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Hacia un cambio en la oferta de vivienda en la GAM:

Una exploracion desde los grandes desafios plantead  os por la demanda potencial
de vivienda de la region

Resumen

Este trabajo explorara las relaciones entre demanda potencial esperada de vivienda en
la Gran Area Metropolitana y las posibilidades tecnoldgicas, financieras y de
localizacion de suplir esta demanda. Especificamente, se discuten opciones de politica
publica para aumentar la diversidad espacial y de calidad en las soluciones
habitacionales de la oferta considerando variables de tenencia (vivienda de alquiler),
forma urbana (densidad, acceso a sistemas de infraestructura) y las tendencias
esperadas de demanda potencial y posibles escenarios de oferta, sujeto a
consideraciones de sostenibilidad ambiental de la region.

1. Introduccién

La construccion de vivienda en la region metropolitana, y en particular en sus nucelos
urbanos mas importantes, actualmente es muy limitada y concentrada a algunos
segmentos del mercado, de ingresos altos o medio-altos. La dinamica del mercado
inmobiliario excluye a amplios sectores de la poblacion. Los terrenos urbanizados en la
region metropolitana histéricamente han sido ocupados por desarrollos de baja
intensidad, lo cual se tradujo en una ocupacion casi completa y una subutilizacién
generalizada de los espacios para crear vivienda en la ciudad. Como consecuencia de
ello, las viviendas para la mayoria de la poblacion recientemente han sido construidas
fuera de los limites urbanos de la region e incluso fuera de la Gran Area Metropolitana
(GAM) misma, precisamente porque no pueden competir por mejores localizaciones con
usos de mayor rentabilidad para los desarrolladores inmobiliarios.

En general, se utiliza un paquete tecnoldgico de construccion de viviendas que incluye
unidades unifamiliares de un piso incluso cuando este tipo de soluciones no es factible
al aplicar restricciones de localizacion, necesidades de las familias a lo largo de su ciclo
de vida y financieras. Esto es particularmente cierto (y grave) para la vivienda social, a
la cual se afiaden problemas de calidad de las construcciones y de la infraestructura
publica de los barrios.

Por otra parte, la ocupacion muy ineficaz del espacio urbanizado ha causado escasez
de suelo para muchas actividades que prefieren aprovecharse de localizaciones
centrales de la ciudad. La escasez, sumado a la demanda por parte de usos del suelo
muy rentables, se ha traducido en aumentos importantes en los precios del suelo en
toda la ciudad. Precisamente estos aumentos del valor del suelo significan que no
puede adquirirse area suficiente para proveer la cantidad necesaria de unidades
habitacionales para la poblacién, bajo la tecnologia actual. Y la insistencia en utilizar
esta forma de construccion fue posiblemente la principal causa del agotamiento de los
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espacios con servicios urbanos en muchas zonas de la regidn metropolitana de San
José.

Las politicas de vivienda de 1986-1994 promovieron la construccion de vivienda social
siguiendo el paquete tecnoldgico de viviendas unifamiliares de un piso. Una necesidad
de esta tecnologia es la abundancia de tierra relativamente barata, lo cual implicé el
desplazamiento de la poblacion beneficiaria (generalizadamente de ingresos bajos o
medio-bajos) y su concentracion en ciertas zonas de la periferia de San José: Pavas y
La Uruca (San José), Patarrd (Desamparados), Ipis (Goicoechea) y San Felipe de
Alajuelita. Pero la estructura misma del paquete tecnolégico, sumado a la enorme
demanda por vivienda del periodo, significd la ocupacién de toda el area disponible en
estas zonas.

Hoy, 23 aflos después del inicio de estas politicas y a pesar de que la fecundidad
presenta una tasa de crecimiento cercana a cero, la poblacion continuard aumentando
por inercia demogréfica y por la inmigracion internacional. El incremento en la natalidad
durante los afios 80 se refleja actualmente en un incremento importante en jévenes
mayores de 20 afios. Esto probablemente explica una demanda potencial de vivienda
muy grande en estas zonas que no puede ser satisfecha mediante la oferta tradicional
de viviendas unifamiliares precisamente por la escasez de suelo apropiado para la
urbanizacién. Esto, a su vez, puede implicar una segunda ola de relocalizacion de
familias pobres a localizaciones todavia mas lejanas del centro de San José y de los
hogares de sus familiares y amigos, con el consiguiente desarraigo social. Esta
“migracion forzada” es consecuencia necesaria de la localizacibn de espacios
urbanizables, en las periferias no ya de San Joseé sino de Alajuela, Paraiso de Cartago y
mas all4, en zonas claramente rurales en la actualidad.

El argumento desarrollado, en esencia, es que las politicas publicas actuales de
tecnologia (viviendas unifamiliares de un piso), localizacién (en la periferia de la mancha
urbana, que se expande horizontalmente y cada vez mas alejada del centro) y
financiamiento implican costos sociales muy altos para las familias que se ven
obligadas a ocupar estas viviendas. Estos costos, en términos de calidad de vida, han
llegado al punto de agotar el modelo actual de expansion de la regién y obligan a una
revision de las politicas publicas.

Este documento se divide en 5 secciones, la primera desarrolla un modelo de corte
demografico que se utiliza para estimar la demanda por nuevas viviendas hasta el afio
2030 a nivel cantonal dentro del Gran Area Metropolitana (31 cantones), en la segunda
seccion se analiza la Oferta de vivienda en la Gran Area Metropolitana para el periodo
1984-2008, la tercera seccion explora el tema de la accesibilidad a la vivienda mediante
el sistema bancario nacional, en la cuarta se describe de manera introductoria el tema
de la vivienda de alquiler y por ultimo la quinta seccion esboza algunas conclusiones.

2. Demanda de Vivienda en La GAM 2001-2030

El estudio de la vivienda es sumamente complejo. En él convergen, entre otros
problemas, el deterioro causado por la crisis econdmica, la mala distribucion del
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ingreso, las distorsiones introducidas por las practicas de subsidios, los vicios de la
burocracia, el crecimiento demografico y los inadecuados mecanismos de
financiamiento.

Una caracteristica importante del mercado de vivienda es su segmentacion. No todos
los potenciales demandantes de vivienda desean resolver sus necesidades de albergue
de la misma forma y en consecuencia distintos hogares pueden aspirar a distintos tipos
de vivienda, segun sus niveles de ingresos y gastos. Por otra parte, la capacidad del
sistema para proveer oferta de distintos tipos de vivienda puede presentar una marcada
rigidez, producto del tiempo necesario para desarrollar los proyectos de vivienda (desde
su concepcion y disefio hasta su llegada al mercado como viviendas).

En particular, existe el grave problema de que muchos hogares no tienen ingresos
suficientes para adquirir incluso las viviendas mas simples. Esto se debe en parte a un
funcionamiento profundamente disfuncional de los mercados de tierra, que retiran
tierras del mercado y bloquean las posibilidades de renovacion en gran parte de la
region. Paralelamente, las presiones regulatorias sobre el mercado son muy débiles y el
financiamiento de vivienda, en el cual el Estado tiene una enorme influencia (tanto a
través del sistema de financiamiento de vivienda social como a través de la banca
comercial nacionalizada) no es utilizado como instrumento de politica publica.

Al concebir la vivienda como un derecho social, mas que como mera operacién de
mercado, resulta de vital importancia cuantificar la demanda potencial (que incluye a los
hogares con y sin ingresos suficientes para acceder a una vivienda en el mercado).
Esta caracterizacion debe ser lo mas precisa posible, no solo en términos de la cantidad
de viviendas sino también de sus patrones de localizacion fisica. Asimismo, el acceso a
los servicios basicos que se deberan satisfacer con el crecimiento de las nuevas
viviendas, es un problema implicito que requiere ser tomado con mucho cuidado para
no ver afectada la prestacion de los servicios publicos tanto en cantidad como calidad
necesaria.

La vivienda es un bien con caracteristicas muy especificas y su demanda puede
obedecer a distintos factores, como su precio, el ingreso de la familia, las condiciones
de financiamiento, las tasas de interés e incluso hasta los incentivos fiscales.

No obstante, muchos estudios mencionan el factor demografico como uno de los
determinantes de la demanda de viviendas en el largo plazo, especificamente en lo
relacionado a la evolucion de la poblacién y al proceso de formacion de los hogares.

El crecimiento de la poblacion se menciona como el factor que probablemente incide de
manera mas directa en la demanda de viviendas pues en la medida que la poblacion
crece las necesidades de vivienda aumentan. El proceso de formacion de hogares tiene
repercusiones importantes en el incremento y en la forma que se expresa la demanda
de viviendas.
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La tendencia de la nupcialidad y la edad a la primera unién tienen un impacto directo
sobre las necesidades de vivienda. De esta manera el objetivo es determinar los efectos
que tendra la evolucion de la poblacion de la GAM sobre la demanda de viviendas en el
periodo 2000 — 2030.

El término de Demanda que se adopta en la presente estimacion es el de “Demanda
potencial”, el cual se refiere a un concepto ampliado de demanda, que incluye no solo la
demanda efectiva por vivienda, respaldada por la capacidad de pago de los
consumidores, sino que incluye también las necesidades habitacionales que no se
manifiestan en el mercado por carecer de respaldo econémico.

Las necesidades de habitacién expresan el grado en que las condiciones de habitacion
estan por debajo de los niveles normales o normas necesarias para la higiene,
intimidad y desarrollo de las condiciones de vida familiares habituales y a la reposicién
del acervo existente en vivienda. Mientras que el término de “demanda efectiva”
expresa un deseo de habitacién respaldada por la capacidad econdémica de satisfacerlo.

El andlisis del mercado de vivienda indica la proporcion de la poblacion que puede
proveerse de habitacion a un precio determinado, mientras que se considera que esta
fuera del mercado, aquel grupo de poblacién que esta situado por debajo del nivel de
ingreso necesario para ejercer esa demanda efectiva. En el caso de los cantones de la
GAM donde existe una proporcién considerable de poblacién que pertenece a grupos
de ingreso relativamente bajos, este método no toma en cuenta los aspectos sociales
del problema, deja de lado a grandes sectores de la poblaciéon, que dispone de
habitacion inadecuada pero que carecen de recursos economicos suficientes para
mejorar su situacion de vivienda, y que por lo tanto, no representan una demanda
efectiva de habitacion en el mercado.

Con el fin de definir el problema de habitacion tomando en consideracion a los grupos
de ingreso mas bajo, la demanda por vivienda que se pretende determinar esta referida
a la demanda potencial de habitacion de la poblacién de la GAM, independientemente
de si esta demanda llega a ser efectiva o no, esto es, definir el problema tanto en
funcién de normas minimas de vivienda, como en términos de mercado.

La estimacion de las necesidades en materia de habitacion abarca a todo los cantones
de la GAM, ademas se incluye la demanda para ciertos distritos de la GAM con el fin de
establecer una relacion mas especifica entre la demanda de vivienda y la oferta de
vivienda social entre los periodos de 1986 y 1992.

La demanda a determinar se refiere a la que podria ser ejercida por las unidades
econdmicas constituidas como hogares, sustentado en que estas unidades econémicas
conforman las unidades sociales y demograficos mas importantes de la sociedad
costarricense y porque su bienestar tiene importantes consecuencias economicas y
sociales para el pais.
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El periodo de tiempo que abarcan las proyecciones sobre Demanda por Vivienda esta
referido al largo plazo (30 afios) a partir del 2000, tomando en cuenta que la demanda
de habitacion esta mayormente afectada por los objetivos a largo plazo como la tasa de
natalidad, expectativas de vida, etc.

Las fuentes basicas de informacion para el calculo de la demanda potencial de
habitacion es el censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2000 y la Encuesta de
Hogares y Propésitos Multiples (1990-2008). Las estimaciones de la poblacion para los
cantones de la GAM para el periodo 2001-2030 fueron obtenidas del Centro
Centroamericano de Poblacion (CCP).

2.1 Aspectos por considerar sobre la formacién de | os hogares

Para los hogares costarricenses no se ha analizado mucho las decisiones de eleccion
del régimen de tenencia y demanda de servicios de vivienda, asi como tampoco existen
estudios que tenga en cuenta ademas la decision de formacion de hogar. En general,
quienes toman por primera vez las decisiones de comprar o alquilar y cuanto gastar, lo
hacen junto con la decision de formar hogar. (Krauskopf, Dina, 2006).

Es probable que en los ultimos afios la tendencia a formar hogares se este postergando
y que este comportamiento se mantenga, es decir la poblacion empieza a formar
hogares a edades mayores.

La vivienda es un bien generador de una corriente de consumo importante, puesto que
buena parte de la renta disponible de las familias se destina a gastos relacionados con
la vivienda, ya sea como pago de una hipoteca o de un alquiler, gastos de
mantenimiento, reparacion o mejora. Pero, también, la vivienda es un bien de inversion
qgue constituye para la mayoria de los hogares que la disfrutan en propiedad el activo
mas importante de sus carteras.

La decision de formacion de hogar ha sido analizada desde dos puntos de vista. Por un
lado, la perspectiva demogréfica, donde no se contemplan aspectos econémicos entre
los determinantes de esta decision. Por otra parte hay estudios microeconomeétricos,
que si tienen en cuenta los factores econdmicos y, generalmente, analizan esta
decision conjuntamente con otras. (Lee y Trost (1978), Rosen (1979), Gilingham y
Hageman (1983), Goodman (1988), Haurin, Hendershott y Kim (1993)).

En los Ultimos afios algunos estudios muestran que en Costa Rica la edad para la
formacion de hogares se ha ido incrementando, sobre todo en los sectores sociales con
mayores opciones econdémicas. Cabe preguntarse si estos altos porcentajes de jovenes
qgue aun no han formado su propio hogar se debe exclusivamente a motivos culturales
relacionados con el importante papel que desempeia la familia o, por el contrario,
factores econémicos como la renta disponible, la seguridad en el empleo o el coste de
las viviendas, podrian también explicar este hecho.

Por otro lado, la renta es una de las variables que probablemente mas repercuten a la
hora de tomar la decisién de formar un hogar, en el caso de los jévenes cuya fuente de
ingresos es la derivada del capital humano y por no haber acumulado la suficiente
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riqueza para generar una corriente de ingresos, es probable que se retrase la formacion
de un hogar y por ende la demanda de una vivienda.

Ademas los motivos economicos como el coste de las viviendas y la capacidad
econdémica de los jovenes, es decir, su nivel de ingresos y su dedicacién laboral, son
determinantes en la formacion de un nuevo hogar. Es probable que los jovenes con
cierta solvencia econdmica son los que opten por independizarse (en la mayoria de los
casos comprando una vivienda), mientras que aquellos jovenes con mayor precariedad
laboral o con expectativas aun no realizadas de mayores ingresos futuros continten
residiendo en casa de sus padres.

Continuando con la idea anterior, es posible observar un empeoramiento en las
condiciones del mercado laboral con una creciente flexibilidad laboral que repercute una
precarizacion del empleo y que afecta especialmente a los individuos recién
incorporados a la fuerza de trabajo, jovenes en su mayoria. Es mas, como lo muestran
las encuestas de hogares y propdésitos multiples asi como el censo del 2000, los
jovenes son los que muestran las tasas mas altas de desempleo, de esta manera se
podria deducir que el residir con los padres podria servir como una salvaguardia para
los jovenes frente al desempleo y la precarizacion laboral.

Ademas del trabajo como factor determinante en la formacion de hogares, es
importante tomar en cuenta el monto del salario que perciben los jovenes como una
variable que influye en tal decisién. Es de esperar que si el salario potencial que reciben
los jovenes es relativamente alto, la probabilidad de independizarse de sus padres es
mayor, mientras que el quedarse a vivir con los padres es en cierta medida un seguro
para los jovenes con un salario potencialmente bajo. Los cifras de salarios e ingresos
percibidos por la fuerza laboral en el pais dan muestra de que los jovenes son los que
reciben los salarios mas bajos, especialmente aquellos con baja capacitacion y
estudios, aunque los jévenes con estudios universitarios en los primeros afios de
incorporacion al mercado laboral perciben un salario relativamente bajo, relacionado
principalmente a la falta de experiencia.

Otro aspecto que puede influir en el retraso de la formacion de hogares es la educacion.
El alargamiento observado de la etapa educacional (secundaria y universidad) y su
extension a un porcentaje creciente de la poblacidn joven podrian explicar el retraso en
la formacién de hogar, especialmente en jovenes entre los 18 y 29 afios. Aunque en
términos absolutos es probable que este fenOmeno decrezca conforme aumente la
edad, los universitarios parecen ser los mas reacios a independizarse, tal vez debido a
que se incorporan mas tarde al mercado laboral.

Es probable que la educacién aparte de ejercer un efecto a través de la renta, tenga un
efecto propio sobre la decision de formar un hogar. Asi los jovenes universitarios son
los que mas tardan en formar un hogar y cuando los forman, optan por el alquiler como
paso previo, en lugar de elegir la propiedad, a costa de ajustar su consumo de servicios
de vivienda a un nivel subéptimo. Cuando estos jévenes con mayor nivel de instruccién
deciden ser propietarios, son los que efectian una mayor demanda de servicios de
vivienda.
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Ademas de las variables anteriores, en el proceso de elegir si formar o no un hogar, el
joven se vera influenciado por el coste de la vivienda. Si el individuo decide irse a vivir
solo (o en pareja), en lugar de permanecer con sus padres, tendra que costear €l mismo
el alquiler o la compra de la vivienda que pasara a ocupar. El aumento en los precios de
la vivienda en los ultimos afios, provoca que el joven que opte por comprar una vivienda
necesite de un mayor esfuerzo econémico para independizarse, lo que repercutira en
una menor tendencia a formar hogares.

Por otro lado, otro factor importante en la decision de formacién de un hogar es el que
refleja el “coste de vivir independientemente”, es decir, los bienes y servicios que le
individuo recibe de sus padres mientras convive con ellos y que en el momento que
decide formar un hogar propio, no soélo deja de recibirlos, sino que ademas debe pagar
para disfrutar de ellos, lo cual se puede convertir en un elemento que retrase la
formacion del hogar.

Por altimo, las condiciones de financiaciéon juegan un papel fundamental en la compra y
construccion de una vivienda, y por tanto en la decision de formacion de un hogar, dado
su elevado precio en relacion con el ingreso de los hogares que la efectdan. La vivienda
es probablemente el bien mas caro que una familia adquiere a lo largo de su vida, y
esta adquisicion se financia normalmente a través de un préstamo.

El crédito para vivienda ha experimentado un espectacular ritmo de crecimiento en el
pais en los ultimos afios. De acuerdo con los datos del Banco Central la cartera
crediticia (Sistema Bancario) para vivienda paso de representar el 16.4% en el afio
2000 al 30% a marzo del 2009 del total de recursos crediticios. Sin embargo, no solo la
tasa de interés determina el que un joven opte por un préstamo, sino que los bancos
solicitan una serie de requisitos que limitan de cierta manera los préstamos para las
personas jovenes ya que no presentan un trabajo estable, o un ingreso suficiente o
algun tipo de garantia que les permita ser sujeto de créditos. Esto conlleva
probablemente a que un grupo importante de jévenes se vea forzados por atrasar la
formacion del hogar.

Los aspectos mencionados anteriormente podrian prever una disminucion en la
formacién de hogares, principalmente en las edades jévenes (15-30 afios). Partiendo
del hecho de que la necesidad de vivienda no esta determinada por el incremento de la
poblacion sino por el incremento en el nimero de hogares, esto podria implicar una
disminucién en la demanda de vivienda en los proximos afios especialmente de las
personas jovenes.

2.2Metodologia para la estimacion de la demanda de  viviendas
La demanda potencial adicional de viviendas se refiere al sector de la poblacion que no

ha cubierto sus necesidades de vivienda en forma satisfactoria y que por sus
caracteristicas no ha podido acceder efectivamente a una vivienda.
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La demanda de viviendas corresponde entonces a la generacion de necesidades de
vivienda familiar ocasionadas por la poblacién de un pais o regién. La necesidad de
vivienda no esta determinada por el incremento de la poblacion sino por el incremento
en el numero de hogares. Consecuentemente, a mayor namero de hogares mayor
necesidad de vivienda. De esta manera la determinacion de las necesidades de
vivienda es una consecuencia del proceso de creacion de hogares.

Para estimar la creacion de hogares y por tanto de la demanda de viviendas, se debe
realizar una serie de procedimientos anteriormente:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Estimacion de la poblacion (por grupos decenales de edad y sexo) para el
periodo 2001-2030 para cada canton de la GAM y para aquellos distritos que se
analizaran por separado.

Estimacion de las tasas de jefatura para hogares por grupos decenales de edad,
sexo y tipologia de hogar a partir de los datos del Censo del 2000.

Elaboracion de pruebas de hipoétesis (intervalos de confianza simultaneos para
contrastes entre proporciones de varias poblaciones multinomiales), para
verificar que la estructura de las tasas de jefatura por grupos de edad, sexo y
tipologia se mantienen para los afios en que se estima la demanda.

Una vez realizadas las pruebas de hipoétesis y calculadas las tasas de jefatura, se
aplicaran a la proyeccion de poblacion (primer paso), quedando cada hogar
asociado a la cohorte a la que pertenece el jefe del hogar segun la tipologia del
mismo y el sexo.

Al aplicar las tasas de jefatura por tipologia a las proyecciones de poblacién se
dispone de una estimacion de la cantidad de hogares en cada uno de los afios y
en cada grupo de edad.

Una vez estimada la cantidad de hogares en cada grupo de edad para cada afo,
se pasa a comparar el numero de hogares segun grupos decenales de edad,
sexo Y tipologia del hogar del jefe que pertenece a una misma cohorte con el
existente 10 afos atras, lo que proporcionara el numero de hogares constituidos
en esos 10 afos (este procedimiento se aplica para los periodos 2001-2010,
2011-2020, 2021-2030.

De esta manera se parte del supuesto de que la necesidad de vivienda, no esta
determinada por el incremento de la poblacion sino por el incremento en el
namero de hogares. Consecuentemente, a mayor numero de hogares mayor
necesidad de vivienda. La determinacion de las necesidades de vivienda es una
consecuencia del proceso de creacion de hogares.

2.3Estimacion de los hogares para cada cantén de |  a GAM 2001-2030.*
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El método para realizar la proyeccién de los hogares se basa en la utilizacion de las
llamadas “tasas de jefes de hogar o cabezas de familia” a una proyeccién de la
poblacién (periodo 2001-2030).

La tasa de jefatura del hogar (TJH) se define como el cociente entre el nimero de
personas que ejercen la jefatura del hogar segun grupo de edad y tipo de hogar
(alquilado y propio) en el afio ty la poblacién total segun jefe y segun grupo de edad en
el afio t. La formula siguiente muestra esta situacion:

Hl
p! 3)

X

TJH ' =

TJH! es latasa de jefatura del hogar, en la edad x, segun tipo de hogar r, en el afio t.

H!  es el numero de personas que ejercen la jefatura en la edad x, segun tipo de
hogar en el afno t.

P! es la poblacion total en la edad x en el afo t.

El célculo de las tasas de jefatura se hara considerando como denominador la
poblacion total de cada grupo de edad (decenio) y no la poblacion en cada tipo de
hogar.

El nimero de personas que ejercen la jefatura del hogar (H ) depende de la forma en

gue se defina jefe de hogar, en este estudio se llamara jefe de hogar a la persona que
designa como tal el resto de los componentes del hogar.

Se analizaran las tasas de jefes de hogar definidas segun la tipologia de hogar para
determinar los supuestos sobre su evolucion futura que seran incorporados en las
estimaciones. Una vez calculadas se aplicaran a la proyeccion de poblacién, quedando
cada hogar asociado a la cohorte a la que pertenece el jefe del hogar.

Al aplicar las tasas de jefatura a las proyecciones de poblacién se dispone de una
estimacion de la cantidad de hogares en cada uno de los afos. Para convertir los
hogares a viviendas se estima el numero promedio de hogares que hay por vivienda a
partir de los datos del Censo del 2000. El inverso de este resultado se le aplica a los
hogares para convertirlos a viviendas.

De esta manera, la determinacion del stock de hogares se determina en base a la
siguiente relacion.
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Y H, =) (UH [ *P)
2.4 Pruebas de hipotesis para las tasas de jefatu  ra

La estimacion de la cantidad de viviendas al 2030 requiere estimar el comportamiento
que presentan la tipologia de hogares y al interior de cada una de ellas se requiere
estimar la tendencia en las tasas de jefatura segun grupos decenales de edad y sexo.

Lo anterior requiere comprobar si las diferencias observadas en las tasas de jefatura, en
cada uno de los tipos de hogares, presentan diferencias significativas entre 2000 y el
2008 (esto con el fin de plantear la hipotesis de que la tasa de jefaturas se mantiene
constante para los afilos en que se desea estimar la demanda de vivienda). Con el
propoésito de conocer los cambios ocurridos en la estructura de los hogares se utilizaron
las encuestas de Hogares del 2000 y del 2008, debido a que los censos de 1973 y 1984
no incluyen la jerarquia de hogar, lo que imposibilita encontrar la tipologia de los
hogares, esta estimacion se realizé para la Region Central debido a que las encuestas
de hogares no permiten una desagregacion menor que permita ver el comportamiento
de los cantones de la GAM.

Para efectuar estas pruebas de hipétesis se utilizd la técnica de intervalos de confianza
simultdneos para contrastes entre proporciones de varias poblaciones multinomiales.
(Kuhlmann y Soto, 1994).

Los intervalos se construyen para cada categoria: jefes de hogar en viviendas
alquiladas y propias y grupos decenales de edad pero la prueba es de caracter
simultaneo.

Se construyen un total de:

G= % O -1V intervalos. (1)

Donde
I: es el nimero de poblaciones
J: es el numero de categoria dentro de ellas.

El nivel de confianza general (1 - a) se ajusté a partir de la desigualdad de Bonferroni
mediante un valor B que representa el valor de la distribucion normal estandar del
percentil (1 - B) * 100 (Z x) donde:

G

Z:Bk =(1-a) )

k=1
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Debido a que las hipotesis nulas consideradas son de igualdad de dos poblaciones en
dos afios distintos (2000 y 2008), los contrastes se definieron como la diferencia entre
las tasas de jefatura del afio 2000

Con el fin de conocer si la distribucion relativa de las tasas de jefatura han variado entre
2000 y el 2008 dentro de los grupos de edad se planted la hipbtesis de que esta
permanece igual entre las dos encuestas, lo cual en términos estadisticos se expreso
como:

J®10-19=J%10-19

J%20-29=J%20-29
J"30-39=J%30-39
JP40-49 = J®40 - 49
J"50-59=J%50-59
J"60-69 =J"60 - 69
JP70y+=J%70 y +

Estas hipétesis se plantearon para cada tipo de hogar y para cada tipo de jefatura (in)
donde J representa la tasa de jefatura de cada grupo de edad j en el afio i.

Para someter esta hipotesis se empleo la técnica expuesta anteriormente, segun la cual
se utilizaron dos poblaciones (I = 2) correspondientes a cada afo de la encuesta y a las
7 categorias que representan los grupos de edad (j = 7).

Con estos parametros se calcularon G=1/2*1* (I — 1) * J contrastes con un nivel de
confianza simultdneo del 95% (a = 5%). Esto da como resultado que las hip6tesis se
estuvieran probando con un a = 0,05, lo que es equivalente a decir que cada hipotesis
se prueba efectivamente con un 3 = 0,0036.

2.5 Jefatura de Hogar por grupos de edad

El grafico siguiente muestra la desagregacion de las tasas de jefatura por grupos
decenales de edad (2000 y 2008) para la Region Central, los datos del afio 2000
corresponden al Censo y los de 2008 a la Encuesta de Hogares y Propdésitos Mdltiples.

Las tasas de jefatura por grupos decenales de edad muestran en general un
comportamiento diferente. No obstante en términos generales los grupos que
concentran el mayor numero de hogares en ambos afios se concentran entre los 30 y
49 anos.
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Gréfico 1
Region Central, jefes de hogar por grupos decenales de edad, 2000-2008
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Fuente: INEC, Censo 2000 y EHPM 2008

Del grafico anterior se puede deducir que las cohortes con mayores requerimientos de
primera vivienda se sitian entre 20 y los 35 afios (Mayor formacion de nuevos hogares).
Un segundo escal6n de demanda lo podrian formar la poblacién entre 35 y 50 afios,
grupo que requiere una vivienda de reposicion y de segunda residencia, mientras que
los mayores de 50 afos bajan considerablemente su demanda, tanto de primera como
de segunda residencia.

2.6 Caracteristicas del tamafio de los Hogares Costa  rricense

Las tipologias de hogar o familia (tipo de hogar) aluden a la composicion de los arreglos
familiares y no familiares, dentro de cada hogar, a partir de las relaciones de parentesco
entre sus miembros con respecto a una persona de referencia, que por lo general es
aquella considerada como jefe o jefa del hogar

El ciclo de vida de las familias alude a las diversas fases o etapas por las que suelen
pasar los arreglos familiares, desde la constitucién de un ndcleo inicial (pareja con o sin
hijos), pasando por distintos momentos de cambio de acuerdo al crecimiento del grupo
inicial y a las edades de sus miembros, hasta la disolucion de dicho nucleo o su
dispersién en nuevos nucleos y arreglos familiares.

Ambos conceptos estan asociados a patrones demograficos y socioculturales como la
nupcialidad, la fecundidad, la mortalidad, las estrategias de sobrevivencia, practicas
culturales de convivencia o cohabitacion, las condiciones materiales de vida y el nivel
socioeconoémico de los miembros del hogar o familia.
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Los estudios de Reuben (1996), Kihlmann y Soto (1994), y Vega (1994), asi como del
INEC (2000) sobre la estructura de los hogares costarricenses dan cuenta del
predominio de los hogares nucleares (porcentajes del orden de 50% al 60 %). Se
constata también, como en otros estudios en América Latina, el incremento de hogares
monoparentales, principalmente jefeados por mujeres, asi como los hogares
unipersonales.

Como se muestra en el cuadro 1, la composicién de los hogares en Costa Rica muestra
un patron concentrado en los hogares nucleares (alrededor del 70% en el periodo 1988-
2004), donde mas de la mitad de los hogares se componen de parejas con o sin hijos,
lo que corrobora los hallazgos de estudios previos citados en el parrafo anterior. Los
hogares extensos principalmente con hijos, son en orden de importancia relativa los que
aparecen en segundo lugar (20%) y el restante 10 % se distribuye entre hogares
compuestos y principalmente unipersonales.

Cuadro 1
Costa Rica. Distribucion relativa de los hogaress  egun tipo
Tipologia 1988 1995 2000 2004

Total de hogares 100 100 100 100
Unipersonal 4,7 6,7 6,7 9,0
Pareja 6,6 8,1 8,5 9,9
Pareja mas hijos solteros 55,8 57 56,1 51,4
Uniparental 8,3 10,9 11,9 13,6
Nuclear mas hijo casado 3,5 3,1 3,5 3,3
Nuclear mas familiar soltero 16,9 12,2 10,9 11
Nuclear mas no familiar soltero 2,4 1,3 1,6 14
Familiar o no familiar casados 1 0,2 0,3 0,1
Nuclear mas familiar més no familiar 07 0.4 0.4 0.3
solteros

Fuente INEC, Censo 2000 y Encuesta de Hogares y Propoésitos Mdltiples

Los resultados evidencian también lo que otros estudios encuentran para otros paises
latinoamericanos: un aumento de los hogares monoparentales y unipersonales y de
parejas sin hijos. De acuerdo con Arraigada, (1997 y 2002), estos cambios parecen
estar asociados a modificaciones en los valores y funciones asignados a la formacion
de uniones, a la familia y la sexualidad, asi como a cambios en las estructuras por
edades que aumenta el numero de personas en edades de unién conyugal.

Ademas, al examinar la estructura por grupos de edad en cada tipo de hogar, se ve mas
claramente los efectos de la transicion demografica, se observa un predominio de
poblacibn en edades mayores de 18 afios, con una tendencia a hacerse mas
numerosos al periodo mas reciente, producto del paulatino envejecimiento de la
poblacién y la disminucion de la fecundidad.

Resalta el aumento de los hogares unipersonales con personas de edades mas
avanzadas, lo cual se convierte en un factor de mayor vulnerabilidad ante la pobreza.
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Es de notar que los cambios mas significativos se dan principalmente entre 1987 y
1994, periodo que coincide con la disminucién de la pobreza a los niveles en que se
estanco a partir de 1994 y hasta el 2002.

Otro de los rasgos sobresalientes es el aumento en los hogares jefeados por mujeres,
con hijos y sin compairiero, principalmente, pero también los hay ademas extensos con
otros familiares; lo cual puede en muchas ocasiones ser fuente de desventajas sociales
para ellas y los demas miembros bajo su responsabilidad. nucleares y extensos (43 y
24 por ciento, respectivamente).

Los resultados descritos hasta aqui muestran en general que los tipos de hogar
expresan los efectos de la transicion demogréafica, asi como una creciente aparicion de
hogares con caracteristicas de vulnerabilidad.

En el aflo 1988 el mayor porcentaje de hogares familiares se encontraba en la etapa de
expansion (19%), que corresponde a familias con hijos menores de 6 afios; para 1994
la mayoria esta en las etapas de consolidaciéon y desmembramiento (ambas suman el
37 % del total), que son familias con hijos entre 12 y 17 afios de edad, y familias con
hijos mayores de 18, respectivamente; y para el 2006 la mayoria de hogares se ubican
en las etapas de estabilizacion y desmembramiento (18 y 19 por ciento), que
corresponderian a familias cuyo hijo mayor tiene mas 18 afios pero aun tiene hijos
menores, en el primer caso, y familias en etapa de salida cuyo hijo menor tiene 18 o
mas afios, en el segundo caso.

Grafico 2
Costa Rica. Evolucion del tamafio del Hogar 2002-200 8
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Fuente: INEC, Censo 2000 y Encuesta de Hogares y Propésitos Multiples
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Resulta interesante observar los cambios en el periodo, en tanto los ciclos de las
familias pueden estar asociados a la baja de la fecundidad (la tasa global pas6 de casi
3.2 a 2 en el periodo 1988-2005) y el envejecimiento poblacional (se ganaron 2.8 afios
de esperanza de vida). Asi, los resultados parecen confirmar el traslado de los hogares
hacia las etapas en que los hijos tienen mas edad e inician el desmembramiento del
nacleo inicial, produciendo un aumento ligero en los hogares sin hijos en parejas
adultas, asi como los hogares unipersonales que alcanzan al 9% en el 2004.

2.7Demanda de Viviendas en la GAM

El cuadro 2 muestra la demanda por nuevas viviendas dentro de los cantones de la
GAM por quinquenios hasta el 2030. Algunos aspectos relevantes son:

= La evolucidon en términos absolutos de los distintos grupos de edad de la
poblacion de la GAM da cuenta de un incremento muy relevante de la poblacion
potencialmente demandante de primera vivienda durante los proximos afos.

» La demanda de viviendas acumuladas durante el periodo 2001-2030 se estima
en alrededor de 301 700 nuevas viviendas para toda la GAM. El mayor
incremento en la demanda por viviendas se presenta en los tres primeros
quingquenios (2001-2015) donde se demandara alrededor del 60% de las
viviendas.

» La mayor demanda de viviendas se estaria presentando en los cantones de
Desamparados, San José, Alajuelita y Alajuela, los cuales representa cerca del
40% del total de viviendas demandas en la GAM (2001-2030).

= Un segundo grupo de cantones con una demanda entre 12 000 y 16 000 nuevas
viviendas cada uno estan Cartago, La Union, Heredia y Vazquez de Coronado.

» Luego se ubican otros cantones como Curridabat, Paraiso y Goicoechea en los
cuales se estima una demanda por nuevas viviendas entre las 6 000 y 8 500 por
canton.

» La demanda acumulada para el periodo 2001-2030, en los cantones de Poas,
Oreamuno, Barva, San Rafael, Santa Ana y Escazu se ubica entre las 3 000 y
= 4500 viviendas por canton.

= Por ultimo la menor demanda de viviendas se estima ocurrird en los cantones de
Alvarado, Flores, San Pablo, Atenas y Mora donde la demanda acumulada por
nuevas viviendas no sobrepasa las 1500 por cantén para el periodo 2001-2030.

Debe sefalarse que las estimaciones fueron realizadas con base en el afio 2000 (para
el cual hay informacién censal) y con base en la informacion de tipologia de hogares
desde 2001. Casi nueve afios de estimaciones de demanda potencial ya se han
transformado en una realidad: esto significa que la sociedad costarricense ha construido
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gran parte de las aproximadamente 100 000 viviendas que eran necesarias para
acomodar los nuevos hogares. Por ejemplo, desde 2001 se han construido en la regién
alrededor de 84000 viviendas (cerca de 80000 viviendas privadas y 4000 en proyectos
de vivienda social), aunque parte de estas sustituyen viviendas deterioradas o cuyo fue
transformado a no habitacional (comercios u oficinas o demoliciones). Asi, gran parte de
la demanda ha sido acomodada y otro porcentaje se ha transformado en déficit.

Cuadro 2
Demanda potencial de vivienda en los cantones de la GAM (2001-2030)
Total 2001a | 2006a | 2011a | 2016 a 2021 a 2026 a
2001 a 2030 | 2005 2010 2015 2020 2025 2030

Total GAM 301698 | 57662| 63552| 60475| 56182 41361 | 22466

101 San José 37439 6212 6818 | 6795 6822 5711 5081
102 Escazl 3983 1361 1128 680 455 204 154
103 Desamparados 72 866 9161 | 13203| 16036 17 245 12 803 4419
106 Aserri 2712 647 664 507 387 293 214
107 Mora 1482 422 355 264 193 148 101
108 Goicoechea 8593 1984 2092 | 1590 1264 907 757
109 Santa Ana 4411 1208 1111 844 643 385 220
110 Alajuelita 35 209 4920 6640 | 7737 7756 5766 2391
111 V.Coronado 12 513 3036 3048 | 2614 2108 1288 419
113 Tibas 2271 644 362 374 329 437 125
114 Moravia 2903 755 709 514 512 233 179
115 Montes de Oca 1976 741 535 248 178 178 96
118 Curridabat 6036 1485 1476 | 1192 849 616 418
201 Alajuela 28 933 6643 6939 | 5476 4565 3226 2084
205 Atenas 1341 323 271 220 198 159 171
208 Poas 3492 729 734 663 565 449 353
301 Cartago 13 315 2656 2745 | 2444 2328 1797 1346
302 Paraiso 8483 2002 1892| 1614 1345 989 641
303 La Unién 13 820 2903 3281 | 2946 2500 1588 603
306 Alvarado 794 208 146 105 115 108 112
307 Oreamuno 3212 820 677 495 456 394 369
308 El Guarco 2558 722 651 448 298 239 200
401 Heredia 15 205 3018 3544 | 3221 2576 1842 1004
402 Barva 3669 901 837 726 582 376 247
403 S.Domingo 1604 499 426 290 168 114 107
404 S.Barbara 2791 759 668 509 388 265 203
405 San Rafael 3110 869 821 595 409 268 148
406 San Isidro 2796 665 630 601 459 291 150
407 Belén 1624 519 437 270 200 125 73
408 Flores 1218 410 317 236 128 71 56
409 San Pablo 1339 439 398 224 159 95 23
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Gréfico 3
Demanda potencial de vivienda acumulada en GAM por guinquenio (2001-2030 )

70000

60475

60000 -

50000 A

40000 A

30000 A

20000 A

10000 -+

2006 a 2010 2011 a 2015 2016 a 2020 2021 a 2025 2026 a 2030

Gréfico 4
Cantones de la GAM con mayor demanda potencial esti mada de vivienda para el periodo
2005-2030
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Gréfico 5
Cantones de la GAM con menor demanda potencial esti  mada de vivienda para el periodo
2005-2030
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3. Oferta de vivienda en la Gran Area Metropolitana

Siguiendo a Abramo (2003), pueden clasificarse en tres los mecanismos para acceder
al albergue en las ciudad latinoamericanas (y en general):

Una légica del mercado inmobiliario en el marco de la cual el mercado es el mecanismo
social para que los duefios del suelo puedan venderlo a los consumidores de mayores
ingresos, capaces de financiar su adquisicion mediante el sistema financiero comercial
o capital propio.

Una logica del Estado segun la cual el poder publico adquiere el suelo para proveer
vivienda bajo un esquema de maximizacion de beneficios sociales, de modo que la
asignacion se concentra en los mas pobres, quienes no pueden acceder a
financiamiento en el mercado formal. “[E]l Estado define la forma, la localizacion y el
objetivo publico que facilitara el acceso y usufructo del suelo urbano.” (Abramo, 2003)

Una logica de la necesidad: dados los recursos limitados del Estado, es posible que el
mecanismo de provision de viviendas opere bajo congestion, es decir, que la cantidad
de viviendas producidas por el Estado sea insuficiente para satisfacer la demanda por
ellas en un momento determinado si muchas personas estan excluidas del mercado
formal por falta de ingresos suficientes para acceder al crédito hipotecario. En este
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caso, y dado que la necesidad de albergue es ineludible, las personas excluidas
resolveran su problema inmediato mediante apropiaciones colectivas de suelo privado:

“[S]e desarrolla un proceso de ‘accidn colectiva’ con ocupaciones urbanas
de terrenos en inmuebles. En ese caso, el acceso al suelo no moviliza
necesariamente recursos monetarios individuales y publicos; la posibilidad
de disponer del bien del suelo urbano esta directamente vinculado a una
decision de participar en una accion colectiva que incluye eventuales
costes politicos (conflictos) y juridicos (procedimientos judiciales)”
(Abramo, 2003).

Dadas las caracteristicas demograficas de la demanda de vivienda en la regidn
metropolitana y las fortisimas protecciones legales a la propiedad caracteristicas de
Costa Rica, desde hace mas de una década son las l6gicas formales de la dupla
mercado-Estado las determinantes principales de la urbanizacién en la GAM?. Estas,
sin embargo, estan fuertemente relacionados con las invasiones de tierras de la
segunda mitad de la década de 1980, posteriormente formalizadas por los programas
de vivienda de las administraciones Arias Sanchez (1986-1990) y Calderdn Fournier
(1990-1994).

Se pretende, entonces, demostrar que:

(a) La concentracion de vivienda social, ya detectada por Alpizar (1994), en algunos
pocos distritos durante 1986-1994 se tradujo en el agotamiento de la tierra urbanizable
en esas zonas y en la llegada de una poblacién relativamente joven cuyos hijos,
aproximadamente dos décadas después, estan formando nuevos hogares lo cual
implica una concentracion de la demanda potencial regional de vivienda en estos
mismos distritos.

(b) Las viviendas privadas y las viviendas sociales son casi en su totalidad viviendas de
un piso que consumen mucha area. Dados los precios del suelo y el agotamiento
paulatino de los espacios urbanizables, este patron de urbanizacion en baja altura y
poca intensidad en el uso del suelo solo puede ser replicado en espacios abiertos en
los bordes de la ciudad, cada vez mas alejados de los centros urbanos.

Partiendo de ambas premisas, se argumenta que es necesario cambiar tecnologica y
espacialmente la politica de provision de vivienda social (l6gica del Estado). El
agotamiento de la tierra urbanizable a distancias —tiempos de viaje— aceptablemente
cortos a los centros de trabajo, servicios urbanos y consumo implicara el abandono de
procesos de urbanizacion extensivos. Pero si no existe una presion de politica publica
para catalizar este proceso, es posible que los costos del cambio sean muy grandes en
términos ambientales (tierra rural innecesariamente consumida) y sociales (grandes
poblaciones viviendo en zonas muy poco accesibles, con tiempos de viaje que les
impiden el desarrollo de una vida de calidad medianamente buena) (Pujol, 2002).
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3.1 Patrones de urbanizacion en la Gran Area Metro  politana

La grafico 6 muestra la cantidad de viviendas construidas por el sector privado en la
Gran Area Metropolitana desde 1984. Los datos son recopilados anualmente por el
Instituto Nacional de Estadistica y Censos a partir de los permisos municipales de
construccion (en general, los proyectos de vivienda de interés social tienden a estar
eximidos de permisos municipales y por lo tanto, no estan registrados en esta base de
datos).

Las construcciones residenciales fueron agrupadas de acuerdo con la cantidad de
viviendas construidas por permiso de construccion, de acuerdo con la siguiente
clasificacion:

» Viviendas privada individual: permisos de construccion para una o dos unidades
habitacionales, casi en su totalidad compuesta por edificaciones de dos o0 menos
pisos.

» Viviendas colectivas de uno o dos pisos: proyectos de vivienda en que se
construyen tres 0 mas unidades por permiso de construccion pero cuya altura no
supera los dos pisos (basicamente, son proyectos de varias viviendas pero cuya
intensidad del uso del suelo es similar a las viviendas privadas)

» Viviendas colectivas de mas de dos pisos: proyectos de vivienda en que se
construyen tres o mas unidades por permiso de construccion y con una altura
mayor; en general, es de espera que correspondan a una edificacién con varias
unidades habitacionales y, por lo tanto, a un uso mas intensivo del espacio

Como puede verse en la figura, la gran mayoria de las construcciones son individuales.
Sin embargo, es notable que desde 1984 ha existido una tradicion de desarrollar
viviendas en proyectos colectivos que representan un porcentaje nada despreciable del
total de nuevas viviendas afiadidas al parque habitacional (en algunos afos, e.g. 1992,
estas llegan a ser casi la mitad del total de viviendas construidas). Es también
interesante notar que desde 2004 la cantidad total de viviendas colectivas en varios
niveles ha aumentado aunque contindan siendo un porcentaje muy limitado del total de
viviendas construidas. Pero esto es una sefal incipiente de la adecuacién de la logica
del mercado a las nuevas condiciones de escasez del suelo apropiado para urbanizar.
Mas all4d de estos cambios, sin embargo, las viviendas individuales superan para casi
todos los afos de la serie —las excepciones siendo 1984, 1992 y 2001- el 65% del total
de nuevas viviendas construidas.
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Gréfico 6
Nuevas viviendas construidas en la GAM por afio, seg  Un permisos de construccion,
1984-2008
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Puede observarse también en la grafico 6 el caracter oscilatorio del mercado inmobiliario y de la
construcciéon con una primera reduccién de 1984 a 1988 y una recuperacion entre ese
afo y 1992 (pero para todo el periodo, una producciéon menor a las 8000 viviendas
anuales); un segundo ciclo de caida y recuperacion de 1992 a 1997, y un tercero entre
ese afio y 2001. A partir de 2001, si bien se mantiene la oscilacion, también puede
notarse un incremento en la produccién de viviendas por afio a ligeramente por debajo
de las 10 000 unidades.

3.2Provision de vivienda social en la Gran Area Me  tropolitana

Como viviendas sociales se han definido aquellas financiadas directa o indirectamente
por el Banco Hipotecario de la Vivienda a través de proyectos de vivienda,
independientemente del programa al cual estan adscritos. Para 1984-1992, se utilizaron
las bases de datos recopiladas por Alpizar (1994) con base en datos del BAHNVI; para
1994-2008, se tomaron los proyectos reportados en la pagina de Internet del BAHNVI.
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Grafico 7
Vivienda social construida en Costa Rica, 1994-2008
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El grafico 7 muestra la evolucién en la cantidad de vivienda social construida en Costa
Rica desde 1994. Es claro que la cantidad de viviendas producidas en la GAM ha
disminuido con respecto al periodo 1986-1991, lo cual en cierto sentido es de esperar
pues la produccién acelerada (a razén de mas de 4000 unidades habitacionales por afio
en promedio) durante ese periodo en parte obedecio a un intento por recuperarse del
déficit causado por la no construccion de viviendas en la primera mitad de los afios 80 y
la crisis de albergue que le sigui6. Sin embargo, los niveles de construccién son
notablemente bajos para una regién metropolitana del tamafio de la GAM (menos de mil
unidades desde 1995 e incluso afios donde practicamente no se construyé vivienda).

Lo mas preocupante, sin embargo, es la tendencia hacia construccion de proyectos
fuera de la GAM (2000-2004), donde miles de viviendas fueron hechas fuera de la
region pero ocupadas en gran parte por habitantes originarios de la GAM. Esta segunda
tendencia es una reacciéon equivocada ante la escasez de suelo urbano barato en la
region metropolitana. Demuestra la incapacidad de los tomadores de decisiones para
lidiar con el problema. Sus consecuencias en términos de calidad de vida para estas
personas “beneficiarias” son muy negativas, pues los tiempos de viaje aumentan mucho
(los trabajos para estas personas continlan en la GAM, que ademas es el principal
mercado de trabajo del pais tanto para mano de obra calificada como no calificada).

Una segunda tendencia caracteristica de la oferta de vivienda social (i.e. en
urbanizaciones financiadas por el BANHVI) en la GAM es el retroceso del rol del
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Estado, como proveedor de vivienda, con respecto al sector privado (y especificamente
a la iniciativa de propietarios individuales). Como se ha sugerido, los niveles de
construccion de los afios 1986-1994 serian muy dificiles de sostener y probablemente
innecesarios. Pero la reaccion estatal inmediatamente posterior a este periodo parece
haber sido una retirada casi total de la produccion de vivienda en la GAM.

El gréfico 8 muestra en el eje horizontal la cantidad de vivienda social construida y en el
eje vertical, la cantidad de vivienda privada, producidas en la ciudad. La linea que se
muestra marca graficamente el caso hipotético en el cual se producen igual cantidad de
vivienda social y privada. Puede observarse que por debajo de esta, solo hay un afio
(1988) —un afo durante el cual el Estado construyé mas viviendas que el sector privado,
en parte como reaccion ante la crisis de albergue de entonces y en parte porgue una
economia deprimida era incapaz de generar suficientes viviendas en el sector privado.
En general, para los ultimos afios de la década de 1980 y primeros de la década de
1990, esta situacién de debilidad del sector construccion se mantiene (lo cual es
evidente porque los puntos rojos de la figura, que representan estos afos, estan en la
parte baja del eje vertical alrededor de las 6000 viviendas). Pero el problema de
politicas publicas se nota en el progresivo movimiento de los puntos rojos, conforme
avanza el tiempo, hacia la izquierda lo cual indica una menor construccion de vivienda
social. Asi, los puntos rojos rellenos (primeros afos) estan en general mas a la derecha
gue los puntos rojos vacios, el periodo posterior.

El problema se agrava con el pasar del tiempo: los puntos verdes estan
generalizadamente mas a la izquierda que los puntos rojos, indicando una produccién
de vivienda alrededor o por debajo de las 1500 viviendas. Para los afios mas recientes
(puntos azules), la cantidad de viviendas producidas es aun menor. Parte de estas
disminuciones se han visto compensadas por un aumento en la cantidad de viviendas
privadas construidas pero es notable que estas oscilan en general entre los 9000 y
10 000 a partir del afnio 2000, en lugar de aumentar sostenidamente (y pese al buen
desemperio de la economia durante los afios mas recientes). Los resultados de acceso
al crédito hipotecario de la seccién 4 contribuyen a explicar este fenédmeno.
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Gréfico 8
Vivienda privada vs. vivienda social*, 1984-2008
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Una ultima caracteristica destacable de la oferta de vivienda social en la GAM es su alto
nivel de concentracion espacial. Analizando los datos de 1986-1992, Alpizar (1994)
concluia que 10 distritos habian concentrado el 50% del total de unidades
habitacionales construidas con financiamiento del BAHNVI o el Estado: el sur de
Heredia, la periferia de Alajuela, el sur de San José (el canton de Desamparados y San
Felipe de Alajuelita) y el noreste: Ipis en Goicoechea, Patalillo de Coronado y Trinidad y
San Jeronimo en Moravia. Mas aun: para 80 de los 152 distritos administrativos en que
entonces estaba dividida la GAM, no se construyd ningun proyecto de vivienda social
(refiérase al cuadro 3).

La concentracion geografica se ha acentuado con el tiempo, como se muestra en el
cuadro 3: si para 1986-1992 los doce distritos con mayor cantidad de viviendas sociales
construidas representaban el 60% del total, para 1995-2001 este porcentaje habia
aumentado al 80% y era de alrededor del 75% para 2002-2008. Ademas, como se dijo
anteriormente, la cantidad de viviendas disminuy6é dramaticamente de mas de 27 000
en 1986-1992 a menos de 3500 en 2002-2008.
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Desde el punto de vista espacial, se superponen dos realidades en el tiempo: tres
distritos (Patarra-Los Guido, San Francisco de Heredia e Ipis) son muy importantes en
todos los periodos; incluso Patarra-Los Guido es el distrito en que se construyen mas
viviendas en 1995-2001 y en 2002-2008 (si se suman ambos distritos, pues Los Guido
fue segregado de Patarra en 2003 pero funcionalmente contintan fuertemente ligados
desde el punto de vista de asentamientos humanos). Dentro de este mismo grupo,
puede también incluirse San Felipe de Alajuelilta (aunque no estuvo entre los 12
distritos con mayor construccion de vivienda social en 1995-2001).

Por otra parte, distritos y ciudades que fueron muy importantes en el proceso inicial de
construccion de vivienda social progresivamente pierden inversion, conforme se
regularizan las invasiones de tierra que justificaron la construccion de vivienda en
primer lugar. Son sustituidos por otros distritos en los cuales invasiones de terreno mas
recientes o disponibilidad de tierra relativamente barata atraen la construccion de
vivienda social. Asi, en el distrito primero de Alajuela y sus zonas aledafias pasan de
construirse mas de 2000 viviendas en 1986-1992 a menos de 600 en 1995-2001; para
2002-2008, ningun distrito de este canton estuvo entre los 12 distritos con mayor
construccion de vivienda social (ver distritos subrayados en cuadro 3). De los
asentamientos en precario existentes en 2005 en Alajuela, todos fueron fundados antes
de 1991, lo cual en cierta medida explica la pérdida de importancia de la ciudad.

Distritos de Cartago comenzaron a aparecer como receptores de vivienda social hacia
1995: Paraiso y Llanos de Santa Lucia a partir de 1995, Dulce Nombre de Cartago en
2002 y San Rafael de Oreamuno desde 1995. Este cambio es parte de un fenémeno de
aparicion de asentamientos en precario a lo largo del rio Reventado (Pujol y Solano,
2005, muestran como una serie de precarios que no existian en 1991 aparecen en el
inventario del MIVAH de 2002 a todo lo largo de este rio); en el caso de Paraiso, el
nuevo asentamiento fue una invasion de la zona hasta entonces reservada para uso
industrial del cantén.

Se muestra asi como el patron espacial de concentracion de la vivienda social esta
fuertemente relacionado con la légica de la necesidad. Como bien sefiala Argiello
(2002), en 1986 la incipiente tecnocracia del sector asentamientos humanos fue
sustituida por un esquema altamente politizado asociado a las “coordinadoras” de
vivienda que fueron determinantes en la eleccion presidencial de ese afio. Habia sido
negociado durante la campafia electoral de 1985 y basicamente entregaba a las
coordinadoras de vivienda, agrupaciones corporativas privadas que representaban a un
amplio sector de la poblacion sin acceso al mercado inmobiliario (el 10% de la poblacion
del Area Metropolitana de San José, segin Mora y Solano, 1992), la responsabilidad de
designar a los beneficiarios de la vivienda social construida por el Estado. Estas
coordinadoras mantuvieron un esquema espacial de asentar a sus afiliados tierras no
necesariamente Optimas para su urbanizacién pero cuya ocupacién no iba a ser
fuertemente objetada por el propietario original. Asi, la dimension espacial de la logica
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de la necesidad (accidn colectiva ante ausencia de mejores opciones) se convirtié en
|6gica del Estado para la ubicacion de vivienda social.

El 50% de las familias que vivian en precarios en el aflo 2005 se concentraban en 16
asentamientos (de un total de 186 identificados por el Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos en la region; MIVAH, 2005). De ellos,
= 13 asentamientos estaban localizados en propiedades de instituciones
estatales y tres en propiedades privadas (de los cuales ya dos eran propiedad de
las familias que se asentaron en el precario)
» 8 asentamientos fueron establecidos en la década 1983-1993, tres antes de
1983 y cuatro después de 1993

La localizacién de estos asentamientos, que son producto de la necesidad de albergue
sumada a la crisis economica de los afios 80 y la incapacidad del Estado para crear
viviendas que satisficieran la demanda, parece haber sido determinada mas por la
reduccion del riesgo de desalojos. De acuerdo con Mora y Solano (1992), los terrenos
para invadir se seleccionaban por ser:
= Terrenos publicos municipales (si el grupo que invadia era local) o estatales
del sector vivienda (IMAS, INVU), aunque existen casos notables de invasiones a
terrenos de otras instituciones del Estado (e.g. finca Don Alejo de la CCSS,
invadida en 1993 y que eventualmente se convirtidé en el asentamiento La Carpio;
Campos, 2006)
= Terrenos privados en colusion con el duefio, de modo que el duefio de la
propiedad vendia al Estado un terreno no muy apropiado para urbanizar; por
ejemplo, el asentamiento Reina de los Angeles o finca San Pedro de Pavas
(Mora y Solano, 1992.
= Terrenos privados en los cuales el duefio inmediatamente solicitaba el
desalojo; en estos casos, se buscaba presionar al poder publico para reubicar a
las personas en terrenos estatales.

Paralelamente, muchos de estos terrenos fueron comprados fuera del anillo de
contencién, en zonas claramente inapropiadas para su urbanizaciéon y sefialadas como
tales o como zonas de reserva para urbanizacion después del afio 2000 en el plan
regional metropolitano de 1983. Monzon (1993) encontré una relacion negativa entre el
valor del suelo y el porcentaje de viviendas en urbanizaciones publicas y que el valor
del suelo, a su vez, estaba en parte negativamente asociado a la cantidad de area
dentro del anillo de contencién.

La reaccion del Estado ante el desbordamiento de la demanda de vivienda consistié en
formalizar muchos de estos asentamientos mediante la intervencion de la Comision
Especial de la Vivienda (que opero a finales de los afios 80 y principio de los 90). Asi, el
fendbmeno de concentracion espacial de la vivienda social, sefialado por Alpizar (1994) y
que persiste hasta la actualidad, tiene sus origenes en la busqueda de cierto tipo de
propiedades por parte de los frentes de vivienda en los afios 80, que a su vez estaban
espacialmente concentradas en ciertas zonas muy especificas de la region: al sur
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(Alajuelita, Desamparados) y oeste (Pavas, La Uruca) de San José, sur de Heredia
(Guarari) y oeste de Cartago (Los Diques); estas propiedades comparten la
caracteristica de no ser Optimas para urbanizaciébn por sus caracteristicas fisicas
(relieve, susceptibilidad ante amenazas), aunque algunas de ellas tienen relativamente
buena accesibilidad al centro de San José —especificamente las ubicadas en Alajuelita 'y
Desamparados.

El caso del asentamiento Guarari (ubicado justo al sur de Heredia, en la radial que une
esta ciudad con San José) puede ser atipico en este sentido, lo cual podria en cierta
medida obedecer a que la toma de este terreno fue organizada por una coordinadora de
vivienda —COPAN- no afiliada al partido de gobierno y que por lo tanto, tenia una
historia mucho menos orientada hacia tomas de tierra que otros grupos (porque las
fuerzas de seguridad del Estado eran mucho menos tolerantes con este grupo; de ahi
que en una de las pocas ocasiones que lo hiciera, probablemente seleccionara una
finca de mejores caracteristicas). Refiérase a Mora y Solano (1992) para mayores
detalles sobre las causas y formas de invasion de tierras por parte de distintos grupos.
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Cuadro 3
Doce distritos con mayor cantidad de vivienda socia | construida en la GAM
1986-1992 1995-2001 2002-2008
% % %
Distritos Can_t. de acumulado Distritos Can_t. acumulado Distritos Can_t. acumulado
Viv. de viv. de viv.
del total del total del total
1| 11005 San Felipe 2397 8.68%| 10307 Patarra 945 18.00% | 30701 San Rafael 477 14.94%
(Oreamuno)
2| 10805 Ipis 2249 17.37%| 40103 E?anncisco 546 28.40%| 10307 Patarra 304 24.46%
3| 10307 Patarra 1751 25.51%] 40101 Heredia 500 37.92%] 40103 San Francisco 257 32.51%
o0110 Desampara- 1350| 31.86%| 10901 Santa Ana 385 45.26%| 11005 San Felipe 231 39.74%
dos (Alajuela)
. San Rafael s
5| 11804 Tirrases 1186 36.75%| 30701 321 51.37%| 10110 San Sebastian 219 46.60%
(Oreamuno)
6] 10302 San Miguel 1177 41.04%| 30201 Paraiso 317 57.41%| 10313 Los Guido* 208 53.12%
7] 30302 San Diego 1133 45.31%| 10805 Ipis 292 62.97%| 10805 Ipis 155 57.97%
8| 40104 Ulloa 1041| 49.41%| 10109 Pavas 245 67.64%| 30306 R‘gcjn’i\'é‘;‘r)“bre 152 62.73%
o| 20100 Sandose 1039| 53.18%| 20108 SanRafael 230 72.02%| 11104 Patalillo 112 66.24%
= (Alajuela) el B (Alajuela) e e
10| 10310 Damas 735|  56.94%| 20101 Alajuela 177|  75.39%| 30109 %a'fteag'\‘c‘)’)mbre 112 69.75%
San o San Antonio o o
11| 40103 Francisco 730 59.61%| 20104 (Alajuela) 175 78.72%| 40104 Ulloa 109 73.16%
12| 10109 Pavas 682| 62.25%| 4o0go3 Llorente 170 81.96%| 30205 Lanosde 108 76.54%
(Flores) Santa Lucia
Total 27606 Total 5250 Total 3193
* Distrito creado en 2003; antes, pertenecia al distrito 10307 Patarra
** Distrito creado en 2005; antes, pertenecia al distrito 30201 Paraiso; zona origiinalmente reservada para usos industriales
En negrita : Distritos que concentran la oferta de vivienda social
Subrayados: distritos del cantén de Alajuela
Fuente: BANHVI, 2009; Alpizar, 1994
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3.3 La oferta de vivienda social como determinante de la demanda potencial: un
fendmeno de concentracion espacial de ofertay dema  nda en la GAM

Se ha planteado un modelo para probar la hipétesis que la demanda potencial de
vivienda estimada para 2006-2015 es consecuencia de la relocalizacion de poblacion
ocurrida a finales de la década de 1980. Es de esperar, entonces, que la vivienda social
construida y las familias viviendo en precarios hacia finales de ese periodo sean
determinantes importantes de la demanda de vivienda y directamente relacionados con
ella: donde se haya atraido mayor poblacion (i.e. mayor oferta de vivienda de interés
social 0 asentamientos en precario) en 1986-1991, debera haber mayor demanda
potencial de vivienda 20 afios después.

La ecuacién (1) muestra la forma funcional del modelo estimado. Las variables incluidas
como determinantes fueron:
= Lotes en urbanizaciones de interés social, VS8601, (es decir, en
urbanizaciones financiadas por el BAHNVI o por el Estado), 1986-2001
(excluyendo el afio 1993, para el cual no hay datos)
= Construcciones de viviendas privadas, VP8601, 1986-2001
» Familias asentadas en precarios, PR87, 1987
» Una variable dummy (ConcVS) igual a 1 para los 17 distritos que concentraron
el 75% de la oferta de vivienda entre 1986 y 1991, e igual a O para los distritos
restantes

In(DEM 0615)= 3, + B, In(VS8601) + 3, In(V'P8601)+ B, In(PR87)+ &,Conc V'S + u (1)

La variable dependiente seleccionada fue la demanda potencial de vivienda, DEM0615,
para el periodo 2006-20015, segun fue estimada en la seccidon 2. Se utilizaron
logaritmos naturales de todas las variables. Para aproximar el valor correspondiente a
In(0), se utilizo el valor de In(0.001).

Los datos de urbanizaciones de interés social, urbanizaciones privadas y familias
asentadas en precarios fueron tomados de Alpizar, 1994. La cantidad total de viviendas
para 1984 fue estimada con base en datos censales, consultados en la pagina de
Internet del INEC (http://www.inec.go.cr/); estas fueron necesarias para ponderar los
datos y estimar un modelo cuyos errores fueran homoscedasticos. Se cred una base de
datos por distrito, empleando la division distrital existente en 1984 para que todos los
datos fueran comparables. Como el distrito 11105 (Cascajal) de Coronado fue
segregado de tres distritos diferentes (11101, San Isidro, 11102, San Rafael y 11103,
Deulce Nombre de Jesus), se utilizd una unidad “superdistrital”, 111, que agregé a estos
cuatro distritos del cantdn de Coronado. El total de unidades geogréficas en la base de
datos fue de 151.

El cuadro 4 muestra los resultados de estimar el modelo planteado en la ecuacién (1).
Se calculé una version preliminar (modelo 1) mediante minimos cuadrados ordinarios.
Sin embargo, al aplicar la prueba de White, se rechazé la hipotesis nula de
homoscedasticidad (es decir, la varianza del error en el modelo no es constante). Esto
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no es de extrafar, dadas las diferencias en tamafo (cantidad de viviendas) entre los
diferentes distritos de la GAM. Como consecuencia, se estimé un segundo modelo
utilizando minimos cuadrados ponderados y utilizando como factor de ponderacion el
logaritmo natural de las viviendas censadas en 1984.

Cuadro 4
Demanda potencial de vivienda 2006-2015 en funcién  de la oferta de vivienda 1984-1992
Modelo 1: MCO Modelo 2: MCP
Variable Coef. t Prob. Coef. t Prob.
Vivienda social 1986-2001 0.062| 4.151| <0.001 0.065| 4.316] <0.001
Vivienda privada 1986-2001 0.421| 4.120| <0.001 0.383 3.700| <0.001
Familias en precario 1987 0.056 2.884 0.005 0.052 2.731 0.007
Concentracioén de vivienda social
1986-1991 (variable dummy) 0.808 3.132 0.002 0.765 3.050 0.003
Intercepto 3.783 5.786 | <0.001 4.086 6.086 | <0.001
Estadistico f (significancia global 31.791 29.603
de los coeficientes)
Probabilidad <0.001 <0.001
N 151 151
I’?\ cuadrado 0.451 0.745
Estadistico de White (heteroscedasticidad)
F 1.814 1.164
Probabilidad 0.089 0.327
LM 12.313 8.139
Probabilidad 0.091 0.321
Estadistico de Jarque-Bera 0.895 0.578
(normalidad de errores)
Probabilidad 0.640 0.749

MCO: Minimos cuadrados ordinarios
MCP: Minimos cuadrados ponderados; factor de ponderacion: logaritmo natural de viviendas censadas en 1984

Segun puede verse en el cuadro 4, este resultado (modelo 2) es perfectamente valido
desde el punto de vista estadistico: el estadistico de Jarque-Bera no permite rechazar la
hipodtesis nula de normalidad de errores; el estadistico de White no permite rechazar la
hipétesis nula de homoscedasticidad. En conjunto, ambos resultados permiten afirmar
que los errores estimados siguen una distribucion normal y no presentan variaciones
sistematicas con respecto a otros factores. Esto, a su vez, significa que las pruebas de
significancia para los coeficientes de regresion individuales (estadistico t) y globales
(estadistico f) son validas.

Los coeficientes del modelo 2 son todos significativos al 99% de nivel de confianza (de
acuerdo con sus estadisticos t); la significancia global de los coeficientes también tiene
un nivel de confianza del 99% (segun el estadistico f). Dada la ponderacién por total de
viviendas, el modelo permite explicar el 75% de la demanda de vivienda 2006-2015.
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La ecuacion (2) resume los resultados del modelo 2. Al haberse estimado la ecuacion
con el logaritmo natural de los datos, los resultados de cada coeficiente deben
interpretarse como la elasticidad de cada variable —cambio porcentual resultante en la
demanda potencial de vivienda al cambiar en un 100% la variable correspondiente. La
formulacion mediante logaritmos, transformacion necesaria para mantener el supuesto
de normalidad de errores, Iimplica que esta elasticidad es constante
independientemente del valor de la demanda o del valor de la variable explicativa
correspondiente.

In(DEM0615)= 4.086 +0.065 [In(VS8601)+0.383[In(/P8601)+0.052 [In(PRS7)

(6.086) (4.316) (3.700) (2.731)
+0.765WoncVS + 1
(2)
(3.050)

Los signos de todos los determinantes son positivos, 1o cual es de esperar:. ante
aumentos en la construccion en cada distrito, se crean mas viviendas, se asientan mas
hogares y en Ultima instancia, se produce mayor demanda. Demograficamente,
concentraciones de jovenes de 20 afios aproximadamente en 2000 implican demandas
potenciales de vivienda importantes porgue estos son los que mas probablemente estan
formando hogares nuevos y requieren albergue para el nuevo hogar. Este tipo de
hogares, con hijos jovenes de este rango de edad, pueden haberse formado en la
segunda mitad de la década de 1980 y haberse asentado definitivamente en ese
momento en una vivienda (i.e. haber adquirido una vivienda y no haber migrado desde
entonces) o pueden haber comprado viviendas posteriormente (haberse relocalizado).
Por ello, se toma en consideracion la vivienda construida durante todo el periodo
precedente a la generacién de la demanda potencial de vivienda (es decir, viviendas
construidas desde 1986 hasta 2001).

Como puede verse, de los tres determinantes especificados, la construccion de vivienda
privada es el mas importante (en el modelo 2, su coeficiente es seis veces mayor que el
correspondiente a vivienda social y ocho veces mayor que la cantidad de familias
viviendo en precario en 1987). Este resultado es la consecuencia natural de que, en la
amplia mayoria de distritos de la GAM, la oferta de vivienda social es basicamente
inexistente.

En cuanto a la cantidad de familias asentadas en precario en 1987, debe recordarse
que el proceso de formacion de asentamientos en precario durante la segunda mitad de
la década de 1980 fue producto del crecimiento natural de la poblacién y que los
habitantes pobres, sobre todo de las barriadas populares de San José, tendieron a
invadir propiedades cercanas a sus hogares originales (Mora y Solano, 1992). Como la
reaccion del Estado fue basicamente de formalizacion de estos asentamientos, esto
implica que se formaron en los sitios donde en 1987 existian precarios, concentraciones
de demanda de vivienda potencial al asentarse familias jévenes en estos sitios. En
sintesis, el hecho de que existiera un gran asentamiento en precario en 1987, implica
que ese distrito ya tenia en los afios 1980 demanda insatisfecha de vivienda con
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demanda potencial (demografica) importante; y que los hogares que se vieron forzados
a invadir no necesariamente fueron desplazados a otros sitios sino que formaron sus
hogares en estos distritos, consiguientemente justificando demandas potenciales de
vivienda mayores hacia 2005 en adelante.

El efecto mas importante que muestra la ecuacion (2) (cuyos resutlados se refieren al
modelo 2), sin embargo, corresponde al coeficiente [1;. Este mide el efecto de
concentracion espacial en muy pocos distritos de la vivienda social durante 1986-1991
(durante esos afios, se construyé la gran mayoria de las viviendas de interés social de
la GAM). Esta concentracion, a su vez, es consecuencia de dos légicas mas o menos
ligadas y originadas precisamente entre 1986 y 1991
» Una légica espacial de crear vivienda social en distritos con valores del suelo
bajos, sea porque hubieran sido invadidos (formalizacion de viviendas en
precario), sea porque fueran terrenos estatales para infraestructura publica (e.g.
finca Don Alejo de la CCSS) ubicados en la periferia y con pobre accesibilidad.
Esta logica implica una concentracion espacial muy fuerte de la oferta de
vivienda social.
= Una dimension temporal-demografica ya sefialada: la formacién de hogares
jovenes en 1986-1991 implica que muy probablemente nacen hijos durante ese
periodo; estos hijos tendran entre 20 y 25 afios entre 2006 y 2015, precisamente
la edad de mayor probabilidad para la formacion de hogares. Asi la
concentracion espacial de familias jovenes en 1986-1991 produce una inercia
demografica que deberia resultar en una demanda potencial de vivienda mayor
hacia 2006-2015.

Precisamente el coeficiente []; de la ecuacion (2) demuestra la magnitud del efecto de
la inercia demografica sobre la demanda potencial de vivienda: los 17 distritos (de 154)
gue concentraron el la oferta de vivienda social en 1986-1991 tienen una demanda
potencial de vivienda que es un 76% mayor que otros distritos hacia 2006-2015. Este
coeficiente es dos veces la elasticidad de las viviendas privadas y mas de diez veces
mayor que la elasticidad ante el total de vivienda social construida o familias asentadas
en precario en 1987. Aunque no demuestra causalidad en sentido estricto (pues para
ello, seria necesario distinguir la demanda potencial producto de las viviendas sociales
de 1986-1991 de la demanda potencial general, y comparar el diferencial espacial para
estos 17 distritos), el muy fuerte grado de asociacion entre concentracion de oferta de
vivienda social (1986-1991) y demanda potencial de vivienda (2006-2015) sugiere
fuertemente la existencia del mecanismo descrito.

3.4 Evolucion del area urbanizada dentro de la zon  a urbana de la GAM

Como se ha sefalado, las tendencias de construccion de vivienda en la GAM han
estado dominados por viviendas privadas en baja densidad —viviendas individuales de
dos o0 menos pisos. Los efectos de este tipo de urbanizacion sobre el territorio han sido
el agotamiento de la tierra disponible para urbanizar. El cuadro 5 muestra la evolucién
del uso del suelo dentro de las fronteras de la ciudad (i.e. dentro del anillo de
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contencion definido por el INVU, 1983). El periodo 1985-1991 fue caracterizado por un
muy rapido crecimiento. Doce de los 26 cantones con area dentro del anillo de
contencion crecieron a tasas interanuales superiores al 10%. Esto contrasta con la
situacion seis afios después: para el periodo 1991-1997, la tasa de urbanizacion se
habia reducido notablemente (solo Oreamuno, cuya area construida inicial era
relativamente baja, y Aserri crecieron a mas del 10% interanual).

Es interesante notar que el canton de Goicoechea pas6 de un crecimiento interanual
superior al 5% (1985-1991) a uno menor al 1% (1991-1997). Igualmente, San José y
Tibas presentan ligeros decrecimientos, que en realidad indican la ausencia de
expansion urbana (la diferencia en areas entre 1991 y 1997 probablemente sea
metodoldgica, asociada a una mayor precision del sensor ETM que tomé la imagen de
1997, en relacion con el sensor TM que tomo las otras dos imagenes). En general, las
zonas de urbanizacion mas antigua de San José presentaron crecimientos muy bajos o
nulos, incluidas Montes de Oca y Moravia.

Las cifras de crecimiento del area urbanizada permiten mostrar realidades diferenciadas
para las distintas ciudades de la GAM:
= En San José, los cantones con areas urbanas mas grandes en 1985 (de
mayor a menor area urbanizada: San José, Goicoechea, Tibas, Desamparados,
Montes de Oca, Curridabat, Escazu, Moravia, La Unidn) crecieron durante 1985-
1991 y se estancaron en 1991-1997 (con excepcion de Desamparados, cuyo
desarrollo se vio distorsionado probablemente por la provision de vivienda social,
y Escazu y Curridabat).

Cuadro 5
Evolucion del area construida dentro del anillo de contencion, 1985-1997
) Tasa interanual equivalente
Area urbana (ha) de crecimiento
Cantén 1985 1991 1997 1985-1991 1991-1997

101 | San José 2305.17 3006.45 2959.74 4.53% -0.26%
102 | Escazu 238.32 389.79 480.87 8.55% 3.56%
103 | Desamparados 407.34 756.54 964.98 10.87% 4.14%
106 | Aserri 14.40 47.52 130.14 22.02% 18.28%
107 | Mora 25.56 49.50 84.42 11.65% 9.30%
108 | Goicoechea 492.30 692.55 727.38 5.85% 0.82%
109 | Santa Ana 150.03 274.14 359.82 10.57% 4.64%
110 | Alajuelita 110.61 204.48 268.47 10.78% 4.64%
111 | Coronado 95.31 214.56 273.15 14.48% 4.11%
113 | Tibas 409.23 569.25 548.28 5.65% -0.62%
114 | Moravia 214.74 325.80 328.95 7.19% 0.16%
115 | Montes de Oca 324.99 440.19 451.98 5.19% 0.44%
118 | Curridabat 254.97 377.91 455.40 6.78% 3.16%
201 | Alajuela 683.01 1049.94 1359.18 7.43% 4.40%
301 | Cartago 311.49 490.32 679.95 7.85% 5.60%
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302 | Paraiso 48.51 119.07 159.39 16.14% 4.98%
303 | La Unién 151.83 202.05 295.02 4.88% 6.51%
307 | Oreamuno 38.88 58.14 109.89 6.94% 11.19%
308 | El Guarco 19.44 118.53 119.61 35.16% 0.15%
401 | Heredia 397.89 707.76 789.03 10.07% 1.83%
402 | Barva 47.88 79.56 100.80 8.83% 4.02%
403 | Santo Domingo 109.35 187.74 221.67 9.43% 2.81%
405 | San Rafael 81.18 152.46 167.49 11.08% 1.58%
407 | Belén 173.34 252.27 317.97 6.45% 3.93%
408 | Flores 42.03 84.15 130.59 12.27% 7.60%
409 | San Pablo 47.25 111.33 127.26 15.35% 2.25%
Mayores al 10% Entre 0y 3%

Entre 3y 10% Menor a 0%

Fuente: Interpretacion de imagenes Landsat TM (1984 y 1991) y ETM (1997)

» Los cantones de San José con area urbanizada menor en 1985 (de mayor a
menor area urbanizada: Santa Ana, Alajuelita, Coronado, Mora y Aserri)
tendieron a presentar crecimientos sostenidos durante ambos periodos; Aserri en
particular se urbanizé a tasas superiores al 10% interanual durante todo el
periodo en estudio. Esto sugiere una dinamica de ocupacion preferente del
espacio libre en San José y su agotamiento en los lugares mas centrales (de
urbanizacién mas antigua).

= El Area Metropolitana de Cartago en general crecié durante ambos periodos;
notese que el canton de Cartago, de las cuatro ciudades de la region, tenia la
mancha urbana mas pequefia en 1985 y sus cantones en general también tenian
relativamente poca urbanizacion. La Unica excepcion a este comportamiento es
el cantén de El Guarco, cuyo desarrollo pudo haber sido bloqueado por el
espacio reservado para la zona industrial.

= El Area Metropolitana de Heredia parece ser mas bimodal: los cantones
industriales de Belén y Flores crecieron durante todo el periodo en tanto que el
resto del area metropolitana creci6 de moderadamente rapido a muy rapido de
1985 a 1991 (tasas interanuales de crecimiento mayores al 8%) y se estancé
entre 1991 y 1997 (tasas de crecimiento interanuales menores al 3%). La Unica
excepcion es el cantdon de Barva, que tenia una de las manchas urbanas mas
pequefias de la ciudad en 1985 (tercera de menor a mayor) y para 1991, tenia la
menor area urbana en toda el Area Metropolitana de Heredia.
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Gréfico 9
Mapa de zonas libres desarrollables para usos resi  denciales en la GAM, 2005

Zonas libres desarrollables para residencias en baja densidad
s e N

7 2

0 35 7 14
e ™ ™ |

Kilometros

Simbologia

@ Ciudades principales

Rutas Nacionales Primarias

Fuente:
Rutas Nacionales Secundarias INVU, 1983
Mision CARTA, 2005

SINAC, 2005
Zonas potencialmente desarrollables PRUGAM, 2006

Pro

7

Areas vulnerables a urbanizacion

Limite de la ciudad (anillo de contencion 1983) o

(l
Zonas protegidas !:; |
m Zonas industriales ==
Univer:

El grafico 9 es el resultado de un analisis de superposicion que busca identificar el area
libre para urbanizacion residencial en la GAM. Es muy dificil que una construccién
existente sea demolida para construir una vivienda de un piso (o en general, para usos
poco intensivos del suelo). Generalmente, el reciclamiento de las ciudades implica
demolicion o adaptacion de estructuras para sustituirlas por usos mas intensos, i.e.
aumentos de densidad. Esto implica que el desarrollo de viviendas en baja altura tiene
COMO requisito necesario areas no construidas. Por otra parte, algunas de las zonas de
la ciudad ya han sido reservadas para otros usos. Especificamente, existen reservas
ambientales y zonas industriales designadas como tales por el INVU. Finalmente, debe
tomarse en consideracion el limite de la ciudad: el anillo de contencion definido por el
INVU en 1983. Aunque en algunas zonas de la region, notablemente el norte de
Heredia, se ha urbanizado ilegalmente fuera de los limites impuestos por el anillo, esta
urbanizacién ha sido en grandes lotes y bajas coberturas solo accesibles a sectores de
muy altos ingresos, de modo que en la practica, las prohibiciones a la urbanizacién
(correctamente) actian como limite a la disponibilidad de tierra urbanizable.

Al restar el area fuera del anillo, las reservas ambientales e industriales y el area ya
construida, se obtiene un estimado del area que se podria desarrollar en baja densidad
(areas rosa de el grafico 9). Debe sefalarse que las éareas potencialmente
desarrollables son muy grandes, lo cual sugiere dada la baja densidad poblacional y de
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actividades de la region, que la frontera a la expansion urbana incluye un éarea
innecesariamente grande. Pero también es notable que las areas desarrollables estan
relativamente alejadas de las ciudades: las principales reservas estan hacia el suroeste
de Alajuela (La Garita, Turrdcares) o al oeste de Cartago (Tobosi). Hay area disponible
para desarrollar viviendas en baja densidad pero en localizaciones claramente
inapropiadas que potencialmente reducirian la calidad de vida de las personas que alli
residan. El problema se ve agravado porque el espacio entre las reservas de tierra
mayores y el centro de la ciudad, esta reservado para zonas industriales pesadas (en
las cuales se permiten actividades peligrosas): Coris en Cartago y Ciruelas-Coyol en
Alajuela.

Grafico 10
Accesibilidad de &rea libre desarrollable para usos residenciales en la GAM con respecto
al centro de las ciudades, 2005
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De continuar la tendencia actual, la accesibilidad a los centros de las ciudades (y en
particular de San José, que es todavia el principal centro de comercio y mercado de
trabajo de la region) de los nuevos desarrollos residenciales sera cada vez menor. Para
San José, las reservas de tierra mas importantes del oeste de la GAM estan a mas de
15 minutos de viaje sin congestion (cifra que puede perfectamente duplicarse o
triplicarse en condiciones de circulacidbn mas realistas), segun puede verse en el grafico
10. La dudnica estrategia viable para mantener patrones de desarrollo de vivienda
individual en baja densidad parece ser la diversificacion de Alajuela como centro
comercial y la creacion de muchos y diversos trabajos en esa ciudad, aunado a fuertes
inversiones tanto en alcantarillado como en transporte publico. La tendencia en Alajuela
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actualmente es completamente contraria: hacia una especializacion como la principal
zona industrial pesada de la GAM, lo cual implicaria problemas de externalidades
negativas sobre futuros desarrollos residenciales cercanos y solo permitiria el desarrollo
de viviendas viables para familias con trabajos en el sector industrial (lo cual tiene la
desventaja adicional de reducir la elasticidad —movilidad espacial- de mano de obra en
el mercado de trabajo).

En sintesis: los patrones de desarrollo de viviendas en baja densidad, que
abrumadoramente dominan la construccién de nuevas viviendas tanto privadas como
sociales (refiérase a las figuras 6 y 8) han generado el agotamiento de la tierra libre
cerca de los centros de las ciudades. Continuar con tendencias de desarrollo en baja
densidad implicara intercambios en tiempos de viaje desde/hacia el trabajo, compras o
recreacion vs. area de terreno, los cuales significaran sacrificios de calidad de vida cada
vez mayores para los habitantes de los desarrollos mas recientes (la teoria que
describe estos intercambios fue desarrollada por el profesor William Alonso en 1964 y
ha sido resumida en numerosas ocasiones; refiérase por ejemplo a Anas, 1982). Esto
es particularmente grave para los sectores de menores ingresos que de por si deben
sacrificar area de vivienda para satisfacer otras necesidades de consumo.

El agotamiento de la tierra ha sido particularmente problematico en las zonas donde se
concentra la vivienda social al sur y noreste de San José, asi como al sur de Heredia. El
Estado ha utilizado las mismas tecnologias constructivas que el sector privado para
producir viviendas individuales de un piso lo cual, aunado a la focalizacion espacial de
la inversion, ha resultado en un ritmo de agotamiento muy rapido del suelo.

Sin embargo, el control del Estado sobre la construccion de vivienda social permitiria
ensayar una solucion al dilema del intercambio accesibilidad-vivienda: la intensificacion
de uso del suelo. Se ha demostrado que la densificacion con edificios de cuatro a seis
pisos en zonas bien servidas por transporte publico e infraestructura sanitaria puede
aumentar significativamente la capacidad del territorio para acomodar residentes (Pujol
et al., 2007). Esto es necesario para evitar la repeticion de errores pasados: al
acomodar la provision de vivienda a la légica de la necesidad, en 1986-1994 el Estado
promovié el desarraigo de muchas familias, que tuvieron que abandonar sus
comunidades (generalmente barrios populares del Area Metropolitana de San José;
Mora y Solano, 1992) y asentarse en otras nuevas. Veinte afios después, los hijos de
estas familias explican una demanda potencial muy importante de viviendas en los
distritos que han concentrado la vivienda social desde 1986. Pero en estos distritos, no
existe tierra para proveerles vivienda individual a estas nuevas familias, por lo cual de
no cambiar la forma de construir vivienda sufriran una “segunda oleada” de desarraigo
con los impactos sociales y familiares asociados.

4. Asequibilidad de la vivienda

Ademas de los aspectos demograficos las variables econdmicas y financieras son los
factores que, con distinta ponderacion, explican el comportamiento de la demanda de
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vivienda. Su andlisis es determinante dado que el ritmo y los plazos de aparicion en el
mercado de la demanda potencial definida por la demografia estarian condicionados
por aquellos factores economicos 0 socioecondmicos que determinan la capacidad de
las familias para hacer frente a los costes de su alojamiento. La evolucién del mercado
laboral y la renta se configuran como dos de las variables explicativas de la
constitucién de nuevos hogares y los cambios de vivienda de las familias y, por tanto,
de la concrecidn de la demanda potencial en explicita.

La decision de compra de vivienda ya sea de la primera, o de posteriores, en busca de
mejora configura la mas importante decision financiera de las familias, por lo que dicha
decision aborda todos los factores que condicionan el esfuerzo de acceso a la vivienda.
La conversion de la demanda potencial en efectiva se materializara en funcion de la
capacidad del hogar de asumir todos los costes que implica la adquisicion de una
vivienda. Esta capacidad de acceso al mercado residencial estar4d determinada, en
primer lugar, por la evolucion del precio de la vivienda y de los ingresos o rentas de los
hogares, cuya relacion define una primera aproximacién a la capacidad de las familias
para financiar la compra de activos inmobiliarios.

Adicionalmente, la necesidad de acudir, en la mayor parte de los casos, a financiacion
privada implica que una medida representativa del esfuerzo de acceso de la vivienda
debera considerar las condiciones vigentes en el mercado. La magnitud de las cuotas
mensuales que deben destinar las familias al pago de intereses, hipoteca u otro tipo de
financiamiento se ve afectada por la variacion en el nivel de los tipos de interés.
Paralelamente, el plazo de amortizacion del préstamo define, para cada nivel de tipos
de interés, una gama de combinaciones para el tamafio de las cuotas periddicas y el
coste total de la financiacion.

Dado lo anterior es posible determinar tres variables que pueden ayudar a entender la
accesibilidad o asequibilidad de la vivienda: El ingreso de la familia que aspira a
ocuparla, la tasa de interés y plazos de la financiacion precisa para adquirirla y el precio
de la vivienda.

4.1 Caracteristicas del ingreso de las familias en el 2008

Como se mencioné anteriormente una de las variables claves para que un hogar pueda
tener acceso a una vivienda esta relacionada con su ingreso familiar. Uno de los
requisitos que solicitan tanto los bancos estatales como privados para que un hogar
tenga acceso a un crédito en este caso de vivienda es que este posea cierto rango de
ingreso liquido o neto. Una forma de conocer los ingresos del hogar es mediante la
Encuesta de Hogares y Propdsitos Multiples (EHPM), realizada por el Instituto Nacional
de Estadistica y Censo (INEC). De acuerdo con el INEC el ingreso mensual total del
hogar estd compuesto por la suma de todos los ingresos mensuales de los miembros
del hogar, los percibidos por trabajo y los provenientes de otras fuentes como
pensiones, subsidios, alquileres u otras transferencias regulares en dinero. Sin
embargo, no todos los hogares declaran sus ingresos, en la encuesta del 2008 el
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porcentaje de hogares con ingreso conocido fue de 89,0%, inferior a la del afio anterior
(93,0%), lo que conlleva a que no todos los hogares son considerados en el célculo, sin
embargo sigue estando por encima del 90%. El cuadro siguiente muestra la distribucion
del Ingreso promedio del hogar e ingreso percapita por quintiles para el pais durante el
periodo 2002- 2006.

Cuadro 6
Ingreso promedio del hogar e ingreso per capita por quintil*
| Total | [ [ 0 [ 1 [ v v
Ingreso promedio del hogar
2004 430832| 101811 213388| 319819 485993 1033 821
2005 442 749 110798| 231606| 342838| 499 124 1041 868
2006 453 382| 110031 224700| 330463| 501 307 1101 425
2007 515695| 132573| 246828 367805| 553 486 1279121
2008 513911| 141209| 246990| 362 789| 546 198 1272 643
Variacion porcentual
2003 - 2004 -7,40 -5,56 -6,08 -3,92 -7,71 -8,74
2004 - 2005 2,77 8,83 8,54 7,20 2,70 0,78
2005 - 2006 2,4 -0,69 -2,98 -3,61 0,44 5,72
2006 - 2007 13,74 20,49 9,85 11,3 10,41 16,13
2007 - 2008 -0,35 6,51 0,07 -1,36 -1,32 -0,51
Ingreso per capita
2004 113 330 24 074 51 036 81591 134121 338 557
2005 117 601 26 440 55 985 86 692 140902 349 086
2006 122 181 26 476 54 859 85874 141 375 378 950
2007 139 450 31714 62 197 95584 155841 435 069
2008 141 756 33 337 64 162 98 542 160 644 430 023
Variacion porcentual
2004 - 2005 3,77 9,83 9,70 6,25 5,06 3,11
2005 - 2006 3,89 0,14 -2,01 -0,94 0,34 8,55
2006 - 2007 14,13 19,78 13,38 11,31 10,23 14,81
2007 - 2008 1,65 5,12 3,16 3,09 3,08 -1,16

* Valores reales, en colones de julio 2009
Fuente: EHPM, 2008

De acuerdo con el INEC basado en los resultados de la EHPM del 2008, El ingreso
nominal de los hogares crecio 13,8% pero disminuyd 0,3% en términos reales (colones
de julio 2008). Dada una reduccién en el nimero de miembros del hogar, el ingreso per
capita del hogar aumenta, 16,1% en valores nominales y 1,7% en valores reales.

El aumento observado en el 2008 en el ingreso per capita nominal no fue tan marcado
como en el afio anterior, y dado el mayor aumento (de 23,8% en la zona urbana y
21,2% en la zona rural) del costo de la canasta basica (y con ello de la linea de
pobreza), se obtiene un incremento en la incidencia de la pobreza. (INEC, 2008)

El crecimiento del ingreso per cépita del hogar no fue igual en todos los niveles de
ingreso o quintiles. En términos reales, el primer quintil; es decir el grupo de hogares
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con los ingresos mas bajos; es el que mas aumenta su ingreso (5,1%), mientras los
quintiles I, Il y IV crecen 3,1%. En el dltimo quintil los ingresos per capita reales
decrecen 1,2%. El mayor aumento en el ingreso del primer quintil, aunado al efecto
acumulado del fuerte incremento del afio anterior (19,8%) coadyuvé a que la incidencia
de la pobreza no fuera de mayor magnitud. (INEC, 2008)

Otro de los aspectos que se derivan de esta encuesta es el hecho de que los hogares
gue se ubican en el primer quintil (20,0% de los hogares con menos ingresos) tienen
mas miembros en el hogar (4,24 contrapuesto a 2,96 del ultimo quintil), menos
ocupados (1,02 frente a 1,75 del V quintil) y mayor desempleo (13,2% en contraposicion
a 1,7%). Ademas, el nivel educativo de las personas que conforman estos hogares
(5,67 afios) es significativamente menor que en el dltimo quintil, donde se llega a 12,23
afos de escolaridad promedio para las personas de 15 afios o mas. (INEC, 2008)

Con respecto a la distribucion del ingreso, mientras que los hogares en el primer quintil
poseen el 5,5% de los ingresos, el ultimo quintil concentra el 49,5% de los ingresos de
los hogares. (INEC, 2008)

4.2 Credito para vivienda y tasas de interés

El crédito para vivienda ha experimentado un espectacular ritmo de crecimiento en el
pais en los ultimos afios. De acuerdo con los datos del Banco Central la cartera
crediticia para vivienda paso de representar el 16.4% en el afio 2000 al 30% a marzo
del 2006 del total de recursos crediticios.

En el segundo trimestre del 2008 los tipos de interés para vivienda en colones
registraban los valores mas bajos de los ultimos afios, tanto en bancos privados como
en estatales y entidades financieras, sin embargo en el ultimo afio las tasas de interés
en colones han venido creciendo hasta ubicarse entre 5% y 13% por encima de las
tasas mostradas durante el 2008 (ver grafico 11). A la confluencia de este factor, hay
que afadir la generalizacion de unas condiciones de creciente competencia entre
entidades prestamistas para ganar cuota de mercado en el segmento mas dinamico y
estratégico del mercado crediticio.

Ese fuerte ritmo de concesion de crédito, probablemente ha tenido una doble relacion
de causa-efecto con el incremento de precios de la vivienda; y, por otra parte, esa
competencia entre entidades por ganar cuota en el mercado hipotecario, se ha
traducido en una ampliacion en el alargamiento de los plazos de concesion. Los
graficos 11 y 12 muestran la evolucion que han experimentado las tasas del Interés
tanto en délares como en colones durante el periodo 2000-2009. Estas tasas de interés
corresponden al promedio ponderado de las tasas de interés suministradas por los
intermediarios financieros al Banco Central.
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Gréfico 11
Tasas de interés activas promedio trimestrales para vivienda en colones, para los bancos
estatales, bancos privados y entidades no financier ~ as 2000-2009
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Gréfico 12
Tasas de interés activas promedio trimestrales para vivienda en dolares, para los bancos
estatales, bancos privados y entidades no financier  as 2000-2009

14

Tasa de Interés

|‘||‘|||‘|v |‘||‘|||‘|v |‘||‘|||‘|v |‘||‘|||‘|v |‘||‘|||‘|v |‘||‘|||‘|v |‘||‘|||‘|v |‘||‘|||‘|v |‘||‘|||‘|v |‘||

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

2000 2001 2009

Banco Estatal ——Banco privados a:;.!r"fl] IS

Fuente: Banco Central

Decimoquinto Informe Estado de la Nacion en Desarrollo Humano Sostenible



Hacia un cambio en la oferta de vivienda en la GAM: Una exploracion desde los grandes desafios
planteados por la demanda potencial de vivienda de la region

4 .3Precios de la vivienda

Las condiciones de financiacion juegan un papel fundamental en la compra de una
vivienda, dado su elevado precio en relacion con el ingreso de los hogares que la
efectdan. La vivienda es probablemente el bien mas caro que una familia adquiere a lo
largo de su vida, y esta adquisicidon se financia normalmente a través de un préstamo.

El precio influye en la inversion en vivienda tanto en el enfoque de oferta como en el de
demanda. Cuando la construccion de nuevas viviendas se observa desde una Optica de
oferta, se considera que existe una relacién directa entre los precios y la oferta de
nuevas viviendas. Los aumentos de los precios, dados los costes de construccion,
llevaran a los constructores a aumentar el nimero de nuevas viviendas edificadas.

Como variable explicativa por el lado de la demanda puede intervenir de dos maneras
diferentes y contradictorias: como precio relativo y como indicador de expectativas
inflacionistas, determinando un comportamiento especulativo (Lopez 1998).

Lo anterior se puede explicar de la siguiente manera, la intervencibn como precio
relativo tedricamente deberia poner de manifiesto una relacién inversa con la inversion
en vivienda, ya que la subida de los precios de las viviendas en relacion a otros bienes
deberia hacer menos atractiva la compra. Por otra parte el papel como indicador de
expectativas inflacionistas tiene especial relevancia al considerar las viviendas como un
bien de inversion. En estos casos las ganancias esperadas de capital derivadas del
crecimiento de los precios de las viviendas originarian un incremento de la demanda.

Como una de las caracteristicas de las viviendas dentro los cantones del Gran Area
Metropolitana es su heterogeneidad es dificil estimar sus precios unitarios, motivo por el
cual se tomara en consideracién como estimador del precio de las viviendas el indice
de precios de insumos para la construccion de vivienda. El cuadro 7 asi como la gréafico
13 muestran la evolucién en el tiempo que a experimentado dicho indice mostrando un
aumento en los ultimos afos lo cual nos dice que el precio de las viviendas se ha ido
incrementando durante este periodo aunque en el ultimo trimestre del 2009 el indice
empieza a decrecer levemente.

El indice de precios de insumos para la construccion de Vivienda es un indice general
que se calcula utilizando una canasta conformada por 25 elementos. Este indice tiene
como base Enero 1976=100.La informacion utilizada para la seleccion de los elementos
de la canasta de este indice y para obtener las ponderaciones se obtuvo utilizando los
presupuestos de una vivienda popular del afio 1975 (INEC, 2009).
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Cuadro 7.
indice de precios de insumos para la construccion de vivienda (1976=100 )
Afio A diciembre de Variacion Promedio | Variacién
cada afio (%) anual (%)
1983 597,2 0 569,6 0
1984 673,3 12,8 643,3 12,9
1985 736,5 9,4 725,2 12,7
1986 808,4 9,8 782,9 8,0
1987 946,8 17,1 892,2 14,0
1988 1160,5 22,6 11234 259
1989 1378,7 18,8 1319,7 17,5
1990 1806,9 31,1 1580,8 19,8
1991 2215,1 22,6 2097,1 32,7
1992 2866,2 294 2629,8 254
1993 3209,3 12,0 2996,7 14,0
1994 3718,5 15,9 3455,1 15,3
1995 4594,6 23,6 4240,2 22,7
1996 4964,2 8,0 4462,9 53
1997 5652,7 13,9 5344.,4 19,8
1998 6111,2 8,1 5953,6 11,4
1999 6806,6 114 6464,6 8,6
2000 7478,9 9,9 7185,4 11,1
2001 8012,7 7,1 7929,4 10,4
2002 8983,0 12,1 8612,2 8,6
2003 9871,6 9,9 9571,2 111
2004 11786 19,4 111774 16,8
2005 13133,7 114 12700,4 13,6
2006 155447 18,4 14642,8 15,3
2007 18514,3 19,1 17328,3 18,3
2008 22046,3 19,1 21213,9 22,4
2009 ( abril) 21745,1 21799,9
Fuente: INEC
Gréfico 13

indice de precios de insumos para la construccion d e vivienda (1976=100) y crecimiento anual
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4.4 Relacion entre el acceso al crédito, las tasas  de interés y el Ingresos de los
hogares

Con el fin caracterizar de cierta manera el grado de acceso al crédito para vivienda
(délares y colones) que podrian tener las familias de clase media y bajos ingresos, se
realizaron llamadas telefonicas a los diferentes bancos publicos y privados del pais, el
objetivo era conocer los diferentes requisitos que solicitan dichas entidades para poder
acceder a las opciones crediticias que manejan.

Dentro de la informacion que se obtuvo se encuentran las tasas de intereses, plazos e
ingresos que se deben tener para ser candidato a un préstamo para vivienda. Es
importante mencionar que los cuadros 7 y 8 muestran los valores promedios de los
bancos donde se realizaron las llamadas, no refleja las condiciones crediticias de un
banco en especifico sino del promedio de las entidades.

Se procedio a separar los créditos para vivienda dependiendo de la entidad (bancos
publicos y privados) y segun moneda (dolares 6 colones). Los principales resultados se
muestran a continuacion:

4.4.1 Prestamos para vivienda en ddlares

El cuadro 7 nos muestra el monto del préstamo para vivienda en doélares al que un
hogar puede acceder en el sistema bancario dado su ingreso neto o liquido. El primer
rango de ingreso se ubica entre los 285.000 y 470.000 colones, es decir, si un hogar
desea acceder a un préstamo tiene que tener un ingreso liqguido como minimo dentro de
este rango. El monto del préstamo al que puede acceder con este ingreso se ubica
entre los 5 y 9 millones de colones, a una tasa de interés de 11.45% en bancos
privados y de 10.03% en bancos publicos. Al relacionar esto datos con los resultados de
la Ultima encuesta de hogares y propdésitos multiples donde se distribuye el ingreso de
los hogares por quintiles (ver cuadro 6) es posible plantear algunas observaciones:
= Como se mostré anteriormente el ingreso promedio por hogar del | y Il quintil
era de 141.209 colones y 246.990 colones respectivamente, lo anterior nos dice
gue tanto los hogares del | y Il quintil que representan el 40% de los hogares del
pais estarian fuera de el acceso al crédito para vivienda ya que estan situados
por debajo del nivel de ingreso necesario para acceder al crédito y por lo tanto
convertir su demanda potencial de vivienda en una demanda efectiva.
= El grupo de familias que se ubican el Il quintil, poseen un ingreso promedio
por hogar de alrededor de 362.789 colones, monto que se ubica dentro del rango
de 285.000 y 470.000 colones, sin embargo este ingreso es en términos netos o
liquidos, de ahi que es probable que la gran mayoria de estos hogares no tenga
acceso a este tipo de crédito. De esta manera el porcentaje de los hogares que
no presentan los requisitos minimos de ingreso para acceder a un préstamo en
dolares para vivienda es de alrededor del 60%.
= El segundo rango de ingreso para acceder a un préstamo en dolares se ubica
entre los 525.000 y 750.000 colones y el monto al que pueden acceder se ubica
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entre los 10 y 14 millones de colones. Al comparar estos datos con los ingresos
del quintil IV y V que son 546.198 y 1.272.643 colones respectivamente, es
posible deducir que solo los hogares del quintil V tienen acceso a este crédito y
probablemente a muchos de los créditos del tercer rango de ingreso que se ubica
entre los 800.000 y mas colones.

Cuadro 7
Estructura de los créditos para vivienda en ddlares , mayo 2009
Rango de Ingreso Tasas de interés®
liquido promedio
minimo para acceder .
a un préstamo Monto del préstamo Plazo Bancos Bancos
(colones) Privados | Estatales
285 000 - 470000 Entre 5 y 9 millones 20 afios | 44 4506 | 10,03%
(240 meses)
525000 - 750000 Entre 10 y 14 millones 20 afios 11,45% | 10,03%
(240 meses)
Mas de 800000 Entre 15 y 20 millones 20 afios 11,45% | 10,03%
(240 meses)

Fuente: ProDUS, Banco Central y Bancos Comerciales (mayo 2009)

4.4.2 Prestamos para vivienda en colones

El cuadro 8 nos muestra el monto del préstamo para vivienda en colones al que un
hogar puede acceder en el sistema bancario dado su ingreso neto o liquido. Al igual que
los resultados mostrados anteriormente para los préstamos en délares, los hogares
ubicados en el primer y segundo quintil de ingreso no presentan las condiciones
econdémicas suficientes para cumplir con los requisitos del préstamo para vivienda en
colones Ademas los hogares del Ill quintil que presentan un ingreso promedio de
362798 colones probablemente gran parte no sean un segmento que pueda acceder a
este tipo de créditos.

Los hogares que se encuentran dentro del IV quintil y que presentan en promedio un
ingreso de 546.198 colones podrian tener acceso al crédito entre 7 y 10 millones, a una
tasa de interés de 15.09 % en banco estatales, y del 20.5% en bancos privados,
aumentando alrededor de 21.50% en el caso de las entidades financieras no bancarias.

Por ultimo los hogares del V quintil, es decir el 20% de los hogares del pais con el
mayor ingreso presentan las condiciones para acceder a la mayoria de prestamos,
mostrados en el cuadro 8.

Lo anterior permite mostrar que alrededor del 60% de las familias del pais estarian
fuera del acceso al crédito para vivienda en colones, el otro 20% tendria acceso a un
monto entre los 7 y 10 millones de colones y tan solo el 20% de los hogares con
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mayores ingresos son sujetos de crédito para montos superiores a los 10 millones de
colones.

Es importante recordar que lo que se tomd en cuenta es Unicamente los requisitos de
ingresos, no se incluye el tema de la tenencia de lote, el cual probablemente hace que
aumente el porcentaje de hogares que no podrian acceder a un crédito.

Cuadro 8

Estructura de los créditos para vivienda en colones , mayo 2009
Rango de Tasas de interés
Ingreso
promed|o ) Entidades
minimo para Monto del préstamo Plazo Bancos Bancos Financiera
acE:eder aun Privados Estatales s no
prestamo Bancarias
(colones)
310000 - : 20 afios
550000 Entre 7 y 10 millones (240 meses) 20,58 15,09 21,50
580000 - . 20 afios
695000 Entre 10 y 13 millones (240 meses) 20,58 15,09 21,50
715000 - . 20 afios
850000 Entre 13 y 16 millones (240 meses) 20,58 15,09 21,50
. 20 afios
Mas de 875000 | Entre 16 y 20 millones 20,58 15,09 21,50
(240 meses)

Fuente: Banco Central y Bancos Comerciales (mayo 2009)

5. Vivienda de alquiler: realidad actual y oportuni  dades para la region

Factores como la demanda creciente por nuevas vivienda que se proyecta en la GAM
en los préximos afos, la dificultad para acceder a un préstamo y el aumento paulatino
en el valor de la tierra, hacen que las viviendas de alquiler surjan como una alternativa
interesante para satisfacer el problema de la vivienda.

Uno de las mejores opciones para equilibrar la oferta inmobiliaria en una ciudad es el
segmento de viviendas de alquiler. Ademas, esta clase de tenencia tiene importantes
efectos como: favorecer la movilidad laboral, lo que redundaria en beneficio del empleo;
ampliar las opciones de consumo de viviendas para las familias; permitir el acceso
temporal a la vivienda a un segmento de la poblacion que, de otra manera, no podria
disfrutar de ella y generar nuevas alternativas de inversidbn para los agentes
economicos.

5.1. Caracteristicas de los hogares que alquilan vi  vienda

Segun los datos de los Censos de poblacion y vivienda (1963-2000) y las Encuestas de
Hogares y Propdésitos Mdltiples (2002-2008), en 1963 el parque de viviendas en alquiler
en la Region Central era de alrededor del 28 por ciento del total, al afio 2000 el
porcentaje se habia reducido al 15.7 por ciento. Los mayores porcentajes de viviendas
alquiladas se presentaron en 1973 (38%) y en 1984 (35%), aunque hay que tomar en
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cuenta que las magnitudes en términos absolutos son muy importantes, ya que para
1963 el total de viviendas de alquiler era de 41.080, mientras que para el 2000 esta cifra
alcanzaba las 132.489, casi tres veces y media mas (grafico 14).

Grafico 14
Region Central: Evolucién de las viviendas segunte  nencia (1963- 2008)
Regién Central: Distribucion porcentual de las Vivi endas segun tenencia
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Fuente: INEC, Censo de Poblacién y Encuestas de Hogares

Las cifras mas recientes derivadas de las Encuestas de Hogares muestran que para el
afio 2002 el porcentaje de viviendas de alquiler dentro de la Region Central era de 15.7
por ciento, este valor ha aumentado paulatinamente afio con afio en alrededor de un
punto porcentual hasta el 2007, donde muestra valores similares al 2008, alcanzando el
19.5% del total de viviendas, es decir cerca de 151900 viviendas de alquiler.

De acuerdo con la Encuesta de Hogares del 2007, el mayor porcentaje de viviendas
alquiladas se concentraba en el V quintil donde se agrupa cerca del 38% de estas
viviendas, el porcentaje disminuye al reducirse el nivel de ingresos, alcanzando el
17.7% en el 1l quintil y el 5% en el quintil | (ver grafico 16). Conforme aumentan los
ingresos, se reduce el porcentaje del ingreso total utilizado en el pago de alquileres.
Este indicador se reduce de un escandaloso 60% de los ingresos gastados en
alquileres para el primer quintil (hogares de menores ingresos) a alrededor de un 20% o
menos para los tres quintiles superiores (60% de hogares con mayores ingresos).
Claramente el alquiler para los sectores de menores ingresos representa en la Region
Central un sacrificio considerable para los hogares, en términos de calidad de vida.

Como se muestra en la grafico 15, el mayor gasto en alquiler como porcentaje de su
ingreso total mensual los asumen los hogares ubicados en el primer quintil, donde
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gastan cerca del 60% de sus ingresos, proporcion que disminuye al 30% en el quintil Il 'y
al 21% en el Ill quintil. EI menor gasto como porcentaje del ingreso total mensual se
presenta en los dos ultimos quintiles de ingresos alrededor del 18% en el IVy 14% en el
V.

Los resultados anteriores sobre la demanda de vivienda en la GAM indican un gran
crecimiento en los proximos afos y deja en duda como se ha resuelto el déficit de
viviendas, que se ha venido acumulando desde el 2000. Algunas posibilidades ante el
problema anterior, ha sido: hacinamiento; creaciéon de hogares complejos de personas
solteras; creacion de viviendas fuera de la GAM, entre otros.

Gréfico 15
Regidén Central: Gasto de alquiler como porcentaje d el ingreso total del hogar mensual
segun quintil (2007)
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Como se mencion0 en la introduccion, una via de avance ante este problema podria
encontrarse en la implementacion de de politicas publicas que ayuden a suplir la
demanda potencial de vivienda, mediante la creacion de viviendas de alquiler.

El alquiler se ha asociado histéricamente a gasto y la venta sin embargo ha sido
considerada como una inversiéon. Es probable que en Costa Rica el desarrollo de la
vivienda de alquiler no tenga un mayor crecimiento por aspectos asociados con la
legislacion, un mercado poco profesionalizado, una oferta limitada, y facilidades de
financiacion restrictivas.
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En este sentido, si comparamos Costa Rica con otros paises europeos, notamos una
gran diferencia destaca la posicion de Alemania, donde el 57% de las viviendas son de
alquiler. Le siguen Holanda con un 47%, Francia con un 38% o el Reino Unido con un
32% de viviendas alquiladas sobre el total de viviendas.

Grafico 16
Region Central: Distribucion porcentual de las vivi endas alquiladas segun quintil de
ingreso, 2007
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5.2. Oportunidades y desafios del contexto demograf  ico y socioeconomico

La vivienda de alquiler provee una mayor flexibilidad para sus ocupantes, en el sentido
de que los costos de transaccion de cambiar la vivienda (tanto de adquirir como de
dejar una vivienda) son menores que en el caso de vivienda propia. Esta ventaja es
particularmente Gtil para cierto tipo de hogares: hogares recién formados buscando sus
primeras residencias y cuyas necesidades van a cambiar a corto plazo (con el
nacimiento de hijos, aumento de ingresos, etc.); migrantes temporales, y hogares de
clase media excluidos, en razon de sus ingresos, del crédito hipotecario.
= Es mas facil resolver necesidades de albergue mediante viviendas de alquiler
gue mediante vivienda propia, si la primera esta disponible. Resulta mas rapido y
mas barato, en cuanto a costos de transaccion, establecer un hogar en una
vivienda de alquiler. Por esta razon, en muchos paises desarrollados, las nuevas
familias (hogares recién formados que buscan su primera vivienda) conformaban
el mayor grupo de ocupantes de viviendas de alquiler privadas, a razon del 50-
60% hacia finales de la década de 1990 (Mclennan, 1998).
» Es interesante notar, sin embargo, que la dependencia del mercado de
viviendas de alquiler en hogares jévenes es mas marcada en mercados mas
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pequefios (Mclennan, 1998). Esta caracteristica sugiere una estrategia para el
desarrollo de un parque habitacional de viviendas de alquiler: una primera etapa
en se incentive la construccion de unidades habitacionales centrada en las
necesidades de hogares jovenes que paulatinamente se expanda para crear
opciones de calidad para todos los hogares. Asi, se permitiria una verdadera
eleccion entre ventajas de la flexibilidad en la localizacion residencial vs. la
seguridad de tenencia (cuyos costos no estan sujetos a las fluctuaciones de
renta del suelo) pero inflexibilidad ante necesidades de transporte de las
viviendas propias.

En udltima instancia, la necesidad de la vivienda de alquiler se justifica por un problema
general de asequibilidad de la vivienda (aunque la ausencia en Costa Rica de un
parque habitacional lo suficientemente amplio y diverso de este tipo de vivienda sugiera
lo contrario, a saber, que el alquiler es apropiado solo para personas de altos ingresos).
Como se ha visto en la seccion 4, el mayor problema de asequibilidad se concentra en
la clase media: son hogares que tienen ingresos lo suficientemente grandes que les
impiden calificar para vivienda subsidiada pero no tan altos como para acceder a
préstamos hipotecarios. Lee y Myers (2003), por ejemplo, sostienen que el cambio
hacia mayor porcentaje de hogares jovenes que alquilan en las ultimas décadas del
siglo XX, en Estados Unidos, resulté de una combinacién de ingresos estancados y de
precios altos de las viviendas.

Pero tal vez sea mas interesante la relacion encontrada entre alquileres y presencia de
vivienda multifamiliar (Lee y Myers, 2003): esta es precisamente mas asequible y por lo
tanto, mas proclive a ser adquiridad por los nuevos hogares (ademas de que es mas
apta para ser desarrollada como vivienda de alquiler y permite un aprovechamiento mas
intensivo del suelo, reduciendo las externalidades negativas de la expansion urbana).
Asi, una politica de viviendas de alquiler con opcién de compra puede ser una solucion
interesante al problema de asequibilidad a vivienda propia para los hogares jovenes; y
el uso de tecnologias que permitan mayor intensidad del uso del suelo —
especificamente construcciones de viviendas colectivas— resulta particularmente
apropiado para esta estrategia, amén de sus otras ventajas asociadas.

Es posible que existan resistencias culturales a una aceptacion generalizada de
viviendas de alquiler como solucion de necesidades de albergue. Existe evidencia de la
importancia de factores psicolégicos en la decision de modo de tenencia de la vivienda,
asi como de razonamientos economica y financieramente erroneos (tipicamente:
quienes alquilan pagan durante afos y al final no obtienen nada; quienes adquieren una
hipoteca, en cambio, reciben su vivienda; este razonamiento ignora los diferenciales
entre tasas de interés de la hipoteca y la tasa correspondiente en el caso de alquileres)
(Ben-Sahar, 2007). Por ello, se argumenta a favor de una construccion por etapas de un
mercado de viviendas de alquiler, el cual tiene como primera tarea satisfacer las
necesidades de hogares jovenes para quienes la ventaja econdmica es demasiado
fuerte para ser negada por perjuicios.
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Dado que el nicho de mercado que se describe no esta compuesto por hogares pobres
sino de clase media, esta opcion no representa subsidios con cargo al erario publico
sino una opcion financieramente viable de crédito a hogares que tienen ingresos pero
no capital suficiente para adquirir su vivienda. Y en la medida en que los arreglos
crediticios puedan ser trasladados de una unidad habitacional a otra, se podrian replicar
las ventajas de un esquema de alquiler puro: la movilidad del hogar (para estar mas
cerca de trabajos o amenidades urbanas) y la posibilidad de cambiar a viviendas con
infraestructura apropiada a su etapa en el ciclo de vida (de parejas jovenes, que
necesitan solo una habitacion en la vivienda, a padres de nifilos, a padres de
adolescentes, a adultos de mayor edad cuyos hijos se han mudado).

5.3. Creacion de vivienda de alquiler en la GAM: un  a politica urbana

La necesidad de densificar la region metropolitana de San José ha sido ampliamente
comentada en este trabajo y en mdltiples investigaciones actuales o previas (e.qg.
propuesta de Plan PRUGAM de 2009; Plan Maestro de Transportes de 1991). En este
contexto, la creacion de vivienda de alquiler es una politica complementaria para
renovar las zonas centrales de las ciudades de la GAM (en particular, San José y
Heredia) asi como las areas a lo largo de los principales corredores de transporte. Estas
zonas son particularmente apropiadas para hogares jovenes debido a sus necesidades
de movilidad, y para densificacion mediante viviendas colectivas. Sin embargo, para ser
atractivas, requieren de una mejora general de sus condiciones. No basta con la
creacion de vivienda de alquiler (Qque necesariamente requerira de intervencion estatal
mediante politicas publicas territoriales): se deben incentivar también servicios e
infraestructura urbanos publicos (parques y areas recreativas) y privados (bares y
restaurantes, tiendas, supermercados, teatros y cines) que atraigan a familias jovenes.

Debe sefalarse que la existencia de un parque de viviendas de alquiler suficiente para
conformar un verdadero sector del mercado inmobiliario ha sido fuertemente
influenciada por politicas publicas. Existe una larga tradicion, tanto en Costa Rica como
en el mundo, de intervencion estatal en los mercados inmobiliarios. En el caso de
paises desarrollados, la creacion de viviendas sociales (propiedad del estado) para
personas de menores ingresos redujeron los potenciales demandantes en tanto que las
deducciones fiscales a los duefios de propiedades reducen el periodo de tiempo que los
hogares jovenes requieren para comprar su primera vivienda (y por tanto, que ocupan
vivienda de alquilera) (Mclennan, 1998).

En Costa Rica, se presentan efectos analogos en la provision de vivienda social (un
subsidio a la tenencia, pues no existe vivienda social de alquiler), aunque no
necesariamente de impuestos: se permite una deduccion del impuesto sobre la renta de
la depreciacion de los bienes inmuebles y de préstamos hipotecarios si el bien inmueble
forma parte del proceso productivo (especificamente, que la oficina o taller esté en la
misma vivienda) (Costa Rica, 1988). Esta misma deduccion podria aplicarse a los
gastos de alquiler bajo las mismas condiciones (que el proceso productivo que genera
renta se realice en la vivienda); ahora bien, es menos plausible argumentar esto (la
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localizacion del proceso productivo) para viviendas de alquiler, en las cuales las
decisiones sobre el uso del inmueble no son solo del arrendatario sino también del
duefio de la propiedad, que para el caso de vivienda propia. Ademas, no existen
deducciones a las rentas obtenidas de alquileres, eliminando un posible incentivo para
invertir en la creacion de viviendas de alquiler, y por ende, la oportunidad de crear oferta
de vivienda de alquiler en el mercado.

En sintesis, se esta abogando por una politica urbana de mejoramiento de la Gran Area
Metropolitana, que tenga como eje la intervencidn en un mercado inmobiliario
sumamente distorsionado por el precio de la tierra. Esta intervencion estaria centrada
en nuevos hogares:
» Existe la oportunidad porque a muy corto plazo aumentara la demanda
potencial de vivienda en zonas relativamente accesibles a los centros de las
ciudades; esta demanda sera producto de la inercia demogréfica de los
asentamientos creados a finales de la década de 1980. Existe entonces la
necesidad de crear viviendas para estos nuevos hogares.
= Existe evidencia de retraso en la formacion de hogares y consecuentemente
de su demanda de vivienda asociada en momentos de recesion; asimismo,
existe evidencia de que la mayoria de hogares jovenes tipicamente ocupa
viviendas de alquiler (Abramsson et al., 2004). En el caso sueco, la opcion
preferida es de viviendas en cooperativas. Sin embargo, esta Ultima realidad de
paises desarrollados puede no ser estrictamente extrapolable a Costa Rica (en
Bolivia, por ejemplo, los problemas de asequibilidad llegan a tales niveles que
hasta una cuarta parte de la poblacién joven ocupa viviendas cedidas,
tipicamente por familiares sin cobro de alquiler, porque no pueden acceder a
viviendas en el mercado; Beijaard, 1995).
» Los hogares joévenes son particularmente apropiados como clientes de un
mercado de viviendas de alquiler porque, al estar compuestos por jévenes,
tendran necesidades cambiantes conforme se desarrolle el ciclo de vida de su
hogar (lo cual implica una necesidad por flexibilidad en la seleccion de la
vivivenda —en particular la posibilidad de cambiarla por otra mas acorde a sus
necesidades futuras en algin momento). Ademas, tienen necesidades de
transporte mayores e ingresos suficientes para establecerse en una nueva
vivienda pero insuficientes para comprarla o acceder a los créditos hipotecarios.
= El tipo de viviendas por desarrollar, para aumentar la densidad de la region
metropolitana (y reducir las externalidades negativas del consumo de tierra para
urbanizacion muy lejos de los centros actualmente existentes) es también
particularmente apropiado para viviendas de alquiler (Goodman, 1999,
argumenta este punto enfaticamente). Es menos arriesgado para el inversionista
mantener la doble opcién de alquilar las viviendas y venderlas, en caso de que la
familia asentada decida adquirir su vivienda. Y los valores del suelo en las zonas
apropiadas, asi como los costos afiadidos de la renovacion urbana (demolicion
de edificaciones existentes), implican inversiones de capital mayores al
desarrollo de urbanizaciones en tierra previamente no urbanizada. La unica
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opcion para recuperar la inversion en estos casos es mediante un uso mas
intensivo del suelo.

= Una politca de localizacion residencial de viviendas de alquiler en lugares
accesibles al sistema de transportes resgional necesariamente implicara la
rehabilitacion de estos mediante la inversion publica en servicios urbanos y
mejoras en los sistemas de transporte publico colectivo pero también la atraccién
de negocios privados que provean oportunidades de recreacion para las familias
jovenes que se asentaran en estos nuevos desarrollos. Esto Ultimo, a su vez,
implica un balance regulatorio delicado de usos del suelo que permita este tipo
de actividades a la vez que protege en alguna medida a las nuevas residencias
de los problemas asociados con algunos de estos negocios (ruido en las noches,
contaminacion por desechos sdlidos, etc.)

6. Conclusiones

Este trabajo trata algunos aspectos de los enormes desafios que enfrenta la
construccion de viviendas para satisfacer las crecientes necesidades de albergue
dentro de la Gran Area Metropolitana.

Hay que reconocer también algunos logros en el mejoramiento de las ciudades, sus
barrios y sus parques; el creciente interés en el transporte publico; la creciente
comprension de que la vitalidad social y econdmica de un sistema de transporte masivo
depende en un alto grado de la densidad de habitantes y trabajos a lo largo de sus ejes
y en particular cerca de sus paradas o terminales.

Las soluciones sugeridas son varias y complementarias, algunas corresponden a otros
componentes de la politica urbana y en general su evaluacion toma perspectivas mas
amplias que una mera politica de vivienda.

Las necesidades adicionales de vivienda en la GAM, con respecto al afio 2000, y
calculadas en base a la aparicion de nuevos hogares en las tres primeras décadas de
este siglo y en particular en los proximos 21 afios son muy grandes. Su localizacion
coincide bastante con los lugares donde se construyeron grandes proyectos de vivienda
a finales de los ochentas y principio de los noventas. Un problema es que esos
distritos practicamente no tienen espacio disponible para mas viviendas construidas
bajo la tecnologia tradicional de viviendas prefabricadas de un piso.

En resumen, el primer gran desafio es que la solucién tradicional para los hogares mas
pobres, significa en la practica, expulsarlos fuera de la GAM o a zonas muy vulnerables
ambientalmente o peligrosas y eso puede ser ineficaz e imposible de ejecutar.
Obviamente mejorar los barrios marginales es importante y efectivo pero dificiimente
creara muchas mas soluciones de vivienda.

Para que las necesidades adicionales de vivienda se transformen en demanda efectiva
en el mercado se requiere de una combinacibn de aumento de los ingresos,
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especialmente de las personas jovenes, de un costo real decreciente de la vivienda con
respecto a los ingresos y de una politica publica que contribuya a cerrar esas brechas.

Aunque muchos de los bonos de vivienda los reciben personas que no los necesitan,
también es muy importante recordar que, en principio, cerca del 60% de los hogares de
la GAM no pueden legalmente recibirlos. Sin embargo, mucho de los hogares no
elegibles no tienen ingresos suficientes para acceder una vivienda en el mercado de
tierras como se muestra en la seccion 4 de este documento. La incapacidad financiera
de muchas familias de clase media plantea un segundo gran desafio de un cambio
significativo en la oferta, incluida la tecnologia constructivas, y en las condiciones
financieras de como se ofrece.

La vivienda es un componente esencial de cualquier region metropolitana y la
localizacion de su construccion adicional coevoluciona con la localizacion fisica de las
actividades productivas, el empleo y los sistemas de transporte.

Las ciudades menos densas implican impactos ambientales muy negativos
especialmente cuando las areas de posible crecimiento futuro son de suelos muy
fértiles o de recarga acuifera. Esto ocurre en el norte y también al este del limite de
contenciébn de la GAM. Problemas igualmente graves se presentan cuando el
crecimiento se da sobre zonas de altas pendientes o en zonas inundables. Este caso
se da sobretodo en el sur del Area Metropolitana de San José, en los cerros de la
Carpintera y en las margenes de los numerosos rios de la region.

Por otro lado, el crecer en la forma dispersa y con grandes deficiencias de planificacion
como baja densidad, escasez de vias y débil jerarquizacion, creciente predominio de
grandes condominios (Santa Ana, Heredia y otros cantones) y expansion fisica enorme
de la ciudad implican una gran presion en contra del transporte publico, creciente
motorizacion para compensar a nivel individual las distancias y tiempos mayores en
transporte diario. Estas soluciones individuales conducen a grandes impactos
ambientales negativos para el conjunto de la sociedad en costo de tiempo, de
combustibles y generacién de emisiones de contaminantes. Por lo tanto, el tercer gran
desafio que requiere atenderse es cambiar el patrén de crecimiento espacial de la GAM
para hacerlo mucho menos impactante ambientalmente. Simultaneamente seria
importante preservar esas tierras valiosas ambientalmente como parques regionales y
zonas de proteccién de recursos naturales.

Los patrones de crecimiento de la ciudad implican por un lado enormes gastos en
infraestructura en las nuevas zonas urbanizadas de la periferia urbana y en muchos
casos la no construccién de la misma. La otra cara de la moneda es el abandono de
las zonas urbanas mas antiguas y consolidadas. La poblacién disminuye en particular
en las zonas mas comerciales, los viejos edificios se convierten en estacionamientos o
construcciones abandonadas en donde solo las fachadas del primer piso se utilizan.
Esto es, el cuarto gran desafio empieza a ser mas una oportunidad perdida.
Oportunidad efectiva si puede crearse un minimo consenso de que es posible y

Decimoquinto Informe Estado de la Nacion en Desarrollo Humano Sostenible 56



Hacia un cambio en la oferta de vivienda en la GAM: Una exploracion desde los grandes desafios
planteados por la demanda potencial de vivienda de la region

conveniente rescatar San José y otras ciudades como lo recomienda PRUGAM vy
muchos otros analistas urbanos y politicos locales.

Finalmente, de la demanda potencial de 300 mil viviendas calculada para las primeras
tres décadas de este siglo, ya se han materializado como necesidad en los primeros
ocho afios de este siglo aproximadamente 100 mil. Por otro lado segun el INEC del
2001 al 2008 se construyeron en la region 85 mil viviendas que en parte sustituian
viviendas en mal estado o que podrian estar localizadas en lugares inadecuados. El
resto puede verse como necesidad insatisfecha o con soluciones fuera de la GAM o
nuevos precarios. Sin embargo, es posible también verlas como una demanda latente
esperando mejores condiciones. En muchos casos los demandantes no tendran los
recursos, pero en algunos casos, podran pagar soluciones mas cercanas a sus propias
realidades. El quinto reto por lo tanto es convertir las necesidades de vivienda, la
urgencia de la renovacion urbana y la densificacion urbana asi como la necesidad de
fortalecimiento del transporte publico en demanda efectiva para los constructores y
promotores. Es posible que lograr enfrentar estos varios desafios requiera una mayor
intervencion del Estado pero con una perspectiva muy diferente a la prevaleciente
desde hace casi cinco lustros.
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Notas

! Este procedimiento se realiza tanto para estimar el nimero de hogares que habitaran viviendas propias
como de alquiler.

? Desde 1994, solo se han creado 35 de 186 asentamientos en precario en la region, en las cuales habita
apenas el 14% del total de familias que viven en precarios de la region, el otro 86% ocupando precarios
mas antiguos (MIVAH, 2005).

® Tasas de interés suministradas por el Banco Central a mayo del 2009..
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