cantones las construcciones nuevas representan hasta una cuarta
parte del total de viviendas que tenian en el 201, esto contabilizando unicamente las viviendas
construidas con los permisos correspondientes. Y no solo las viviendas, también es importante el
area de construccion, ya que en algunos cantones se construyen muchas viviendas, pero de areas
peguenas, mientras gue en otros cantones, son pocas viviendas, pero de areas mas grandes. Una

casa de 500 metros cuadrados, abarca un area mayor a 10 casas construidas con BFV ordinarios.

62



Capitulo 2

Tabla 4.
Construccion de vivienda 2016 - 2021 y viviendas 2011

Canton Permisos Viviendas Porcentaje
Construccion Censo Construccion

20M /Viviendas
Pérez Zeledon 8.405 44.695 18,8
Alajuela 6.950 77.733 89
Santa Cruz 3.741 22743 6,4
Upala 3.430 13.306 258
Osa 2420 11.443 211

Fuente:INEC, Estadisticas de construccion 2021y Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, 20T1.

En algunos cantones el impacto de las construcciones nuevas de vivienda no parece ser de mayor
peso enrelacion con el parque habitacional existentes, como en el caso de San Jose, con poco mas
de 2 mil permisos tramitados en el sexenio, que representan un 2.4% del total de viviendas que
teniaparael 2011.

Los Bonos Familiares de Vivienda (BFV), tienen un impacto muy importante en ciertos cantones,
en algunos, mas del 50 y del 70 % de los permisos de construccion corresponden a viviendas
construidas con BFV. En teoria, en esos cantones la dinamica de las construcciones no deberia
haber variado sustancialmente ya que la cantidad de los BFV distribuidos no vario tan
significativamente. Mas adelante en otro acapite se abordaran estos datos.

La escala cantonal es muy amplia, aun para un analisis mas detallado del impacto de la
construccion habitacional en el territorio. Hay cantones con territorios muy extensos y con
densidades muy bajas, pero aun asi, con concentracionesimportantes en algunas ciudades, de ahi
la necesidad de poder trabajar al menos a escala distrital. Es por eso que se va arealizar el esfuerzo
del analisis de la construccion a escala distrital, porque en algunos cantones, en general, puede ser
gue las construcciones no sean de mayor impacto, pero al interior del canton, en algun distrito, i
pueden tener peso.

2.3 Bonos Familiares de Vivienda; disminuyen, pero menos de lo
previsto.

La cantidad de los bonos familiares de vivienda distribuidos anualmente ha mantenido una
tendencia creciente, en términos generales en los ultimos 10 anos. Aun durante el ano de la
pandemia, en el 2020, los BFV no disminuyeron, experimentaron un leve, casi imperceptible
aumento. En el Balance del ano 2020 se menciona, citando a la directora del Fondo de Subsidio
para Vivienda (FOSUVI) “(...) en el 2020 se otorgaron los bonos tramitados con recursos publicos
del presupuesto del 2019, cuando el BANHVI aun no habia sufrido los recortes presupuestarios.”
(Idem).
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Figura 24.
BFV 2011 - 2020
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Fuente: Tomado de datos del BANHVI, 2022.

Es por eso que durante ese ano la cantidad de los BFV otorgados pudo mantener la tendencia de
los anos anteriores, sin embargo, en ese mismo documento y citando a la misma fuente, se
menciono que “(...) para el ano 2021 se estima que la cantidad de los BFV se reducira en unos
3.000, alrededor de un 25% de los que se han venido entregando en los Ultimos anos.” (Idem).

Durante el ano 2021 se entregaron 11.428 BFV, 1445 menos que los entregados un ano antes, una
disminucion de un 1.2%. Afortunadamente los recortes presupuestarios al FOSUVI se lograron
rectificar en una parte significativa, lo que posibilité que no se diera una reduccion tan drastica en
los BFV como se presumia que se iba a dar. No obstante, esa reduccion ha significado que casi
1.500 familias no hayan podido tener el beneficio de contar con una vivienda propia, nueva, bien
construida.

Enlos primeros anos de la década del 2000 se produce un cambio en la distribucion de los BFV de
acuerdoasu proposito, de los dos destinos con mayor participacion enla distribucion de los bonos;
“‘construccion en lote propio” y “‘compra de lote y construccion”, presentaron tendencias
diferentes: los primeros inician una mayor participacion, mientras los segundos, por el contrario,
expresan un comportamiento a una menor participacion. Sin embargo en los Ultimos anos este
comportamiento tiende a variar, para ambos propositos, donde el ano 2021, presenta un cambio
mas marcado en dicha tendencia (Figura 25).
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Figura 25.

Costa Rica BFV segun propdsito por afio, 1987-2021
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Fuente: Tomado de datos del BANHVI, 2022.

Los bonos bajo el proposito de “compra de lote y construccion” se financian, mayoritariamente, al
amparo del programa “Articulo 591%”, que son aquellos bonos destinados a la atencion de familias
en condiciones de mayor vulnerabilidad socioeconémica, tales como personas con algun tipo de
discapacidad, adultos mayores, pobreza extremay otros. Son estos bonos precisamente los que
acusan un mayor crecimiento durante el 2021, es decir una mayor atencion a esta poblacion. Que
sinembargo no parece ser producto de la situacion de pandemia sino de una tendencia del ultimo
quinguenio, pero gue se expresa con enfasis en el 2021,

Resulta importante rescatar también una tendencia decreciente en la participacion de los bonos
destinados a atender el déficit cualitativo. Desde hace varios anos, con mayor intensidad desde
una década atras, se ha promovido gue las familias con viviendas propias gue presenten algunas
deficiencias, puedan optar por un bono para Reparacion, Ampliacion, Mejoras y Terminacion
(bonos RAMT). Muy levemente este tipo de bonos venia mostrando una mayor participacion, la
cual sin embargo, se revierte y en los ultimos anos evidencian una menor participacion,
fuertemente acentuada durante el ano 2021,

Como se menciond anteriormente, la distribucién de los BFV por programa presenta un
incremento en la cantidad y porcentaje de los bonos Art. 59 entre 2020y 2021 (pasaron de 2.028
a 2.580) y, por el contrario, los bonos ordinarios disminuyeron su participacion {se redujeron de

10 Se hace referencia al articulo 59 de la Ley de creacion del Sistema Financiero Nacional de Vivienda (SFNV), LEY
7052,

£l abordaje explicativo de los motivos o causas de esta situacion requieren un tratamiento aparte, que desborda
los alcances de este balance, pero que se vuelve necesario. Ha habido varios esfuerzos del BANHVI para mejorar
esta situacion, pero, al parecer, no han dado los resultados esperados.
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10.845 a 8.848). Puede especularse que estas variaciones tienen sustento en las condiciones
economicas que ha vivido el pais en estos anos, que como se ha expuesto en el capitulo 1, hubo un
aumento en el desempleo (24% en el 2020 y 18% en 2021) y en los niveles de pobreza
independientemente del método de calculo (pobreza medida por ingresos, alcanzo el 26% en el
2020 y un 23% en el 2021) (PEN, 2021), motivo por el cual los bonos Art. 59 han sido mas
demandados. No obstante, y como se observa en la Figura 26, esa variacion coincide con el
comportamiento ciclo que experimenta la distribucion de los BFV por programa.

Figura 26.
Costa Rica. BFV por programa por afio, 1987 - 2021
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Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

Al revisar la distribucion historica de los BFV un elemento que sobresale, y que parece obvio, es
gue entre mas alto el estrato socioeconémico de las familias beneficiadas con los bonos, mas
amplia es el area de construccion de la solucion de vivienda (Figura 27). Esto se explica en parte
por la influencia de los bonos RAMT, la tendencia es que las viviendas mejoradas con el bono,
tienden a ser de areas mas grandes que las viviendas completamente construidas con bonos. Por
otra parte, influye también que a mayor estrato, se amplia la cantidad de bonos acompanados de
credito y que por lo tanto, pueden aspirar a soluciones de vivienda mas amplias.

En general, a partir del estrato 4, el tamano de las soluciones de vivienda con financiamiento de los
BFV experimenta un significativo aumento en las areas o dimensiones de las construcciones,
independientemente del “Proposito” o modalidad de financiamiento.
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Figura 27.
Costa Rica. Area promedio (m?) de las viviendas con bono por estrato de ingreso y propdsito
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Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

Cuando se realiza un cruce de la distribucion de los BFV de acuerdo al Programa y al propdsito
(Figura 28), se observan varios aspectos de interés. Uno de ellos es que lamayor concentracion de
los bonos financiados bajo el programa Art. 59, se da en el Propdsito de compra de lote y
construccion. Esto parece logico, las familias de menores ingresos y condicion de vulnerabilidad, la
mayor parte, deben buscar una solucion al suelo y a vivienda, ya que un bono ordinario no es
suficiente para poder acceder a ambas cosas. Por el contrario, la mayor parte de los bonos
ordinarios se concentran en el proposito de construccion en lote propio, partiendo del supuesto de
gue el bono es solo para construccion de vivienda y que la familia cuenta con terreno donde
construir.

Figura 28.
Costa Rica. Distribucion de Bonos por propdsito y programa, 1987-2021
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Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.
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Al inicio, a la entrada en vigencia del SFNV y la distribucion de los BFV, estos se entregaban
mayoritariamente a familias con jefatura masculina, situacion que fue variando con el paso de los
anos. En el 2010 se llega a equilibrar la distribucion de los bonos de acuerdo al sexo de la jefatura
de familia, y mas bien comienza una etapa en la que ano con ano es mayor el otorgamiento de los
bonos a las familias con jefatura femenina. Pero en el 2020 esa tendencia experimento un leve
retroceso, que en el 2021se detuvo, solo se dio un muy ligero incremento de nuevo, del lado de las
familias con jefatura femenina, recuperando, modestamente la tendencia de los anos anteriores a
la pandemia. La disminucion de los casi 1.500 bonos durante el 2021, parece haber afectado mas
alas familias de jefatura masculina.

Figura 29.
Costa Rica, Cantidad total de bonos y porcentaje segun sexo de la jefatura de familia, por
afo, 1987-2021
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Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

Esinteresante hacer notar como desde el inicio de laentrega de los BFV, las areas de las soluciones
de vivienda han marcado una tendencia a ser mayores para las familias con jefatura masculina,
muy someramente al inicio, pero especialmente a partir del ano 2014, se incrementa la diferencia
de acuerdo al sexo de la jefatura de la familia. A partir de ese ano se experimenta un crecimiento
general en las areas promedio de las soluciones de vivienda, el cual acusa una diferencia cada vez
mas marcada a favor de las jefaturas masculinas. Diferencia que para el 2021 fue menor, al no
crecer el area de las soluciones asociadas a jefaturas masculinas pero si hay un leve crecimiento
en el caso de las soluciones con jefatura femenina (Figura 30).
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Figura 30.

Costa Rica: Promedio de drea de construccion por afio segun sexo de la jefatura de familia,
1987-2021
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Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

2.4 Viviendas y bonos; distribucion espacial y concentracion

LOS procesos socioeconomicos, asi como las politicas publicas, principalmente las relacionadas
con el desarrollo urbano, tienen su expresion en la ocupacion y uso del suelo. La dinamica de la
construccion no escapa a esos Procesos, que en el caso de la construccion residencial obedece a
factores muy diversos, siendo el acceso y precio del suelo uno de los principales. En el ultimo
sexenio se tramitaron para todo el pais 141.203 permisos de construccion para vivienda, los 20
cantones en los que mas se construyo, que representan un 23% del total, concentraron un 55% del
total de construcciones (Tabla 5). De esos veinte cantones, 8 de ellos pertenecen a la Region
Central del pais, la cual concentra poco mas del 60% de la VIO y de la poblacion del pais.

Algunos de los cantones fuera de la Region Central se reconocen como polos importantes de
desarrollo por su dinamica econémica, por el volumen de poblaciony por la existencia de ciudades
satélites en ellos, tales como Pérez Zeledon, San Carlos, Pococi, sin embargo hay otros cantones
gue llaman la atencion por su baja densidad y que no son reconocidos por su produccion, tal el
caso de Upala, Garabito, Sarapigui, Coto Brus y otros.
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Tabla 5.
Costa Rica: Cantones con mayor cantidad tramitacion permisos de construccion 2016 - 2021

Canton Viviendas construidas por Ao, INEC Total
2016 2017 2018 2019 2020 2021 SRt

Pérez Zeledon 1429 1395 1338 1955 1133 1155 8.405
San Carlos 1158 1151 1.380 1602 1143 1121 7.555
Alajuela 1973 819 800 1105 940 1313 6.950
Pococi 1028 1001 887 928 1m8s 95 5877
Cartago 1332 1m 465 688 529 1035 5160

San Ramon 809 603 652 635 501 590 3790
Santa Cruz 612 563 660 510 630 766 37M

Upala 459 455 559 623 840 494 3430
Alajuelita 2193 362 289 236 143 12y 3.364
Grecia 44 420 565 372 606 693 3.097
Puntarenas 556 351 497 760 423 472 3.059
Heredia 1162 704 37 178 141 389 2.945
Sarapiqui 386 500 459 494 442 417 2698
Santa Ana 624 515 373 255 597 310 2674
SantoDomingo 318 358 452 1186 127 228 2.669
Coto Brus 273 355 530 668 373 306 2.505
Osa 439 380 395 379 402 425 2.420
Nicoya 325 317 349 532 438 455 2.416

La Union 441 424 378 316 461 377 2.397
Garabito 278 948 274 221 193 462 2376

Nota: Tomado de INEC, Estadisticas de la construccion.

De la observacion de los datos de la Tabla 4 surge la pregunta de ¢por qué estos cantones, fuera
de la Region Central, presentan volumenes de construccion residencial tan altos?, una de las
razones es la distribucion de bonos familiares de vivienda en esos territorios.

De los 20 cantones que concentran la mayor cantidad de permisos de construccion del ultimo
sexenio, 12 de ellos, estan entre los 20 cantones con mayor cantidad de bonos de vivienda
recibidos. Se trata de cantones con territorios extensos, poco poblados, ubicados en zonas
costeras vy fronterizas, con algunas pocas excepciones como Cartago y San Ramon. Estos 20
cantones concentran el 65,5% de los bonos distribuidos.
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Tabla 6.
Costa Rica: Cantones con mayor cantidad de bonos de vivienda

Canton Total

general
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Pérez Zeledon 1070 1.041 902 1054 902 712 5681
Pococi m7z 909 782 919 922 822 5471
San Carlos 740 755 859 937 801 797 4889
Upala 447 440 447 495 425 452 2701
Sarapiqui 369 451 445 526 451 338 2630
Guacimo 431 392 361 475 511 BES 2525
Coto Brus 322 294 439 551 391 278 2275
Buenos Aires 459 361 300 438 326 280 2164
Puntarenas 372 262 355 389 14 241 2033
San Raman 359 235 292 323 299 249 1757
Limon n8 264 361 382 349 255 1729
Turrialba 287 335 209 308 232 252 1673
Siguirres 217 270 375 224 273 288 1647
Golfito 244 214 305 306 238 202 1559
Matina 210 389 218 295 185 205 1502
Santa Cruz 260 358 168 237 289 154 1466
Corredores 266 204 229 291 259 209 1458
Cartago 162 138 169 154 370 321 1314
Osa 225 203 216 203 234 127 1208
Nicoya 143 162 I 278 265 167 n86

Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

Las condiciones al interior de estos cantones tampoco son homogéneas, existen diferencias entre
distritos de un mismo cantén, de ahi que se presenta la informacion para los distritos con mayor
cantidad de permisos de construccion y de BFV recibidos.

En 20 distritos, con la mayor concentracion de permisos de construccion del sexenio Ultimo, que
representan un 5% del total, se concentran un 20% de los permisos tramitados. Solamente 6 de
estos distritos pertenecen a la Region Central. Siendo esta la zona mas poblada del pais, se
esperaria una mayor cantidad de distritos entre los que mas se construye, no estan los distritos
centrales o cabeceras de canton, de la Region Central, como si sucede con cantones y distritos de
otras regiones del pais, como San Isidro, Liberia, Guapiles, Quesada. Parece ser que la politica de
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uso del suelo, es la gue determina la dinamica de la construccion de vivienda con bono en estos
territorios.

Tabla7.
Costa Rica: Distritos con mayor cantidad de permisos de construccion 2016 — 2021

Cadigo Distrito Viviendas construidas por Ao, INEC Total
2016 2017 2018 2019 2020 2021 St

1901 San Isidro de El General 485 506 325 572 340 392 2.620
1005 San Felipe 1783 51 13 155 69 79 2.250
6101 Jaco 251 907 232 156 Mo 314 1979
1903 Daniel Flores 285 269 301 423 276 280 1834
70205 Cariari 294 279 253 266 296 199 1587
41003 Las Horquetas 244 285 265 292 256 238 1580
20108 San Rafael 957 317 3 n3 43 79 1540
30105 Agua Caliente (San Francisco) 267 388 73 12 129 498 1.467
10203 San Rafael 200 512 490 48 57 152 1459
70201 Guapiles 246 255 219 220 229 270 1439
21001 Quesada 254 231 240 258 212 239 1434
21301 Upala 149 n7z 241 205 467 140 1319
70203 Rita 254 223 191 196 245 147 1256
40104 Ulloa 335 466 101 97 74 125 1198
21004 Aguas Zarcas 166 190 208 240 7 190 1165
21007 LaFortuna 152 160 220 287 159 157 1135
30m Quebradilla 343 217 99 167 158 1o 1094
50101 Liberia 230 144 163 256 n2 166 1.071
20105 Guacima 103 104 109 145 199 299 959
50301 Santa Cruz 196 108 195 107 209 131 946

Nota:INEC, Estadisticas de la construccion, 2022.

De los 20 distritos con mayor cantidad de permisos tramitados en el periodo de esos 6 anos, 8 de
ellos son parte de los 20 distritos que mayor cantidad de bonos han recibido.
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Tabla 8.

Cuadro 2.8 Costa Rica: distritos con mayor cantidad de BFV 2016 - 2021

Cadigo

70205
41003

n9o

70203
N903
50101
70301
60301
70601
70102
21004
60801
70201
50301
21303
21013
70502
70204
60802

21301

Distrito

Cariari
Las Horgquetas

San Isidro de
General

Rita

Daniel Flores
Liberia
Siquirres
Buenos Aires
Guacimo

Valle La Estrella
Aguas Zarcas
San Vito
Guapiles

Santa Cruz

San José (Pizote)
Pocosol

Batan

Roxana
Sabalito

Upala

El

Bonos familiares de vivienda por Ailo, BANHVI

2016

367

232

276

275

204

157

18

158

157

15

123

129

140

66

13

73

94

109

78

121

2017

312

272

272

245

190

132

175

135

128

149

135

77

10

243

128

136

279

134

94

84

Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

Estos 20 distritos (5%) concentran el 20% de los BFV del periodo senalado, ninguno de ellos
pertenece alaRegion Central, que concentralamayor cantidad de vivienda, de déficit habitacionall,
de poblacion, etc. Esto es resultado de una politica del sector vivienda que asignan los bonos de
acuerdo a variables asociadas al valor y acceso al suelo, ya sea porgue los beneficiarios y
beneficiarias cuentan con terreno propio 0 porque pueden acceder a suelo de bajo costo,
condiciones que muy dificimente comparten sectores populares o vulnerables en la Region

Central.
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2018

268

281

246

206

196

312

266

131

M9

221

149

174

101

53

109

120

97

88

107

92

2019

321

315

227

236

207

76

ne

206

225

206

172

217

129

120

121

168

84

133

153

176

2020

259

250

223

246

Al

238

129

M9

147

168

133

n2

147

170

109

104

81

130

168

88

2021

242

246

208

151

181

106

159

143

109

16

161

87

158

75

144

nz

71

108

80
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Total
general
1.769
1596

1452

1359
1189
1021
963
892
885
875
873
796
785
727
724
718
706
702
680
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Las zonas fuera de la Region Central donde se entregan los BFV requieren de este apoyo
financiero, en general son zonas deprimidas, con altos indices de pobreza y bajo indice de
Desarrollo Humano, sin embargo la distribucion de estos recursos, no parece responder a una
politica que responda vy priorice la reduccion de los problemas habitacionales de territorios
especificos. Esto se debe, en gran medida, a que son los entes financieros los que definen y
deciden donde se otorgan los BFV, regidos por los rendimientos financieros, no por una politica
publica.

Las municipalidades deberian poner mas atencion e interés en la asignacion de los BFV en sus
cantones, no solo como solucion a los problemas habitacionales, sino como apoyo a la dinamica
economica local. Enlos distritos arriba identificados, los BFV entregados en el periodo de los 6 ahos
senalados, representan mas del 60% de los permisos de construccion tramitados, en 6 de ellos,
mas del 70%. Lo que significa que la construccion residencial en estos territorios gira en torno al
financiamiento de los bonos, los cuales se traducen en construccion y los encadenamientos que
generan, como empleo, transporte, ventas de servicios, ademas de la movilizacion de materiales.
Por ejemplo, el distrito de Cariari, en 6 anos ha recibido mas de 1.700 bonos. Si eso se traduce a
viviendas, es cuestion de calcular la cantidad de puertas, ventanas, muebles, materiales y muchas
cosas mas que demanda la construccion.

La concentracion de construcciones y de bonos de vivienda, podria ser gue no favorezca un
adecuado ordenamiento territorial, pero aun asi, se podria aprovechar las ventajas que puede
brindar la concentracion, estableciendo nichos de negocios que pueden apuntalar el desarrollo
economico local.

Hallazgos

De acuerdo a los calculos realizados durante el ano 2021, el Déficit Habitacional se mantiene
relativamente estable, pasa de un 43,2 a 43,5% de la VIO; disminuye el déficit cuantitativo, de
23120 unidades (1,46%) a 15.951 unidades (1,0%). Pero aumenta déficit cualitativo, al pasar de
659.959 unidades (41,7%) a 701.507 unidades (42,5%).

Esto a pesar de la fuerte presion que representa el importante nimero de viviendas con algun
grado de deterioro o deficiencias que, sin ser contempladas por este calculo, podrian impactar la
estadistica a futuro.

Por otro lado, aumenta en este periodo la cantidad de permisos de construccion; en el 2020 se
tramitaron 20.885 y en el 2021 fueron 23.458, un aumento de 2.573 viviendas y una variacion de
un12%. Lo mismo sucedio con el area tramitada en metros cuadrados, que paso de 3a 3,9 millones
de area de construccion.

Esto al tiempo que disminuye la cantidad de bonos familiares de vivienda, durante el 2020 se
entregaron 12,870 BFV, mientras que para el 2021 fueron 11.428, casi 1.500 soluciones menos. Los
BFV ordinarios se concentran en el proposito “Construccion en lote propio” y los bonos Art. 59, se
concentran en “compra de lote y construccion”. Esto es esperable, ya que beneficiarios de Art. 59,
es poblacion en mayor vulnerabilidad.
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En cuando a la construccion, fue posible observar gue 20 cantones en los gue mas se construyo,
gue representan un 23% del total, concentraron un 55% del total de construcciones. De esos 20,
solo 8 pertenecen ala Region Central, territorio que concentra el mayor porcentaje de poblacion y
vivienda. Llama la atencion algunos de estos cantones por su baja densidad, tales como Upala,
Sarapiqui, Osa, Coto Brus, Nicoya.

De los 20 cantones que concentran la mayor cantidad de permisos de construccion del ultimo
sexenio, 12 de ellos, estan entre los 20 cantones con mayor cantidad de bonos de vivienda
recibidos. Se trata de cantones con territorios extensos, poco poblados, ubicados en zonas
costeras y fronterizas, con algunas pocas excepciones como Cartago y San Ramon. Estos 20
cantones concentran el 65,5% de los bonos distribuidos.

Finalmente, de los 20 distritos con mayor cantidad de permisos tramitados en el periodo de esos
6 anos, 8 de ellos son parte de los 20 distritos que mayor cantidad de bonos han recibido.
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Vivienda y sector financiero:
comportamiento en época de crisis
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Introduccion

Este capitulo esta dedicado a analizar
algunas variables eindicadoresrelacionados
con el sector vivienda desde la perspectiva
del financiamiento. En ese sentido se indaga
sobre el aporte del Sistema Financiero para
la Vivienda a las soluciones habitacionales,
por un lado desde los datos del Banco
Hipotecario de la Vivienda (BANHVI), asi
como de los otros entes financieros.

En el primero caso, mas alla de la cantidad de
recursos gue coloca el BANHVI, se rescatan
dos temas, la distribucion espacial de estos
recursos y como, éstos, permiten movilizar
una cantidad mayor de recursos por medio
de los creditos asociados a los bonos de
vivienda. El financiamiento por medio de
bonos a  grupos de estratos
SocCioeconomicos un poco mas altos a los
tradicionales con los que trabaja el BANHVI,
permitio que miles de familias accedieran a
créditos para vivienda con los cuales
financiar sus soluciones residenciales.

Se rescata también la distribucion de la
colocacion de los recursos de vivienda en el
territorio y como, se insinda, una cierta
“‘especializacion espacial” de los diferentes
entes financieros, la cual no puede ser
sustentada con mayor peso, ante la falta de
datos.
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3.1. Bonos familiares de vivienda: recursos y distribucion

Los grandes problemas acumulados durante décadas alrededor de la situacion del pais en materia
de (falta de soluciones) de vivienda desembocaron enla década de los 80°s del siglo pasado, hace
40 anos, en diferentes iniciativas de los sectores populares demandando soluciones o apoyo para
obtener una vivienda digna. Grandes manifestaciones publicas y toma de terrenos por parte de
grupos de familias, unos mas organizados gue otros, generaron una enorme presion social y
politica alrededor deltema de la vivienda, no solo paralos sectores populares, en general para todo
la poblacion, producto de una fuerte inflacion, una devaluacion de la moneda, crisis fiscal, y un
cambio en el modelo de desarrollo, pasando de un estado benefactor a un estado neoliberal.

La presion social y el compromiso politico adquirido por el senor Arias, electo presidente de la
Republica para el periodo 1986 - 1990, llevaron en ese primer ano a la creacion del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV) por medio de la Ley 7250, en la cual se senala

Articulo 1°- Créase el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, que sera una entidad
deinterés publico, regida por la presente ley y que tendra como objetivo principal fomentar
el ahorro y la inversion nacional y extranjera, con el fin de recaudar recursos financieros
para procurar la solucion del problema habitacional existente en el pais, incluido el aspecto

delos servicios.

Y en el articulo segundo la ley senala como esta constituido el SFNV:

Articulo 2° - El Sistema Financiero Nacional para la Vivienda estara integrado por el Banco
Hipotecario de la Vivienda, como ente rector, y por las entidades autorizadas previstas en

estaley.”®

Desde la creacion del SFNV se han ido sumando diferentes instituciones al Sistema; bancos,
mutuales, cooperativas, etc. de tal manera que se ha convertido en una organizacion muy robusta
y que mueve una enorme cantidad de recursos financieros hacia el sector vivienda. Esta es una

2 Para mayor detalle sobre este tema ver: Mora, M. y Solano, F. Nuevas tendencias del desarrollo urbano en Costa
Rica: El caso del Area Metropolitana de San José. Ed. Alma Mater, 1994.

B Asamblea Legislativa, Ley 7052, 1986
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masa de capitales dificil de determinar y cuantificar debido a los procesos y encadenamientos
detras de las soluciones de vivienda.

Solo el BANHVI, en los ultimos 5 anos, ha entregado en bonos familiares de vivienda la suma algo
mayor alos quinientos cincuenta mil millones de colones (556.091.269.614,29). Algunos de los BFV
van acompanados de créditos, mas los créditos que otorgan entidades financieras
independientes de los BFV. Esa cantidad es solo delos Ultimos 5 anos, ya que para anos anteriores
habria que hacer un ejercicio de céalculo del valor del dinero para traer los montos a valores
presentes. De momento el interés se centra en evidenciar el aporte del SFNV, por medio de los
bonos, ala economia nacional.

Tabla9.
Costa Rica, cantidad de bonos familiar de vivienda y montos por afio 2017 — 2021

Ano Bonos Monto en colones
2017 N155 95.469.255.417,30
2018 1.461 104.904.325.385,84
2019 12.844 N9.150.463.942,26
2020 12.873 120.887.672192,20
2021 N.428 N5.679.552.676,69

Fuente: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

El'monto en colones que anualmente distribuye el BANHVI tiene efectos de encadenamiento muy
importantes, los cuales, a escala nacional, seguramente no tienen el impacto si se analizan en una
escala mas local, de canton o de distrito. Por ejemplo, solo para el 2021 el canton de San Carlos
recibio 797 BFV para un monto de #7.402.134.587,7. San Carlos es un canton rico, con muchos
recursos a partir de sus diferentes actividades agropecuarias, forestales, turismo, etc. Pero en el
caso de Upala, un canton poco poblado, con muchas limitaciones, en la zona fronteriza, los 452
bonos entregados durante el 2021 representan mas de cuatro mil doscientos millones de colones
(4.267.783.953). Esa cantidad de recursos tiene un impacto importante en la actividad de la
construccion local.

Desafortunadamente, en el pais no se cuenta con un registro de la produccion a escala cantonal,
pero seguramente que la construccion ligada a los BFV en el caso de Upala, es uno de los rubros
mas significatives. Esto es alin mas importante, porque tal y como se observa en las estadisticas
de construccion, en algunos cantones, como en el caso de Upala, la construccion de vivienda
depende en su gran mayoria de los BFV.

El financiamiento otorgado por medio de los BFV no solo es un beneficio directo para las familias
gue lo reciben, sino que se convierte en una fuente de recursos, que tienen un impacto en la
economia local, el cual podria ser mayor si se crearan mecanismos de planificacion y organizacion
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de la produccion de viviendas, fortaleciendo emprendedurismos locales, como fabricacion de
blocks, puertas y ventanas, transportes, y otras tantas actividades que demandala construccion.

El ejemplo del caso de Upala es muy llamativo por la cantidad de BFV en relacion con la cantidad
de poblacion y de viviendas del cantén. Como se expuso en el capitulo anterior, la cantidad de
bonos entregados en Upala durante los Ultimos 6 anos, representan un 25% del total de viviendas
gue tenia el canton en el 2011. Mas adelante se volvera sobre el tema territorial.

Siguiendo con el analisis de la informacion del financiamiento en cuanto a los bonos familiares de
vivienda, entre el ano 2020y el 2021 el monto de los recursos colocados como BFV se redujo en
un 4,3%, algo mas de 5 mil millones de colones, lo gue se tradujo en una disminucion de un 1,2% de
bonos, es decir, 1.445 bonos menos, en términos practicos, se trata de casi1.500 viviendas menos
enel 2021respecto al 2020. Esa reduccion enla cantidad de recursos y enla cantidad de los bonos
se refleja en el monto promedio de los BFV de uno y otro ano; durante el ano 2020 el monto
promedio de los bonos fue de £9.390.792, ese valor promedio aumento para el 2021210122 467
de colones. Eso significa gue no solo bajo la cantidad de recursos, sino gue fue necesario un monto
mayor por solucion.

Datos del Banco Central de Costa Rica evidencian un aumento en los indices de precios de los
productos que son insumos de la construccion residencial. De hecho el Banco tiene una
metodologia de prototipos de vivienda para poder cuantificar los cambios en los precios de
acuerdo a esos prototipos de vivienda."

Tabla10.
Costa Rica: Indice de precios de insumos para la construccidn por tipo de obra

4 trimestre 2020 4 trimestre 2021 Variacion

Vivienda Interés Social, concreto 123,01 137,36 14,35
Vivienda Interés Social, prefabricada 122,74 135,64 129

Vivienda clase media 121,55 136,36 14,81
Vivienda clase alta 119,56 132,39 12,83

Nota: Tomado de datos del Banco Central de Costa Rica.

Con base en la informacién del Banco Central es evidente el aumento en los costos de
construccion residencial. De tal manera que los BFV tuvieron que enfrentar una disminucion en el
presupuesto global asi como un aumento en los costos de construccion, con lo cual es facil
entender la disminucion en el total de bonos distribuidos durante el ano 2021. Pero el aumento en

1 Para mayor informacion al respecto ver la pagina del BCCR
https.//gee.becr ficr/indicadoreseconomicos/cuadros/frmvercatcuadro.aspx?idioma=1&codcuadro=2627#Notas
2627
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los costos de construccion no solo afecto a las viviendas de interés social, fue una afectacion
general para la construccion de viviendas, independientemente del prototipo de vivienda.

A pesar de lo anteriormente expuesto, y tal como se presenta en el Capitulo I, la construccion
residencial crecio durante el 2021en relacion con el 2020, pero no fue gracias alos bonos familiares
de vivienda.

Unade las variables para explicar este crecimiento es la colocacion del crédito para vivienda, sobre
el cual se presentara informacion en el siguiente apartado. De momento interesa volver al tema
territorial y la distribucion espacial de los recursos.

La mayor parte de los BFV se distribuyen fuera de la Region Central del pais, la que concentra el
44% de todos los BFV, especialmente los bonos art. 59, que estan destinados para grupos en
condiciones de mayor vulnerabilidad socioeconomica. Por el contrario, al observar los bonos
acompanados de crédito, los bono-crédito se percibe como estos tienden a concentrarse en
términos relativos en la Region Central (55%), pero 1o que mas salta a la vista es el volumen de los
recursos colocados en estaregion en comparacion con el resto del pais.

Figura 31.
Costa Rica: Total del crédito para los bono-crédito segtn region por afio en colones, 2017-
2021

50 000 000 000

45 000 000 000

40 000 000 000

35 000 000 000

30 000 000 000

25 000 000 000

20 000 000 000

15 000 000 000

10 000 000 000
5000 000 000
0 [ | [ ] I
2017 2018 2019 2020 2021
Brunca Central Chorotega Huetar Atlantica B Huetar Norte Pacifico Central

Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

Del total del crédito entregado asociado a los bonos familiares de vivienda de los ultimos cinco
anos, el 71 % de ese monto corresponde a la Region Central, y aunque esta region
proporcionalmente recibe una cantidad mucho menor de bonos de acuerdo a su poblacion y
Déficit Habitacional, los que en ella se distribuyen, un porcentaje mayor que en otras regiones,
estan acompanados de crédito, a lo cual es necesario anadir también, que los créditos que se
entregan en esta region son de montos mayores. Durante los dos Ultimos anos la cantidad de
bonos-crédito aumento sustancialmente, de un 14% en el 2019 paso a un 22% en el 2020 y a un

81



Capitulo 3

26% en el 2021. Este aumento se concentré fundamentalmente en la Region Central, y aunque tuvo
una pequena disminucion en esta region mantuvo una amplia participacion, ademas de que el
resto del pais aumento entre esos dos anos.

Figura 32.
Costa Rica: Porcentaje de bonos con crédito por region, 1988-2021.
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Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

En el Anexo 3.1se presenta un cuadro comparativo de todos los cantones del pais'™®, para cada uno
de ellos se ha calculado un promedio del crédito asociado a los BFV correspondiente a los anos del
2015 al 2021. De los 25 cantones con los promedios de montos de crédito con bono mas altos,
todos pertenecen a la Region Central. En contraste, de los 25 cantones con los promedios mas
bajos, solo dos de ellos se ubican en la Region Central. Lo que no hace mas gue reflejar la
desigualdad territorial que expresa el pais en muchos ambitos.

En los primeros anos del SENV un alto porcentaje de los bonos familiares de vivienda, la mayoria,
se entregaban asociados al credito, el bono era un complemento al crédito para vivienda, con el
paso de los anos esta situacion fue cambiando, al punto que el bono paso a ser “gratuito”, y
totalmente proporcional al estrato socioeconémico utilizado por el SFNV. Durante las dos ultimas
décadas los BFV acompanados de crédito han venido representando alrededor de un 20% del
total de bonos entregados, no obstante en los anos en que la pandemia obligd a escala mundial, a
medidas mas restrictivas con fuertes impactos econémicos, de lo cual Costa Rica no estuvo
exento, fue en estos anos, 2020 y 2021, que comienza a darse un incremento en la participacion
delos BFV acompanados de crédito, sin llegar a los niveles anteriores al ano 2000, pero si con una
variacion importante respecto a anos anteriores.

15 Se trata de 82 cantones, ya que los mas recientes, creados en el ario 2021, Monte Verde, asicomo el creado en el
ano 2022 Puerto Jiménez, no cuentan con informacion para este analisis.
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Un aspecto central para explicar este incremento en la distribucion de los bonos con crédito es el
aumento en la colocacion de BFV en familias ubicadas en el estrato 3 o superior, los cuales en
general van acompanados de crédito. Esto se deriva de unainiciativa del BANHVIy del Ministerio
de la Vivienda que en conjunto con algunos entes autorizados durante el 2019 impulsaron el
Programa Ingresos Medios (PIM) por medio del cual se les brindé subsidio a beneficiarios del
estrato 3al 6, lo que en los Ultimos anos abarco a mas de 3.000 familias.

Tablal.
Costa Rica: BFV con crédito por afo, segun estrato, cantidad y porcentaje 1987 — 2021.
Estrato de ingreso Total Porcentaje
general bono crédito
Ao Estrato1 Estrato15 Estrato 2 Estrato 2.5 Es{rato 3y estrato 3y mis
mas

1987 26 13 20 15 17 9 18,7
1988 2.063 1659 1418 973 1487 7.600 196
1989 4049 2.531 1894 1514 3433 13.421 256
1990 5444 2.571 1.761 1.799 3.880 15.455 251
1991 6.842 3.093 1401 1.386 2.286 15.008 15,2
1992 7.416 3.566 1583 986 1687 15.238 m
1993 7.456 4141 2418 1239 1591 16.845 94
1994 4247 2701 1375 527 548 9.398 58
1995 9168 4193 1576 454 317 15.708 2
1996 1830 3999 1060 315 190 17.394 11
1997 15169 3.710 822 316 174 20191 0,9
1998 7.434 2132 737 187 131 10.621 12
1999 4231 1401 565 229 172 6.598 26
2000 9.516 2924 1.094 477 303 14.314 2]
2001 7483 2.347 1051 616 358 1.855 3
2002 6.699 1657 513 234 132 9.235 14
2003 5490 1942 612 258 147 8.449 17
2004 7.440 2.540 966 385 237 1.568 2
2005 7.046 1782 686 247 156 9.917 16
2006 5966 1730 646 262 152 8.756 17
2007 7.610 2450 784 360 238 n.442 2]
2008 8.876 2435 763 & 268 12.715 2]
2009 7.201 1630 503 193 n5 9.642 12
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2010 7.883 1951 487 228 173 10.722 16
201 7.565 1933 518 278 167 10.461 16
2012 6.743 1821 492 225 182 9.463 19
2013 7.064 1876 596 258 267 10.061 27
2014 6.678 1928 594 239 315 9.804 32
2015 7.620 2.029 642 340 236 10.867 2,2
2016 8.343 2186 715 327 252 1.823 2]
2017 7.990 2054 626 275 210 Nn155 19
2018 8129 2142 705 262 223 1.461 19
2019 9.235 2.204 691 338 376 12.844 29
2020 7.688 2139 871 529 1646 12.873 12,8
2021 6.224 1961 833 585 1825 1.428 16
Total 249.864 81371 32.018 17.279 23.891 404.423 5,9
general

Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

Que las familias puedan optar por bonos-crédito se traduce en montos de solucién mayores a que
Si se tratara solo de bonos ordinarios, lo que a su vez puede traducirse en mejores soluciones de
vivienda, ya sea en cuanto a area de construccion, acabados, y acceso y condiciones de los
terrenos. Este Ultimo factor es esencial para las soluciones de vivienda. En el Capitulo Il se
menciona como la distribucion de los bonos favorece a zonas alejadas de la GAM y en gran parte
esto se debe a que en esas zonas es mas accesible el suelo para construir. En la GAM y ciudades
principales, a pesar del Déficit Habitacional, es muy dificil lograr soluciones de vivienda de interés
social, por la dificultad para acceder al suelo urbano de buena calidad.

Mejores soluciones de vivienda, en cuanto a tamano, acabados, servicios, ubicacion, y otros
aspectos sonimportantes para la calidad vida, pero sobre todo para momentos de crisis, como en
el caso de lapandemia por la COVID-19. En el Balance correspondiente al ano 2020 se senala como
gran parte de la poblacion tuvo que enfrentar condiciones de confinamiento en viviendas de areas
reducidas, dentro de las cuales debieron de asumir nuevas actividades como el estudio y el
trabajo, solo para mencionar solamente dos.

Por medio del financiamiento a familias de ingresos que las ubican en estrato 3 del SFNV y mas
altos, ha sido posible que accedan a créditos que les permitan mejores condiciones de vivienda.
Entre mas alto el nivel de ingresos de las familias, mas bajo es el monto del bono recibido. Los
recursos de los bonos de los estratos mas altos, se convierten en la prima que muchas veces las
familias no tienen para poder acceder a un crédito dentro del sistema financiero, o para utilizarlo
de manera diferido para afrontar el pago, por un periodo, de las cuotas de un crédito, de un monto
mayor, que Sino se tuviera tal aporte.
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Enlapagina oficial del BANHVI se senalan los montos maximos de los BFV alos que pueden aspirar
las familias dependiendo de sus ingresos.

Tabla12.
Costa Rica, Ingreso familiar y monto maximo BFV

Ingreso familiar bruto Monto de bono maximo
141.376,5 o menos 8.480.000,00
Hasta 282.753 8.480.000,00
Hasta 424.129,5 8.420.000,00
Hasta 565.506 8.360.000,00
Hasta 706.882,5 7.977.000,00
Hasta 848.259 7.594.000,00
Hasta 989.635,5 7.212.000,00
Hasta 1.131.012 6.829.000,00
Hasta1.272.388,5 6.446.000,00
Hasta 1.413.765 £.064.000,00
Hasta 1.555.141 5.681.000,00
Hasta 1.696.518 5.299.000,00

Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

Otro de los elementos a rescatar es gue los bonos-crédito experimentan una tendencia a cerrar la
brecha de género. Cada vez es mayor la cantidad de bonos-crédito otorgados a familias con
jefatura femenina. En parte esto es expresion del aumento general enla participacion de los bonos
entregados a jefaturas femeninas, pero como se presenté en el capitulo anterior, a pesar de que
enlos ultimos anos es mayor la cantidad de BFV entregados a jefaturas femeninas, el total histérico
aun favorece a las jefaturas masculinas, de igual manera sucede y de manera mas marcada con
los bono-crédito otorgados a jefaturas femeninas, que siguen teniendo una menor participacion.
La tendencia a cerrar esta brecha entre los BFV entregados a hogares con jefatura masculina o
femenina, sufrio un ligero retroceso durante el ano 2020, pero que en el 2021 volvio a retomar la
tendencia historica
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Figura 33.

Costa Rica: Cantidad de bonos con crédito segun género por afio, 1987-2021
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Nota: Tomado de base de datos del BANHVI, 2022.

3. 2. Cartera crediticia; comportamiento y tendencias

La colocacion de créditos totales para vivienda, sumando los créditos en dolares y en colones,
colonizados en colones reales, durante el 2021 crecio significativamente respecto a la colocacion
del 2020, de acuerdo con los datos del Banco Central de Costa Rica. Este crecimiento es el mas
alto del ultimo quinguenio, ala vez gue mantuvo la tendencia de crecimiento experimentada desde
el 2019. A pesar de la crisis generada por la pandemia, en el 2020 hubo crecimiento en la colocacion
de los créditos para vivienda, fue leve, pero positivo. Mejorando la situacion del 2019, que fue

negativo.

Figura 34.
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Nota: Tomado de datos del Banco Central de Costa Rica, 2022.
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No obstante el crecimiento experimentado durante el 2021, este no fue igual para todas las
entidades, ni para todas las monedas, en este caso dolares y colones

El crecimiento experimentado durante el 2021 en la colocacion de los créditos para vivienda en
colones, se debe fundamentalmente a la colocacion de los bancos publicos, aunque las otras
entidades también expresan un crecimiento positivo, este es sumamente discreto, en
comparacion a los bancos publicos.

Digno de observar es también el hecho de que los bancos privados aparecen con una colocacion
inferior a la de cooperativas y mutuales. Ademas de que la participacion de los privados decayo
desde el 2017y no ha recuperado la cuota gue tuvo ese ano, a pesar de leves incrementos durante
el 2020y 2021. El caso de las Mutuales es interesante de observar también, porque desde el 2018
mantienen un crecimiento en la participacion de la cartera crediticia de vivienda. Es un crecimiento
modesto, en algunos casos, pero sostenido y gue en los ultimos anos ha superado la colocacion
de los bancos privados.

De lo anterior se desprende que los bancos privados no parecen ser una opcion atractiva para los
créditos de vivienda en colones.

Figura 35.
Costa Rica. Colocacion total de crédito del sistema financiero al sector privado no financiero
en vivienda en millones de colones reales segun entidad, 2017 - 2021
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Nota: Tomado de datos del Banco Central de Costa Rica, 2022.

En cuanto al tipo de moneda extranjera, la tendencia de los Ultimos anos es que cada vez es menor
la colocacion de creditos en dolares, siendo este mercado manejado de manera muy manifiesta
por los bancos privados.
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Figura 36.
Costa Rica Colocacion de crédito del sistema financiero al sector privado no financiero en
vivienda en millones de ddlares, 2017 — 2021

500 T
450 +

400 +

Bancos publicos
350 +
Bancos Privados

D
= 300 T Cooperativas
©
5 250 + Mutuales
g
é’ 200 -+ M Financieras
=

150 —+

100 +

50 —+

0 — } } } |
2017 2018 2019 2020 2021

Nota: Tomado de datos del Banco Central de Costa Rica, 2022.

La revision de los datos anteriores evidencia dos tendencias claras en relacion al financiamiento
para viviendas, por una parte existe un proceso de reduccion en la colocacion de créditos en
moneda extranjera, en dolares concretamente. Y otra tendencia bien definida es una mayor
participacion de los bancos publicos en la colocacion de créditos para vivienda, a pesar de su baja
participacion en cuanto a la colocacion en doélares.

Ala hora de sumar la colocacion total de los créditos colonizados para vivienda durante el 2021, el
resultado de tal gjercicio es un monto de ¢ 993.189.542.224 (novecientos noventay tres mil ciento
ochenta y nueve millones guinientos cuarenta y dos mil doscientos veinte cuatro). Si a esta
cantidad se le suma el monto de los recursos de los bonos familiares de vivienda que para el 2021
alcanzolacifrade £115.679.552.676,69, todo lo cual suma #1.108.869.094.901. A este monto habria
que sumar aun los recursos utilizados por personas con capacidad para construir o comprar
vivienda con recursos propios, asi como otros entes como asociaciones solidaristas.

Realizando el mismo ejercicio para el ano 2020, se cuenta con un monto de la colocacion de
créditos colonizados de #814.559.046.620 que sumados al monto de los bonos distribuidos
durante ese ano (#120.887.672.192) suman un total de #935.446.718.812. Lo que significa un
incremento de un 18,5% entre el 2020 y el 2021 en los recursos disponibles para financiamiento
para vivienda a partir de la cartera crediticia y los BFV. Este fuerte incremento en los fondos
disponibles se refleja y explica el aumento experimentado en la cantidad de permisos de
construccion tramitados entre los anos 2020 y 2021, como se expuso en el capitulo anterior.

Pero, ¢cuantas viviendas y de qué tipo es posible construir con todos esos recursos? Esa es una
pregunta para la cual no se tiene una respuesta, sobre todo por la falta de informacion precisa y
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confiable. Por ejemplo, el Banco Central utiliza para sus cuentas una tipologia de viviendas
construida a partir de una detallada lista de actividades y sus respectivos insumos para la
construccion de viviendas.' Con base en lainformacion obtenida el Banco elabora 4 prototipos de
vivienda con un promedio de areas de construccion, costo por metro cuadrado de construcciony
costo de las viviendas, no se incluye precio de suelo y otras obras de urbanizacion. El resultado de
este gjercicio a diciembre del 2021, es el siguiente (Tabla13).

Tabla13.
Costa Rica Prototipos de vivienda BCCR, 2021

Prototipo Metros Costo por metro? Costoen
prototipo de prototipo colones
Vivienda tipo 1 prefabricada. Vivienda de 42 281.700,07 1831403
Interés Social
Vivienda tipo 1Concreto. Vivienda de 42 344.384,46 14.464.147

Interés Social Mamposteria
Vivienda tipo 2 Clase Media 15 365.445,33 42.026.213

Vivienda tipo 3 Clase Alta 493 582.263,59 287.055.948

Nota: Tomado de Banco Central de Costa Rica, Estadisticas de construccion, 2022.

Por otra parte se cuenta con los datos de las estadisticas de construccion que recopila el INEC.
Estas estadisticas cuentan con informacion no solo de la cantidad de viviendas construidas, sino
otras muchas variables tal como el valor de la obra (permiso de construccion) a partir de la cual es
posible calcular el valor de la vivienda y valor por metro cuadrado. Ademas presentalainformacion
referente ala fuente de financiamiento. Desafortunadamente estainformacion es muy omisa, para
mas de la mitad de los casos no hay datos.

6 Para mayor detalle al respecto consultar la pagina del BCCR, Indicadores Econdmicos, Estadisticas de
Construccion.
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Tabla 14.
Costa Rica. Cantidad de viviendas construidas y valor promedio por metro cuadrado y por
vivienda segun fuente de financiamiento, 2021.

Fuente de financiamiento Cantidad de Valor promedio porm?  Valor promedio
viviendas por vivienda
construidas

Bancos 3 264.350 31.226.175
Bono BANHVI 7977 180.877 0.227.448
Cooperativa 4 160.738 8.286.150
Ignorado 15.303 292.939 37.325.678
Instituciones del Estado 13 181612 8.481.250

(CCSS, IMAS, INS, INVU)

Mutuales 2 207.430 14.331932

Otros 10 222.858 N.826.292

Propio 146 227.482 14.558.817
Total general 23.458 249.978 26.503.666

Fuente: INEC, Estadisticas de la construccion, 2022.

Conbase en lainformacion disponible no se puede conocer el tipo de construcciones que se estan
financiando con recursos de los bancos publicos y privados, mutuales, cooperativas, etc,, la
categoria ignorada es demasiado amplia y no se tiene el dato detallado, esta limitacion proviene
directamente de la forma en se recopila la informacion.

A partir de la informacion disponible, de alrededor de 8 mil permisos de construccion, ninguno de
ellosllega al valor del prototipo de vivienda para clase media, eso debido a que practicamente toda
la informacion Util corresponde a bonos familiares de vivienda. Aun asi la informacion sobre las
construcciones financiadas con 10s BFV expresa un monto inferior alos dos prototipos de vivienda
de interés social utilizados por el BCCR.

Seguramente, y de manera hipotética, se puede plantear que los bancos se inclinan a financiar
viviendas en la Region Central, mientras que mutuales, cooperativas y BANHVI, lo hacen en las
otrasregiones. Pero la falta de datos no permite comprobar o desechar tal premisa.

Lainformacion sobrela cartera crediticia del Banco Central no brindainformacion sobre la cantidad
de obras, y lainformacion del INEC sobre las fuentes de financiamiento es muy incompleta. Por lo
tanto no es posible determinar el uso, distribucion y cuantificacion de lo que se construye con el
financiamiento disponible, no solo en cuanto a lo ya realizado, sino para hacer un ejercicio de
prospeccion y poder planificar en relacion con las tendencias futuras del Sector.
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Para cerrar este capitulo se comparte un recuadro que revisa la situacion de la morosidad en los
créditos hipotecarios para vivienda. La informacion se presenta hasta el 2020, momento mas
fuerte de la afectacion por la pandemia de la COVID-19 en el pais, con ella se pueden extraer
ensenanzas sobre formas de intervenir en algunos procesos socioeconomicos buscando el
bienestar de la poblacion.

Datos recopilados por parte del Ministerio de Economia, Industria y Comercio (MEIC) de 18
entidades financieras indican que a mediados del primer ano de pandemia (julio 2020) existian un
total de 197.645 créditos en la actividad de Construccion, compra y reparacion de inmuebles, de
los cuales cerca del 80% eran colocaciones en colones y 20% en dolares.

La mayor cantidad de los créditos en colones fueron colocados por entidades publicas (68%),
seguido por las Mutuales (21%), las Cooperativas (9%) y las entidades privadas (3%). El Banco
Nacional representa el 30% del total de créditos colocados en moneda nacional, seguido por el
Banco Popular de Desarrollo Comunal (18%) y el Banco de Costa Rica (17%). En relacion con los
créditos en dolares, la mayor participacion la tienen los bancos privados con cerca del 77%, de
estos el Bac Credomatic representaba el 30% del total de la cartera. La banca publica habia
colocado la cuarta parte del total de las lineas de crédito, siendo el Banco de Costa Rica el mas
importante dentro delas entidades publicas. Las mutuales y las cooperativas en conjunto alcanzan
un 4% de la colocacion en esta moneda.

La pandemia COVID-19 repercutio fuertemente en los ingresos de la poblacion del pais como
resultado de las restricciones impuestas a distintas actividades economicas en aras de disminuir
la propagacion de laenfermedad. Esta contraccion de l0s ingresos provoco una preocupacion por
el impago de los créditos hipotecarios, aumentando la mora de las carteras crediticias tanto en
colones como dolares. Entre enero y febrero del 2020, los créditos en mora -colones y délares-
entre 1y 60 dias (Regular) aumentaron un 12%, pasando de 16.968 a 19.325 operaciones. Aunque
inicialmente este aumento no se dio entre créditos con mora de entre 61 dias 180 dias
(Preocupante), ni en los que se encontraban en mora de mas de 180 dias y cobro judicial (Critico),
los cuales disminuyeron 12% y 2% respectivamente entre eneroc y febrero; posteriormente
aumento la cantidad de créditos con mora en ambas categorias. Entre febrero y abril, el numero de
créditos en mora de la categoria “preocupante” aumento un 9% vy los de estado “critico” un 3%.

Elriesgo asociado de que se mantuviera elincremento de los créditos de mora “regular’ y que esto
resultara en el continuo aumento de la cantidad de créditos en situacion “critica”y “preocupante”
hizo que por parte del gobierno y de las entidades financieras se implementaran medidas de
flexibilizacion para las obligaciones de las personas deudoras. Dichas medidas tuvieron un efecto
positivo inicialmente, la cantidad de créditos en mora “regular” disminuyeron un 33% en abril, y un
18% en mayo. Situacion similar sucedid con la cantidad de créditos en mora en situacion
‘preocupante”, los cuales disminuyeron un 16% entre mayo v junio, y se logro mantener estable la
cantidad de créditos en mora en situacion “preocupante” entre abril y junio.

Elmayorimpacto delas medidas se dio enla categoria “regular”, los cuales pasaron de representar
en marzo un 63% del total de créditos en mora a un 53% en abril. El efecto de estas medidas no fue
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suficiente para evitar el incremento de los créditos en mora en el tiempo, ya gue a julio se
observaba un aumento del indicador en las tres categorias (Figura 37).

Figura 37.

Composicion de la cartera con mora en créditos para compra, remodelacion o construccion
de vivienda con garantia hipotecaria. Periodo enero-julio 2020 (en numero total de
operaciones y porcentajes segun categorias)
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Nota: La clasificacion Regular considera todos los créditos que se encuentra en morosidad entre 1y menos de 60
dias, Preocupante los créditos en mora entre 61y 180 dias de atraso, y Critica es la suma de los créditos de mas de
180y los que se encuentran en cobro judicial. Elaboracion propia con datos recopilados por el MEIC de 18 entidades
financieras.

Diversas medidas de flexibilizacion que buscaban evitar la mora en la cartera crediticia fueron
aplicadas, pero no de manera homogénea entre entidades financieras, ni para todos los clientes
de una misma entidad. La medida mas usada fue el otorgamiento de un periodo de gracia o
prorroga sobre el pago de las cuotas, el cual fue implementado por 18 entidades financieras
consultadas por el MEIC (2020). La extension de la prorroga llego a ser de 1a 12 meses segun la
entidad, siendo el periodo mas usado de 1 a 3 meses de gracia. Asimismo, la medida podia
considerar el pago del monto de la pdliza del seguro de la cuota y en algunos casos solo se
otorgaba sobre el principal ¢ los intereses correspondientes de la cuota.

Otras medidas utilizadas en menor medidaincluyeron ajustes sobre las tasas de interés, las cuotas
mensuales, y refinanciamiento, reestructuracion o consolidacion del crédito. De estas tres, el ajuste
de tasas fue usado por el 44% de las entidades.

Durante el periodo de la pandemia, la implementacion de las medidas se fue modificando. Entre
los cambios realizados se encuentran el ajuste de los requisitos para optar por el beneficio de la
medida, como lo fue la presentacion de mayor documentacion gue respaldara que la falta de pago
de la cuota es resultado directo de la situacion de la pandemia; y ajustes fue la ampliacion de los
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plazos de prorroga. Las entidades reportaron gue se recibieron un total de 144 137 sclicitudes de
consumidores para la aplicacion de medidas de flexibilizacion, de las cuales se aprobd cerca del
87% de estas. No se cuenta con informacion sobre el impacto de levantar las medidas de
flexibilizacion avanzado en 2020.

Hallazgos

En el ano 2021, la cantidad de recursos asignados al BANHVI para distribuirlos en BFV, disminuyo
respecto al 2020, los que se expreso en un monto de colocacion menor en un 4,3%, algo mas de 5
mil millones de colones. Que a su vez se tradujo en un 1,2% menos de bonos entre esos Ultimos
anos. Por otro lado, durante los dos Ultimos anos la cantidad de bonos-crédito aumento
sustancialmente, de un14% en el 2019 pasd a un 22% en el 2020y a un 26% en el 2021

Resulta evidente que los BFV significan un enorme volumen de capital a la economia nacional, en
los ultimos 5 anos, el BANHVI ha otorgado ¢ 556.091.269.614. Algunos cantones y distritos
concentran gran parte de estos recursos, 1o que significa un fuerte impacto, ya que muchos de
ellos tienen un bajo IDH. Por ejemplo en Upala, solo en el 2021 se entregaron 452 bones, que
representan mas de cuatro mil doscientos millones de colones (4.267.783.953)

Sobre la entrega de bonos en el territorio nacional, resalta que del total del crédito entregado
asociado a los bonos familiares de vivienda de los ultimos cinco anos, el 71 % de ese monto
corresponde a la Region Central. Ademas, los créditos asociados a BFV, presentan montos
promedio mayores en la Region Central, gue para el resto de regiones del pais. Por otro lado, los
creditos asociados a los BFV se concentran en los estratos 3 y superiores, y son de montos
mayores gue los estratos mas bajos.

Durante este ano, el total de cartera crediticia, colonizada, crecio (993190 millones de colones)
respecto al 2020 (814,559 millones de colones), por aumento en colocacion en colones, a pesar de
disminucion en colocacion en dolares. La colocacion en colones durante el 2021fue de 748.376,3
millones, un incremento de un 31% respecto al 2020 que fue de 570.933,9.

Por ultimo, la colocacion de créditos en dolares paso de 411 millones, a 390 millones, una
disminucion de un 5%. Solo los bancos privados experimentaron un modesto aumento en la
colocacion en dolares (4.5%), por el contrario todos los otros entes experimentaron una reduccion
en la colocacion de créditos en dolares.

Referencias:

Asamblea Legislativa, Ley 7250 https://www.presidencia.go.cr/comunicados,/2
. , . 022/03/3-685-familias-accedieron-a-casa-con-

Banco Hipotecario de la Vivienda, 2022. . . .
programa-de-ingresos-medios-del-banhvi/

ttps://www banhvif.cr/ INEC, estadisticas de la construccion, 2022
https://gee.bccr fi.cr/indicadoreseconomicos/c
uadros/frmvercatcuadro.aspx?idioma=1&codcu

adro=2627#Notas 2627

Roman F, Marcela. 2022
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Introduccion

En el presente capitulo, a manera de contextualizacion global y territorial, se expondran las
principales alteraciones ocasionadas por la crisis sanitaria araiz de la COVID-19, en el contexto de
los asentamientos humanos y el habitat. Para esto se realizara la exposicion de una serie de datos
generales, en cuanto a la afectacion territorial y sus consecuencias sobre la poblacion, asociadas
alcambio climatico y también relacionadas con los efectos sobre la salud humana. Se mencionara
una iniciativa reciente de caracter privado que ha entrado en operaciones en Costa Rica, en torno
aestrategias asociadas a criterios de sostenibilidad.

Seguidamente, se realizara un abordaje general de los asentamientos humanos tanto
concentrados como dispersos y su dinamica general en respuesta a los efectos de la crisis
sanitaria, donde ademas, se expondran algunos aspectos asociados al comportamiento de los
entornosruralesy los urbanos, asicomo laimportancia del manejo de conceptos como la densidad
y la compacidad, en el proceso de desarrollar ciudades que con una planificacion adecuada,
pueden ser sostenibles y seguras a su vez.

Posteriormente, se expondran algunos criterios relacionados con el impacto de la crisis sanitaria
en cuanto a las diferentes tipologias residenciales, principalmente en su relacion con el acceso a
Servicios, equipamientos, espacios publicos, movilidad, entre otros aspectos, que haninfluido para
gue algunas de estas tipologias respondan de mejor manera a situaciones extremas, como el
confinamiento y las restricciones a la movilidad de las personas, medidas y protocolos que se
empezaron a aplicar a partir del 2020, a raiz de la pandemia por COVID-19. En ese caso se
expondran los aportes generados desde distintas publicaciones gue en su momento exponian
ideas con respecto a cuales podrian ser las respuestas mas efectivas a la pandemia.

Por otra parte, mediante el abordaje de dos casos especificos dentro del contexto costarricense,
a saber, el distrito de Tres Rios, canton La Union vy distrito San Juan, canton Tibas; se realizaran
valoraciones generales en aspectos relacionados con la configuracion espacial de dichos
asentamientos, asi como las relaciones en cuanto a la distribucion de espacios publicos, redes de
movilidady la ubicacion espacial de las diferentes tipologias residenciales, con el fin de ejemplificar
como la configuracion urbana, pudo haber influido en los diversos efectos que tuvo la crisis
sanitaria, no solo en la salud fisica sino mental de la poblacion.

Para concluir se desarrollara una propuesta de acciones desde el ambito de la planificacion urbana
y la dimension del habitat y la vivienda dentro de los asentamientos humanos, las cuales se
formulan con la finalidad de plantear algunas pautas asociadas al desarrollo urbano, a la
distribucion espacial de las distintas tipologias residenciales y a las viviendas en si, con el fin de
responder de mejor manera a crisis, en funcion de la dinamica de los entornos urbanos,
intermedios y rurales, y a su relacion con los espacios publicos y otros usos, a partir de dinamicas
como la movilidad activa.
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4.1. Adaptacion al cambio climatico y sus principales efectos en las
ciudades en el contexto de la pandemia por COVID-19.

El cambio climatico y la recesion economica contindan siendo temas de gran importancia a nivel
global, a los que se han sumado sin duda, las consecuencias de la crisis sanitaria que se ha
experimentado desde el ano 2020 a la fecha, provocada por la pandemia por la COVID-19. La
conferencia de las Naciones Unidas (COP 26), desarrollada en Glasgow, en el ano 2021, se
concentro en aspectos del cambio climatico: los fundamentos cientificos, las soluciones, la
voluntad politica de tomar medidas vy las indicaciones claras para la accion por el clima, sin
exponerse de forma clara, como seria abordado el tema del cambio climatico en relacion con las
afectaciones asociadas alos efectos por la pandemia COVID-19 (ONU, 2021).

Cabe recalcar que, a pesar de las negociaciones que sostuvieron aproximadamente 200 paises
durante dos semanas, junto al esfuerzo de otras acciones realizadas durante casi dos anos, tal y
como lo manifestd Antonio Guterres, Secretario General de las Naciones Unidas, los logros
senalados durante la COP 26, “..Suponen un paso importante, pero, desgraciadamente, la
voluntad politica colectiva no ha sido suficiente para superar algunas contradicciones fuertemente
arraigadas” (ONU, 2021). Al parecer, el asunto del cambio climatico, al gue se suman ahora nuevas
dinamicas producto de la crisis sanitaria, seguira generando efectos importantes sobre el clima
global y el bienestar de la poblacion en general.

Aspectos como las emisiones de gases de efecto invernadero, continuan por debajo de los limites
requeridos para lograr un clima que se considere habitable, de hecho, en la COP 26, los paises,
expresaron la “alarmay maxima preocupacion en relacion con las actividades humanas que han
provocado un incremento de 1,1 °C en las temperaturas hasta la fecha” (ONU, 2021) vy se sigue
considerando insuficiente el apoyo que se ha dado alos paises mas afectados por los efectos del
cambio climatico, lo cual, aunado a los efectos mundiales provocados por la crisis sanitaria por la
COVID-19, produce un panorama incierto en cuanto a las acciones requeridas para permitir al
planeta tomar un rumbo hacia a un futuro mas sostenible.

Se considera entonces, la crisis sanitaria por la pandemia COVID-19 como un elemento de alto
impacto, que se suma a los efectos del cambio climatico, ya que, producto de dicha pandemia ha
aumentado de manera considerable el consumo de productos desechables y no se ha establecido
en la mayoria de los casos un proceso de tratamiento adecuado de los residuos generados por
estos.

El crecimiento de la contaminacion por residuos solidos, principalmente de plastico, entre los que
destacan mascarillas (Figura 38), desechos hospitalarios, empaques de comida, entre otros, ha
llegado a ser la causa del colapso de los sistemas de gestion de residuos y procesos de reciclaje
en algunos paises, lo cual permite deducir que de no tomarse medidas, de acuerdo con la ONU
(2021), mas del 70% de este plastico terminara en océanos y vertederos, y hasta un 12% sera
guemado, causando contaminacion y afectaciones importantes en la salud publica en las zonas
mas vulnerables del planeta.
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Coincidiendo con lo senalado por la ONU (2021), la pandemia podria revertir cualquier progreso
realizado en la reduccion del consumo de plastico de un solo uso, ante el gran aumento en el
consumo v la utilizacion de articulos diversos, tales como: mascarillas y protectores faciales,
guantes, botellas de desinfectante para manacs, trajes medicos protectores, kits de prueba,
recipientes parallevar comida, empaques de entregay muchos otros productos que se han vuelto
omnipresentes, los cuales han venido a convertirse para muchas personas en cierta medida, en
elementos que garantizan la seguridad sanitaria y por ende la salud.

Figura 38.
Imdgenes de mascarillas desechadas en espacios publicos

Nota Enlaimagen se pueden visualizar como figuran las mascarillas como parte de los desechos gque se encuentran
en los espacios publicos, a partir de la pandemia por COVID-19. Fotografia propia, 2022.

Los efectos son evidentes en distintos lugares del planeta, por ejemplo, en Singapur aumento en
1470 toneladas la cantidad adicional de desechos plasticos, Unicamente en envases destinados a
productos para llevar, mientras gue en Wuhan, China, segun la misma fuente (ONU, 2021), se dio
un aumento de los desechos médicos a seis veces a 240 toneladas por dia durante la pandemia,
sobrecargando la capacidad de incineracion de la ciudad de 49 toneladas diarias, lo cual
evidentemente ha contribuido también a la contaminacion del aire. En la misma linea, pueden
citarse una gran cantidad de ejemplos que ponen en evidencia, como la crisis sanitaria se convirtio
en una oportunidad para vender e impulsar el consumo de ciertos productos, que generan mas
desechos contaminantes.

Por otra parte, la reduccion de los costos del petroleo que se presento durante los periodos de
mayor confinamiento de la pandemia, tal y como lo senala (ONU, 2021), tuvo un doble efecto
negativo ya gue aumenta la produccion de nuevos materiales plasticos y puede hacer que las
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instalaciones de reciclaje ya no sean economicamente viables. No obstante, con el tiempo, de
vuelta a la nueva normalidad, ademas del regreso a las actividades exteriores, al trabajo y las
actividades de ocio, sumado al exponencial aumento del precio de los combustibles, surgen
elementos que podrian revertir dicha idea.

Es posible senalar una serie de problematicas como la contaminacion, la dificultad de acceso a
servicios e infraestructura, entre otras, que se han puesto en evidencia producto de la crisis
sanitaria y sus afectaciones al medio ambiente, no obstante, muchas han estado presentes desde
hace mucho tiempo y con la pandemia solamente se han exacerbado. Dichas afectaciones,
principalmente inciden en las comunidades mas vulnerables y estan aumentando la degradacion
ambiental de los territorios, afectando de distinta manera los diversos tipos de asentamientos, asi
como a los distintos estratos sociales.

Conviene indicar que a pesar de las problematicas senaladas, existen una serie de iniciativas que
se orientan al desarrollo de acciones mas sostenibles, dentro de las que se puede citar como
ejemplo en CostaRica, el trabajo de la compania CRDC Global, Center for Regenerative Design and
Collaboration, por sus siglas eninglés, la cual, segun senala (Cordero, 2022) ha puesto en marcha
una iniciativa que convertira cualguier tipo de plastico, limpio o sucio, en bloques similares al
cemento. Esto impacta de manera positiva en los aspectos de gestion del ciclo de vida de los
envases plasticos, gue son utilizados por dicha empresa como parte de los componentes, que, en
una mezcla con arena 'y cemento, logran conseguir blogues gue tienen la resistencia estructural
similar o mayor a blogues de concreto.

El material resultante para dicha mezcla (Figura 40), ya ha sido puesto en uso en Costa Rica en
empresas cementeras como Pedregal, en cuyas instalaciones se ubica la planta procesadora de
laempresa CRDC Global, la cual fue inaugurada el 20 de julio del presente ano, la que de acuerdo
con (Cordero, 2022), procesara hasta 90 toneladas de plastico por dia, gue equivalen al 80% del
material que entra al medio ambiente en Costa Rica. También es importante resaltar, que
previamente ya se han construido en el pais, proyectos residenciales con los blogues
desarrollados con esta tecnologia y proyectos viales utilizando también dicho material.

Dicha planta calificada por ambas empresas como la primera en su tipo en el mundo y de ultima
generacion, conforme a lo que senala (Cordero, 2022) se enfocara en el reciclaje de plasticos no
valorizables y los convertira en un agregado de valor llamado Resin8 con el cual se fabricaran
insumos como bloques, cemento y asfalto, para construccion de viviendas y en vias publicas. Los
proyectos que se puedan desarrollar con materiales provenientes de esta planta, de escala
industrial, se podrian considerar como un modelo de economia circular que, a través de una
disposicion adecuada de desechos plasticos, estan creando productos de valor tal y como lo
indica (Castro, 2022) “.ayudando a la construccion de ciudades mas resilientes al cambio
climatico”.
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Figura 39.
Material reciclado, Planta CRDC Global en su inauguracion en Pedregal

Nota: Material resultante del reciclaje de productos de plasticos no valorizables que pueden ser usados como parte de
mezclas para elementos constructivos. Fotografia propia, 2022.

4.2. Tipologia de asentamientos humanos y su dinamica actual

Como se expuso anteriormente, los asentamientos humanos han sido objeto de multiples
afectaciones a raiz de la crisis sanitaria provocada por la COVD-19; por lo cual, no obstante, para
poder intervenir y reaccionar de manera adecuada se debe poder contar con datos
parametrizados, los cuales deben ser clasificados a partir de estrategias que surgen de procesos
de ordenamiento territorial y planificacion urbana, de manera que dicha clasificacion debe surgir
mediante el analisis de una serie de variables, las cuales segun (Bermudez et al., 2017) deben ser
de diferentes tipos (poblacional, funcion territorial, economia, potencialidades de desarrollo y las
caracteristicas urbanisticas), entre otras.

El analisis para clasificar los asentamientos humanos, debe permitir no sélo generar una
clasificacion de los mismos como urbano o rural, sino que deben considerar otros elementos
asociados ala funcion econémica, lajerarquia espacial y social, las caracteristicas fisico espaciales
y ambientales, asi como la potencialidad de desarrollo, entre otros aspectos de los distintos
asentamientos humanos. Lo anterior permite finalmente establecer planes de desarrollo
estratégico, mas adaptados a las necesidades y condiciones de cada lugar, asi como con la
capacidad de prepararse enla gestion del riesgo y enfrentarse a eventos de impacto global como
la crisis sanitaria por la COVD-19. En la Figura 40 de luminosidad para Costa Rica, es posible
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visualizar como la mayor concentracion habitacional se encuentra en la GAM y en los centros de
algunas ciudades intermedias, mientras la configuracion es dispersa en el resto del territorio.

Figura 40.
Imagen satelital de luminosidad para Costa Rica
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Nota Enlaimagen se evidencian las zonas mas concentradas a partir de la luminosidad presente en cada
asentamiento. Fuente: NOAA, U.S. Navy, NGA, GEBCO Landsat / Copernicus Data LDEO-Columbia, NSF, NOAA,
2022.

Clasificar los asentamientos humanos también resulta fundamental para la planificacion urbana,
en el tanto permite desde el punto de vista institucional y de inversion de los diferentes sectores
de un pais, poder intervenir de manera ordenada, en aspectos relacionados con la infraestructura
fisica, los equipamientos sociales, la vivienda, entre otros. Todo lo anterior, consecuentemente
permite establecer las prioridades de inversion y desarrollo, e identificar los sectores con mayores
problematicas y urgencia de ser atendidos. A continuacion se expondran ideas que han surgido
sobre el comportamiento de los diferentes tipos de asentamientos en funcion a su clasificacion.

4.2.1Configuracion de asentamientos humanos: la densidad frente a la compacidad.

Dentro de los diferentes asentamientos humanos, también se pueden encontrar una serie de
tipologias residenciales, las cuales estan relacionadas con el tipo de residencia o conjunto
residencial, que es habitado por las personas presentes en dichos asentamientos, que de acuerdo
con Bermudez et al. (2017), son los lugares donde dichas personas realizan sus actividades vitales;
incidiendo en la forma en la que los poblados construyen y expresan su morfologia. Segun estos
autores, los asentamientos se tienden a configurar principalmente de dos formas: concentrado o
disperso.
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En este sentido, estas dos formas de configuracion se han visto influenciadas y afectadas de
manera diferente, por la crisis sanitaria por la COVID-19. Segun los testimonios y diversos enfoques
de analisis para ambos tipos de asentamientos, se vivieron de una manera mas evidente las
afectaciones en la zonas urbanas concentradas (contaminacion, hacinamiento, lugares
inadecuados para el teletrabajo, etc.), que en aquellas zonas donde la concentracion urbana es
menor, ya gue esto permitio alos habitantes de los asentamientos dispersos, tener una sensacion
de mayor amplitud espacial, mayor libertad de traslado, a pesar de que todas las restricciones de
movilidad y confinamiento en su momento fueron impuestas a los dos tipos de asentamientos.

En la Figura 41 se evidencian los sectores de asentamientos mas concentrados, ubicados en el
centro de la GAM de Costa Rica. Se podria decir que, a partir de los efectos experimentados en
muchos asentamientos concentrados, se generd una tendencia que culpaba a las zonas de mas
altas densidades (que suelen estar asociadas a estos asentamientos concentrados) de presentar
las mayores tasas de contagio.

Figura 41.
Vista aérea Gran Area Metropolitana Costa Rica

Nota: En la imagen, se visualiza la concentracion presente en el area central de San José, Costa Rica. Elaboracion
propia a partir de Google Earth. Image © 2022 Maxar Technologies. Image Landsat / Copernicus / Image © 2022
CNES / Airbus.

En cuanto a la densidad de los asentamientos humanos vy su relacion directa con el nimero de
contagios por la COVID-19, surgieron muchos planteamientos, dandose por cierto en algun
momento, premisas tales como gue, entre mas gente se encuentre a nuestro alrededor, tenemos
mayores posibilidades de contagio. No obstante, en el mes de abril delano 2020, el Banco Mundial
emitia un informe en el cual se negaba una relacion directa entre densidad poblacional y numero
de contagios. Conclusion ala que, segun Ruiz (2020), se logro llegar del analisis de 284 ciudades
chinas, tomando como base datos de numero de contagios, densidad y distancia con relacion a
Wuhan (lugar donde se origino la pandemia). A su vez, dicho estudio mas bien revelo que ciudades
con menores densidades que Wuhan, incluso, presentaban mayor numero de contagios.
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En dicho informe se indica que para el caso de Espana, a partir de un estudio elaborado por
Brainsre, se pudo llegar a la misma conclusion, donde tampoco se aprecia una relacion entre las
variables densidad y numero de contagios. Por el contrario, el estudio revelo que en casos como la
Comunidad de Madrid, se presentaba una dispersion significativa, mientras que el asentamiento
de Soria, con un caracter mucho menos denso, y tal como senala Ruiz (2020), con una densidad
poblacional gue apenas alcanzalos 33 habitantes en suelo urbano, se lideraba el ranking provincial,
en casos de contagio por la COVID-19.

Incluso, dicho informe senala gue segun Pomar, al contrario, se podria controlar mejor la pandemia
desde ciudades mas densas, pues de acuerdo con lo senalado por Ruiz (2020), “una mayor
densidad puede traducirse también en un mayor numero de servicios para sus
residentes siendo capaces de disminuir el contacto interpersonal”. Con esto se refuerzan ideas
como la ciudad de un cuarto de hora (15 minutos), concepto que se hiciera popular en la ciudad de
Paris, impulsado por el cientifico franco-colombiano Carlos Moreno, que propone la premisa de
ciudades mas sustentables, con reduccion de las distancias de desplazamiento, con cercania a
servicios, a comercios que generen empleos, salud, cultura y educacion, con mas espacios
publicos, mas agua y menor contaminacion del aire.

Figura 42.
Imagen Aérea Gran Area Metropolitana de San José y su anillo de contencidn, Costa Rica.

Nota Enlaimagen es evidente el contraste entre lo urbano vy lo rural, en rojo el anillo de contencion de la GAM.
Elaboracion propia a partir de Google Earth. Image © 2022 Maxar Technologies. Image Landsat / Copernicus /
Image © 2022 CNES / Airbus.

Enla Figura 42 es posible visualizar el contraste de la GAM de San José, donde se encuentran los
asentamientos mas concentrados, versus el entorno de caracter disperso. A pesar de lo expuesto
por diversos expertos en favor de la densidad urbana, se generaron otros planteamientos que
senalaron que existian razones por las gue la COVID- 19 se propagaba de manera mas lenta en
unas ciudades que enotras, donde segun un articulo delarevista Forbes, se senalaba ala densidad
poblacional y la distancia social como algunos de los elementos a considerar, inclusive en el caso
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de San Francisco, se pretendio mostrar que el desarrollo de acciones tempranas, como quedarse
en las viviendas (confinamiento) e implementar el distanciamiento social, la reduccion de la
movilidad, etc., pueden haber sido algunos de los factores que permitieron a algunas ciudades
reportar menos casos de contagios, ante lo cual Staff (2020) expone lo siguiente:

El Area de la Bahia de San Francisco fue la primera region de Estados Unidos en emitir el 16
de marzo una directiva de “refugio en el hogar”, que obligo el cierre de todos los negocios
no esenciales y ordeno alos residentes que se quedaran en casa el mayor tiempo posible

y que trabajaran desde su hogar.

Muchos expertos y la poblacion en general, se han planteado la duda sobre sila densidad urbana
cambiara despues de la COVID-19, ante lo que, segun Obras por Expansion, (2020) muchos
planificadores han manifestado su inquietud sobre la posibilidad de que, después de la COVID-19,
las personas pueden tener menos disposicion a vivir de manera concentrada en las ciudades, sin
tener en consideracion gque los asentamientos humanos compactos son un modelo que ha sido
adoptado en muchas ciudades por los amplios beneficios que significan en terminos de
sustentabilidad.

Por otrolado, se senala que, historicamente los asentamientos mas densos se hanrelacionado con
mayor riesgo de propagacion de enfermedades infecciosas, segun lo que expone Michael Hopper
en (Obras por Expansion, 2020), pero que, aunque durante la pandemia la poblacion si intenta
hacer cambios para no enfrentarse a aglutinaciones de personas, sera complicado que después
de la contingencia sanitaria las personas demanden una reconfiguracion de la manera en la que
viven en las ciudades, por lo que dificimente desapareceran los asentamientos humanos
compactos, lo cual es evidente pues desde la disminucion de las restricciones muchas dinamicas
de ciudad previas a la pandemia araiz, se estan replicando.

Figura 43.
Distanciamiento social, salida de nifios en Sagrada Familia, San José

Nota: Espacios de atencion a ninos donde se evidencia el protocolo de distanciamientos social entre personas
Fotografia propia, 2022.

103



Capitulo 4

4.2.2 Vivienda en asentamientos rurales y urbanos. La vivencia de la pandemia desde
ambos contextos.

La forma en la que se ha experimentado la pandemia en los contextos urbanos, ha sido muy
distinta a la que se ha vivido en las zonas rurales. En una gran parte de las viviendas urbanas,
ubicadas en los asentamientos humanos mas concentrados, la poblacion se vio afectada en
términos de la calidad de habitabilidad interna de sus viviendas (Figura 44), en aspectos de
ventilacion e iluminacion, también se experimentaron condiciones de hacinamiento, la existencia
de poco o ningun espacio abierto como parte de las viviendas, asi como a la imposibilidad de
acceso a espacios abiertos. Todo lo anterior, sin profundizar en la experiencia vivida en los
asentamientos informales y por las personas en condicion de calle, que permanecen en esas
condiciones por falta de recursos y porgue buscan cercania a todo lo que ofrece la ciudad.

Figura 44.
Viviendas adosadas con poca o ninguna ventilacion, en Ciudad Colén y Asentamiento
Informal en Chomes, Puntarenas
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Nota: Vistas que ponen en evidencia las condiciones de falta de adecuada ventilacion e iluminacion natural a las
viviendas sin retiros laterales y con solo la fachada frontal abierta, asi como las condiciones precarias de los
asentamientos informales. Fotografia propia, 2021

En cuanto a la mayoria de las personas que habitan en viviendas urbanas, se podria decir que
experimentaron una dualidad, esto porgue en los centros de muchas ciudades, una gran parte del
pargue residencial se encuentra en condiciones de deterioro, y muchas familias viven en
condiciones de hacinamiento y malas condiciones de salubridad. Asimismo, por otra parte, es €l
centro de las ciudades donde se suelen encontrar mayores concentraciones de informalidad, por
su posibilidad de acceso a movilidad, empleo y servicios, que esta condicion de cercania a los
centros urbanos, garantiza.

La otracaradelamoneda, es que también en centros de ciudad se encuentran zonas deda-eiudad;
con excelentes condiciones urbanas, que gracias a su ubicacion en sectores estratégicos, donde
el costo del suelo es alto, presentan conjuntos residenciales con mejores condiciones
constructivas y de ubicacion (Figura 45), lo que les ha permitido dotar de una experiencia diferente
a sus usuarios, esto porque en general se encuentran bien localizadas con relacion al resto de la
trama de la ciudad, lo que garantiza entre otras cosas, Un acceso a pie a servicios basicos, ademas
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de que generalmente se encuentran cerca o frente a espacios abiertos de calidad, lo que permite
no solo buenas visuales, sino que se dé la proyeccion de ventanales y espacios abiertos dentro de
la vivienda, dedicados al ocio como terrazas y balcones, a través de los cuales estas viviendas
gozan de buenas condiciones de iluminacion y ventilacion.

Figura 45.
Condominio Vertical Gardenia en Rohrmoser

Nota: Esta imagen muestra el sector de Rohrmaoser, en San José que cuenta con una buena cantidad de espacios
publicos alrededor de los cuales se han desarrollados muchos edificios residenciales en altura con mayor densidad
gue las viviendas que ocupaban estos terrenos. Fotografia propia, 2022.

Por su parte, los asentamientos humanaos rurales, gue por su naturaleza suelen ser mas dispersos,
como respuesta a su morfologia particular en cuanto al trazo de sus rutas de conexion, asi como
en la distribucion de su tipologia edificatoria, donde las viviendas se encuentran mas distanciadas
y ubicadas generalmente en lotes de mayor tamano, se puede decir que estas condiciones, les
permitio ofrecer a sus habitantes, la posibilidad de contar con espacios mejor ventilados e
iluminados a lo interno de sus viviendas y con mayores areas externas para estar, cuyas
condiciones, podemos pensar se tradujeron en mejores condiciones de habitabilidad, tanto en la
configuracion de los conjuntos residenciales, como en las condiciones de las viviendas en si
mismas.

Cabe mencionar, como lo senala (Obras por Expansion, 2020), durante las tasas mas altas de
propagacion de la pandemia, parte de la poblacion, que cuenta con recursos para hacerlo, salio de
las ciudades a pasar el confinamiento en propiedades vacacionales rurales o segundas
residencias. Estas familias se alejaron de los asentamientos mas compactos, para trasladarse a
asentamientos mas dispersos, ante la premisa de que estarian mas distanciados y por ende mas
protegidos. Una gran parte de los esfuerzos realizados para el control de la propagacion de la
COVID-19, se centraron de forma explicita en estrategias de desdensificacion, segun lo gue apunta
Hopper en (Obras por Expansion, 2020).
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Figura 46.
Asentamiento disperso en zona rural en Ciudad Coldn

Nota; Areas rurales con terrenos amplios que cuentan con grandes espacios abiertos y viviendas muy separadas
entre ellas lo que facilita su ventilacion e iluminacion, asi como el acceso a espacios exteriores. Fotografias propias,
2022.

Para esta etapa de la crisis sanitaria, conviene recordar que los asentamientos humanos
compactos, contindan siendo la alternativa mas rentable y eficiente en términos del
aprovechamiento de recursos, siendo ademas, mas eficientes en el consumo energeético, en el uso
del transporte y del agua, entre otros, y por ende mas sostenibles. En contraposicion, los
asentamientos humanos dispersos basan su crecimiento en un mayor consumo de recursos:
suelo, materiales, agua, energia, entre otros, por lo cual deben de valorarse muy profundamente,
CcOmo una alternativa de solucion, de cara a crisis sanitarias.

Ahora bien, silo que se busca es un modelo de ciudad que responda de manera eficiente a crisis
como la experimentada por la COVID-19, la apuesta debe enfocarse a dejar de visualizar la
densidad como una meta en si misma, pues en términos generales una ciudad compacta basada
unicamente en la densidad no funciona, ya que lo que genera es saturacion vial, contaminacion,
presion a servicios y equipamientos. Hay que enfocar los esfuerzos de planificacion de ciudades
hacia la compacidad, como concepto que promueve una mezcla entre la densidad habitacional, la
dotacion de areas verdes para el disfrute de la poblacion, encontrandose ademas asociada a
criterios de movilidad sostenible, usos mixtos y una eficiente dotacion de equipamiento urbano y
de infraestructura en general.

4.3. Tipologia de vivienda (impactos de la pandemia en cada modelo)

En esta parte se expondran algunas ideas sobre la forma en la que dentro de los distintos modelos
residenciales, a saber, vivienda unifamiliar tanto rural como urbana, urbanizaciones, asi como la
vivienda multifamiliar tipo apartamentos o condominios, tanto horizontales como verticales vy la
vivienda informal, (cada cual con sus caracteristicas particulares), se han afectado las dinamicas
delapoblacion (acceso a espacios abiertos, movilidad, servicios, comercio, entre otros), y ademas,
como han respondido de manera diversa a los efectos de la crisis sanitaria a raiz de la COVID-19.
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Figura 47.
Imdgenes de diversas tipologias residenciales

Nota: Imagenes de diversas tipologias residenciales: Condominio Hacienda Colon, Ciudad Colon, Urbanizacion en
Santo Tomas de Heredia, Condominio Gardenias en Rohrmoser y Urbanizacion de interés social en Ciudad Colon.
Fotografias propias, 2022.

Elimpacto de la pandemia ha sido diverso desde el punto de vista geografico y social, ya que no
solo, ha evidenciado las desigualdades presentes en las ciudades, sino que también puso en
evidencia que para muchos sectores “quedarse en casa, no era posible”, simplemente porgue no
contaban con una vivienda adecuada, en la cual protegerse de los efectos de la pandemia por la
COVID-19.

Sinimportar el estrato social, todos las personas fueron objeto de las medidas sanitarias, vivieron
el cierre de los espacios publicos y las restricciones de movilidad, no obstante, no es lo mismo vivir
un proceso de confinamiento en condiciones de calle o de hacinamiento en vivienda inadecuada,
con falta de servicios y en condiciones insalubres, que en viviendas de amplias dimensiones, con
buenas condiciones de ventilacion e iluminacion, acceso a pedido de compras y comida, y en
muchas ocasiones, con espacios abiertos como terrazasy patios.

107



Capitulo 4

Taly como lo senala (Guzman, K. 2020), ;como podemaos hablar de adecuar nuestras viviendas a
la nueva situacion si hay un 2% de la poblacion mundial sin hogar, y un 20% no tiene una vivienda
digna?, ante lo cual surge otra pregunta relacionada a estos datos (Guzman, K. 2020) ;Como
puede confinarse una parte de la poblacion que no tiene donde hacerlo? Los asentamientos
informales y sectores populares formales generalmente presentan condiciones de hacinamiento,
con limitado acceso a servicios y en muchas ocasiones en condiciones insalubres, por la falta de
abastecimiento de agua y servicios, asi como de adecuada ventilacion e iluminacion, siendo las
tipologias residenciales que enfrentaron mas serias dificultades para implementar las medidas
sanitarias impuestas (lavarse las manos, distanciamiento social, aislamiento en caso de contagio,
etc.). (Figura 48)

Figura 48.
Imdgen de via vehicular entre Urbanizacion Santa Fe, en Chomes de Puntarenas y

Asentamiento Informal
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Nota: Se evidencia la diferencia entre dos tipologias residenciales, a la izquierda la Urbanizacion de vivienda de
interés social Santa Fe, con aceray servicios formales, ala derecha asentamiento informal en condiciones precarias.
Fotografias propias, 2022.

Por lo senalado anteriormente, el uso de estrategias de planificacion urbana, en especial de
aspectos relacionados con la distribucion y organizacion de los asentamientos humanos y sus
respectivas densidades, asi como su relacion con otros usos y actividades, en casos de crisis
(como la ocasionada por la COVID-19), proveen de preparacion y definicion de respuestas mas
acertadas, a los posibles efectos que se puedan experimentar en condiciones de crisis (dificultad
de desplazamientos, desabastecimiento, etc.). También en esta escala se requiere de estrategias
de dotacion de vivienda y de mejora para aquellas que se encuentran en malas condiciones. Ante
esto Guzman, K. (2020), también plantea que podria ser mas razonable, invertir en viviendas
sociales para no tener que asumir los costos sanitarios que implica el riesgo de contagio.

En cuanto a las tipologias residenciales como las de la Figura 49, también deberan ser sujetas a
revisionesy propuestas de mejora, en aspectos tales como: elacceso a las vias de movilidad tanto
principales, como secundarias y barriales, la disposicion de las viviendas en el conjunto, larelacion
de cantidad de habitantes por barrio o conjunto, con respecto ala cantidad y ubicacion del espacio
publico, asi como otros aspectos internos de las unidades residenciales, tales como: las
dimensiones de los espacios, la ventilacion, lailuminacion, la accesibilidad, la distribucion funcional,
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entre otros aspectos, en el tanto, han tenido un impacto importante en la calidad de vida de
diversos grupos de poblacion y en el bienestar de las personas, que se han visto obligadas al
confinamiento y alalimitacion de uso de los diversos espacios abiertos, especialmente al inicio de
la pandemia durante el ano 2020 y 2021, pues las medidas en muchos casos extendieron por
semanas y meses.

Figura 49.
Ejemplos de tipologias residenciales

Nota: Contraste entre el Condominio Vertical de Interés Social Premio Nobel en Sagrada Familia San José y un barrio
residencial en Ciudad Colon, Mora Fuente: Fotografias propias, 2022.

En el caso de las ciudades y los barrios, se considera prioritario la atencion de la necesidad de
espacios libres, la cercania a servicios y equipamientos y la facilidad de movimiento peatonal, los
cuales se convierten en aspectos deseables en los asentamientos humanos. Cabe recalcar, que
diversos estudios han senalado al confinamiento, a la imposibilidad de moverse libremente en la
ciudady alas malas condiciones de habitabilidad de muchas viviendas, como las responsables del
aumento de padecimientos en la salud fisica y mental de las personas, por lo que, la revision de
aspectos de diseno urbano de los conjuntos residenciales, asi como del diseno arquitectonico de
las viviendas debe ser integral, no sélo enfocado al diseno funcional y estético de los espacios, sino
alas necesidades de salud de las personas usuarias de estos espacios, las cuales emergen como
consecuencia de las nuevas dinamicas que la pandemia ha generado.

Se han realizado una gran cantidad de propuestas, en torno a como debe ser la vivienda post
pandemia, lo cierto es que una vez gue se consiga superar la crisis sanitaria por la COVID-19, es
posible que para muchos, tal y como lo propone Banda (2020), volveremos a tipologias de
viviendas que recuerdan alas que ya se construian ainicios del siglo XX, en las que se potenciaba
la salubridad mediante la generacion de espacios ampliocs que mejoraban los criterios de
ventilacion e iluminacion, incorporando ademas espacios para el teletrabajo. No obstante, todo
esto dependera de las posibilidades economicas de los distintos grupos de poblacion, que enlos
sectores con menos ingresos, ademas de las afectaciones por la crisis sanitaria, también han visto
fuertemente impactada su estabilidad a nivel economico.

Por otra parte, las viviendas, las cuales en su gran mayoria habian sido concebidas Unicamente
Ccomo espacios para residir unas cuantas horas al diay no como espacios para trabajar y estudiar
durante largas jornadas, deben también revisarse en cuanto a sus respuestas de diseno, con el fin
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de generar opciones mas adecuadas paralos usuarios de los espacios residenciales, en diferentes
temporalidades, para distintos tipos de usuarios y para diversas actividades. Afirma Rovira-Beleta
en (CIC Arquitectura y Sostenibilidad, 2020) que esta pandemia “cambiara la vision” de las
viviendas v llevara a que “las normativas se modifiqguen” con el objetivo de “conseguir mas
amplitud de espacios interiores, iluminacion y ventilacion”.

4.3.1. Relacion de las tipologias residenciales con espacios publicos y movilidad y sus
implicaciones en la salud

Para un estudio mas contextualizado al caso de Costa Rica, con respecto al impacto de la
pandemia por la COVID-19 enlas distintas tipologias residenciales y modelos de vivienda, se realizo
una revision de aspectos generales en cuanto a tipologias residenciales, ubicacion de espacios
publicosy movilidad en dos distritos a saber: el distrito San Juan, del canton de Tibas, el cual cuenta
conunade las mayores densidades del pais y el distrito de Tres Rios, del canton La Union, un centro
urbano de densidad intermedia; lo anterior con la finalidad de poder establecer parametros
comparativos, sobre la forma en la que asentamientos con dinamicas y condiciones urbanas
distintas, con densidades distintas, asi como relaciones de movilidad y tipologias residenciales
diversas, han reaccionado a la crisis sanitaria.

Figura 50.
Mapa de Movilidad de los cantones de Tibds y La Union

Fuente: SNIT/Municipalidad de Tibas / Municipalidad de La Union / Atlas CR 2014.

En la Figura 50 es posible visualizar que el area del distrito San Juan de Tibas, es mayor a la del
distrito Tres Rios de la Union, prevaleciendo mayores condiciones de densidad para el caso de
Tibas. En el distrito San Juan, en cuanto a su tipologia residencial, hay una mayor presencia de
barrios en la cuadricula del centro urbano y urbanizaciones en sus bordes y se distinguen pocos
condominios. Se evidencia una mayor cercania a asentamientos mas concentrados, producto de
su cercania ala ciudad capital San José. En este caso en particular, se cuenta con unaalta densidad
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de servicios y equipamientos, con concentraciones de uso comercial en las vias de movilidad
principales, pero hay aun una alta presencia de la actividad residencial.

Ante una mayor concentracion de poblacion y por ende de construcciones, el distrito San Juan de
Tibas, durante los periodos de mayores restricciones, con alta presencia de usos residenciales
dentro del cuadrante urbano, con vias anchas y con un alto porcentaje de viviendas con
antejardines de retiro y patios en el cuadrante urbano, asi como el desarrollo de urbanizaciones, de
alguna forma significo menores afectaciones en términos generales condiciones de hacinamiento
y deficiente habitabilidad. Por otra parte San Juan, vio reducida su movilidad vehicular, pues es
atravesado o bordeado por distintas vias principales, que lo conectan conlos otros distritos y otros
cantones.

Las condiciones para otros distritos de este canton que son mas densos, es posible hayan sido
menos favorables, principalmente por presencia de mayores densidades o tipologias
residenciales con mayores condiciones de hacinamiento. En cuanto al acceso a espacio publico, la
Figura 51 pone en evidencia que para el distrito San Juan de Tibas, se cuenta apenas con un 2,5 %
de espacios publicos con relacion a su poblacion y area.

Figura 51.

Poblacién y porcentaje de m? de espacios publicos, por distrito, San Juan (Tibds) y Tres Rios
(La Union).

Poblacién y porcentaje de m? de espacios piblicos vs drea total por distrito, San Juan [Tibds) y
Tres Rios (La Unidn)
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Nota: Datos sobre la poblacion proyectada al 2022 y el porcentaje de espacios publicos en los distritos de San Juan
y Tres Rios. Elaboracion propia, con base en datos del INEC, Municipalidad de Tibas, Municipalidad de la Union y el
SNIT, 2022.

Por su parte, el caso del distrito de Tres Rios, es el distrito menos extenso del canton La Unidn, con
tipologias residenciales tales como, barrios dentro del cuadrante urbano y urbanizaciones, con
viviendas unifamiliares antiguas, no se distingue la presencia de condominios en este centro
urbano; ademas tal y como lo senala Alvarez (2021), en el distrito de Tres Rios, a pesar de la buena
dotacion de equipamientos y servicios, la funcion residencial se ha ido perdiendo, dando paso a
otro tipo de usos, prioritariamente comerciales. Por otra parte, tal y como lo senala la Propuesta del
Plan Regulador de la Union (2022), se considera a Tres Rios junto con San Raman, los distritos mas
envejecidos, siendo que la poblacion que permanece en el centro de Tres Rios esta compuesta
principalmente de adultos y adultos mayores con mucho sentido de arraigo.

Segun los analisis realizados para la Propuesta del Plan Regulador del Canton de la Union (2022),
la poblacion se ha estado movilizando a los distritos periféricos como San Diego, San Rafael y Rio
Azul, lo cual tiende a impactar de manera importante en el area protegida de los Cerros de La
Carpintera, y se puede convertir en un riesgo potencial, ya que se estan habitando zonas de
topografia complicada, sin estricto control por parte de las autoridades competentes.

También parte de los estudios realizados para la Propuesta del Plan Regulador del Canton de la
Union (2022), indican una tendencia de los estratos sociales de mayores ingresos a concentrarse
en los distritos de San Juan, Concepcion y San Ramon de la Union, lo que se traduce en una
condicion de infraestructura, vias y servicios en mejores condiciones, caso contrario a lo que
sucede con otros distritos. Similar al caso de Tibas la presencia de distritos mas densos y con
poblaciones de menores estratos de ingresos como Rio Azul, es posible hayan tenido condiciones
menos favorables, pero en este caso, el desarrolloirregular y disperso de los San Juan, Concepcion
y San Ramon, ocupados por poblaciones de mas altos ingresos han gozado de las condiciones
presentes en las zonas rurales, con mayores areas de lotes y areas abiertas.

En el caso de los espacios publicos, como lo evidencia la Figura 52 con la poblacion proyectada al
2022, el cantdn de la Unidn cuenta con una cantidad de 5,4 m? de espacio publico por persona,
debiendo considerarse que muchas de estas areas estan fuera del distrito central, y que este
canton, por su misma naturaleza donde se da una mezcla entre lo urbano, lo rural y la zona de
proteccion de los Cerros de la Carpintera, podria incidir en que ese indicador sea mayor gue para
el caso de Tibas que apenas alcanza los 3.7 m? de espacio publico por persona. También la Figura
53 de la pagina anterior, pone en evidencia que para el distrito Tres Rios se cuenta con un 3.7 % de
espacios publicos conrelacion a su poblaciény area, siendo en este caso mayor que el areade San
Juan de Tibas, en términos porcentuales.
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Figura52.
Poblacién y cantidad de m? de espacios publicos por persona, por cantén, Tibds y La Unidn.

Poblacidn y cantidad de m? de espacios pablicos por persona por cantdn, Tibds y La Unidn
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m Poblacion proyectada al 2022 m2 de espacic publico por persona

Nota: Relacion de la cantidad de espacios publicos en m? por persona en los cantones de Tibas y la Union.
Elaboracion propia, con base en datos del INEC, Municipalidad de Tibas, Municipalidad de la Union y el SNIT, 2022.

4.3.2. Hallazgos generales de la vivencia de la pandemia en distritos estudiados

Producto del estudio realizado en el presente capitulo y del analisis general de cada distrito, es
posible concluir que existe una dualidad en cuanto a la vivencia de la pandemia desde los
asentamientos humanos, ya que los de caracter disperso respondieron de mejor forma a los
efectos de lasrestriccionesimpuestas a raiz de la crisis sanitaria, en temas asociados ala apertura,
menores condiciones de hacinamiento y mejores condiciones de ventilacion e iluminacion y
ventilacion alo interno de las viviendas, teniendo en cuenta que esto en ocasiones se traduce en
un reducido acceso a servicios y equipamientos. En el caso de los asentamientos mas
concentrados, con mayores densidades, fueron los que en condiciones de confinamiento
experimentaron condiciones mas desfavorables en términos de habitabilidad y hacinamiento,
pero con mejores condiciones de acceso a comercio, equipamientos y servicios, por su alta
disponibilidad y cercania alas viviendas.

La pandemia por la COVID-19, a pesar de todos sus efectos negativos, se ha convertido en una
oportunidad pararevisar lamanera en la que han respondido a la crisis sanitaria los asentamientos
humanos, asi como las distintas tipologias de los conjuntos residenciales, en términcs de su
ubicacion con relacion a aspectos como 1os gjes de movilidad, el acceso a equipamientos y
servicios, asi como el acceso a los espacios publicos, 1o cual permite extraer algunas acciones
preventivas para actuar en caso de eventos similares. También senala Rovira-Beleta, que se
convierte en una muy buena opcion, seguin CIC Arquitectura y Sostenibilidad (2020), “crear mas
parques y zonas verdes al aire libre en nuestros barrios y ciudades’, ya que, a raiz del
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confinamiento, “la gente ha descubierto que pasear al perro ha sido una ventaja en vez de una
obligacion” (2020).

Resultaimportante aclarar que los apartados del presente capitulo buscan situar los andlisis de las
dinamicas de la vida en la ciudad bajo los efectos de la crisis sanitaria en relacion con los
asentamientos humanos vy las diversas tipologias residenciales, realizando un acercamiento
general a las condiciones de los dos distritos aqui destacados, a modo de ejemplo. Es decir, lejos
de buscar ofrecer una vision integral de la situacion a nivel pais, el presente capitulo enmarca los
fenomenos expuestos en contextos limitados y particulares.

4.5. Recomendaciones de acciones preventivas para los asentamientos humanos y
las personas: Dinamica espacial y su relacion con la salud fisica y mental

En este apartado se expone una serie de ideas en cuanto a posibles acciones preventivas, que
abarcan aspectos de escala macro, relacionados con la intervencion en la configuracion de los
asentamientos humanos y las tipologias de los conjuntos residenciales en la distribucion y
dinamica con la ciudad, hasta la configuracion de las viviendas y su relacion con los espacios
publicos y aprovechamiento como potenciadores de la salud publica.

Estos planteamientos procuran establecer premisas que posiblemente ya han sido consideradas
en otros contextos, pero que se hace necesario reforzar en este documento, de manera que se
refuerce la importancia de contar con una planeacion preventiva ante nuevas emergencias
sanitarias, como la experimentada desde el 2020 por la COVID-19.

Eficientes politicas publicas y planificacion territorial

Se debe trabajar en el desarrollo de politicas habitacionales que integren las necesidades de todos
los estratos sociales, pero especialmente enfocadas en las en zonas de mayor rezago, integradas
de manera eficiente y efectiva con politicas de infraestructura, transporte, medio ambiente, salud
y educacion, entre otras. Estas politicas deben asociarse a propuestas de proyectos con
soluciones habitacionales diversas y adecuadas a las diferentes necesidades y posibilidades de la
poblacion, de manera que se debe trabajar en el desarrollo de vivienda nueva, en el mejoramiento
y ampliacion de las viviendas usadas, en la generacion de vivienda de alquiler y en el mejoramiento
integral de barrios, entre otras.

Las instituciones publicas deben generar bancos de suelo para el desarrollo de proyectos ya sea
de venta, subsidio o alquiler social, que estén bien ubicados y cercanos a fuentes de empleo, a
servicios y equipamientos urbanos. En los centros urbanos deben desarrollarse operaciones
urbanas integrales, con estrategias de regeneracion urbana y repoblamiento de uso mixto,
principalmente enfocadas alas zonas deterioradas, para asi reactivar habitabilidad y economia de
estos sectores de la ciudad.

Zonas urbanas con mixtura de usos y sus beneficios

Esimportante recordar que los asentamientos de usos mixtos permiten una mejor distribucion de
las diferentes actividades presentes en la ciudad de forma mas concentrada o sea con menores
distancias. Es importante ademas que esta mixtura de usos, posea también diversidad en cuanto

na



Capitulo 4

a las temporalidades de funcionamiento, de manera que la gente pueda tener siempre acceso a
distintos servicios, en diferentes horarios.

Cuando se habla de conjuntos residenciales, se considera importante que dentro de dichos
conjuntos exista comercio menor de facil acceso, asi como una relativa cercania a servicios y
equipamientos urbanos, a los que preferiblemente se puedallegar a pie. Se destaca laimportancia
de barrios autosuficientes, a los que se pueda tener acceso desde otros barrios, lo que los
convierte en cierta manera en barrios sostenibles, con una mezcla de usos en cada vecindario que
abastezca las necesidades propias de cada comunidad, principalmente para momentos de
restriccion en cuanto a la movilidad.

Materialidad de las viviendas y disenos sustentables, que apoyen el concepto de economia
circular, con implementacion de nuevas tecnologias y materiales que respondan de una manera
mas eficiente al cambio climatico.

Modelos de asentamientos humanos y tipologias residenciales flexibles

Las ciudades, segunrecomiendan varios expertos, deben convertirse en espacios de cercaniague
garanticen la proximidad entre las viviendas, los servicios y los equipamientos, que cuenten con un
equilibrio entre la densidad y las aperturas, lo cual permite la construccion de viviendas o conjuntos
residenciales con mejores condiciones de ventilacion e iluminacion. Las viviendas deben ubicarse
mas cercanas a los espacios liores y areas verdes, lo cual permite asegurar mayores condiciones
de accesibilidad a estos espacios para toda la poblacion.

Es importante que en los conjuntos residenciales y su relacion con la ciudad se promueva la
movilidad activa (caminar, ir en bicicleta, entre otros), asi como el uso del transporte publico el cual
definitivamente debe adecuarse a las necesidades de seguridad sanitaria que las condiciones de
pandemia requieren. Un adecuado nivel de fraccionamiento o subdivision de los asentamientos
puede permitir que en tiempos de restriccion se pueda acceder facilimente a todo lo que las
personas necesitan, sin necesidad de utilizar el automouvil.

Adecuacion de usodelas viviendas no solo en funcion al uso, sino también alas edades, de manera
gue se puedan adaptar a los diferentes ciclos de vida de una familia.

Conjuntos residenciales mas seguros y faciles de transitar

Los conjuntos residenciales ya sean urbanizaciones o condominios deben disenarse de manera
gue haya mas espacios peatonales y de mejor calidad, los cuales deben ser seguros, no solo en
cuanto a sus dimensiones para efectos del distanciamiento, sino en aspectos como la iluminacion
y la presencia de actividades a lo largo de los recorridos; debe haber ademas una distribucion
adecuada de los espacios abiertos versus los espacios cerrados, con densidades que permitan
gue dichos espacios abastezcan las necesidades de la poblacion, considerando que requieren de
mayores areas para el distanciamiento entre burbujas.

Los barrios existentes deben pasar por procesos de mejoramiento gue permitan no solo mejorar
las condiciones propias de las viviendas, la apertura de patios internos para mejorar las
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condiciones de bienestar bioclimatico, sino que también se debe garantizar el acceso a
proporciones adecuadas de espacio publico y a buenas condiciones de movilidad.

El acceso ala vivienda para todos

Ante todo, se debe garantizar el acceso a una vivienda habitable para todos los estratos de la
poblacion, ya gue no hay igualdad sino se le da a cada uno lo que necesita. Esto requiere del ajuste
constante de leyes, directrices y reglamentos asociadas a la construccion de la vivienda y el
habitat, entendiendo que no son procesos estaticos.

Esimportante generar un decreto para que todas las instituciones expongan todos los terrenos en
desuso, que no cuenten con planes de desarrollo en los proximos 5 anos, para generar un banco
de tierras para vivienda, reciclaje de edificios, entre otras estrategias, los cuales deben ser
estudiados previamente para garantizar son seguros (fisica y socialmente)

En los casos donde sea necesario, se podria pensar en el desarrollo de viviendas temporales
moviles (las cuales suelen no requerir aprobacion como vivienda definitiva en un predio
determinado), que tendrian el potencial de recuperar lotes subutilizados y servir para aliviar la
necesidad de vivienda en el caso de emergencias puntuales.

Disenar un programa de alquiler social para personas en situacion de calle que puedan ser
cubiertas con algun tipo de subsidio que no es estatico, que cambia conforme cambian las
condiciones de la persona o la familia, estas viviendas podrian pertenecen al stock del gobierno
local o central, de manera que si cambia la situacion, se intercambia la vivienda.

En el caso de la vivienda social, en caso de que no se cuente con presupuesto para garantizar
grandes areas, o gue queden totalmente acabadas, se debe pensar en viviendas que se puedan
adaptar a una evolucion progresiva, pudiendo ser mejoradas por sus usuarios durante el tiempo.

Evitar la segregacion residencial, para no tener a todas las personas vulnerables juntas, generando
conjuntos habitacionales con grupos sociales heterogeneos y con una combinacion de grupos
etarios, lo cual contribuye a generar barrios y tener a las personas unidas aportando y creciendo
en conjunto.

Las viviendas: ; Como disenar espacios habitables?

La pandemia evidencio la dificultad de compartir un mismo espacio, para gue todos los miembros
de la familia realcen sus respectivas actividades cotidianas en medio del confinamiento o el
teletrabajo, por lo que de ser necesario para compartir este espacio con otros miembros de
nuestra familia, donde cada uno se encuentre haciendo lo suyo, el espacio debe poder adaptarse
a todas esas necesidades, manejando estructuras flexibles que pueden dividir una habitacion en
diferentes areas segun la actividad, con separaciones moviles y mobiliario convertible.

Las viviendas desde sus espacios internos deben contar con una adecuada transitabilidad hacia
los espacios abiertos, en la medida de lo posible, debe contar con una zona de transicion que
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permita habilitar un espacio para realizar el protocolo de limpieza y desinfeccion necesarias. Para
garantizar el confort de los usuarios, deben de ser seguras y contar con buenas condiciones, tanto
en términos de area, iluminacion, ventilacion, acceso a areas abiertas, visuales, entre otras.
Ademas de desarrollarse espacios de trabajo adecuados.

Hallazgos

Apartir delo expuesto en el presente capitulo se podria decir que desde el punto de vista territorial,
se presento una dualidad entre la forma en la que respondio cada tipo de asentamiento a los
efectos de la crisis sanitaria por COVID-19.

Para algunos aspectos como el acceso a espacios abiertos, la adecuada ventilacion de espacios
internos, la separacion entre edificaciones, etc., fueron mas favorables en los asentamientos
dispersos, no obstante, por su parte, en este tipo de asentamientos sus habitantes se vieron
desfavorecidos en cuanto a la movilidad hacia centros urbanos, lo gue de cierta forma les dificultd
el acceso a servicios, equipamientos, transporte publico, entre otros.

Por su parte, los asentamientos concentrados, tuvieron como aspectos mas favorables: la
cercania a servicios y equipamientos, mejor acceso a vias en general y rutas de transporte publico,
en muchos sectores fue muy Util la existencia de infraestructura que permite la movilidad activa,
para poder caminar o ir en bicicleta en momentos de restriccion vehicular, también en estas zonas
concentradas se facilito mas el traslado en transporte publico y hubo mayor acceso a mejores
dotaciones de servicios asociados con la tecnologia (incluyendo fuentes gratuitas de internet),
entre otros.

Fue ademas en los asentamientos concentrados donde se vivieron las peores condiciones de
insalubridad y hacinamiento, principalmente en zonas mas deterioradas de la ciudad o en
asentamientos informales. En las areas mas concentradas, la falta de ventilacion y de iluminacion
natural, asicomola falta de espacios abiertos enlas viviendas, afectaronla salud humanay sellego
a culpar a la alta densidad habitacional por el aumento de casos de contagio. Aunque en estas
zonas existian espacios publicos su cierre resultd desfavorable ya que dejo a las personas sin
areas adecuadas donde recrearse o socializar.

En cuanto a las tipologias de vivienda, se concluye que es un aspecto prioritario a considerar en €l
diseno de conjuntos residenciales, la dotacion de una suficiente cantidad de espacios abiertos,
con facilidad de acceso, asi como la cercania a servicios y equipamientos y la facilidad de
movimiento peatonal. Esto se considera un factor muy importante, ya que el confinamiento y la
imposibilidad de moverse libremente en la ciudad, de la mano con las malas condiciones de
habitabilidad de muchas viviendas, fueron identificados como uno de principales factores que
incidieron en un aumento de padecimientos en la salud mental de las personas.

Se pone en evidencia también laimportancia del ordenamiento territorial, la planificacion urbanay
el diseno arquitectonico, como acciones que pueden contribuir a generar asentamientos
humanos, conjuntos residenciales y viviendas, mas habitables, con adaptacion fisica, social y
econdmica al entorno en que se ubican y por ende mas sostenibles, que brinden una mejor
respuesta a las necesidades de movilidad, acceso, habitabilidad, interaccion social, salud a las
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personas, etc., no solo con una vision enfocada en los aspectos economicos, funcionales y

estéticos.
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Capitulo 5
Crisis sanitaria, espacio publico y
movilidad: consecuencias y

afectaciones a la salud

Mag. Christiam Alvarez Vega, Salubrista Ambiental v Dr. Phil. Yamil Hasbun
Chavarria, Disenador Urbano




Introduccion

El presente capitulo plantea una continuidad organica con el
anterior en funcion de la naturaleza estratégica y el tono de sus
analisis, pero esta vez en funcion de la relacion entre espacio
publico, movilidad y pandemia. Los primeros andlisis del capitulo se
obtendran mediante el abordaje de los mismos dos casos
especificos en Costa Rica, que fueron abordados en el capitulo
anterior: el distrito de Tres Rios, canton La Union v el distrito San
Juan, canton Tibas. Se realizaran agui valoraciones asociadas conla
distribucion espacial de los asentamientos humanos y sus
relaciones en cuanto a existencia y ubicacion de espacios publicos,
redes de movilidad y otros, con el fin de ejemplificar como la
configuracion urbana, pudo haber influido en los diversos efectos
gue tuvo la crisis sanitaria, no solo en la salud fisica sino mental de
la poblacion.

Seguidamente, se pondraenrelieve unadiscusion criticabasadaen
una interpretacion situada alrededor de algunas controversias
relacionadas a la percepcion de los espacios publicos y de uso
publico. Espacios gue durante los puntos de mayores restricciones
de la pandemia estuvieron accesibles, parcialmente accesibles y
completamente restringidos a la poblacion. Esta discusion
expondra ciertos efectos de las dinamicas de uso del espacio
publico y de los espacios de uso publico, y los contrastes en la
percepcion ciudadana sobre estos.

También se propondran algunas ideas en cuanto al uso del espacio
publico, la movilidad activa y el diseno urbano. Ideas que se
enfocaran en plantear conceptos gque puedan contribuir a mejorar
el bienestar de las personas en la “‘nueva normalidad”, que supone
el periodo post pandemia.

Para concluir, se plantean mejoras para lograr desarrollar lugares
optimos para convivir a nivel comunitario en medio de crisis
sanitarias como la generada por la COVID-19, donde se establece la
necesidad de una relacion positiva en la dinamica de
asentamientos tanto urbanos, intermedios y rurales, con respecto a
los espacios publicos, las areas libres, los ejes de movilidad y otros
espacios.
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5.1. Dinamica de los asentamientos humanos con espacios publicos y
movilidad y sus implicaciones en la salud

Para un estudio mas detallado y contextualizado a nuestro pais sobre el impacto de la pandemia
por COVID-19 en la dinamica de los espacios publicos y lamovilidad, se realizé una revision general
de aspectos relacionados con estos dos temas, en dos distritos, a saber: el distrito San Juan del
cantonde Tibasy el distrito de Tres Rios del canton La Union. Revision gue tiene el fin de vislumbrar
los posibles efectos en la dinamica de asentamientos humanos y su vinculacion con los espacios
publicos, a partir del contexto de la emergencia sanitaria, en condiciones urbanas distintas, tal y
como se planteo en el capitulo anterior.

En el caso de San Juan de Tibas, considerando la extension territorial de este distrito (observable
en la Figura 53), los espacios publicos se encuentran distribuidos de manera dispersa hacia la
periferia en el norte y este de la cuadricula urbana del casco central y se muestran ausentes hacia
el sur y oeste (centro cantonal), mientras que, en otros distritos como Anselmo Llorente, se
encuentran distribuidos de manera mas uniforme en todo el territorio. Estos patrones irregulares
de distribucion de espacios publicos, ciertamente dificultan la interconectividad y el flujo en la
dinamica de los asentamientos vy, en el contexto de la pandemia por la COVID-19, significan un
desafio al no estar en las mismas condiciones de alcance y aprovechamiento para toda la
poblacion de manera uniforme.

Figura 53.
Imagen A. Mapa de espacios publicos del canton de Tibds.

Mapa Espacios publicos del cantén Tibas
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Proyeccion: WGS84 Elaboracion y diseno: Jairo Aguilar Arias
Fuente: SNIT / Municipahdad de Tibas / Municipaiidad de La Union / Atias CR 2014 Fecha 05 de agoslo de 2022

Nota: Distribucion de los espacios publicos del cantén de Tibas. Elaborado a partir de SNIT/Municipalidad de Tibas /
Municipalidad de La Unidn / Atlas CR 2014,
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Figura 54.
Relacion entre poblacion, espacios publicos y superficie distrital en el cantdn de Tibds
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Nota: Distribucion de la poblacion en relacion con la superficie del distrito y el porcentaje de espacios publicos.
Elaboracion propia, con base en datos del INEC, Municipalidad de Tibas y el SNIT, 2022.

Figura 55.
Relacion entre poblacion y cantidad de espacios publicos por persona, cantdn de Tibds.
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Fuente: Elaboracion propia, con base en datos del INEC, Municipalidad de Tibas y el SNIT, 2022.

A suvez, esimportante destacar que el distrito de San Juan de Tibas, como se observa en el Figura
54, a pesar de ser el gue cuenta con un mayor porcentaje distrital de espacios publicos (36%) en
relacion con el nivel cantonal (315 025 m? de espacios publicos), por su extension territorial, 1as
dimensiones de estos espacios y lo disperso de su ubicacion, es el segundo de los distritos con el
porcentaje mas bajo de cobertura de espacios publicos en funcion al area total del distrito, con tan
soloun 2,5% de cobertura. Lo anterior se refleja en un aproximado de 3,4m? de espacio publico por
habitante (Figura 55), no muy distante del mismo dato a nivel cantonal presentado en el capitulo
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anterior, de 3,7 m? de espacios publicos por persona. Este es un claro ejemplo de que el espacio
publico ha perdido protagonismo en la ciudad, dejando de lado el sentido y la funcion social del
espacio, y por su parte, siendo relegado a funciones residuales de la dinamica urbana.

En el caso de Tres Rios, como se puede observar en la Figura 56, los espacios publicos del distrito
presentan una distribucion que, aungue vinculada periféricamente a la cuadricula del centro
urbano, solamente le rodea pero no se integra completamente. Esto a pesar de que aspectos
como la extension territorial y la compacidad de este distrito, podrian permitir el establecimiento
de una red de espacios publicos, que a su vez, esté vinculada a los sistemas de movilidad del
canton de La Union.

Figura 56.
Mapa de espacios publicos del canton de La Unidn
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Elaboracion y disefio: Jairo Aguilar Arias
Fecha: 05 de agosto de 2022

Proyeceidn: WGS84
Fuente SNIT / Municipaiidad de Tibas / Municipalidad de La Union / Atias CR 2014

Nota: Elaboracion a partir de SNIT/Municipalidad de Tibas / Municipalidad de La Unidn / Atlas CR 2014.
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Figura 57.
Relacion entre poblacion y cantidad de espacios publicos por persona, cantdn de La Union
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Nota: Elaboracion propia, con base en datos del INEC, Municipalidad de Tibas y el SNIT, 2022.
Figura 58.
Relacion entre poblacion y cantidad de espacios publicos por persona, cantdn de La Unidn
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Nota: Elaboracion propia, con base en datos del INEC, Municipalidad de La Union y el SNIT, 2022.

A su vez, como se observa en la Figura 57, a pesar de ser uno de los distritos con menor aporte
porcentual de espacios publicos (8%) en relacion con el nivel cantonal (613 224m? de espacios
publicos), por su extension territorial, las dimensiones de estos espacios y su ubicacion, es el
segundo de los distritos con el porcentaje mas alto de cobertura de espacios publicos en funcion
al area total del distrito, con un 3,6% de cobertura. Esto resulta en un aproximado de 89m? de
espacio publico por habitante (Figura 58), y que, a su vez, no muestra un reflejo del mismo dato a
nivel cantonal presentado en el capitulo anterior, de 5,4 m? de espacios publicos por persona.
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Alrespecto, esimportante rescatar gue Tres Rios es el segundo distritc menos poblado del canton
de La Union, motivado por la pérdida paulatina de su funcion residencial, para dar paso a los usos
de tipo comercial y de servicios, principalmente. Estas caracteristicas, de la mano de la topografia
del distrito y sucompacidad, asi como su vinculacion con los sistemas de transporte publico, hacen
gue Tres Rios se presente con un alto potencial de integracion de los espacios publicos a la
dinamica de los asentamientos y equipamientos circundantes. Aspectos gque hacen posible
fomentar la caminabilidad en funcion del modelo de ciudad de “15 minutos”, de forma que se
posicione a los espacios publicos no como un elemento mas de la trama urbana, sino como el
motor del bienestar en la poblacion, que lejos de enfermar, puede prevenir la enfermedad y
promover la salud publica, tanto fisica, como mental.

Estos datos cobran gran relevancia, particularmente en el contexto de la pandemia, al ser los
espacios publicos los testigos de la vida en la ciudad y facilitadores de condiciones para el
fortalecimiento de la salud fisica y mental, pero que, a pesar de ser reducidos en areay cobertura
y, que su distribucion a nivel distrital y cantonal refleja las grandes deficiencias de la planificacion
urbana, durante mucho tiempo se mantuvo restringido su acceso, privando a la poblacion de los
beneficios a la salud y el bienestar integral del contacto con lo natural y al aire libre, como lo son la
disminucion de los niveles de estrés, la presion arterial, y del riesgo de sufrir de padecimientos
respiratorios como asmayy alergias (White et al, 2019).

A suvez, se hace importante acotar lo senalado por Rodriguez et al. (2021), al respecto de que con
la emergencia sanitaria por la COVID-19, los espacios publicos en nuestras ciudades no resultan
suficientes para cubrir las necesidades sanitarias y de recreacion de la poblacion. En este sentido,
Rodriguez et al. senalan que,

(...) los espacios publicos que son comunes a todos los habitantes representan lugares
donde se despliegan estrategias de apropiacion (material y simbolica), pero tambien
generan interacciones (conflictivas, sinérgicas, contradictorias, cooperativas) entre

actores respecto de la construccion y gestion de estos espacios (2021).

Otro aspectoimportante a considerar, tanto en el caso de San Juan de Tibas, como de Tres Rios en
La Union, es que a pesar de que los respectivos municipios cuentan con el mapeo de los espacios
publicos, no todos estos cuentan actualmente con las condiciones adecuadas para ser
aprovechados por la poblacion. Lo anterior sea por cuestiones de accesibilidad, mantenimiento o
falta de mobiliario urbano, por citar algunos ejemplos. Esto implica un sesgo importante y a la vez,
un desafio para los gobiernos locales, de no solo tener identificados, sino de planificar su diseno y
establecer pautas que potencien su vinculacion con los asentamientos. Esto para que estos
espacios, como resultado, lejos de percibirse como inseguros, en abandono 0 como potenciales
focos de propagacion de enfermedades contagiosas como la COVID-19, puedan facilitar la
implementacion de medidas sanitarias que finalmente beneficien y promuevan los procesos de
socializacion y esparcimiento, en apoyo al mejoramiento de la salud publica.
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En este sentido, el espacio publico al aire liore que permita el contacto con la naturaleza y la
interaccion con el paisaje, constituye un elemento primordial del metabolismo de la ciudad, de
equidad urbanay, por consiguiente, de salud fisica y mental. La calidad del espacio publico esta
asociada a un criterio fundamental y basico: el espacio publico como lugar y soporte de las
actividades y la vida ciudadana. Por lo tanto, la calidad de estos lugares es una condicion que se
entiende como intrinseca e inherente ala existenciamisma de los espacios publicos y por lo mismo
transversal al sistema urbano.

En el contexto actual de la emergencia sanitaria por COVID-19, y su relacion con los retos que
enfrenta el espacio publico y su vinculacion sinérgica con los asentamientos humanos, se hace
importante reflexionar y repensar el hecho de si la propagabilidad del virus ha tenido alguna
relacion con la densificacion y la compacidad, con la movilidad, la conducta humana y la
responsabilidad individual y colectiva 0, mas bien, con la falta de reconocimiento del potencial
resiliente de nuestras ciudades y con ello, de la carencia de politicas, medidas y recursos
orientados a la prevencion de enfermedades contagiosas, como la causada por la COVID-19,
desde el diseno urbano.

Finalmente, resulta importante aclarar que los apartados del presente capitulo, buscan situar los
analisis de las dinamicas de la vida en la ciudad bajo los efectos de la crisis sanitaria en relacion con
los asentamientos humanos en los dos distritos aqui destacados. Es decir, lejos de buscar ofrecer
una vision holistica de la situacion a nivel pais, el presente trabajo enmarca los fenomenos
anteriores en contextos limitados y particulares.

5.2. Problematicas asociadas al cambio en los habitos domésticos de
consumo en el contexto de la pandemia por la COVID-19 y otros
efectos.

Los patrones de consumo en los hogares se han visto influenciados por factores que, paralelo al
desarrollo de la pandemia, se han hecho cada vez mas comunes, como el teletrabajo y la
educacion a distancia en modalidad remota o a distancia, segun diversos estudios, dado que se ha
debido trasladar el consumo de recursos como agua, energia eléctrica e internet, entre otros,
asociados a los entornos laborales y educativos, a los hogares en tiempos de confinamiento.
Segun datos publicados en la Encuesta Actualidades 2020, de la Escuela de Estadistica de la
Universidad de Costa Rica, el pago por servicios como agua, luz o electricidad en los hogares
costarricenses aumento enun 57,1%, con respecto a los tiempos pre pandemia (2020, p. 24).

Segun un estudio referido por la agencia Promotora del Comercio Exterior de Costa Rica
(PROCOMER, 2020), se logr¢ identificar en Latinoamérica algunas variaciones importantes en los
habitos de consumo posterior al inicio de la pandemia, partiendo de la busgueda de alternativas
mas economicas para las compras de insumos basicos, el establecimiento de nuevos momentos
y formas de consumo en el hogar, vinculados al incremento de los tiempos de permanencia de las
personas en sus viviendas producto de las medidas de confinamiento, asi como una mayor
preocupacion por el cuidado de su salud y la derivacion de decisiones de compra en ello.
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Sibien es cierto, a pesar de que en el aho 2020 hubo un notable incremento en la adquisicion de
productos de aseo, limpieza y desinfeccion en los hogares costarricenses, casi al punto de
desabastecimiento de algunos de estos productos en supermercados y abastecedores durante
los tiempos mas restrictivos en cuanto a las medidas de confinamiento en el pais, llevando a que
las autoridades sanitarias emitieran comunicados instando a la poblacion a solidarizarse con
aquellos mas vulnerables y a “no hacer compras desproporcionadas de articulos de primera
necesidad como jabones, papel higiénico, desinfectantes o soluciones alcohdlicas” (Ministerio de
Salud, 2020).

Segun un estudio realizado por la firma Kantar, los hogares costarricenses fueron los unicos a nivel
centroamericano que durante el primer trimestre de 2021, en comparacion con el mismo periodo
delano 2020, no incrementaron sus gastos en productos del hogar y al contrario, presentaron una
disminucion del 10% en la compra de productos de limpieza y desinfeccion (Garza, 2021, parr. 3).
Este cambio en el comportamiento de consumo estaria motivado en primera instancia en que el
incremento en las compras de este tipo de productos en el ano 2020 se podria interpretar como
una medida de prevencion motivada por el panico colectivo asociado al desconcierto sobre la
duracion y el grado de las medidas de confinamiento al inicio de la pandemia, aunado a que en €l
ano 2021 se cuenta con mayor informacion sobre el comportamiento del virus y los mecanismos
de su propagacion, lo cual habria podido motivar cambios circunstanciales en las decisiones de
frecuencia y cantidad de compra de algunos productos por parte de los costarricenses, al entrar
en una zona de habituacion ala convivencia con la enfermedad

Figura 59.
Infografia publicada en redes sociales (Twitter) por el Ministerio de Salud de Costa Rica
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Nota: Infografia abogando por la mesura en la compra de productos de primera necesidad en el contexto de la
pandemiay las medidas de confinamiento domiciliario. Fuente: Ministerio de Salud de Costa Rica, 2020.
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A su vez, un aspecto de gran relevancia y altamente vinculado con el cambio en los patrones de
consumo durante la pandemia, ha sido el incremento en la generacion de residuos no valorizables,
comolos cubrebocas, toallas de papel desechables y guantes de latex o nitrilo, entre otros. En este
sentido, en el contexto de la pandemia por la COVID-19, la difusion de informacion sobre la gestion
adecuada de residuos y la ejecucion de acciones integrales sobre su manejo desde los gobiernos
locales y las autoridades sanitarias, particularmente de aguellos residuos cuya generacion esta
vinculada al establecimiento de medidas sanitarias y a unincremento en el uso de los servicios de
salud por parte de la poblacion, adquiere una gran relevancia como medida de contencion de la
propagacion de la enfermedad. Segun la Organizacion Mundial de la Salud (OMS, 2022),

El desafio que plantean los desechos relacionados con la COVID-19 y la apremiante urgencia
de abordar la sostenibilidad ambiental ofrecen una oportunidad para fortalecer los sistemas
con objeto de reduciry gestionar de forma seguray sostenible los desechos de la atencion de

salud (parr.13).

De estamanera, y en el marco de los compromisos asumidos enla Agenda 2030 para el Desarrollo

Sostenible, especificamente sobre el cumplimiento del objetivo 12: “Produccion y consumo
responsables”, el Programa de las Naciones Unidas para el Medio Ambiente (PNUMA, 2020),
desarrollé una breve guia que recopila recomendaciones de diversas agencias del sistema de
Naciones Unidas, sobre habitos sostenibles de consumo para los hogares de la region
latinoamericana en el contexto de la pandemia por COVID-19, entre las cuales se definen algunas
acciones para adquirir habitos de alimentacion saludables, regular el uso de recursos como aguay
electricidad a nivel domiciliario y ala vez, reducir el desperdicio de alimentos desde la planificacion
de las compras hasta su consumo, enfatizando en el impacto ambiental de estas acciones y
haciendo un llamado a la resiliencia y a la adopcion de un modelo de circularidad economica,
basado en el consumo responsable y sostenible, la reduccion de residuos, la preservacion de
recursosy el cuidado del ambiente de la mano del resguardo de la salud publica global.

5.2.1. Implicaciones de las restricciones de circulacion en el cambio de las formas de
movilidad en el contexto de la pandemia.

Desde la entrada en vigencia de la restriccion vehicular sanitaria en Costa Rica en el ano 2020, a
partir de la promulgacion del Decreto Ejecutivo N° 42253-MOPT-S: “Restriccion vehicular en
horario nocturno para mitigar los efectos de la Covid-19°, y hasta la suspension de esta medida en
marzo de 2022, surgieron diversas opiniones encontradas sobre la comprobacion de los efectos
de este tipo de restricciones en contener la propagacion de la enfermedad, a falta de estudios
técnicos robustos que demostraran su efectividad.

Segun datos de la Segunda Encuesta Nacional sobre la COVID-19: Actualidades 2021, de la Escuela
de Estadistica de la Universidad de Costa Rica, “la restriccion vehicular sanitaria no se concibe
como una medida eficaz para disminuir los contagios con el coronavirus para una mayoria de
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personas, pues 61.9% afirma que la efectividad es baja o nula. Sin embargo, 38.1% afirmo que tiene
mucha efectividad”. Asimismo, esta Encuesta “mostré que quienes perciben mas perjuicios en la
restriccion, también la incumplen mas (56.8%) y quienes perciben mas beneficios tienden a
incumplirla menos (33.8%)” (2021, p. 7).

Sin embargo, y a pesar de los diversos cuestionamientos, la restriccion vehicular sanitaria se
instauro en el pais con el objetivo de “prevenir y mitigar la propagacion y el dano ala salud publica
antelos efectos dela COVID-19(...)" (Decreto Ejecutivo N° 42253-MOPT-S, 2020). En concordancia
con este planteamiento, se hace relevante destacar algunas de las principales implicaciones que
las medidas restrictivas de circulacion en el pais tuvieron sobre la dinamica de uso de
equipamientos, del espacio publico y de interaccion humana.

En primera instancia, es importante senalar que paralelo al establecimiento de la restriccion
vehicular sanitaria, el Ministerio de Salud en su rol de rectoria de la salud, define ademas una serie
de medidas administrativas sobre restricciones horarias, de aforos y otros requerimientos de
acatamiento obligatorio para todos los establecimientos con Permiso Sanitario de Funcionamiento
(PSF), las cuales habrian tenido repercusiones importantes, no solamente en los habitos de
consumo de los costarricenses, como ya se menciono anteriormente, sino también, en los
patrones de movilidad hacia y desde estos establecimientos y su vinculo con el uso de espacios
publicos y los asentamientos humanos circundantes. En este sentido, segun el Informe del
Programa Estado de la Nacion (PEN) del ano 2020,

Las restricciones a la movilidad impuestas por el Poder Ejecutivo para el control de la
pandemia redujeron la intensidad de la congestion al grado que rompieron la relacion
territorial de esa movilidad a partir de abril, de acuerdo con los analisis estadisticos

ejecutados (p. 231).

Estas medidas se fueron adaptando en consonancia con la evolucion de la situacion
epidemioldgica en el pais y fundamentadas en las alertas emitidas por la CNE en diferentes
localidades, siendo mas restrictivas en aguellos momentos de repunte de la cantidad de casos
positivos y hospitalizaciones por la COVID-19. Aspecto que a su vez, potencio transformaciones
importantes hacia otras modalidades de consumo mediante el uso de plataformas digitales tipo
delivery, para acceder a los productos y servicios de los establecimientos y actividades sujetas a
estas restricciones. Patron que eventualmente se extendio mas alla de la entrega de comida a
domicilio en tiempos de confinamiento e incursiond en otros sectores comerciales como
supermercados, veterinarias y farmacias, algunos de los cuales habrian incluso “desplazado a las
otras categorias en esta coyuntura”, segun la revista Forbes Centroamérica (Caparroso, 2020,
parr. 7). Por ejemplo, en el ano 2020, segun datos del Informe del PEN,

(..) la cantidad de visitas y duracion de estadia en zonas de aglomeracion tipicas como
pargues, comercios de suministros como supermercados o zonas de transporte publico,
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indican que la reduccion en la movilidad ha variado entre un 40% y un 80% (...) (2020, p.

238).

Sibien es cierto, el transporte publico estuvo exento de la restriccion vehicular sanitaria, ha sido
también sujeto de otro tipo de medidas restrictivas, algunas de ellas dificilmente materializables y,
aun mas complejo, la definicion de los mecanismos de supervision de su cumplimiento. Como
ejemplos de lo anterior encontramos el asegurar el distanciamiento fisico en las unidades de
transporte y en las filas de las respectivas paradas, la disponibilidad de puntos o sistemas de
desinfeccion para los usuarios, asi como la periodicidad en la desinfeccion de las unidades entre
carreras.

Ademas de estas, las medidas se materializaron también en la obligatoriedad del uso de
cubrebocas en las unidades, la reduccion de aforos, la prohibicion de personas de pie y la
posibilidad de los administradores de las diferentes rutas de transporte publico, principalmente
modalidad autobus, de modificar la frecuencia de los recorridos y la cantidad de unidades
disponibles con el fin de hacer frente de alguna forma a la reduccion en los ingresos percibidos
producto de estas restricciones. Es posible afirmar que todas las medias anteriores, en conjunto,
desmotivaron en muchos aspectos el uso de transporte publico para desplazarse y hacer uso de
los equipamientos urbanos, lo cual habria tenido un impacto significativo en los habitos de
consumo 'y en las prioridades de los costarricenses con respecto al uso del espacio publico.

Primordialmente, el transporte publico fue mas utilizado por aquellos usuarios que requerian su uso
para asistir a sus lugares de trabajo 0 acceder a servicios de primera necesidad; esto, aunado al
sentimiento generalizado de temor de contagio en el transporte publico, tuvo grandes
implicaciones en la dindamica de uso de equipamientos urbanos, de espacios publicos y de uso
publico y de interaccion humana. El Informe del PEN en Desarrollo Humano Sostenible (Agliero et
al,, 2021), destaca sobre este tema en particular que:

(..) es evidente el efecto de la pandemia en la reduccion de la cantidad de pasajeros que
utilizan el transporte publico en la GAM. Lo mas preocupante es gue no se espera que la
demanda se recupere totalmente en un corto periodo de tiempo. De hecho, los cambios
tecnologicos acelerados gue se dieron durante la pandemia, por ejemplo la virtualizacion
de muchas actividades cotidianas como teletrabajo y teleeducacion pueden ser mas o
menos permanentes y traeran cambios en los patrones de viajes de los habitantes de la

GAM. (p.17).

A la vez, es importante destacar con respecto a la restriccion vehicular sanitaria y otras
restricciones horarias de funcionamiento de establecimientos de uso y acceso publico, gue sehan
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implementado en el pais entre el ano 2020 y el 2021, principalmente, que los rangos horarios en
gue se daban estas restricciones, caracteristicamente nocturnos, “entre las 00:00 horas vy las
04:59 horas”, por ejemplo, segun el Decreto Ejecutivo N° 42253-MOPT-S, (2020), buscaban
regular de alguna manera que los desplazamientos desde los espacios residenciales fuesen
mayormente para el acceso a servicios de primera necesidad “a efectos de trasladarse al
supermercado, abastecedor o pulperia, establecimiento de salud o farmacéutico” (Decreto
Ejecutivo N° 42410-MP-MOPT-S, 2020) y evitar gue se circulara con el fin de atender a actividades
0 situaciones particulares, sociales o familiares, tanto en lugares de uso publico como espacios
privados, comerciales o residenciales, mas vinculadas al ocio, el ludismo vy la socializacion, que
generalmente implican la aglomeracion de personas de distintas burbujas sociales y circulos
familiares, en espacios cerrados, con poca posibilidad de mantener distanciamiento sanitario y en
algunas ocasiones, poca o nula ventilacion natural, factores que en conjunto, presentan las
condiciones propicias para la propagacion de la enfermedad por la COVID-19.

En este sentido, la eliminacion de la restriccion vehicular nocturnay de las medidas administrativas
dictadas por las autoridades sanitarias, vinculadas a restricciones horarias de funcionamiento de
establecimientos, control de aforos y distanciamiento, seria vista con buenos ojos por parte de la
Camarade Comercio de Costa Rica (CCCR) y sus afiliados, en tanto esta “medidairia enla direccion
correcta para reactivar la economia y ayudar a muchas familias a generarles fuentes de empleo”
(Gutiérrez, 2022). Lo anterior, en tanto el sector comercial se vio grandemente afectado
econémicamente por estas restricciones, al punto de despidos, reduccion de jornadas y cierres
definitivos de algunos establecimientos.

En términos de la configuracion del tejido urbano y el acceso a diferentes bienes y servicios, la
disponibilidad de algunos tipos de equipamientos urbanos se pudo haber visto comprometida por
estos cierres, ante 1o cual se plantea la relevancia de analizar la reconfiguracion del sector
comercial y de servicios posterior a la pandemia 'y los efectos que esto tendria en la dinamica de
usoy disfrute de la ciudad y sus espacios publicos, también sujetos de restricciones significativas,
sobre las cuales se amplia en los apartados subsiguientes.

5.2.2. Dificultades en la implementacion de protocolos sectoriales y lineamientos
especificos sobre uso de espacios publicos.

La facil y rapida propagacion del virus causante de la enfermedad por la COVID-19, obligo a las
autoridades gubernamentales a la toma de decisiones y acciones expeditas en aras de contener
la difusion de la enfermedad. De la mano del confinamiento y la obligatoriedad de acatamiento de
lineamientos especificos para el sector salud, comercio, servicios y transporte, entre otros, la
dinamica de los asentamientos humanos ha estado sujeta a cambios importantes en sus patrones
de uso y conectividad, influenciados por las restricciones sanitarias, la nueva senalética y sus
simbolismos, asociados a la resignificacion del uso del espacio publico en el contexto de la
emergencia sanitaria.

El Ministerio de Salud, como ente rector en salud en Costa Rica, apoyado por la Comision Nacional
de Prevencion de Riesgos y Atencion de Emergencias (CNE) y otras organizaciones y entes
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estatales como la Red Costarricense de Actividad Fisica y Salud (RECAFIS), el Instituto
Costarricense del Deporte y la Recreacion (ICODER) y el Instituto de Fomento y Asesoria Municipal
(IFAM), plantean en el contexto de la emergencia sanitaria por la COVID-19 una serie de
lineamientos especificos para la apertura gradual y el uso de espacios publicos, entre ellos
‘parques recreativos, parques urbanos, parques biosaludables, parques de calistenia y espacios
verdes publicos administrados por asociaciones de desarrollo integral, municipalidades, comités
cantonales de deporte y recreacion u otras instituciones publicas” (Ministerio de Salud, 2022,p. 2.),
con o sin cerramiento perimetral.

Figura 60.
Cintas amarillas que indican “Precaucion” utilizadas como mecanismo de restriccion de

acceso al publico en el parque central de Curridabat, San José
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Nota: Cintas amarillas gue con su indicacién de precaucion, dan una idea de peligro ante el ingreso del publico en el
parque central de Curridabat. Fotografia propia, 2021

En estos lineamientos, vigentes a la fecha, se establece una serie de acciones de acatamiento
obligatorio tanto para las personas usuarias de estos espacios, como para las organizaciones
administradoras de las diversas tipologias de espacios publicos citados anteriormente; en las
cuales, de la mano de los Comités Municipales de Emergencia (CME), recae la funcion de
operativizar estos lineamientos mediante protocolos especificos de uso, rotulacion y demarcacion
de medidas de prevencion del contagio de la enfermedad en estos espacios.

Sin embargo, adicional al acatamiento de las exigencias sanitarias establecidas por el lineamiento
del Ministerio de Salud “LS-SP-004. Lineamientos para el uso de espacios publicos al aire libre,
incluidos los que posean cerramiento perimetral, para fines recreativos y de actividad fisica
(Servicios Publicos)” (Ministerio de Salud, 2022), el cual a su vez esta sujeto al tipo de alerta segun
canton, es decir, unicamente aplicable en aquellos catalogados con alerta amarilla, segun la
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determinacion de criterios para el calculo de los Indicadores de Riesgo Cantonal (IRC) y el
establecimiento de Alertas por la COVID-19 de la CNE; las organizaciones administradoras de
espacios publicos también han tenido que sustentar las acciones para la apertura gradual de los
espacios publicos en el “Protocolo sectorial para la apertura gradual de espacios publicos al aire
libre para fines recreativos y de actividad fisica”, el cual establece con mayor detalle todo el
proceso de analisis previo, abordaje y ejecucion de la apertura gradual de estos espacios, que
desde practicamente el inicio de la pandemia en el pais y, al menos, hasta el primer trimestre del
ano 2021, permanecieron cerrados al publico, lamayoria de ellos con cintas amarillas con mensajes
COmO “precaucion” o “peligro”y otro tipo de materiales de cerramiento, que habrian podido evocar
en la persona usuaria, una imagen de inseguridad asociada al uso de los espacios publicos.

Adicionalmente, se hace importante destacar que, en dicho protocolo se recomienda a los
gobiernos locales que el proceso de apertura gradual se lleve a cabo priorizando los espacios
publicos mas abiertos en los centros de poblacion distritales y que sean estos los que beneficien
a un mayor numero de personas, tomando en consideracion otros factores como caracteristicas
sociodemograficas de la poblacion y distancia de desplazamiento desde los asentamientos
humanos circundantes.

Sin embargo, a pesar del establecimiento de estos protocolos y lineamientos por parte de las
autoridades en el contexto de la pandemia, algunas municipalidades, pese a tener aprobado su
respectivo “Plan Cantonal de Prevencion por la COVID-19” en el marco del “Modelo de Gestion
Compartida: Costa Rica trabaja y se cuida” (CNE, 2020), admitieron grandes dificultades
operativas para la implementacion de medidas de apertura de espacios publicos, tal y como
detalld la Union Nacional de Gobiernos Locales (UNGL) en una declaracion al periodico La Nacion,
en la que ademas senalan la imposibilidad de algunos gobiernos locales de ejecutar acciones
como laregulacion de aforos en estos espaciosy lalimpieza y desinfeccion periodica de mobiliario
urbano y superficies, dada la incapacidad de “dirigir recursos o personal para concretar estas
tareas” (Céspedes, 2021).

5.3. Dinamicas de uso del espacio publico y de los espacios de uso
publico, y contrastes en la percepcion ciudadana sobre estos.

Este apartado busca construir una discusion critica basada en una interpretacion situada sobre un
numero de controversias relacionadas a la percepcion de los espacios que estuvieron accesibles,
parcialmente accesibles y completamente restringidos a la poblacion durante la crisis pandémica
en cuestion. La discusion se centrara en 3 tipos de espacio y su interrelacion. Estos son: el espacio
publico (Plazas, parques y sus mobiliarios y equipamientos particulares) el espacio de uso publico
movil (transporte publico, particularmente Autobuses y trenes), vy el espacio de uso publico
estatico (Centros y plazas comerciales, Malles, y otros espacios afines). Igualmente, la intencion
de este apartado no es ofrecer una vision completa de la situacion del pais sino una interpretacion
critica de lo comunmente vivido durante la pandemia en contextos mayoritariamente urbanos.
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5.3.1. Espacio Publico

Temprano en la crisis las autoridades consideraron apropiado restringir el acceso a espacios
publicos abiertos (plazas, parques) por temor a la propagacion del virus (contacto respiratorio,
contacto fisico). Esta restriccion se materializé en la implementacion de medidas que incluyeron
senalizacion de distanciamiento en aceras, el uso de cintas de barricada (cinta amarilla) en los
puntos de acceso alos parques y plazas, y sobre el mobiliario y equipamiento urbano contenido
en estos (bancas, espacios de recreacion infantil, fuentes publicas, etc.), y la incorporacion de
senalética tipo infografias con distintos datos sobre precauciones, sugerencias y restricciones
asociados ala transmision del virus y su prevencion.

Figura 61.
Infografias publicadas en redes sociales (Facebook.com) por la municipalidad de La Unidn,
Cartago
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Nota: Infografias anunciando el cierre general de los espacios publicos bajo su administracion. (Notese los recursos
fisicos y visuales implementados en la infografia a la derecha, y el listado de los tipos de espacios publicos
clausurados en lainfografia a la izquierda). Fuente: Municipalidad de La Union, Cartago, 2021.

La implementacion de estas medidas incidio en la reduccion temporal del uso de estos espacios
por parte de la poblacion. La reduccion de uso dependio del tipo de medida tomada en cada sitio
y fluctud entre una disminucion moderada de usos en por gjemplo aguellos espacios publicos que
permanecieron abiertos pero que contaron con medidas para restringir el aforo o la densidad de
uso de los equipamientos urbanos (i.e. bancas, juegos, y otros afines completa o parcialmente
cubiertas con cinta de barricada), hasta restricciones totales de acceso (i.e. plazas y parques
completa o parcialmente cerrados con cintas de barricada, e incluso espacios publicos completos
cerrados con portones y candado).

5.3.2. Espacio de uso publico estatico

Por otro lado, se ha definido agui como espacios de uso publico estaticos aguellos espacios
construidos que albergan comercios y servicios al acceso del publico general. Estos espacios
varian ampliamente en términos de sus tipologias, configuraciones espaciales y densidades de
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concentracion, e incluyen asi plazas y centros comerciales en general. Comunmente, estos
espacios tienden a ser espaciosos puesto que tipicamente albergan un aglutinamiento de locales
alrededor de espacios de flujo peatonal que definen su organizacion espacial general. Finalmente,
estos espacios pueden tener una organizacion macro-espacial a lo interno (i.e. Malles), o a lo
externo (i.e. locales comerciales organizados alrededor de estacionamientos o vias peatonales
publicas entre otras).

Para mitigar la difusion del coronavirus, las autoridades gubernamentales emitieron también
lineamientos especificos de acatamiento obligatorio en estos espacios. Estos incluyeron
inicialmente el cierre total de estos espacios, y su eventual reapertura condicionada a medidas
especificas empleadas para controlar su visitacion, en medida gue las restricciones del caso
fueron paulatinamente relajandose. Como ejemplos de estas Ultimas medidas se puede
mencionar controles de numero de visitantes para regular el aforo en locales comerciales,
estaciones de desinfecciony de toma de temperatura corporal tanto en los puntos de acceso alos
centros comerciales como en los accesos a os locales mismos; y elementos de senalética
regulando la densidad de uso mobiliarios y areas particulares.

Figura 62.
Diversos puntos de control en el centro comercial Mall Paseo de las Flores

INGRESO

£
ot b 4

Nota: De Izquierda a derecha: Estaciones de control de ingreso de visitantes con senalética informativa; estaciones
de desinfeccion con alcohol en gel en los anteriores puntos de acceso; dispositivo de desinfeccion y toma de
temperatura corporal en el acceso interno de un local comercial particular ubicado este el centro comercial. Fuente:
Fotografia Propia.

5.3.3. Espacio de uso publico mavil

Sibien es cierto el transporte publico en Costa Rica mayoritariamente pertenece a capital privado,
este tipo de transporte, contrario al transporte privado, esta disponible al uso del publico general a
traves de un pago preestablecido, y generalmente accesible a un amplio espectro de la poblacion.
Lo que es mas, el transporte publico puede entenderse también como uno al gue un importante
segmento de la poblacion recurre frecuente o diariamente, y por ello uno con el que existe una
apropiacion identitaria y funcional generalizada.

El sector transporte publico adecud ciertas medidas particulares para asegurar la seguridad
sanitaria tanto para propietarios, personal operario y personas usuarias tales como el
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establecimiento del Protocolo Sectorial para la atencion de la COVID-19 en el Consejo de
Transporte Publico (CTP) CTP-GSO-01 que incluyo entre otras cosas procedimientos especificos
paralalimpieza, higieney desinfeccion de vehiculos y areas sensibles. Ademas, el CTP implemento
el uso obligatorio de mascarillas tanto para choferes y pasajeros; el contar con supervisores o
chequeadores para controlar que las personas accedan al transporte publico respetando filas y el
distanciamiento social de 1,8 metros previo y durante el abordaje (Comision de Transporte Publico
de Costa Rica CTP, 2020). Ademas de lo anterior, el Ministerio de Salud en sus Lineamientos
generales para Propietarios (as) y Administradores (as) de Transporte Publico de Personas a Nivel
Nacional ordend no transportar pasajeros de pie en autobuses o trenes para no exceder la
capacidad de personas sentadas de los vehiculos en ningun momento.

Finalmente, el MOPT y el CTP implementaron el ajuste en horarios y frecuencias operativas en el
transporte publico y el fomento de ‘relaciones comerciales relaciones comerciales entre
operadores de autobus y empresas para el traslado de trabajadores durante el periodo de
emergencia” (Presidencia de la Republica de Costa Rica, 2020).

5.3.4. Interpretaciones sobre la interrelacion entre los tres tipos de espacios de uso
publico.

Tal como fue posible concluir en el apartado anterior (5.3.3.) del presente trabajo, es posible
establecer unarelacion de cercanasimilitud entre aquello concluido alrededor delas tres tipologias
de asentamientos ahi analizados, y lo relacionado al espacio publico y los espacios de uso publico.
Particularmente, para estos ultimos es posible concluir también que los espacios de uso publico
estaticos respondieron de mejor forma a los efectos de la pandemia, mientras que los espacios
publicos experimentaron mayores condiciones desfavorables para su ideal operatividad.
lgualmente, la misma relacion entre el contexto de estos emplazamientos y sus capacidades de
respuesta ante la pandemia donde a pesar de que los contextos urbanos cuentan con mejores
condiciones de acceso a equipamientos y servicios, los contextos rurales al tener condiciones de
menos hacinamiento, dependieron también en menor medida de sus espacios publicos formales
para garantizar la recreacion de su poblacion. Como ejemplos de esto se puede ofrecer 1o
cotidiano que fue durante la pandemia ver grupos de ninos y jovenes en contextos urbanos
sustituir el espacio para el juego del espacio publico formal a la calle al estar los anteriores parcial
o0 totalmente clausurados.

Conrespecto alos espacios de uso publico movil, fue posible observar como durante la pandemia
Su operacion se Vvio afectada de forma mas superficial que los espacios publicos. Es posible
deducir que esto se debid en gran medida por la presion de intereses economicos por mantener
el flujo de trabajadores y bienes sin interrupciones significativas. De ahi que se puede sostener que
esta presion de caracter economico comunmente sobre peso en sus usuarios las consideraciones
mismas de seguridad sanitaria ofrecida en este tipo de espacio de uso publico.

Por otro lado se puede observar durante la pandemia como los espacios de uso publico (i.e. Malls,
centros comerciales) no solo continuaron operando con relativa normalidad, sino que ademas
asumieron en gran medida la demanda de espacios de socializacion y recreacion anteriormente
atribuida a los espacios publicos (pargues, plazas, etc.). Lo anterior, se argumenta aqui, se debic a
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una serie de condiciones que por un lado permitieron a estos espacios regular el aforo de sus
visitantes e implementar el uso de estaciones de desinfeccion y de toma de temperatura corporal
tanto en los puntos de acceso entre otras medidas claves.

Se considera que otros factores de caracter estético, tipologico y espacial contribuyeron a la
aceptacion de estos espacios de uso publico como alternativas ‘mas seguras’ en términos
sanitarios a los espacios publicos. Aparte de disponibilidad inmediata a servicios sanitarios y
lavamanos, se puede mencionar aqui ademas la percibida amplitud espacial tipica asociada al
diseno de centros y plazas comerciales, en combinacion con la naturaleza de flujo constante de
personas que les caracteriza. Esto en contraste con los patrones de uso mas estaticos y de flujo
lento tipicamente asociados a parques y plazas publicas.

Sumado a esto, se considera aqui que la estética pulida’ tipicamente asociada al diseno de plazas
y centros comerciales espacios pudo haber incidido en la asociacion semictica de este tipo de
espacio como ambientes de mayor seguridad sanitaria en contraste con los espacios publicos
normalmente asociados a texturas visuales y tactiles mas porosos y rugoses. Esto en cuanto a gue,
segunMarc Auge (2009), los primeros tipos de espacios se conciben como no-lugares (o espacios
de anonimato) caracterizados por el uso de materiales industriales modernos como acero
inoxidable, vidrio y losas pulidas. Todo lo cual atribuye a estos espacios la asociacion psicolégico-
ambiental (Holahan, 2000) de limpieza y esterilizacion caracteristica de entornos de alta seguridad
sanitaria tales como clinicas y centros hospitalarios.

Por otro lado, se considera gue la limitada capacidad operativa generalizada de las autoridades
municipales por mantener en condiciones ideales los espacios publicos bajo su administracion
incidio también en la percepcion de inseguridad sanitaria de estos espacios en los 0jos de la
ciudadania. Como ejemplos de esta limitacion operativa se puede mencionar la acumulacion
acelerada de residuos solidos (discutida mas arriba), el deterioro aparente de equipamientos,
mobiliarios y areas verdes, la falta de puntos de toma de temperatura corporal y de desinfeccion a
las entradas de plazas y pargques, laimposibilidad de controlar el distanciamiento entre personas
en estos espacios, y hasta el simple uso generalizado de cintas de barricada (recurso comunmente
accesible y de bajo costo) para clausurar espacios y equipamientos. Recurso ultimo que, a traves
de su asociacion semiotica, remite simbolicamente a altos niveles de peligrosidad inminente.
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Figura 63.
Espacios publicos durante la crisis pandémica

n

Laimagen de la izquierda muestra un parque de patinaje publico en La Union de Tres Rios, Cartago clausurado en
deterioro aparente por falta de condiciones de mantenimiento ideal. Laimagen de la derechamuestra el uso de cinta
de barricada como recurso de senalética, empleado para indicar la clausura de dreas y equipamientos en el Campus
Rodrigo Facio, UCR. Fuente: Fotografias Propias, 2021

Enrelacion alo anterior, se considera gue la configuracion espacial tipica de los espacios publicos,
comunmente abiertosy sinbordesrigidos, en sidificultaademas la posibilidad de realizar controles
apropiados para sus visitas (i.e. toma de temperatura, puntos de desinfeccion, limitacion de
aforos), mientras que lo contrario puede entenderse para el caso de plazas y centros comerciales
generalmente con bordes formales flanqueando puntos de acceso cerrados facilitando asi la
restriccion y control de ingresos y egresos.

Finalmente, y para reforzar la tendencia identificada a lo largo de este apartado, se puede citar la
decision de las autoridades relevantes por cerrar plazas y polideportivos publicos durante gran
parte dela crisis pandémica mientras que a su vez se autorizo elretorno ala apertura de gimnasios
privados ordenados inicialmente a implementar medidas de control de aforos y citas para apartar
horarios de visita. Se considera aqui gue estos eventos no solo tuvieron incidencias negativas en
la salud fisica de poblaciones que dependian de estos espacios publicos para desarrollar sus
actividades fisicas (i.e. poblacion de adultos mayores y poblaciones economicamente
desfavorecidas entre otras), sino que esta decision puede bien haber contribuido a aumentar
brechas sociceconomicas ya existentes
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Figura 64.
Espacios publicos dedicados al ejercicio y recreacion, clausurados durante la pandemia. La
Uniodn, Tres Rios, Cartago

Nota: Espacios publicos dedicados al gjercicio y recreacion, clausurados durante la pandemia. Fotografias Propias,
20

Se considera gue la situacion descrita a lo largo de este subcapitulo ha permitido construir una
interpretacion situada alrededor del fendmeno de la percepcion de la ciudadania sobre los
espacios que estuvieron (0 no estuvieron) accesibles durante las primeras etapas de la crisis
pandémica. Esta interpretacion a grandes rasgos ha permitido identificar una tendencia latente a
acelerar la reduccion de las responsabilidades del estado benefactor en asegurar espacios de
sanitariamente seguros para la poblacion. Particularmente aquella mas vulnerable. Tendencia gque
finalmente tiene una particular incidencia en la salud fisica y mental de la poblacion a largo y
mediano plazo.

Se argumenta aqui que esta tendencia responde menos a una falta de interés de las autoridades
municipales por mantener a los espacios publicos en condiciones ideales, y mas a la limitada
capacidad operativa generalizada de estas autoridades, producto de sus limitaciones economicas
y humanas. De esta manera coincidiendo con la tendencia hacia la externalizacion de funciones
estatales caracteristica de los procesos de reorganizacion neoliberal del estado (Swyngedouw,
2005).

Lo que es mas, de normalizarse esta tendencia, se podria incrementar las brechas socio-
economicas de la poblacion en areas urbanas, quienes perciben una presion incremental por
migrar sus dinamicas de esparcimiento y actividad fisica del espacio publico tradicional (percibido
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como inseguro, insalubre, desconfiable) a espacios privados de uso publico (percibidos como
limpios, agiles y confiables). Coincidiendo asi con la tendencia generalizada a asociar estos Ultimos
espacios como alternativas mas seguras a los espacios publicos en terminos de seguridad
ciudadana.

5.4. Propuestas para mejorar la salud fisica y mental a través del uso
de los espacios publicos y la movilidad

Como resultado del andlisis abordado a lo largo de este capitulo, se plantea en este ultimo
subapartado ofrecer un numero de respuestas enfocadas a las diferentes problematicas
identificadas. Estas procuran establecer premisas que posiblemente ya han sido consideradas en
otros contextos, pero que se hace necesario reforzar, de manera gue se cuente con un planeacion
preventiva ante nuevas emergencias sanitarias como la experimentada desde el 2020 por la
COVID-19.

Los planteamientos aqui expuestos buscan complementarse con el surgimiento de politicas de
confinamiento, teletrabajo y educacion virtual. Politicas que no solo han afectado de manera
importante el balance de la vida personal, laboral y educativa en el hogar, sino que también han
potenciado el sedentarismo, habitos poco saludables y poco sostenibles en los patrones de
consumo, aspectos que, combinados con la calidad interior de los espacios (condiciones
termohigrometricas), han acelerado el surgimiento de afectaciones importantes tales como la
pérdida de privacidad, estrés, ansiedad, burnout, entre otros.

Las acciones expuestas a continuacion, procuran ser una base para reaccionar de forma mas
rapiday eficiente, con un enfoque en la proteccion y fortalecimiento de la salud publica a través del
maximo aprovechamiento de las posibilidades que ofrecen las dinamicas de los asentamientos
humanos, la interaccion humana y el uso de espacios publicos. Estas acciones no deben de ser
consideradas respuestas universales a las problematicas que abordan, sino una guiacomprensiva
de posibles soluciones a escenarios con ciertas particularidades contextuales. Es decir, es
necesario recordar que estas respuestas podran ser apropiadas para ciertos contextos, peronolo
seran para otros.

Ubicacion y diseno de espacios publicos.

La ubicacion de los espacios publicos debe guardar una relacion de accesibilidad con respecto a
las diferentes partes de los conjuntos habitacionales, de manera que se pueda garantizar que
todas las viviendas de un entorno, cuenten en un tiempo no mayor a 5 minutos con acceso a
espacios publicos con espacios para todos los grupos etarios, donde puedan realizar actividades
derecreaciony ocio.

Los espacios publicos en si mismos, resultaron ser los lugares mas seguros para estar durante la
pandemia, por tratarse de espacios abiertos, no obstante, fueron los espacios que con mas
premura se cerraron, por temor a que fueran fuente importante de contagio. Por lo anterior, para
garantizar la seguridad dentro de ellos, deben contar con un diseno que se adecue a las
condiciones actuales, donde esimportante la materialidad de los acabados, el acceso a puntos de
aseoy el senalamiento de distancias apropiadas entre burbujas sociales.
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Las aceras deben ser mas anchas, de forma gue permitan alojar a la misma cantidad de personas,
gue producto de la pandemia tiene mayores necesidades de distanciamiento, esto porgue en
cuanto se cuenta con mas espacio, las personas se sentiran mas seguras se sentiran mejor al
utilizar este componente de los espacios publicos desde el punto de vista psicologico.

Senalética

Se recomienda ademas implementar otros elementos y medios de senalética para el
aseguramiento del distanciamiento social en espacios publicos. Concretamente, se recomienda
utilizar alternativas a la cinta de barricada y otras simbologias indicadoras de precaucion con un
mensaje visual de menor impacto psicologico. Esto en cuanto a que la asociacion semiotico-
cognitiva de los recursos materiales actualmente en uso remiten a situaciones de alto peligro y
mortalidad que finalmente pueden transferir una imagen particularmente negativa y de poca
confianza al espacio publico.

Movilidad y suimpacto en la disminucion de contaminacion

Si bien, las politicas restrictivas del Ejecutivo con respecto a la circulacion y la movilidad para el
aprovechamiento de equipamientos urbanos en el contexto de la pandemia por la COVID-19,
ciertamente han implicado grandes desafios para el desarrollo econémico y comercial en las
ciudades, asi como cambios importantes en los habitos de consumo y de generacion de residuos,
también ha contribuido indirectamente a la disminucion y control de las emisiones de gases de
efectoinvernadero provenientes de vehiculos automotores, siendo el sector transporte uno delos
principales contribuyentes en este aspecto a nivel global.

Por ello, se presenta la situacion de confinamiento y restriccion vehicular como una oportunidad
de reflexion sobre la magnitud del impacto ambiental del uso de combustibles fosiles en el sector
transporte y de la creciente oferta y demanda de vehiculos particulares en nuestras ciudades, y a
la vez, plantear cambios transformacionales en la manera de planificar los sistemas y modos de
transporte, de forma que se pueda recrganizar la distribucion de los recursos publicos en aras de
promover nuevas y mas saludables formas de movilidad y el desarrollo de infraestructura
orientada al usuario de los espacios publicos mas que alos vehiculos particulares; y con ello sentar
las bases de un nuevo norte en las politicas de movilidad, con acciones fortalecidas por la
priorizacion de lasostenibilidad ambiental y la proteccion de la salud fisica y mental de la poblacion.

A la vez, se hace necesario el planteamiento de un analisis detallado sobre los cambios en la
magnitud y patrones de generacion de residuos no valorizables y principalmente de tipo
bioinfecciosos, en el contexto de la crisis sanitaria, también motivados por la adopcion de nuevos
habitos de consumo en la poblacion, con el fin de contar con un robusto sustento técnico que
fundamente la toma de decisiones para la actualizacion de las politicas publicas y normativa sobre
la gestion integral de residuos solidos en el pais, a partir de las experiencias adquiridas con la
pandemia.
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Aprovechamiento de la virtualidad

Es unhecho que laemergencia sanitaria y los inminentes cambios en la dinamica de interaccion de
las personas con sus entornos laborales, familiares, educativos y otros, producto de las politicas
de confinamiento y distanciamiento social, aun vigentes, han posicionado la virtualidad como una
alternativa mas economica y ajustada con el cumplimiento de las disposiciones sanitarias, pero
disruptiva de la cotidianeidad pre pandemia en las ciudades, en muchos aspectos, partiendo
desde los cambios en las formas de movilidad, patrones de desplazamiento y uso de
equipamientos y espacios publicos, asi como en los habitos de consumo de bienes, servicios y
recursos y, primordialmente, en la forma en que las personas establecen conexiones sensoriales
con los otros y con las arquitecturas.

Por ello, se plantea promover la definicion de pautas de diseno y regulatorias para asegurar que el
aprovechamiento de la virtualidad en los entornos domiciliarios, vaya de la mano con la promocion
y no en detrimento de la salud fisica y mental de las personas; y buscar un balance entre la
virtualidad y la presencialidad en entornos como el laboral y el educativo, que armonicen las formas
de interaccion humana en el espacio y garanticen calidad de vida y fortalezcan las condiciones de
habitabilidad en los asentamientos humanos.

Criterios técnicos para el desarrollo de lineamientos de uso de espacios publicos.

La premura en la toma de algunas decisiones politicas y algo controversiales en el marco de la
pandemia, motivada por la falta de conocimiento por parte de las autoridades de los efectos a
corto y largo plazo de una emergencia sanitaria de la magnitud de la vivida por la COVID-19, ha
implicado que se hayan establecido regulaciones e impuesto medidas restrictivas de manera algo
arbitraria, como el cierre de espacios publicos y los simbolismos asociados a la senalética utilizada
con estos fines, o la posterior definicion de requisitos para su reapertura gradual, los cuales eran
dificimente materializables con los recursos humanos y econémicos disponibles por parte de las
organizaciones administradoras de estos espacios, anteponiendo el principio precautorio con la
premisa de proteger la salud publica y asegurar la no saturacion de los servicios de salud, a la
necesaria consideracion, por el contrario, del potencial de los espacios publicos al aire libre en la
promocion vy el fortalecimiento de la salud fisica y mental de la poblacion a través del deporte, la
recreaciony la actividad fisica en contacto con la naturaleza.

De esta forma, es necesario replantear la asignacion de recursos para el rediseno, dotacion y
aspectos logisticos del uso y mantenimiento de los espacios publicos, de forma que sean
percibidos y aprovechados por la poblacion como espacios seguros y saludables, mas que
espacios peligrosos ante un eventual contagio. Para lograrlo, es importante promover en los
tomadores de decisiones, el conocimiento sobre las virtudes del espacio publico en términos de
funcionalidad, accesibilidad, conectividad, cercania, movilidad, ocio, recreacion, actividad fisica,
descanso, salud, incluso educacion y sostenibilidad ambiental, de forma que se posicione el
espacio publico, no como complementario o residual con respecto a las edificaciones, sino como
el motor que potencia la dinamica de las ciudades y es testigo de las maravillas que surgen de las
interacciones de las personas entre ellas y con las arquitecturas.
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Hallazgos

Es evidente que el espacio publico ha perdido protagonismo en la ciudad, dejando de lado el
sentido y la funcion social del espacio, y por su parte, siendo relegado a funciones residuales de la
dinamica urbana.

En el contexto de la emergencia sanitaria por COVID-19, se hace importante reflexionar y repensar
el hecho de si la propagabilidad del virus ha tenido alguna relacion con la densificacion y la
compacidad, con la movilidad, la conducta humana y la responsabilidad individual y colectiva o,
mas bien, con la falta de reconocimiento del potencial resiliente de nuestras ciudades y con ello,
de la carencia de politicas, medidas y recursos orientados a la prevencion de enfermedades
contagiosas, como la causada por la COVID-19, desde el diseno urbano.

La limitada capacidad operativa de las autoridades municipales por mantener en condiciones
ideales los espacios publicos incidio en la percepcion de inseguridad sanitaria de estos espacios
en los 0jos de la ciudadania. Mientras que contrariamente, centros comerciales, malles, etc., que
asumieron en gran medida la demanda de espacios de esparcimiento de la poblacion durante la

pandemia, se han asumido como espacios de mayor seguridad sanitaria.
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Capitulo 6

Introduccion

El presente capitulo tiene como objetivo examinar el impacto de la pandemia de la COVID-19 en el
sector de la vivienda y el desarrollo territorial en Costa Rica en una perspectiva comparada con
Colombia.

De manerainicial, esimportante aclarar que la comparacion entre estos dos paises obedece a que
son los dos paises latinoamericanos con el mas reciente ingreso en la Organizacion para la
Cooperacion y el Desarrollo Econémicos - OCDE que, guardadas las proporciones de tamano y
desarrollo local, puede referir a una senda mas o menos comparable de desarrollo.

En todo caso, en el mapa de América Latina si se encuentran diferencias notables en materia
socioeconomica: en el ano de la pandemia, la region vivio un deterioro general con respecto a la
situacion de pobreza y pobreza extrema, también reflejada en la desigualdad. Costa Rica alcanzo
unGini*” de 0,49 ligeramente superior al promedio regional (0,46), mientras que alcanzo niveles de
pobreza de 19,4% y pobreza extrema de 4%, inferior al promedio latinoamericano ubicado en 33%
y 131% respectivamente. La situacion fue mucho mas grave en Colombia, con unas condiciones
mas dificiles en periodo pre-pandemia y gue en 2020 llegaron a un Gini de 0,55, con indicadores
de pobreza en 39,8% y de pobreza extrema en 19,2%. La situacion de la region en el ano de la
pandemia se evidencia en la Figura 65.

Figura 65.
Pobreza y distribucion del ingreso 2020

Nota: CEPAL. Banco de Datos de Encuestas de Hogares (BADEHOG)

7 El coeficiente de Gini mide la desigualdad en el ingreso entre O y 1 siendo O la distribucion perfectamente equitativa
y Tla concentracion de todo el ingreso en un solo individuo.
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Ambos paises también son receptores considerables de poblacion migrante: mientras que en
Colombia los principales flujos migratorios vienen de Venezuela, en Costa Rica se registran de
parte de Nicaragua y suman casi el 3% de la poblacion nacional (Moreno, Loschmann, & Beltramo,
2022). Esta condicion ha venido poniendo un limite las capacidades institucionales del gobierno
nacional y local en la respuesta a las necesidades en salud, educacion y proteccion social de los
ciudadanos locales y que llegan a través de los flujos migratorios, situacion agudizada con los
efectos econdmicos y sociales de la pandemia de la COVID-19.

Sin embargo, las diferencias en las medidas adoptadas entre estos dos paises, especialmente en
materia de construccion, vivienda y habitat, han marcado un norte diferente en materia de
recuperacion economica territorial, como se desarrollara en este capitulo.

6.1. Efectos socioeconomicos de la pandemia

EI'Ml de marzo del 2020, la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) declaro la pandemia ante su
preocupacion por la rapida expansion mundial de contagios del coronavirus SARS-COV-2 o la
COVID-19, cuyo brote inicial se reporto en Wuhan (China) a finales del 2019. Colombia y Costa Rica
registraron sus primeros casos de manera simultanea el 6 de marzo de 2020.

A la fecha®®, los registros informan que el virus de la COVID-19 con sus multiples variantes ha
infectado amas de 539 millones de personas, dentro de los cuales 6,3 millones han perdido la vida.
Para el caso de Costa Rica, el registro alcanza a un17% de la poblacion total (904,4 milinfecciones)
y una tasa de letalidad del 0,9% (8,5 mil muertes), mientras que en Colombia las infecciones
ascendieron a solo el 12% de la poblacion total (6'1 millones) pero con una mayor tasa de letalidad
2% (139 mil fallecimientos). Aunque las tasas de gravedad y letalidad han venido disminuyendo con
el tiempo, aun no es posible declarar el fin de la pandemia, que ante la aparicion de nuevas
variantes ha tenido varios picos de casos desde el inicic de la pandemia.

La pandemia afecto globalmente todas las areas de la vida en sociedad. Ademas de la evidente
crisis sanitaria, las cuarentenas y otras medidas gubernamentales para contener la expansion del
virus tuvieron devastadores efectos sociales y economicos: a nivel global, se evidenciaron la
pérdida del equivalente a 255 millones de empleos a tiempo completo, el ingreso a la pobreza de
entre 19y 124 millones de personas en el mundo, la primera caida del indice de Desarrollo Humano
desde 1990y la caida del turismo hasta en un 74%, entre otros (CCSA, 2021).

Segun los resultados de la encuesta telefonica de alta frecuencia para medir el impacto de la
COVID-19 en Ameérica Latina (World Bank Group & UNDP, 2022), en Colombia el 34,8% de los
trabajadores mayores de 18 anos perdio su empleo, con mayor incidencia en mujeres, empleados
poco calificados y jovenes. En el caso de Costa Rica fue menor, pero igualmente considerable: la
perdida de empleos alcanzo al 27,5% de los trabajadores y larecuperacion ha mostrado un transito
hacia el trabajo informal.

6 Informacion del 20 de junio de 2022
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Esta misma fuente indicé que en Costa Rica la reduccion de ingresos se vio reflejada en
inseguridad alimentaria para el 23% de los hogares, y un poco mas del doble 44,2% en el caso
colombiano. Estos impactos fueron mas evidentes en los sectores mas vulnerables de la sociedad
como en los hogares pobres y en la poblacion migrante, sacé a la luz las desigualdades
estructurales de los paises y trajo un incremento en la inequidad global.

En suma, el decrecimiento econémico en Colombia alcanzo el 7% del PIB en 2020, pero sorprendio
con un crecimiento mas acelerado del 10,6% en 2021, lo que algunos expertos describen como un
‘rebote vigoroso en forma de V” (Torrado, 2022). Esto quiere decir que Colombia paso de la
contraccion econémica mas fuerte de la historia contemporanea, al mayor incremento anual
desde que existen registros en el pais. De hecho, para 2021, Colombia mostraba una disminucion
significativa del desempleo, un restablecimiento de las actividades de comercio exterior vy
muestras de mejoria en la inversion extranjera directa (Dugue & Malagon, 2022)

Asi las cosas, aungue sin duda alguna la crisis econémica producto de la pandemia fue mas
profunda en Colombia, que no hizo otra cosa sino exacerbar las dificultades mas sentidas de la
poblacion, especialmente en materia de desigualdad territorial, pobreza, empleo e ingresos de los
hogares. Una situacion similar ocurrié en Costa Rica que experimento la contraccion economica
mas fuerte de las ultimas décadas con una caida del 4,1% del PIB en 2020, pero con una
recuperacion gue supero las proyecciones y se ubico en un 7,6% para el ano 2021 (Fondo
Monetario Internacional, 2027) .

6.2. Medidas generales para contener la pandemia

La principal medida para contener el avance de la pandemia ha sido la vacunacion a gran escala
delapoblacion, iniciando por los mas vulnerables y ampliandose a toda la sociedad. Pero antes los
desarrollos cientificos de una vacuna segura para la poblacion, la medida que tomaron la mayoria
de los gobiemnos en el mundo fue la cuarentena o confinamiento, asi como restricciones de
movilidad, medidas fiscales y monetarias de emergencia, tal como se resumen en la Tabla 15.

Tabla15.
Resumen de medidas frente a la pandemia de la COVID-19

Medidas Costa Rica Colombia

Cuarentena Del 1 de mayo al 31de agosto de 2020, Del 17 de marzo al 1 de septiembre,
con apertura gradual por fases manteniendo algunas restricciones.

Fiscal ° 3meses sininteresesdemora e Creacion de un Fondo
en el pago de impuestos. Nacional de Mitigacion de Emergencias
° Ajuste temporal de (FOME)

150

contribuciones sociales proporcionales
al tiempo trabajado.

° Disminucion del impuesto de
registro de vehiculos por una unica vez
en 2020.

° Suspension temporal de la
regla fiscal
° Mayor partida presupuestaria

para el sector salud, especialmente
pruebas, vacunas, proveedores de



° Subsidio de ¢125,000
(=US$205) por 3 meses a 375 hogares
afectados economicamente por la crisis
y con ingresos mensuales menores a
¢750,000 (=US$1,230)

° Incremento en el gasto publico
en salud, incluyendo la construccion de
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servicios de UCI y bonus para los
trabajadores de la salud.

° Lineas de crédito para generar
liguidez en los sectores de café,
educacion, transporte, tecnologia vy
turismo

° Lineas de

crédito  para

un  hospital  especializado en peqguenas Yy medianas empresas
tratamiento para la COVID-19y compra (PYMES) y para grandes empresas
de vacunas. generadoras de empleo.
° Programa de  subsidios
equivalente al 50% del salario minimo.
Monetaria y e Récord de baja de tasa de e Disminucion de tasas de
macroeconémica interés al 0,75% interés
° Reduccion del costo del o Medidas para el aumento de la
crédito en préstamos con tasas de liquidez en la economia, incluyendo
interés preferenciales compra de deudas y de TES en el
° Regulacion flexible en la mercado secundario.
restructuracion de créditos ° Disminucion de las reservas
° Reduccion  temporal  de requeridas a las cuentas de ahorro y
provisiones contraciclicas de las corrientes.
entidades ° Nuevos perfilamientos  de

deudas e implementacion de periodos
de gracia.

Nota: Policy Responses to COVID-19. IMF, 2022

6.3. Medidas en construccion, vivienda y habitat para contener la

pandemia dela COVID-19

El Foro Economico Mundial en el marco de los efectos de la pandemia, denomind como “el Gran
Reinicio” a lainiciativa global que resalta la “‘necesidad urgente de que las partesinteresadas a nivel
mundial cooperen en la gestion simultanea de las consecuencias directas de la crisis de la COVID-
197 (World Economic Forum, 2020). Consideré que soélo las soluciones integrales con gran
compromiso delas partes involucradas podran lograr resultados positivos para la recuperacion del
pais y en la llegada a la llamada ‘nueva normalidad’. Esto incluye, por supuesto, al sector habitat y
vivienda, para el cual se analizan tres ambitos de accion: encadenamientos productivos del sector
edificador, mercado de suelo y dinamica inmobiliaria territorial, y finanzas e inversion publica en
desarrollo urbano.

Incluso desde antes de la pandemia, Colombia venia avanzando hacia una politica de vivienda con
enfoque integral, inclusivo y sostenible, en cumplimiento de los ODS e implementando buenas
practicas en la region. Este incluyé pasar de un enfoque cuantitativo a uno mas cualitativo,
materializado en el programa de mejoramiento de vivienda Casa Digna Vida Digna. También ha
cobrado importancia la focalizacion de subsidios vy la posibilidad de generar concurrencia en los
hogares de menores recursos, a traves del programa de promocion del acceso a la vivienda de
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interes social Mi Casa Ya; asi como la estrategia de alquiler de vivienda con opcion de compra
Semillero de Propietarios.

EIBanco Mundialy el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio (2021), resaltan un amplio portafolio
de medidas conducentes a disminuir el impacto de la pandemia y a promover la recuperacion
economica para el sector edificador, en un esfuerzo conjunto del gobierno nacional en
coordinacion con los gobiernos locales y el sector privado, entre las cuales se incluyeron:

Rapido reinicio de actividades. El sector de construccion fue el primero en reiniciar
operaciones, implementando protocolos de bioseguridad, considerado uno de los sectores clave
paralareactivacion de laeconomia En menos de dos meses después del inicio del confinamiento,
casi el 100% de los proyectos de construccion retomaron actividades.

Marco legal. La Ley de Vivienda y Habitat (Ley 2079 de 2021) contaba con algunos avances
previos a la sorpresa de la pandemia, pero su aprobacion coyuntural ayudo en el objetivo de
profundizar el acceso a subsidios de vivienda, incluidos los anunciados en el marco del programa
de recuperacion econémica del gobiermno nacional. Tambien incorporé medidas para el
financiamiento de la vivienda rural, la ampliacion de hipotecas de 30 a 40 anos y otras medidas
con el objetivo de facilitar el acceso de los hogares de menores ingresos a soluciones de vivienda
de interés social

Estrategia de ampliacion de subsidios. El sector vivienda se consideré como un pilar en el
marco de la estrategia de recuperacion del aparato productivo del pais, razén por la cual se
entregaron mas de 200.000 subsidios, al menos la mitad de ellos dirigidos ala compra de Vivienda
deInterés Social (VIS) y la otra mitad dirigida a la clase media.

Solidaridad en renta. Seguridad paralos hogares que alquilaban vivienda durante la cuarentena
a traveés de la autorizacion de acuerdos entre las partes con eliminacion de intereses de mora,
prohibicion de expulsion, congelamiento de precios y extension de términos de leasing, entre
otros.

Apoyo para pago de vivienda. Alivios financieros para los hogares con dificultades financieras
para el pago de hipotecasy provisiones adicionales destinadas para los beneficiarios de subsidios.

Ampliacion de plazos de permisos de construccion. Suspension de tiempos de licencias
urbanisticas para extender su validez y garantizar la continuidad de los proyectos de vivienda.

Linea especial de credito hipotecario colateral. Con el objetivo de permitirle al gobierno
nacional la devolucion de hipotecas y contratos de arrendamiento por valor de COP $3 billones.

En Costa Rica, las medidas fueron mas restringidas y no contaron necesariamente con unalogica
contraciclica de fomento al sector:

Beneficios tributarios. Aplazamiento de la implementacion del IVA en el sector de la
construccion y en los servicios turisticos (Fondo Monetario Internacional, 2021)

Entrega constante de subsidios. £l otorgamiento de bonos familiares, que representan
alrededor de la cuarta parte de las viviendas en Costa Rica, experimento un muy ligero aumento,
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previo a los recortes presupuestarios. Estos en su mayoria se concentraron en los regulares y en
los de situacion de extrema necesidad (Universidad de Costa Rica, 2021)

6.4. La vivienda como lider en la recuperacion economica

Las estrategias colombianas de manera conjunta tuvieron resultados nada despreciables:
lograron una movilizacién de mas de COP $80 billones en negocios, una contribucion adicional
estimada gque alcanzo el 8% PIB anual y beneficios para 1,3 millones de trabajadores directos del
sector vivienda, incluyendo la construccion de edificaciones y el negocio inmobiliario. De esta
manera, la vivienda se posicioné como lider indiscutible de la recuperacion economica colombiana
(Banco Mundial, 2021).

En este punto, resulta conveniente profundizar en los encadenamientos productivos del sector
edificador gue explican su capacidad de jalonar la economia en un escenario de crisis. Se reconoce
gue el dinamismo de este sector puede ser propulsor de crecimiento economico a partir del efecto
directo e indirecto sobre el empleo y sobre los ingresos de los hogares.

Bajo la metodologia de Hirschman sobre encadenamientos productivos, los sectores economicos
se pueden clasificar como claves (fuertes encadenamientos hacia atras y hacia adelante),
impulsados (bajos encadenamientos hacia atras y altos encadenamientos hacia adelante),
impulsores (altos encadenamientos hacia atras y bajos encadenamientos hacia adelante) o
independientes (pocos encadenamientos hacia atras y hacia adelante).

En Colombia, de acuerdo con el estudio elaborado por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
(2020), el sector de la construccion aporta el 4,6% del PIB y se considera impulsor tanto en su
modalidad de edificaciones como de cobras civiles. Tiene ademas un efecto multiplicador de la
economia de 2.15, superior al promedio de la economiay al de los otros sectores con excepcion de
la industria manufacturera. Ademas, se vincula con al menos 34 actividades en la demanda de
insumos, tal como se detalla en la Figura 66, y se relaciona estrechamente con otros sectores de
aporte considerable como las actividades inmobiliarias y las actividades especializadas para la
construccion.
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Figura 66.
Participacion de las actividades econdmicas dentro de la demanda de insumos en la
construccion de edificaciones en Colombia

» Actividades especializadas para la construccién

» Fabricacidn de otros productos minerales no metilicos

= Fabricacion de productos metallrgicos basicos

= Fabricacion de productos elaborados de metal
Otros

® Fabricacidn de aparatos y equipo eléctrico

= Madera

= Fabricacion de sustancias y productos quimicos
Fabricacion de productos de cauche y de plastico

= Fabricacion de magquinaria y equipo n.c.p.

= Actividades de servicios financieros
1,8%]1,8% e .

= Extraccion de otras minas y canteras

® Coquizacion, refinacidon del petréleo y mezcla de combustibles

Nota:Ministerio de Vivienda, Ciudady Territorio con base DANE.

En Costa Rica, la participacion del sector de la construccion en 2021 fue de 4,2% del PIB,
ligeramente inferior al ano anterior y llegando al mismo nivel de la pre pandemia. Sise observa una
reduccion en la participacion del sector relacionado de actividades inmobiliarias que alcanzoé un
7,6% frente al 8,1% del ano inmediatamente anterior (Banco Central de Costa Rica, 2022).

En un analisis similar de encadenamientos productivos de la Matriz Insumo Producto (MIP-201),
Chaverri (2016) destaco que la construccion de edificios y los bienes raices hacen parte de los 15
productos mas importantes segun la demanda final en el pais, pero mostraron bajos
encadenamientos productivos. Sin embargo, la construccion de edificios presenta un
multiplicador de 1,81, siendo 1,06 los efectos directos y 0,75 los efectos indirectos. Por otra parte,
segun el estudio de Cordova & Meneses (2017), la construccion en su conjunto ha mostrado un
aporte constante al valor agregado del pais en las Ultimas décadas y se le considera como un
sector impulsor de la economia.

De acuerdo con lainformacion mas reciente de la MIP-2017, es posible afirmar que hay 66 sectores
en total -21 con mayor protagonismo- que se pueden asociar como insumo para las edificaciones
residenciales, y 48 sectores -destacan 18- para las edificaciones no residenciales tal como se
evidenciaenlaFigura67y enla68.
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Figura 68.
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6.5. La vivienda en el territorio

A nivel territorial, cabe destacar que los aportes economicos del sector de la construccion, asi
como los de sectores como educacion y salud en Costa Rica, no estan concentrados en una sola
region, sino que se encuentran mas o menos distribuidos en el pais. Esto implica que las politicas
gue promueven el sector tendran beneficios relativamente distribuidos en el territorio, aun cuando
la concentracion de compras de la construccion se ubica mayoritariamente en el cantén de San
José (34%) y en la GAM (Brenes Soto, Campos Rodriguez, & Loaiza Marin, 2021).

Pero ademas de las consideraciones economicas, es imprescindible recordar que la vivienda no
surge en un vacio, sino que tiene profundas implicaciones en el modelo de ocupacion de un
territorio. La vivienda es un estructurante fundamental de las ciudades y su localizacion marcarala
dinamica de los ciudadanos en materia de movilidad (conmutacion laboral), en el acceso al
derechoalaciudad (bienesy servicios publicos) y en gestion eficiente de recursos (incremento de
la huella urbana o de las densidades), entre otros.

Mientras que en Colombia, los anos de pandemia se acompanaron por un récord de venta de
viviendas producto de las politicas de fomento al sector, en Costa Rica, en los anos de la pandemia
se pudo observar un crecimiento lento en el ano de la pandemia, seguido por una recuperacion
considerable en el ano 2021. Desde el punto de vista territorial, destaca el decrecimiento en el
numero de viviendas en la region de planificacion central en el ano 2019 — 2020, tendencia que se
vio compensada por unincremento en el periodo 2020 — 2021. También se resalta un crecimiento
importante delnumero de viviendas concentrada en el area urbanay con incrementos destacados
enlaregion Chorotega, seguidapor laregion Central y las regiones Pacifico Central y Huetar Caribe.

Tabla 16.
Tasas de crecimiento interanual en el nimero de viviendas en Costa Rica en el periodo 2019
-2021

Region y zona 2019-2020 2020- 2021 2019- 2021
Region Brunca 0.97% 2,00% 2,99%
Region Central -0,35% 513% 476%
Region Chorotega 1,32% 5,38% 6,77%
Region Huetar Caribe 1,03% 3,40% 4.47%
Region Huetar Norte 1,27% 1,56% 2,86%
Region Pacifico Central 1,08% 3,36% 4.48%
Zona Rural 0,75% 2,88% 3,65%
Zona Urbana 0,02% 4.91% 4.93%
Total pais 0,22% 4,35% 4,57%

Nota: Célculos propios con base en INEC.

156



Capitulo 6

La generacion de vivienda deberia ir de la mano con la planeacion territorial. No es territorialmente
responsable crear o promover oferta de vivienda alejada de los centros de trabajo, de los
equipamientos sociales 0 desconectada de las redes de servicios publicos domiciliarios. Una
vivienda que se desarrolla desligada de la planeacion del territorio y alejada de los servicios
urbanos genera crecimiento urbano desordenado y al final resultara socialmente mas costosa su
integracion con el resto del territorio.

En el caso de Colombia, la politica de vivienda se complementa con el marco del ordenamiento
territorial del pais que en el caso colombiano se regula a traves de los Planes de Ordenamiento
Territorial. Aunque en el escenario nacional el 82% de estos planes se encuentra desactualizado
(convigenciasuperioral12 anos), desde lanacion hay una estrategia decidida de acompanamiento
alos procesos de actualizacion locales que ha apoyado 150 municipios en avanzar con sus tareas
de actualizacion, especialmente en temas criticos como la elaboracion de los estudios de riesgo.
Esta iniciativa se complementa con la estrategia de habilitacion de suelo, la cual ha tenido como
objetivo facilitar la localizacion de los proyectos de vivienda y supero la meta de 16mil hectareas
habilitadas para el desarrollo de proyectos urbanos.

En el caso de Costa Rica, la figura paralela al Plan de Ordenamiento Territorial es el Plan Regulador,
en donde segun informacion publicada por el INVU (2022), solo el 48,7% de los cantones cuentan
con planregulador, mas de la mitad aprobados antes del ano 2000. Hay una enorme oportunidad
de avanzar con la planificacion local del territorio que sirva como base del modelo de ocupacion
para la vivienda en el periodo postpandemia.

En este escenario de oportunidades de mejora en materia de planeacion territorial, la pandemia de
la COVID-19 se presenta como una oportunidad para avanzar en acciones urgentes para garantizar
el derecho ala vivienda dignay ala ciudad. Dentro de esas medidas, UN Habitat (2021) destaca al
menos las siguientes pistas de accion:

e Mejoramiento integral de barrios y asentamientos informales a través de una
adecuada gestion de suelo y regulacion del mercado inmaobiliario.

e Sistemas de informacion de tierras focalizadas, con perspectiva de géenero y
participativas

e Legislacion de proteccion a los moradores

e Acceso alavivienda en el largo plazo

¢ Incrementar la inversion en programas de vivienda social que promuevan la
equidad y lainclusion

Ademas, es importante destacar la interaccion de la vivienda con otros elementos de la ciudad,
entre los cuales se destacan los siguientes:

¢ Movilidad activa: con beneficios en salud publica y en reduccion de emision de gases
efecto invernadero, ademas de amortiguar las alzas internacionales del precio del
combustible a través de medios alternativos de transporte. En el caso de Colombia, la
capital Bogota se destaco con el desarrollo de 84km de ciclorrutas temporales que
actuaron como una medida de resiliencia urbana para la movilidad en periodo de
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pandemia, la cual que duplico el numero de usuarios de bicicleta como medio de
transporte (del 6,5% al 13%) y se perfila como una medida con efectos permanentes en la
movilidad activa de la ciudad (Transformative Urban Mobility Initiative - TUMI, 2021).

e Espacios publicos: Con una funcion social de encuentro de la ciudadania pero que
adquirié también una funcion sanitaria al permitir espacios abiertos, aireados y con
posibilidad de distanciamiento social. El periodo postpandemia es una oportunidad para
formentar la generacion de nuevos espacios publicos y el adecuado mantenimiento de los
existentes. Un ejemplo en Colombia es la iniciativa “Bogota a Cielo Abierto”, estrategia de
revitalizacion del espacio publico y de reactivacion economica de la ciudad que permitio
acelerar la reapertura de comercios y, a su vez, implementar el aprovechamiento
economico del espacio publico.

6.6. Financiamiento del ordenamiento territorial

Por otraparte, esimportante anotar algunas consideraciones transversales de financiamiento, que
complementan la planeacion territorial y que permiten generar los soportes urbanos para la
vivienda. Ademas de la financiacion de la politica de vivienda del pais, es imperativo dar una mirada
alas fuentes de financiacion para el desarrollo urbano alrededor de la produccion de vivienda.

En este aspecto, las ciudades latinoamericanas resienten un fuerte desfinanciamiento: antes de la
pandemia, el Banco Interamericano de Desarrollo ya evidenciaba que “se requiere alrededor de 5%
del PIB para responder a las necesidades anuales de inversion en infraestructura y asegurar un
crecimiento de la economia promedio del 4% anual en nuestra region (...) Durante el periodo de
2010- 2012 solo seinvirtio un promedio de 2,4% del PIB enlaregion, incluyendo lainversion publica
y privada” (Juan, 2014).

Al panorama de la desfinanciacion cronica frente a los retos de la urbanizacion, se suman eventos
coyunturales como el aumento de flujos migratorios, las medidas de adaptacion y mitigacion del
cambio climatico y, por supuesto, la recuperacion economica de la pandemia de la COVID-19. De
hecho, como reconoce la asociacion de Ciudades y Gobiernos Locales Unidos (CGLU), “solo se
podralograr la descarbonizacion de nuestras economias y garantizar el acceso a energia, al agua,
a los alimentos, al transporte y a la infraestructura a traves de inversiones dirigidas a proyectos
situados a nivel subnacional y con la participacion de los gobiernos locales y regionales” (CGLU,
2020).

Por esta razon, es imprescindible aprovechar y gestionar adecuadamente las fuentes de
financiamiento a disposicion de los gobiernos, especialmente los locales. Ahora bien, Costa Rica
destaca entre los paises de la region por una consolidacion relativa de los ingresos propios de las
municipalidades, tales como el impuesto predial y el impuesto especial de combustibles. Esto
contrasta con la descentralizacion fiscal en Colombia, donde en el ultimo quinquenio alrededor del
58% delosingresos de los municipios dependen de las transferencias condicionadas del gobierno
central, las cuales limitan la autonomia municipal (Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, 2020).
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Sin embargo, hay una diferencia marcada entre los paises en cuanto a la administracion del
principal activo de las municipalidades, es decir, de su suelo. El suelo, como un bien particular en la
economia, puede adquirir valor en funcion del potencial de construccion que le otorguen las
normas urbanisticas. Esto quiere decir que el incremento en el valor del suelo en muchas ocasiones
no es causado por el esfuerzo directo del propietario, sino por acciones de otros individuos (por
ejemplo, la construccion de un centro comercial cercano), por cambios normativos (como el
incremento en edificabilidad o el paso de una zona rural a urbana en un plan regulador), o por
inversiones publicas (como construccion de un puente, una via o un parque en cercania al predio).

De esta particularidad, surge el concepto de captura de valor del suelo o la recuperacion de
plusvalias como el concepto que “implica movilizar, para el beneficio de la comunidad, parte o la
totalidad del incremento del valor del suelo (plusvalias o ingresos inmerecidos) gque ha sido
generado por acciones ajenas al propietario, tales como inversiones publicas en infraestructura o
cambios administrativos en las normas y regulaciones sobre el uso del suelo” (Smolka M. O., 2013).
Los instrumentos de captura de valor del suelo se refieren entonces a los mecanismos orientados
arecuperar la ganancia (o plusvalia) creada a partir de las decisiones de la administracion publica.

Esta categoria de instrumentos permiten en simultanea al menos cuatro objetivos: i) capturar las
rentas derivadas del suelo; ii) financiar la infraestructura de soporte de las ciudades, bien sea a
través de recursos en dinero o en especie, este Ultimo en forma de suelo para infraestructura vial
y de servicios, para equipamientos sociales, espacio publico o para preservar valores ambientales
de la ciudad:; iii) fortalecer las finanzas municipales como una fuente adicional de ingresos y con
ello profundizar la descentralizacion fiscal y financiera; y iv) asegurar el reparto equitativo de cargas
y beneficios.

En este contexto, Colombia ha avanzado en la consolidacion de un portafolio de instrumentos que
incluyen la participacion en plusvalia, la contribucion de valorizacion, el aprovechamiento
economico del espacio publico y los esquemas de reparto de cargas y beneficios que consideran
los derechos de construccion y desarrollo, entre otros. Mas recientemente, ha incorporado la
titularizacion de impuestos futuros (instrumento tipo TIF) y el Derecho Real de Superficie a esta
nutrida lista de mecanismos de financiacion y captura de valor del suelo.

Aungue aun falta camino para hacer un uso sistematico de estos instrumentos, las ciudades mas
grandes del pais han logrado desarrollar proyectos urbanos apalancados en estos instrumentos.
Por su parte, Costa Rica ha utilizado de manera mas o menos frecuente las cesiones obligatorias y
empieza a explorar instrumentos como el reajuste de terrenos y la concesion de mayor
edificabilidad por inversion en espacio publico, pero aun no existen casos concretos de
implementacion. El detalle puede encontrarse enla Tabla17.
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Tabla17.
Comparativo de instrumentos de captura de valor del suelo y frecuencia de uso

Tipo de CostaRica Colombia
instrumento
Nombre Frecuencia Nombre Frecuencia
de uso de uso
Cargos por Concesion de Mayor Nunca Participacion en plusvalias Ocasional
derecho de Edificabilidad por Inversion
desarrollo en Espacio Publico

Obligaciones del Cargas urbanisticas Frecuente Cesiones obligatorias Frecuente

desarrollador

Gestion estratégica Expropiacion Raro Expropiacion Ocasional
del suelo
Apalancamiento de Contribucion especial Frecuente Contribucion de Frecuente
infraestructura valorizacion
Reajuste de tierras Reajuste de tierras Nunca Reajuste de tierras Ocasional

Fuente: OECD (2022)

Hallazgo

Guardando las proporciones de tamano y sendas de desarrollo, Colombia y Costa Rica sufrieron
efectos devastadores por cuenta de la pandemia de la COVID-19, especialmente en la generacion
deempleo, elincremento enlapobrezay lainseguridad alimentaria. En laeconomia, esto se tradujo
en una contraccion (mas marcada en Colombia), pero a su vez, en un efecto rebote de
recuperacion econémica proporcional a las medidas tomadas por los gobiernos.

Los gobiernos de ambos paises tomaron medidas de cuarentena, asi como en lo fiscal y 1o
monetario con el objetivo de atender la vulnerabilidad de la ciudadania y de la economia. En 1o
correspondiente al sector de vivienda, medidas como el reinicio pronto de actividades, un marco
legal favorecedor, ampliacion de estrategia de subsidios y lineas de crédito hipotecario fueron
claves en Colombia, mientras que en Costa Rica los bonos familiares se mantuvieron constantes,
pero con expectativa de recortes presupuestales.

Es un hecho gue la vivienda y el sector edificador son impulsores de la economia: tienen aportes
alrededor del 4% del PIB incluso en periodo de pandemia, con efectos multiplicadores y
jalonadores de multiples sectores de laeconomia, 34 para el caso colombiano y hasta 66 en el caso
costarricense.
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Las politicas de vivienda tienen un efecto distributivo en el territorio. El aumento de viviendas en el
enfogue colombiano ha sido resultado directo de las politicas decididas de fomento al sector. En
el enfoque costarricense, las muestras de recuperacion del sector han sido mas lentas, pero con
muestras de mejora y con un margen de oportunidad de mayores incrementos de contar con
medidas mas resueltas de fomento al sector.

La vivienda no se produce en el vacio, tiene una relacion de doble via (dependencia e incidencia)
en la dinamica del territorio. Es por esta razon que cualquier politica de generacion de vivienda
debe ir de la mano con un ordenamiento territorial acorde a las dinamicas inmobiliarias, que
garantice el acceso de los ciudadanos al derecho a la ciudad, que se complemente con otros
elementos urbanos como la movilidad y los espacios publicos, y que aproveche de manera
transversal la gestion de la valorizacion del suelo como fuente de recursos para el desarrollo

territorial.
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Economicamente el 2021, fue un ano de franca recuperacion para el pais, luego de la critica
situacion nacional e internacional enfrentada en 2020 por la pandemia de la COVID-19. Al reducirse
la presion sobre el sistema de salud (avance del programa nacional de vacunacion contra COVID-
19), se eliminan de forma paulatina las restricciones y abre el comercio y oficinas. La inversion
privada crecioy almejorar el comportamiento dela produccion, el mercado laboral también mostro
mejores indicadores que en 2020, siendo su recuperacion mas lenta que la de la actividad
economica.

El entorno macroeconomico del sector de vivienda y desarrollo urbano, dependen de variables
demograficas y socioeconémicas, determinantes de la demanda por vivienda. La tasa de
crecimiento anual total de la poblacion es menor a 1%, por lo que por crecimiento demografico no
habra presiones crecientes por formacion de nuevos hogares y ni por demanda residencial. La
grave situacion en empleo 2020 todavia repercute en los ingresos de la poblacion en 2021 que,
aungue mejora respecto a 2020, aun no compensa el deterioro sufrido, la demanda por servicios
del Estado para acceso a la vivienda dependerd, entre otros factores, del aumento del nivel de
pobreza de los hogares.

La produccion habitacional se recupera en 2021, pero la tramitacion aun no alcanza los niveles
previos a la pandemia. Las tendencias por tipos de obra muestran que la recuperacion de la
produccion de viviendas fue significativa, no solo con respecto al 2020, sino comparada con anos
previos a la pandemia. En tramitacion de permisos para edificaciones industriales, comerciales y
de oficinas, el 2021 mas bien continud la tendencia decreciente. Al 202110 que mas se construye
en Costa Rica sigue siendo vivienda horizontal, en promedio el 85% del total de permisos para uso
residenciales tramitados, sin una variacion significativa dentro de la importancia relativa de la
vivienda vertical en los ultimos 4 anos.

En el 2021, el encarecimiento internacional de las materias primas y en costos de transporte
internacional de mercancias, impulsaron una fuerte alza en la inflacion de la mayoria de los paises.
En el pais, elincremento en costos de construccion fue generalizado en los distintos tipos de obras
construidas, pero el crecimiento mas acelerado lo experimento el costo de viviendas para clase
media. El desarrollo de nuevas viviendas no solo tendra que asumir estos mayores costos en
materias primas, sino aquellos provenientes de la actual tendencia constructiva enfocada a mayor
sostenibilidad de los materiales y la infraestructura, implementado en paises desarrollados.

La actividad de construccion es unimportante generador de empleo, representando en Costa Rica
un 4% del PIB en 2021. La poblacién ocupada en este sector ha oscilado entre los 120.000 y
140.000 ocupados en las ultimas dos décadas, con variaciones estacionales y algunos valores
extremos en momentos de fuerte expansion o de crisis econémica. Al finalizar el 2021y durante los
primeros meses del 2022, hay de nuevo importantes fluctuaciones, la MIP 2012 sugiere que el
sector construccion es uno de los principales generadores de empleo de la economia, no solo por
el volumen de empleos directos, sino por otros empleos que soninducidos por su actividad, arazon
de 0.76 puestos inducidos por cada ocupado en el sector.
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Entre los anos 2020 y 2021 el Déficit Habitacional disminuye en cantidad, pero no en calidad. El
Déficit Cualitativo Alternativo experimenta un leve crecimiento, producto del crecimiento en la
cantidad de viviendas en estado regular. A este grupo de viviendas se les suele prestar poca
atencion, con el agravante de que sino se les atiende pueden llegar a convertirse en viviendas en
mal estado y su recuperacion se hace muy dificil. Una mejor y actualizada medicion del
hacinamiento implica un aumento en el calculo del déficit cualitativo y por ende del déficit
habitacional.

Se observa que la cantidad de metros cuadrados de construccion habitacional “interés social” se
mantiene muy estable, dichas construcciones se vinculan con los BFV, los cuales en ese periodo
han mantenido una cantidad regular por ano, aun en el 2020. Para el ano 2021, las construcciones
de interés social sufren una reduccion en el total de area, que coincide con la disminucion de los
BFV, esa reduccion y el incremento en la cantidad de area de otros tipos de construcciones
habitacionales, determina una drastica disminucion en la participacion porcentual de las obras de
interés social. Durante este periodo, el financiamiento para el BANHVI experimento un recorte de
un 4%, alrededor de 5 mil millones de colones, que se tradujo en una disminucion de un 1% en la
distribucion de bonos familiares de vivienda, es decir, casi 1500 bonos menos respecto al 2020.

LOS procesos socioeconomicos se expresan en la ocupacion y uso del suelo, en el caso de la
construccion residencial obedece a factores muy diversos, siendo el acceso y precio del suelo uno
de los principales. Cantones con una mayor cantidad de BFV recibidos se ubican en territorios
extensos, poco poblados, 0 enzonas costeras y fronterizas, con algunas pocas excepciones como
Cartago y San Ramon. La distribucion de los recursos del Estado no parece responder a una
politica bien definida y asociada a criterios claros y sostenibles de ordenamiento territorial, ni a un
razonamiento y priorizacion estratégica, para reducir los problemas habitacionales en territorios
especificos.

El manejo de conceptos como la densidad y la compacidad, influyen en el desarrollo de una
planificacion adecuada, por lo que segun el comportamiento de las dinamicas de los
asentamientos humanos, las tipologias residenciales y las viviendas, se considera importante
enfocar los esfuerzos de planificacion de ciudades hacia criterios como la mezcla entre la densidad
habitacional y unaimportante dotacion de areas verdes para el disfrute de la poblacion, movilidad
sostenible, usos mixtos y una eficiente dotacion de equipamiento urbano y de infraestructura en
general.

En la planificacion urbana se debe prestar especial atencion a aspectos relacionados con la
distribuciony organizacion de los asentamientos humanosy susrespectivas densidades, asicomo
la relacion de usos vy actividades, para que en casos de crisis (como la ocasionada por la COVID-
19), se pueda proveer de preparacion y definicion de respuestas mas acertadas, a los posibles
efectos que se puedan experimentar en condiciones de crisis. También en esta escala, se requiere
de estrategias de dotacion de vivienda y de mejora para aquellas que se encuentran en malas
condiciones.

Las tipologias residenciales, deben ser sujetas a revisiones y propuestas de mejora, en aspectos
tales como: el acceso a las vias de movilidad, la disposicion de las viviendas en el conjunto, la
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relacion de cantidad de habitantes por barrio o conjunto, conrespecto ala cantidad y ubicacion del
espacio publico. Asi como otros aspectos internos de las unidades residenciales, tales como: las
dimensiones de los espacios, la ventilacion, la iluminacion, la accesibilidad, la distribucion funcional,
eneltanto, han tenido unimpactoimportante enla calidad de vida de diversos grupos de poblacion

Se considera gue durante el pico de la pandemia los asentamientos de caracter disperso
respondieron de mejor forma en temas asociados a la apertura, menores condiciones de
hacinamiento y mejores condiciones de ventilacion e iluminacion y ventilacion a lo interno de las
viviendas, teniendo en cuenta que esto en ocasiones se traduce en un reducido acceso a servicios
y equipamientos. Por su parte en los asentamientos concentrados hubo mejor respuesta en
términos de cercania a servicios y equipamientos, asi como a los sistemas de movilidad vy
transporte publico, viendose afectadas las personas por factores de habitabilidad como el
hacinamiento y la baja calidad del confort interno.

En el contexto de la emergencia sanitaria, el espacio publico enfrenta importantes retos en su
vinculacion sinérgica con los asentamientos humanos, o que hace importante reflexionar y
repensar el hecho de sila propagabilidad del virus, ha tenido alguna relacion con la densificacion y
la compacidad, conlamovilidad, la conducta humanay la responsabilidad individual y colectiva, o,
mas bien, con la falta de reconocimiento del potencial resiliente de nuestras ciudades y con ello,
de la carencia de politicas, medidas y recursos orientados a la prevencion de enfermedades
contagiosas.

Surgen controversias relacionadas a la percepcion de los espacios que estuvieron accesibles,
parcialmente accesibles y completamente restringidos a la poblacion durante la crisis pandémica
en cuestion, tales como: el espacio publico (Plazas, parques y sus mobiliarios y equipamientos
particulares) el espacio de uso publico movil (transporte publico, particularmente autobuses y
trenes), y el espacio de uso publico estatico (Centros y plazas comerciales, Malles, y otros espacios
afines. La decision de cerrar plazas y polideportivos publicos durante gran parte de la crisis
sanitaria, mientras se permitia la apertura de espacios privados, no solo tuvo incidencias negativas
en la salud fisica de poblaciones que dependian de estos espacios publicos para desarrollar sus
actividades fisicas y de relaciones sociales. Sino que esta decision puede bien haber contribuido a
aumentar brechas socioeconomicas ya existentes.

Mediante el analisis comparativo de la situacion en el pais con respecto a su par de Colombia, es
posible concluir gue las politicas adoptadas desde el sector de vivienda y desarrollo urbano como
respuesta a la pandemia en ambos paises han tenido efectos distintos en los encadenamientos
productivos del sector edificador, el mercado de suelo y dinamica inmobiliaria, y las finanzas e
inversion publica.

En el caso colombiano, antes de la pandemia se venia avanzando hacia una politica de vivienda
con enfoque integral, implementando buenas practicas en la region que lograron una movilizacion
importante de recursos en negocios, asi como una contribucion adicional estimada que alcanzo el
8% PIB anual y beneficios para 1,3 millones de trabajadores directos del sector vivienda (a vivienda
se posicioné como lider indiscutible de larecuperacion econémica en Colombia. En Costa Rica, las
medidas fueron mas restringidas y no contaron necesariamente con una logica contraciclica de
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fomento al sector. La participacion del sector de la construccion en 2021 fue de 4,2% del PIB,
ligeramente inferior al ano anterior y llegando al mismo nivel de la pre pandemia. Se observa una
reduccion en la participacion del sector relacionado con actividades inmobiliarias que alcanzd un
7.6% frente al 8,1% del ano inmediatamente anterior.

La generacion de vivienda debe ir de la mano con la planeacion territorial. En el caso de Colombia,
la politica de vivienda se complementa con el marco del ordenamiento territorial del pais que se
regula a través de los Planes de Ordenamiento Territorial (POT), donde el 82% de estos planes se
encuentra desactualizado, por lo que desde la nacion hay una estrategia decidida de
acompanamiento a procesos de actualizacion locales. En el caso de Costa Rica, segun informacion
publicada por el INVU (2022), sélo el 48,7% de los cantones cuentan con plan regulador (figura
paralela a los POT), mas de la mitad aprobados antes del ano 2000, sin que a la fecha exista una
ruta clara sobre como se desarrollaran los planes reguladores de los cantones que cuentan con
este instrumento de ordenamiento territorial y como se trabajara en la actualizacion de los que ya
tienen mas de 20 anos de retraso.

En este escenario de oportunidades de mejora en materia de planeacion territorial, la pandemia de
la COVID-19 se presenta como una oportunidad para avanzar en acciones urgentes para garantizar
elderechoalaviviendadignay alaciudad. Eldocumento completo detalla algunas lineas de accion
en el tema de acceso ala vivienda, asi como un eje de integracion con otros sistemas de la ciudad.
Es importante anotar algunas consideraciones transversales de financiamiento, que
complementan la planeacion territorial y que permiten generar los soportes urbanos para la
vivienda. Ademas de la financiacion de la politica de vivienda del pais, esimperativo dar una mirada
alas fuentes de financiacion para el desarrollo urbano alrededor de la produccion de vivienda.
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Anexo 1. Capitulo 3. Vivienda y sector financiero: comportamiento en
época de crisis

Canton Promedio del monto del crédito asociado a BFV por
canton, 2015-2021

San Pablo 47103.056
Curridabat 42.524.444
Santa Ana 37.248.400
El Guarco 36.942.517
San Rafael 35.295.378
Heredia 34.882.765
Vazquez de Coronado 33.369.000
Escazi 33.331.000
Barva 32634179
Moravia 32.202.255
Cartago 31944398
Montes de Oca 31.739.313
La Union 30932165
Goicoechea 30.524.396
Alajuelita 29.259.227
Alajuela 29005814
Santa Barbara 27.951.446
Santo Domingo 26675348
Belén 26.342.333
San Isidro 24.232.750
Flores 23.826.211
Desamparados 23492554
San José 23164.096
Tibas 21755721
Paraiso 15.850.731
Esparza 15.068.597
Poas 14.871121
Grecia 14.522.333
Oreamuno 14.412.645
Aserri 13.996.091
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Liberia
Garabito
Atenas
Orotina
Quepos
Montes de Oro
Zarcero
Palmares
Turrialba
San Mateo
Parrita
Jiménez
Tilaran
Coto Brus
Mora
Rio Cuarto
Sarchi (Valverde Vega)
Tarrazd
Limé6n
Bagaces
Alvarado
Naranjo
Abangares
Golfito
Caias
Dota
Carrillo
Pococi
Puriscal
Talamanca
Puntarenas
Pérez Zeled6n
Osa
San Ramoén
San Carlos

Buenos Aires

12.721.031

12101167

1.817.319

N.344.259

nns.ss

1.105.962

10.081.766

9.986.817

9.861.581

9.847.733

9.536.167

9.362.857

0.332.455

9.002.397

8.758.582

8.368.300

8.248.103

8182184

8.086.314

7927.700

7.922.805

7.811.297

7.741.850

7.606.556

755315

7.487.333

7.418.359

7.366.542

7.245.083

7120.462

7105124

7.062.517

6.840.9M

6.733.380

6.626.021

6.598.954
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N

Corredores
Siquirres
Turrubares
Guacimo
Upala
Hojancha
Acosta
Nicoya
Sarapiqui
Santa Cruz
Matina
LaCruz
Ledn Cortés Castro
Nandayure
Guatuso
Los Chiles
Total general

Fuente: BANHVI, 2022

6.578.480

6.513.078

6.196.800

5735359

5.618.158

5588154

5516.402

5.322.686

5.320.336

5196.493

5116.964

4970975

4.907133

4.892.321

4.569.578

3.958.735

Nn.647.717
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