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CAPITULO
APORTES A LA DELIBERACION

HALLAZGOS RELEVANTES

NUEVOS APORTES PARA LA DISCUSION

= Entre 2010y 2019, el pais construyd en promedio cerca de 8,9 = Eluso de la base de datos georreferenciada sobre construccio-

millones de metros cuadrados al aio. En 2019, el area anual fue
un 61,9% mayor que la del 2010. La mitad del area construida
se concentrd en trece cantones.

Pese a que existen diferencias territoriales internas en cada
cantdn, vistos como unidad 32 de ellos retinen las condiciones
menos favorables para desarrollar actividades constructivas
mas sostenibles. En estos, en general hay densidades bajas,
amplia cobertura boscosa, frecuencia alta de desastres por
eventos naturales y ausencia de ordenamiento territorial.

El 28% de toda el area construida en el pais entre 2016 y 2019
se ubicd en los cantones de condiciones menos favorables para
un desarrollo sostenible de la actividad inmobiliaria. Un 78% de
estas construcciones no esta cubierto por planes de ordena-
miento territorial.

Durante el periodo 2010-2019, el 38,2% de todas las construc-
ciones se localizo en cantones con alta frecuencia de desastres
por eventos naturales. Considerando solo las obras residencia-
les, se trata del 42,4%.

Entre 2016 y 2019 se identifican 12.049 construcciones en
zonas clasificadas como de alto riesgo de inundacion.

Un total de 5.911 construcciones desarrolladas entre 2016 y
2019 se ubicaron en areas silvestres protegidas.

Un 18,2% del area construida en el periodo 2016-2019 esta
cubierta por una Asada con problemas para brindar un servicio
de calidad o garantizar la sostenibilidad del servicio de agua
potable en el tiempo.

En promedio, las construcciones realizadas entre 2016 y 2019 se
encuentran a 1,96 kildmetros de las rutas de transporte publico
de autobus. Las distancias varian significativamente entre la Gran
Area Metropolitana, donde son menores, y las zonas rurales.

nes del Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos (CFIA)
permite ubicar con precision las obras del periodo 2016-2019.
Esta base se puede combinar con diversas capas de informa-
cion espacial para entender el contexto territorial en que se
estan desarrollando los proyectos inmobiliarios, desde una
perspectiva de sostenibilidad. Este es un avance para estudiar
el proceso constructivo, enfatizar la relevancia de herramientas
robustas de ordenamiento territorial, considerar criterios de
riesgo de desastre y de acceso a servicios en el tipo de creci-
miento urbano que siga el pais en los préximos anos.

« El presente estudio elabora un indice y una clasificacion espa-

cial con una desagregacion cantonal sobre las condiciones para
un desarrollo inmobiliario mas sostenible, que integra aspectos
sobre la exposicion a desastres, la capacidad de provision de
servicios publicos y la existencia o no de un espacio que permi-
ta una actividad inmobiliaria ordenada, con una regulacion del
uso del suelo que enmarque los procesos constructivos. Es una
herramienta diferente y complementaria (no sustitutiva) para
otras aproximaciones que identifican condiciones especificas
del territorio en varias materias (riesgo de desastres y vulnera-
bilidad ambiental, por ejemplo). Su contribucién central consis-
te en incorporar elementos de diversa naturaleza para entender
si hay condiciones apropiadas para que el crecimiento urbano

y constructivo impacte menos la sostenibilidad ambiental y el
desarrollo humano.
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los altos costos para el desarrollo humano derivados de la ausencia

de herramientas robustas de ordenamiento territorial, asi como sus

implicaciones en materia de impacto ambiental, caos en transporte y

movilidad, alta afectacion por desastres y consecuencias econdémicas y

sociales negativas para la poblacién.

El presente capitulo realiza un avance
mds en esta linea de investigacion, a par-
tir del uso de una fuente de informacién
de reciente aprovechamiento en el PEN,
que permite ubicar los procesos construc-
tivos en el territorio con un alto grado
de precision. Es claro que la infraes-
tructura para el desarrollo tiene gran
peso en la economia nacional y genera
un aporte necesario con la creacion de
infraestructura para el desarrollo. Estos
aspectos son analizados usualmente en
el “Balance econdmico” de este Informe.
Sin embargo, por las externalidades tam-
bién negativas que puede tener el cre-
cimiento inmobiliario —sobre todo en
ausencia de ordenamiento territorial y de
una adecuada fiscalizacién en el campo-,
este estudio expone algunas condiciones
que puedan tornarlo sostenible en mayor
o menor medida, con nueva informacién
y andlisis. Se utilizan diversas capas de
datos que facilitan valorar el contex-
to espacial de los desarrollos desde tres
dimensiones especificas, a saber: la regu-
lacién del suelo, el riesgo de desastre y el
acceso a servicios publicos.

En este andlisis se usaron fuentes

primarias y secundarias, que se abordan
mediante estadistica espacial emplean-
do sistemas de informacién geografica.
Los datos de construcciones derivan del
CFIA, con base en el registro de respon-
sabilidad profesional de planos construc-
tivos que toda obra debe realizar ante
esa entidad, previo a solicitar el permiso
municipal de construccién. Por esto, no
todas las obras tramitadas estdn técni-
camente en desarrollo o ya concluidas,
aunque este es un pequefio porcentaje,
que ronda aproximadamente un 5% (E!
: Vargas, 2020). Por facilidad para la lec-
tura, en este capitulo se refiere como drea
construida a aquella correspondiente a
proyectos con el visado del CFIA.

Se tuvo acceso a los datos generales
para el periodo 20102019 y a los datos
georreferenciados para 2016-2019, con
los cuales se efectuaron dos tipos de
andlisis. En primer lugar, se establecié
un panorama sobre el crecimiento apro-
ximado del 4rea construida entre 2010
y 2019. Es fundamental aclarar que los
resultados difieren de otras fuentes y de
lo reportado en ediciones anteriores de
este Informe, con base en la informacién
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que registra el INEC. Las diferencias
obedecen, en su mayoria, al hecho de que
el CFIA incluye todos los proyectos de
obra e infraestructura publica, mientras
el INEC solamente contempla obras pri-
vadas (E: Vargas, 2020; Sénchez, 2020).
El segundo anilisis se hizo con los datos
georreferenciados para el cuatrienio
2016-2019, con los cuales se estudiaron
los patrones espaciales y su relacion con
varios elementos de contexto en las tres
grandes dimensiones antes mencionadas
y que se desglosan en un recuadro meto-
doldgico més adelante.

Con esta informacidén, el presente
capitulo crea un indice para identifi-
car las condiciones para el desarrollo de
actividades constructivas mds sostenible.
La idea central es responder, con evi-
dencia, si estas coinciden espacialmente
con dreas con una menor exposicion a
desastres, buena capacidad de provisién
de servicios publicos y herramientas de
ordenamiento territorial.

Es importante destacar que el indice
no es un instrumento para evaluar la
pertinencia o viabilidad de una construc-
cién en un punto especifico. Sus alcances
se enfocan en dibujar el contexto espacial
en el que se estd registrando la presién
constructiva reciente, ademds de las con-
diciones de este para la sostenibilidad
ambiental y el desarrollo humano. Es
evidente que hay construcciones realiza-
das previamente al periodo analizado en
todos los cantones, pero que no son parte
de este estudio, el cual estd enfocado en
los cuatro afios para los cuales se cuenta
con datos georreferenciados. Como la
mayorfa de la informaciéon disponible
es cantonal, se utilizd esa escala, aunque
se entiende que en el futuro serd valioso
aprovechar otras fuentes georreferencia-
das. Se deberdn considerar las diferencias
que pueden existir dentro de un mismo
municipio a lo largo de la superficie, no
captables con las fuentes que alimentan
el indice aqui generado.

Este capitulo busca, en el fondo, un
mejor debate sobre las posibles interven-
ciones de politica publica que puedan
cambiar los potenciales impactos negati-
vos del crecimiento inmobiliario sobre el
desarrollo humano.

ESTADO DE LA NACION

ARMONIA CON LA NATURALEZA | CAPITULO 3

Grafico 3.1

Metros cuadrados anuales de nuevas construcciones
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Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020.

Tendencias recientes del area
construida anual: mas tamaio
y concentracion

Durante al menos cuatro décadas, la
Gran Area Metropolitana siguié una
tendencia horizontal y expansiva en la
evolucién de su mancha urbana. Patrones
similares se observaron en ciudades inter-
medias de mds reciente crecimiento. Las
consecuencias de esta situacién sobre el
desarrollo humano se han documentado
en ediciones anteriores de este Informe
(PEN, 2015; PEN, 2016; PEN, 2017;
PEN, 2018 y PEN, 2019), y se demostré
que los procesos no se acompafiaron de
herramientas robustas de ordenamien-
to territorial o de planificacién urbana
articuladas con otros aspectos relevan-
tes, como las soluciones de transporte y
movilidad, el acceso a servicios publicos,
la ubicacién de centros laborales y resi-
denciales, y la vulnerabilidad en materia
ambiental o de riesgo de desastres.

Entre 2010 y 2019, la tendencia al
agotamiento en las mejores zonas para
desarrollo urbano hallevado a una mayor
densificacién y especialmente a mas cons-
truccidn de apartamentos y condominios
(como se reportd en los informes Estado
de la Nacion 2018 y 2019), lo cual en

2014

2015 2016 2017 2018 2019

teorfa es beneficioso. El total de drea
construida cada afio se inclina al alza,
con algunos perfodos de excepcion. En
esa década, el pais construyé en pro-
medio cerca de 8,9 millones de metros
cuadrados por afio, con una tasa de cre-
cimiento anual de un 5,8%. Solo durante
2011, 2013 y 2017 las tasas de crecimien-
to fueron negativas con respecto al afo
previo, pero, como se observa en el gra-
fico 3.1, la evolucién se dirige hacia una
mayor 4rea de construccidon nueva cada
afio: en 2019 fue un 61,9% mayor que la
registrada en 2010.

Cabe mencionar que, aunque en el
2019 se registré un incremento de un
6,8% en el total de nuevos metros cua-
drados con relacién al 2018, para ¢l 2020
el CFIA estimé una caida de un 7%, sin
considerar el efecto de la crisis derivada
de la atencion a la pandemia por covid-19.
Segun las autoridades de la entidad, entre
encro y febrero de 2020 la baja reporta-
da coincidié con las proyecciones, pero
ya para el 7 de agosto se reportaba una
caida del 25% respecto al ano previo (E:
Vargas, 2020).

El 4rea de construcciones no se distri-
buye de manera homogénea en el territo-
rio. Al desglosar los datos para el perio-
do 2010-2019 por cantén, se perciben
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Mapa 3.1

Promedio anual de metros cuadrados de nueva construccion, segtin canton. 2010-2019
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Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020b.

notables diferencias (mapa 3.1). En algu-
nos casos es esperable que esta 4rea crez-
ca, por el cardcter urbano de la zona en
que se ubica. Pero también se observa
crecimiento en algunos espacios con con-
diciones limitadas de acceso a infraes-
tructura, servicios o por estar expuestos
a importantes amenazas naturales.

En términos generales, resalta que la
mitad del 4drea desarrollada en todo el
pais entre 2010 y 2019 se concentré
en trece cantones: Alajuela, San José,
Heredia, Cartago, Santa Ana, Escazt,
San Carlos, Puntarenas, Santa Cruz,
Curridabat, Grecia, Pococi y Limén. En
primer lugar, en ese periodo sobresale
el cantdn central de Alajuela, donde se
construyd un 10% del total nacional. Por
supuesto, no es el mismo tipo de cons-
truccién el que domina cantones tan dis-

tintos como San Jos¢ y Limén. Tampoco
se presenta de forma homogénea en todo
el municipio, sino principalmente en los
centros urbanos de estos. En los mds
urbanizados predomina la edificacion
residencial, comercial e industrial; en las
zonas rurales, la residencial y en menor
medida la agroindustrial.

Los cantones con mayor construccion
respecto al drea son San José, Curridabat,
San Pablo, Belén y Montes de Oca, en
los cuales ese valor supera los 10.000
metros cuadrados por kildmetro cua-
drado. Por el contrario, en Coto Brus,
Bagaces, Golfito, Nandayure, Sarapiqui,
La Cruz, Guatuso, Los Chiles, Dota,
Valverde Vega, Turrubares y Tarrazt esta
cifra es menor a los 50 metros cuadra-
dos por kildmetro cuadrado. Respecto
a la poblacién, Belén, Abangares, Santa

e Kildmetros

Talamanca

Buenos Aires

Coto Brus

Ana, Garabito, Escazt y Montes de Oro
presentan los mayores niveles, con més
de 4 metros cuadrados por habitante,
mientras el promedio nacional es de 2,2
metros cuadrados por habitante al afio
(Sanchez, 2020).

Se puede desagregar el andlisis desde el
nivel cantonal hacia conglomerados espe-
cificos, mediante la informacion georre-
ferenciada del CFIA disponible para el
cuatrienio 2016-2019. Ello arroja una
base de 364.886 registros y un promedio
de 10,6 millones de metros cuadrados de
construccién anual. Lo anterior permite
efectuar un examen mucho mads fino
acerca de la expansion constructiva en
los territorios.

La distribucién del drea construida (en
metros cuadrados) exhibe claros patro-
nes de aglomeracién y autocorrelaciéon®
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espacial , que conforman clisteres terri-
toriales donde se experimenta una répi-
da edificacién en zonas muy especifi-
cas. La Gran Area Metropolitana es la
principal, pero también se encontraron
focos de presién en ciudades intermedias,
como San Isidro de El General, Ciudad
Quesada y Gudpiles. El mapa 3.2 mues-
tra estas aglomeraciones’. Las 4reas con
matices rojos (puntos calientes) agrupan
cerca del 84,4%, mientras que las azu-
les (puntos frios) el 6,8%. El resto (en
blanco) retine el 8,8%. En este mapa es
notorio que, como se dijo anteriormente,

el crecimiento constructivo ocurre en
partes concretas de los cantones antes
enumerados; por ejemplo en San Catlos,
donde se concentra de forma notoria
alrededor de Ciudad Quesada y no hacia

el norte Yy otras zonas.

Condiciones para un desarrollo
inmobiliario mas sostenible:
una clasificacion territorial

Desde la perspectiva del desarrollo
humano, es esencial conocer las carac-
teristicas y condiciones del contexto en

ARMONIA CON LA NATURALEZA | CAPITULO 3

que ocurre el crecimiento constructivo,
y en particular, si este retne las mejo-
res condiciones para la sostenibilidad
(ambiental, social y econémica). Asi se
podria examinar si el ritmo, ubicacién
y condiciones del drea que se construye
cada afio en el pais se efecttia con criterios
adecuados. Cuando la construccién estd
georreferenciada, lo ideal serfa contar con
informacién territorial igualmente deta-
llada sobre aspectos relacionados con la
sostenibilidad de los espacios inmediatos
a las edificaciones. Esto permitirfa armar
un sistema de informacién robusto, que

Mapa 3.2

Cluster espacial de nuevas construcciones. 2016-2019
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Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020a.



permita evaluar cada desarrollo en cual-
quier punto del territorio nacional.

Lamentablemente, en Costa Rica no
existen muchas fuentes de informacién
para crear una herramienta de este tipo
que abarque toda la superficie del pais y
en todos los temas relevantes, lo cual seria
clave para una politica de ordenamien-
to territorial. Muchas de estas fuentes
tienen al cantén como nivel médximo de
desagregacion, lo cual impide disponer de
esa herramienta. Pese a esta limitacidn,
el gjercicio que se efectta en esta edicion
del Informe muestra que, aun con indi-
cadores agregados, un andlisis relacional
entre la construccién y las condiciones
ambientales del territorio arroja valio-
sas pistas para deliberar sobre el tema.
Se trata de una primera aproximacién,
que en ningin modo puede interpretarse
como una evaluacién de la sostenibilidad
ambiental de construcciones especificas,
sino como un esfuerzo para entender si
la actividad constructiva mas importante
estd ocurriendo o no, en presencia de
mejores condiciones para un desarrollo
inmobiliario mds sostenible en los distin-
tos municipios, a partir de un conjunto
de variables de interés.

Con este objetivo, el presente apartado
integra datos de diferentes fuentes para
elaborar un analisis espacial superpo-
niendo los datos georreferenciados de
construcciones del CFIA para el periodo
2016-2019* con una serie de capas de
informacién sobre el territorio donde se
ubican (recuadro 3.1).

El objetivo de esta seccion y del indice
aplicado no es determinar dénde se debe
permitir o prohibir la construccién. Se
trata, a partir de la metodologia plan-
teada, de avanzar a una discusién con
mejores bases técnicas acerca de las nece-
sidades de crear, fortalecer o actualizar
politicas de ordenamiento territorial, de
cumplimiento de la normativa vigente, de
reduccién de exposicion al riesgo y de pla-
nificacién del crecimiento urbano futuro.
De esta forma, se puede coadyuvar a dis-
minuir los costos sociales, econdmicos y
ambientales ya registrados en las décadas
anteriores. En los siguientes acdpites se
exponen los resultados globales del anali-
sis, y posteriormente se desglosan algunas
variables especificas.
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Consideraciones metodoldgicas sobre la clasificacion de
condiciones para un desarrollo inmobiliario mas sostenible

El analisis central de esta investigacion
integro diferentes datos para identificar y
clasificar las condiciones espaciales en que
se dan las actividades constructivas, desde
la perspectiva de sostenibilidad. Lo anterior
se hizo superponiendo los datos georrefe-
renciados de construcciones del CFIA para
el periodo 2016-2019 con otras capas de
informacion. Se utilizaron herramientas

de analisis espacial con sistemas de infor-
macion geografica, que permiten estimar
areas de influencia, coberturas, distancias,
accesos y relaciones geoestadisticas.

Es fundamental aclarar que, si bien los
datos de construccion se basan en un
registro amplio (364.886 puntos) y georre-
ferenciado, la informacion adicional que
alimenta el indice sobre condiciones para
el desarrollo de actividades constructivas
carece de esa precision, por lo cual este se
elabor¢ a escala cantonal, para las varia-
bles que se detallan mas adelante. Este es
el nivel de desagregacion territorialmente
mas concreto sobre el cual se tienen datos
comparables. Para algunos casos en que se
puede especificar mejor, se incluyen ejem-
plos espaciales.

En el marco de este estudio se clasificaron
los cantones segun sus condiciones para el
desarrollo inmobiliario sostenible. Con ese
fin se contemplaron tres grandes dimensio-
nes, a saber: riesgo de desastre, regulacion
del uso del suelo y acceso a servicios publi-
cos. Cada una se desgloso en un conjunto
de variables, que se enumeran en el cuadro
3.1

Con los resultados se cre¢ la clasificacion
en un indice que toma un valor entre 20 y
100, siendo el 100 el que muestra mayo-
res carencias en las condiciones para el
desarrollo sostenible de estas actividades.
El indice se compone de tres categorias
segun esas condiciones: menos favorables,

intermedias y mas favorables. Para crear
los rangos (limites) se utiliza el método de
“cortes naturales” (Jenks), con base en las
agrupaciones naturales inherentes a los
datos de cada una de las variables anali-
zadas en cada canton del pais. El método
consiste en agrupar mejor los valores simi-
lares y maximizar las diferencias entre los
grupos creados. Los limites quedan esta-
blecidos donde hay diferencias conside-
rables entre los valores de los datos. Para
efectos del indice, los limites de cada cate-
goria quedaron establecidos de la siguiente
forma: menos favorables (valor del indice
mayor o igual a 55), intermedias (valor del
indice menor a 55y mayor o iguala 39) y
mas favorables (valor del indice menor o
igual a 36). A partir de estas categorias,

se superpusieron los puntos concretos de
construccion y se clasificaron de acuerdo
con la situacion que muestra el canton
donde se ubican.

Es importante reconocer que, dentro de un
canton, las realidades territoriales pueden
ser muy disimiles entre una zona y otra. No
tener datos georreferenciados para toda

la informacion utilizada impide captar, en
este primer ejercicio, los matices propios
de esas diferencias intracantonales, o de
las brechas urbano-rurales, entre otras.
Aspectos como el riesgo, al ser promediado
para un canton, puede perder precision
geografica. No obstante, es imposible lle-
gar a ese nivel en un ejercicio comparable
con las fuentes disponibles. Por consi-
guiente, se debe entender que se trata de
generalizaciones con las cuales se propor-
ciona un primer aporte analitico. En este
sentido, los resultados deben interpretarse
con cuidado. Cabe aclarar que, cuando se
establece que un canton pertenece a una
de las tres categorias, se refiere a la con-
dicion predominante, y no necesariamente
aplica a todo su territorio.

Fuente: Sanchez, 2020.
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Cuadro 3.1

Variables para la clasificacion de las condiciones para un desarrollo inmobiliario mas sostenible

Dimensién Concepto
Riesgo de Mayor o menor exposicion de
desastre la poblacion a desastres por

eventos naturales

Ordenamiento
territorial que permitan una actividad

inmobiliaria ordenada

Acceso a servicios Capacidad de provision de
publicos servicios publicos

Existencia o no de herramientas

Variables

Frecuencia de desastres por eventos naturales (entre 1998y

2018) en el canton (valores absolutos)

Porcentaje del rea del canton clasificado como zona con riesgo

de inundacion

Tenencia de plan regulador cantonal (PRC)¥

Tiene PRC vigente y con viabilidad ambiental

Tiene PRC vigente sin viabilidad ambiental

Tiene PRC desactualizado (15 afos de antigiiedad)
Tiene PRC vigente parcial y con viabilidad ambiental
Tiene PRC vigente parcial sin viabilidad ambiental
No tiene PRC

Porcentaje del drea del canton con éreas silvestres protegidas

Porcentaje del rea del cantdn no cubierta por transporte
publico (con una distancia mayor de 5 kilometros de la ruta mas

cercana como criterio)

Indice cantonal de vulnerabilidad futura del sistema hidrico

Indice de vulnerabilidad en la calidad y sostenibilidad del servicio
de las asociaciones administradoras de sistemas de acueductos

Fuentes de los datos

Eventos hidrometeoroldgicos
1998-2018 con la base de datos de
DeslInventar. Publicados en Dcifra tu
canton (PEN, 2019)

Atlas Digital 2014 del TEC

INVU, Setena, municipalidades y
ProDUS-UCR

Sinac, Minae, ITCR e INEC

CTP, MOPT, IICE-UCR, ProDUS-UCR,
PruGAM, Aresep

IMN, PNUD, Minae

Elaborado con datos del AyA (base de
datos SAGA)

y alcantarillados (Asada)®. Indicador creado con la evaluacion
de las condiciones administrativo-contables, financieras, de
infraestructura, demanda y balance hidrico de las Asada.

a/ Esimportante sefalar que el PRC no es la Unica herramienta de ordenamiento territorial existente en el pais. Sin embargo, por su obligatoriedad y alcances, es

la que se considera en este indice.

b/ Indicador creado con la evaluacion de las condiciones administrativo-contables, financieras, de infraestructura, demanday balance hidrico de las asada.

Fuente: Sanchez, 2020.

Uno de cada cuatro metros
construidos entre 2016 y 2019
se ubico en cantones con las
condiciones menos favorables
para su sostenibilidad

El primer paso del analisis fue clasi-
ficar los cantones, utilizando un indice
de tres categorfas. Conviene recordar
que esa tipificacion denota la condicidén
predominante en cada caso, aunque no
sea aplicable a la totalidad del 4rea del
municipio. Posteriormente, se agregd la
informacién georreferenciada de la cons-
truccién (los puntos especificos) y se
compararon ambos resultados, al asig-
nar a cada obra la misma clasificacién
que la definida al municipio en que se
ubica. Los resultados del primer ¢jerci-

cio evidencian que 14 cantones retinen
las condiciones mds favorables para el
desarrollo de actividades inmobiliarias,
35 presentan un grado intermedio y 32
se catalogan como los menos favorables
(mapa 3.3).

El principal hallazgo de este ¢jercicio
es que una proporcion importante del
drea construida en los ultimos afos se
ubica en cantones que no poscen las
mejores condiciones para el desarrollo de
esta actividad de forma sostenible. Esto
podria indicar la presencia de riesgos
para la poblacién, debido a la falta de
herramientas de regulacién espacial y de
limitaciones para brindar los mejores ser-
vicios a los nuevos desarrollos. Medido
en 4drea construida, durante el periodo

2016-2019, el 27,5% se construyd en los
cantones con menores condiciones para
el desarrollo inmobiliario bajo criterios
de sostenibilidad, el 44,4% en el nivel
intermedio y el 28,1% en el mds favorable.

El mapa 3.4 expone los puntos especi-
ficos de construccién de la base georre-
ferenciada del CFIA, y muestra donde
se concentran los desarrollos segun las
condiciones para la actividad constructi-
va del cantén donde se ubican. Los pun-
tos rojos coinciden con las zonas menos
favorables, asociadas en general con den-
sidades bajas, alta cobertura boscosa, alta
frecuencia de desastres por eventos natu-
rales y ausencia de ordenamiento territo-
rial. En muchos de esos casos también se
registran grandes distancias con respecto
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Mapa 3.3

Valoracion de las condiciones para un desarrollo inmobiliario
mas sostenible, segiin canton

Simbologia
Situacién de las condiciones

- Més favorables
[ ] intermedias

- Menos favorables

0 15 30

60 Kilémetros

El Guarco

Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 20204, y varias fuentes.

Mapa 3.4

Ubicacion de las nuevas construcciones segun valoracion de las
condiciones para un desarrollo inmobiliario mas sostenible.
2016-2019

Simbologia

Situacién de las cc

- Menos favorables

Intermedias

- Mas favorables

0 15 30 60 Kilémetros

Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 20204, y varias fuentes.
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a las lineas de transporte publico (como
se verd adelante).

En general, la identificacién de estos
puntos no constituye una herramienta
para limitar o prohibir construcciones.
Lo que es claro es la presencia de una
gran cantidad de edificaciones en canto-
nes donde, en principio, no se cuenta con
las mejores condiciones para la sostenibi-
lidad en el uso del territorio. Esto puede
derivar en significativos impactos y cos-
tos sobre el desarrollo humano. Regular
el crecimiento sin control en esas 4reas
corresponde a la gestién municipal, ¢
involucra la tenencia o no de herramien-
tas de gestion espacial. Aunque las nue-
vas construcciones generan ingresos a
los gobiernos locales por concepto de
impuestos, se podria sesgar el desarro-
llo inmobiliario de estos territorios al
omitir aspectos de eficiencia econdmica,
equidad social y sostenibilidad ambien-
tal, importantes para evitar 0 minimizar
amenazas y aprovechar las oportunida-
des para un mejor uso del suelo (Sédnchez,
2020).

Como se djjo, en las zonas con las con-
diciones menos favorables se construy6
durante los tltimos cuatro afos el 28%
de toda el 4rea desarrollada en el pais.
Cerca de dos terceras partes (65%) de
esta se concentraron en el sector habita-
cional, el 17,2% en el comercial y el 9,2%
en el sector servicios. La industria agru-
p6 el 8,1%. Del total, cerca de un 16%
es obra publica (carreteras, puentes, cen-
tros educativos o de salud, etc.), la cual
puede aportar mejoras para el desarrollo
inmobiliario en la zona; sin embargo,
en este ¢jercicio no es posible medir su
impacto. Ademds, esa infraestructura es
histéricamente una de las mds afectadas
por desastres, por lo cual su ubicacién es
relevante para considerar las necesidades
preventivas en su diseno y ejecucion.

El 29,9% del 4rea para uso habitacio-
nal de todo el pais se desarroll6 en estas
zonas, asi como el 30,3% de los servicios,
el 22,7% de la industria y el 21,5% de los
comercios. Son espacios con una den-
sidad promedio de 231 habitantes por
kilémetro cuadrado. E1 28% de la pobla-
cién se dedica a actividades agricolas
(mds que la media nacional, de un 13%),
y en promedio un 35% de los hogares
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reportaba necesidades bésicas insatisfe-
chas® (mientras el promedio nacional es
de un 24,6%; Sinchez, 2020, con datos
del INEC, 2011).

Los cantones con condiciones en pro-
medio menos favorables para el desarro-
llo inmobiliario se localizan a lo largo
de la superficie nacional (mapa 3.5). La
mitad del territorio de estas dreas (48%)
tiene cobertura boscosa, y méds de tres
cuartas partes de ellas (78%) carece de
planes de ordenamiento territorial que
enmarquen la actividad constructiva con
una vision integrada; solo un 22% tiene
algun tipo de regulacién parcial. El 41%
de todos los desastres por eventos natura-
les registrados en los ultimos cuatro afios
en la base de datos DesInventar ocurrie-
ron en esta zona.

Las construcciones desarrolladas entre
2016y2019 en las zonas con condiciones
menos favorables se ubican a una media
de 3 kilémetros de las rutas de trans-
porte publico (considerando solamente
autobuses). En la GAM, esto refuer-
za el desencuentro entre los procesos
de crecimiento urbano y las soluciones
de transporte y movilidad, analizados
en ediciones anteriores de este Informe
(PEN, 2018 y 2019); y en zonas rurales
—que muestran mayores distancias pro-
medio, como se verd mds adelante—, una
marcada dificultad para acceder a ese
servicio®. También se caracterizan por
estar a una distancia promedio de 10,4
kilémetros de colegios y universidades,
clinicas y hospitales, servicios financie-
ros y de cuido de la poblacién infantil.
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En las zonas clasificadas como de con-
diciones intermedias para actividades
constructivas mas sostenibles, se desa-
rrollé el 44,4% de todos los metros cua-
drados (mapa 3.6). En ellas, cerca de
dos terceras partes (62%) se concentrd
en el sector habitacional, el 18,6% en el
comercial y el 8% en servicios. La indus-
tria agrup6 el 11,4%. En este caso se trata
de 4reas més densas, en promedio de 638
habitantes por kilémetro cuadrado, lo
cual representa cerca de 7,5 veces la media
nacional. En estas, una quinta parte de
la poblacién se dedica a actividades agri-
colas, y poco menos de un tercio de
los hogares reportan necesidades basicas
insatisfechas (29%).

En los cantones con niveles interme-
dios para la actividad inmobiliaria, el

Mapa 3.5

Ubicacion de las nuevas construcciones en cantones con condiciones menos favorables para un
desarrollo inmobiliario mas sostenible. 2016-2019
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Mapa 3.6

Ubicacion de las nuevas construcciones en cantones con condiciones intermedias para un
desarrollo inmobiliario mas sostenible. 2016-2019
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37% del territorio estd cubierto de bos-
que y el 40% no cuenta con planes de
ordenamiento territorial. Un 43% de los
desastres por eventos naturales registra-
dos en los ultimos cuatro afos se presen-
taron en esta zona. Las construcciones
desarrolladas en ese perfodo se ubican a
2,2 kilémetros de las rutas de transporte
publico y a 8,9 kilémetros en prome-
dio de colegios y universidades, clinicas
y hospitales, servicios financieros y de
cuido de la poblacién infantil (Sdnchez,
2020).

Por tltimo, las zonas clasificadas como
de condiciones mds favorables para el
desarrollo de actividades constructivas
sostenibles coinciden en gran parte con
dreas ya urbanizadas (mapa 3.7). En
ellas se encuentra el 28,1% de toda el

drea desarrollada en el pais entre 2016
y 2019, la mitad de las edificaciones en
el sector habitacional (51,6%), un ter-
cio del comercial (32,4%) y el 8% en el
sector servicios. La industria agrupé el
7,8%. Son los cantones mas densamente
poblados, con un promedio de 1.966
habitantes por kilémetro cuadrado, lo
cual representa cerca de 20 veces la media
nacional. En ellos, en promedio un 19%
de los hogares reportan necesidades basi-
cas insatisfechas, cifra inferior a la media
del pais.

Es la zona con menor cobertura fores-
tal (23% en promedio) y casi la totalidad
(93%) cuenta con planes de ordenamien-
to territorial; es decir, es el 4rea con
mayor regulacién de las analizadas. Las
construcciones desarrolladas en los lti-

mos cuatro anos se ubican a una media de
1,9 km de las rutas de transporte publico
y a 6,5 kildmetros de colegios y univer-
sidades, clinicas y hospitales, servicios
financieros y de cuido de la poblacién
infantil. En conjunto, acumulan el 15%
de todos los desastres por eventos natu-
rales registrados en ese periodo, aunque,
por la cantidad de poblacién, afectan a
un ndmero importante de viviendas y
personas.

Si bien en esta ultima clasificacién
hay una mayor densidad poblacional,
un problema actual es que en muchas
de ellas no hay espacio disponible para
construir mds viviendas bajo la forma
tradicional (horizontal). Este aspecto ha
caracterizado el crecimiento urbano en
décadas anteriores, y no existen planes de
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Mapa 3.7

Ubicacion de las nuevas construcciones en cantones con condiciones mas favorables para un
desarrollo inmobiliario mas sostenible. 2016-2019
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Fuente: Sanchez, 2020 con datos del CFIA, 2020a y varias fuentes.

renovacién urbana que estimulen otro
tipo de opciones. Segtin Sdnchez (2020),
esto se relaciona con otro indicador: el
valor fiscal de la tierra —tema que se
comenta mas adelante—, el cual usual-
mente es mas alto en las zonas de mejores
condiciones para el desarrollo constructi-
vo. Esa es un 4rea relevante para investi-
gaciones futuras, que puedan vincular las
decisiones de ubicacién de las familias y
los criterios de sostenibilidad con que se
realiza el crecimiento urbano.

Construccion sin ordenamiento
territorial vulnera el desarrollo
humano

En la seccién anterior se present6 una

visién integrada sobre las condiciones
para el desarrollo inmobiliario mds sos-

tenible, en el marco de la presién cons-
tructiva de los tltimos afios (2016-2019).
Se encontré que se estd construyendo
un porcentaje considerable en cantones
donde las condiciones son poco favora-
bles, lo cual representa una forma de des-
proteccion, por la ausencia de un marco
regulatorio, alto riesgo de desastres y
limitaciones para el acceso a servicios.
Esta informacién permite avanzar
hacia una aproximacién mdas desglosada
para algunos temas especificos de interés,
desde la perspectiva del desarrollo huma-
no. Entre ellos estdn, sin duda, el riesgo
de desastre y la proteccion ambiental.
La evidencia aportada por esta edicién
muestra importantes traslapes espaciales
entre algunos procesos constructivos y
estos tipos de vulnerabilidad. No obstan-
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te, debe recordarse que la medicién de
riesgo con datos cantonales tiene limita-
ciones para una interpretacion mas pre-
cisa, debido a las diferencias internas en
algunos de esos territorios, en particular
los mds rurales.

El pais construye ampliamente
en cantones con alta frecuencia
de desastres

En ediciones anteriores de este
Informe se ha planteado la importancia
del ordenamiento territorial y la incor-
poracién de criterios de riesgo en los
procesos de crecimiento urbano. Ello es
condicién para reducir la exposicidn, las
muertes, danos a las viviendas y altos cos-
tos sociales, econdmicos y productivos
de los desastres, en un pais de multiples
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amenazas. El cruce de informacién sobre
el tema permite observar que una impor-
tante proporcion de las construcciones
recientes se ubica en territorios de alta
frecuencia de desastres, lo cual vulnera
no solo las viejas y nuevas viviendas, sino
también la infraestructura para servicios
publicos o para el desarrollo humano en
general.

Durante el perfodo 2010-2019, el
38,2% de toda la construccién en el pais
se localizé en zonas de alta frecuencia’ de
desastres por eventos naturales®. El mapa
3.8 muestra ese patron, combinando la
cantidad de eventos de desastre entre
2010 y 2019 (el color) y el tamafo del

drea construida en los ultimos cuatro

afos (los circulos). Los cantones con alta
frecuencia son dieciocho, que agrupan
cerca del 50% de todos los desastres de la
ultima década, a saber: Desamparados,
Alajuela, San José, Puntarenas, Golfito,
Cartago, Osa, San Carlos, Aserri,
Corredores, Pérez Zeledén, Aguirre,
Pococi, Turrialba, Limén, La Unidn,
Santa Cruz y Puriscal. De estos muni-
cipios, solo cinco tienen un plan regu-
lador completo, once cuentan con uno
parcial y dos no tienen; agrupan el 46%
de la poblacién del pais y en promedio
registran un 28,1% de necesidades basi-
cas insatisfechas. Ademds, coinciden en
gran parte con los de alto impacto por la
pandemia de covid-19, lo cual se analiza
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en el “Balance ambiental” del presente
Informe.

Para valorar la relacién entre el 4rea
construida segun tipo y la incidencia
de desastres por cantén (2010-2019), se
aplicé un coeficiente de correlacion de
Pearson. De acuerdo con el resultado, la
relacién mds alta respecto a otros usos
se presenta en las construcciones resi-
denciales y las de tipo institucional (en
su mayorfa de entidades publicas) que
tienen un coeficiente de 0,61 y 0,60, res-
pectivamente. Es decir, existe una rela-
cién positiva y alta entre ambas variables,
lo cual significa que coinciden mucho
geogréficamente (para més detalles véase
Sénchez, 2020). El 42,4% de todas las

Mapa 3.8

Relacion de las nuevas construcciones, seglin concentracion territorial y frecuencia de desastres
por eventos naturales en los cantones. 2010-2019
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Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020a, y DesInventar, 2020.
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obras residenciales del pais en el periodo
analizado se ubicaron en cantones con
alta incidencia de desastres por eventos
naturales (gréfico 3.2), lo cual demuestra
la falta de regulacidn preventiva y de
consideracién del criterio de riesgo en
el desarrollo inmobiliario. En las de uso
institucional, la mitad (51,4%) se presen-
ta en ese tipo de municipios. Es impor-
tante mencionar que estas obras son en
su mayoria publicas, tales como escue-
las, colegios, universidades, carreteras y
edificios de instituciones del Gobierno
central, descentralizado, instituciones
auténomas y municipales.

Por otro lado, también se identificé el
traslape de construcciones georreferen-
ciadas (para el periodo 2016-2019) con
dreas catalogadas como de riesgos de
inundacién, segun niveles de precipita-
cién, hidrologia y elevacién del terreno.
Para ello, se usé el modelo de célculo de
riesgo de inundacién disponible en el
Atlas Digital 2014 del TEC. En el ani-
lisis solo se incluyeron las dreas definidas
como de “alta probabilidad”. El mapa 3.9
muestra los resultados de realizar la inter-
seccidn, y se evidencia una gran cantidad
de edificaciones ubicadas en estas zonas.
En total se identifican 12.049 desarrollos
en 4reas de alto riesgo de inundacién. El
66% se concentran en 19 cantones’, en
los cuales es preciso poner atencién a los
procesos constructivos, para garantizar
que no se pongan en riesgo vidas huma-
nas ni se incurra en pérdidas econdmicas.

Area construida crece
mayoritariamente sin marco de
regulacion territorial

El anilisis anterior también se aplicd
al estimar la relacién entre las construc-
ciones recientes y la existencia o no de
herramientas de ordenamiento territorial
y de restricciones al desarrollo inmobi-
liario. Especificamente se consideraron
tres aspectos: areas silvestres protegidas,
zonas bajo planes reguladores y anillo de
contencién urbana de la GAM.

En primer lugar, se analizé la canti-
dad de construcciones en las reas sil-
vestres protegidas (ASP) entre 2016 y
2019. En la legislacién nacional, se les
denomina ASP a los espacios geograficos
declarados oficialmente y designados con
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Grafico 3.2

Proporcion de las nuevas construcciones por tipo de obra, segin
la frecuencia de desastres por eventos naturales. 2010-2019
(porcentajes)

Industrial 51,6 19,0 -

Institucional 51,4 18,7 -

Comercial 43,1 20,6 _

Residencial 42,4 19,7 _
[ Alta Intermedia [ Baja

Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020, y DesInventar.

Mapa 3.9

Nuevas construcciones ubicadas en areas con alto riesgo de
inundacion. 2016-2019
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Fuente: Sanchez, 2020 con datos del CFIA, 2020ay ITCR, 2020.
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Mapa 3.10

Ubicacion de nuevas construcciones dentro de areas silvestres

protegidas. 2016-2019
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Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020a, y DesInventar, 2020.

una categoria de manejo en virtud de su
importancia natural, cultural y/o socioe-
condmica'.

Segtin los resultados de este ¢jercicio,
entre 2016 y 2019 hubo un total de
5.911 construcciones en territorios bajo
alguna categorfa de ASP (mapa 3.10). Es
importante aclarar que estas edificacio-
nes pasan por el proceso legal de registro
en el CFIA, por lo cual no es de esperar
que sean desarrollos ilegales, y puede
tratarse en parte de obra publica propia
de los usos del 4rea. Sin embargo, un des-
glose del tipo de construccion indica que
el 65% de los casos corresponden a acti-
vidades ligadas al sector agropecuario,
forestal y turistico, un 20% al residencial
y un 15% a otras actividades. Es un reto
de investigacion conocer si hay irregula-
ridades en este aspecto, con la informa-
cién disponible no se puede realizar una
afirmacion en tal sentido.

Ademads de estos instrumentos de ges-
tidn espacial enfocados en conservacion,
algunas (pocas) herramientas de ordena-
miento territorial también establecen,
en principio, restricciones al crecimiento
constructivo. El estudio realizado iden-
tificé la ubicacién cantonal de los desa-
rrollos para el periodo 2016-2019 y su
relacién con la existencia de planes regu-
ladores cantonales (PRC), que segtn la
Ley de Planificacién Urbana (n° 4240)
de 1968 deben existir en todos los muni-
cipios. Estos estdn centrados en definir
los usos presentes y futuros del suelo,
integrando aspectos sociales, econdmicos
y ambientales en beneficio del interés
comun. Pese a ese importante valor, lo
cierto es que para el 2019 solamente 21
de los 82 gobiernos locales tenfan un
PRC completo, por las razones sefialadas
en edicién previas del Informe Estado de
la Nacion.

Grafico 3.3

Porcentaje del area construida
en distritos sin plan regulador

31,0
26,9 27,1
26’2 l l

2016 2017 2018

Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020
y varias fuentes.

Como se observa en el gréfico 3.3, el
porcentaje de metros cuadrados que se
ubican en distritos que no estdn inclui-
dos en un PRC ha venido creciendo.
Dado que en algunos municipios existen
planes para distritos especificos pero que
no abarcan la totalidad del cantén, se
realizé el desglose hasta ese nivel territo-
rial. Durante el 2016, un 26% cumplia
esa condicién, y para el 2019 era un 31%.
Este valor podria estar subestimado si
se considera que, segin el CFIA (2019),
cerca de un 30% de las obras municipales
no cuentan con permisos de construc-
cidn, y estas s¢ presentan en dreas donde
normalmente no existen PRC (Sdnchez,
2020). Lo anterior debilita la posibilidad
de articular la actividad constructiva con
un modelo de desarrollo local, criterios
de riesgo de desastres y una relacién clara
con otros aspectos de infraestructura y
servicios, enfocados en cémo impulsar el
bienestar de las personas y aprovechar las
potencialidades de la zona. Por tanto, se
puede concluir que muchos de los proce-
sos constructivos se dan en cantones que
carecen de un marco de politica publica
robusto que permita la sostenibilidad de
la actividad inmobiliaria.

Otra herramienta de ordenamiento
territorial, particular de la GAM, es el
anillo de contencién urbana (establecido
en el Plan GAM de 1982 y con modifi-
caciones en el afio 1997). Este anillo es
una linea imaginaria que delimita las
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dreas urbanas y de extension urbana en
contraposiciéon de las no urbanas fuera
del limite, que se denotan como preferen-
temente rurales (articulo 4, Plan GAM
2013). El limite urbano circunscribe el
crecimiento de la ciudad dentro de un
drea especifica y se convierte en uno de
los elementos estructuradores mds rele-
vantes para su desarrollo. En teorfa, fuera
del anillo se ubican zonas de produccién
agropecuaria, dreas con muy alta, alta y
moderada fragilidad ambiental (segin
los indices de fragilidad ambiental utili-
zados por la Setena), bosques y ASP, ast
como zonas de riesgo por deslizamientos
y altas pendientes. De igual forma, se
localizan mantos acuiferos de los cuiles
se extrac una parte importante del agua
potable de ]la GAM.

Pese a existir limitaciones al crecimien-
to constructivo en las zonas fuera del
anillo de contencién urbana, los datos
muestran que entre 2016 y 2019 se han
desarrollado alli miles de construccio-
nes. Durante el 2016 se erigieron cerca
de 5.949 obras; esta cifra aumentd en
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2017 a 6.292, 8.940 en 2018 y 8.449
en 2019 (mapa 3.11). En promedio, las
edificaciones fuera del anillo de conten-
cién representaron el 33,1% del total
registrado para la GAM en ese periodo.
E170% del 4rea de estas obras se dirige al
sector agropecuario y forestal y un 24%
esta asociado al sector habitacional; el
porcentaje restante se refiere a servicios,
industria y otras actividades.

Transporte y servicios
publicos, ausentes en los
criterios que impulsan
tendencias recientes de
construccion

En un capitulo especial sobre transpor-
te y movilidad (PEN, 2018) y en anilisis
recientes del Informe Estado de la Nacién
2020, se han reportado los altos costos
para el desarrollo humano que proceden
del caos en ese campo. Esto se traduce
en pérdidas econdémicas y de calidad
de vida, asi como en un alto impacto
ambiental por la dependencia energética
del petrdleo y las emisiones derivadas
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(véase el capitulo 4 de esta edicién). El
modelo actual, con mucho peso del vehi-
culo particular y un débil sistema de
transporte publico, no favorece mejoras
en este tema. La dispersion del crecimien-
to urbano ejerce efectos notorios sobre
los tiempos de viaje, aumentos en la flota
vehicular y un menor uso del transporte
publico, y también afecta el acceso de
la poblacién a servicios de diverso tipo,
esenciales para la calidad de vida.

Uno de los hallazgos relevantes de esos
estudios previos fue que hay voluntad de
cambio en la ciudadanfa, pero importan-
tes barreras para efectuarlo. En materia
de transporte publico, la existencia de
un servicio que cumpla las expectativas
de regularidad, cercania, eficiencia, cali-
dad, seguridad y otros, es parte de lo que
puede impulsar 0 no una transformacién
de la cultura de movilidad, sustentada en
un sistema caduco.

Graciasalafuente de informacién sobre
las construcciones georreferenciadas del
CFIA, se efectud un ejercicio para esti-
mar el grado de dispersion en kilémetros

Mapa 3.11

Ubicacion de nuevas construcciones fuera del anillo de contencion urbana en la GAM. 2016-2019

Simbologia

Anillo de contencion

@ Construcciones 2016-2019

Borde del GAM

Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020, y varias fuentes.

20 Kilémetros
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que presentan las edificaciones residen-
ciales, comerciales ¢ industriales que se
estaban realizando entre 2016 y 2019,
respecto a las lineas de transporte publi-
co de autobuses (con datos del CTP,
MOPT, IICE-UCR, ProDUS-UCR y
Aresep). Para este andlisis, se integro la
base de construcciones con las rutas de
transporte publico. Posteriormente, se
crearon dreas de influencia de las rutas
de transporte publico en radios de 1,
2, 3, 4y 5 kilémetros o mds. A partir
de estas dreas, se clasificaron los desa-
rrollos segtin la distancia a la ruta de
transporte publico mds cercana, lo cual
permite determinar en metros su grado
de dispersién con respecto a esas rutas.
Por ultimo, se cred una clasificacién por
cantdn utilizando los valores promedio
ponderados estimados (para mas detalles
véase Sanchez, 2020).

PARA MAS INFORMACION SOBRE
CRECIMIENTO URBANO, RIESGO E
IMPACTO AMBIENTAL

En términos globales, los resultados
arrojan que durante el periodo 2016-
2019 las construcciones se ubican en
promedio a 1,96 kilémetros de las rutas
de transporte publico. Entre 2016 y
2019 este valor crecié un 1,2% al ano.
Excluyendo los desarrollos agropecua-
rios", la distancia promedio es de 1,8
kilémetros. También hay diferencias sig-
nificativas en el territorio (mapa 3.12);
incluso en los cantones donde este valor
es mds bajo, sigue alto con respecto a los

ESTADO DE LA NACION 143

pardmetros internacionales reconocidos
por expertos, los cuales rondan los 400-
500 metros (Sdnchez, 2020). Es notorio
que en las zonas rurales es muchisimo
mds marcada esa distancia, y por supues-
to este problema no es ficil de resolver
debido al patrén de poblamiento disper-
so. Sin embargo, es una consideracion
relevante, pues de todas maneras las per-
sonas se deben movilizar de algin modo
y eso termina presionando al sistema de
transporte en su conjunto.

Los cantones donde las construc-
ciones se ubican a menor distancia del
transporte publico son Curridabat,
San José, Belén, Montes de Oca, Tibds,
Goicoechea, Palmares y La Unidn; en
promedio se localizaron a menos de
un kilémetro y registran una tasa de
crecimiento anual de un 0,6% (2016-
2019). Es importante indicar que incluso

Mapa 3.12

Distancia promedio de las nuevas construcciones respecto a las rutas de transporte publico,

por cantén. 2016-2019
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en estos municipios la distancia prome-
dio es superior a los pardmetros interna-
cionalmente recomendados (E: Sinchez,
2020). En un segundo grupo estdn Santo
Domingo, San Pablo, Naranjo, Grecia,
Moravia, Escazt, Alajucla, Santa Ana,
Cartago, Desamparados, San Isidro,
Alajuelita, Flores, Esparza, Alvarado y
Heredia, donde la distancia promedio de
las rutas de transporte publico varfa entre
1y 1,5 kilémetros.

Por el contrario, los cantones con
mayor distancia de las construcciones res-
pecto a las rutas de transporte publico se
ubican en Buenos Aires, Golfito, Upala,
Quepos, Puriscal, Sarapiqui, Bagaces,
Turrialba, Hojancha, Coto Brus, Acosta,
Parrita, Tarrazd, Tilardn, Nandayure,
Guatuso, La Cruz, Talamanca, Los
Chilesy Turrubares. En estos la distancia
es mayor a 2,5 km, y en promedio aumen-
té de forma anual un 1,5% durante los
ultimos cuatro afos.

En ciudades intermedias, la distancia
de las construcciones respecto al trans-
porte publico ronda aproximadamente
entre 1y 2 kilémetros, y aumenté6 duran-
te el periodo 2016-2019, sobre todo en
Turrialba, Liberia, Gudpiles y San Isidro
de ElI General, en las cuales en promedio
el crecimiento anual fue de un 1,7%.

Hay desigualdades sociales y territoria-
les evidentes en este tema. La distancia de
las construcciones aumenta respecto a las
rutas de transporte publico en las zonas
de mayor incidencia de la pobreza'® (el
coeficiente de correlacién de Pearson es
positivo y de 0,78). El gréfico 3.4 muestra
esa relacion. Cada punto es un cantdn,
y conforme aumenta el porcentaje de
pobreza, también la distancia.

También, la distancia promedio entre
las nuevas construcciones y el transporte
publico aumenta en aquellos cantones
donde las personas trabajan en mayor
proporcién dentro del mismo munici-
pio®®. Por el contrario, en los cantones
“dormitorio” o donde mds del 50% de la
poblacién trabajadora debe ir a otro can-
tén a laborar, las edificaciones tienden a
estar mds cerca de las rutas de autobuses.
En el grafico 3.5 se observa esa relacién
(cada punto es un cantén).

Como un indicador exploratorio sobre
la relacién entre la actividad constructiva
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Grafico 3.4

Relacion entre la distancia promedio de las nuevas

construcciones respecto a las rutas del transporte publico
y laincidencia de la pobreza, segiin canton. 2016-2019
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Grafico 3.5

Relacion entre la distancia promedio de las nuevas
construcciones respecto a las rutas del transporte publico y el
porcentaje de personas que trabajan fuera del cantén donde

viven, segun canton. 2016-2019
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y el acceso a servicios publicos, se estimé
la distancia promedio en metros lineales
entre las construcciones georreferencia—
das (para el periodo 2016-2019) y la
ubicacién de los siguientes lugares: i)
centros educativos (preescolar, primaria
y secundaria publica y privada, y educa-
cién superior); ii) clinicas, hospitales y
Ebais; iii) bancos publicos y privados; y
iv) red de cuido de la poblacién infantil.
En el grafico 3.6 se observa la distancia
promedio de las nuevas edificaciones con
respecto a los servicios analizados.

En lo que concierne a los centros de
educacidn, se identifica un aumento en la
distancia conforme transcurren los cuatro
afios analizados. La distancia promedio es
de 8,3 kilémetros en zonas urbanas y de
12,7 en zonas rurales. También en el caso
de los servicios de salud, las construccio-
nes cada vez se desarrollan a una mayor
distancia: 3,5% anual en zonas urbanas y
un 8,8% anual en zonas rurales.

Por su parte, las nuevas construcciones
también muestran una ubicacién cada
vez mds distante de los servicios banca-
rios. Durante los tltimos cuatro afos
fue en promedio de 9,4 kildmetros en
zonas urbanas y de 14,3 kilémetros en
zonas rurales. Por tltimo, respecto a los
servicios de red de cuido, los resulta-
dos evidencian que durante el periodo
analizado las nuevas construcciones en
promedio se ubicaron a una distancia de
12 kildmetros en zonas urbanas y de 19,7
kilémetros en zonas rurales. Este valor ha
crecido en promedio un 2,7% en zonas
urbanasy en un 9,9% en zonas rurales.

De acuerdo con los datos, en la GAM
las construcciones se ubican mds cerca
de los servicios que fuera de esta zona
(gréfico 3.7), aunque en los tltimos afos
se nota dentro un aumento de la distan-
cia del 3,9% anual en general respecto
a los servicios evaluados, principalmen-
te clinicas y hospitales (5,5%) y red de
cuido (7,3%). En el caso de los servicios
educativos y financieros, ¢l crecimiento
promedio de la distancia para el periodo
analizado fue de un 3,22% y un 5,4%,
respectivamente.

Las construcciones fuera de la GAM se
ubicaron en promedio cada vez mis lejos
delosservicios evaluados, en comparacién
con las de la GAM. La distancia se incre-
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Grafico 3.6

Distancia promedio de las nuevas construcciones* respecto a
algunos servicios seleccionados, seglin zona. 2016-2019
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a/ Se excluyen las construcciones del sector agropecuario.
Fuente: Segura, 2020 con datos de Sanchez, 2020, CFIA, 2020, ITCR, 2020, MEP, ProDUS-UCR.

ment6 un 9% al afio en promedio entre
2016 y 2019. En clinicas y hospitales
y red de cuido infantil se presentd el
mayor aumento en el distanciamiento,
con una tasa del 10,9% anual y el 13,4%
anual, respectivamente. En los servicios
educativos y financieros, la media de
crecimiento anual de la distancia para el
periodo analizado fue de un 4,9% y un
6,8%, respectivamente.

Entre los servicios mds relevantes,
en particular los de cardcter publico,
estd la provision de agua para la pobla-
cién. En este aspecto, el pals tiene un
acceso bastante amplio, pero también
retos y debilidades de infraestructura e
institucionales que impiden garantizar
una provision constante y sostenible del
recurso hidrico, lo cual se analiza con

detalle en el “Balance ambiental” del
presente Informe. No obstante, como
un caso extremo, el presente capitulo
toma un sector de operadores identifi-
cado como altamente sensible: las Asada
con caracteristicas o condiciones adver-
sas para brindar un servicio de calidad o
garantizar la sostenibilidad en el tiempo.
Aunque estas entidades solo cubren al
29% de la poblacién, un grupo de ellas
ha registrado mayores problemas para el
servicio (PEN, 2019; Sinchez, 2019).

Si se consideran aquellas Asada con
problemas de infraestructura, adminis-
trativos, financieros y de oferta hidri-
ca (segun informacién del Sistema de
apoyo y gestion de la Asada SAGA), este
grupo representa cerca del 20% de esas
entidades. Son las que, en promedio,
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Grafico 3.7

Distancia promedio de las nuevas construcciones respecto a
algunos servicios seleccionados, seguin GAM o no GAM. 2016-2019
(kildmetros)
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Grafico 3.8

Tasa de crecimiento anual de las construcciones?® respecto al
valor de la tierra, segun periodos. 2016-2019
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registran el costo por metro cubico mds
alto, abastecen a la menor poblacién y
reportan la menor cantidad de fuentes de
agua. Mayoritariamente no poseen siste-
mas de micromedicién'# (84%) ni macro-
mediciéon® (98%). En general, presentan
las mayores carencias en equipamiento:
no llevan estados financieros (92%), no
tienen computadora (80%) ni oficina
(52%), y solo el 4% cuenta con vehiculo
(Sanchez, 2020, con datos de SAGA).

Utilizando para cada Asada un drea de
influencia promedio de 8,7 kilémetros
cuadrados, correspondiente a la media
indicada en la base de la SAGA del AyA,
los resultados muestran que, en prome-
dio, una quinta parte del drea construida
en el pais durante los afios 2016-2019
(18,2%) se ubica en zonas abastecidas por
una Asada con problemas para brindar
un servicio de calidad o garantizar la sos-
tenibilidad del servicio de agua potable
en el tiempo.

Para finalizar, también se encontraron
relaciones espaciales entre la ubicacion
geografica de las construcciones y el valor
fiscal de la tierra. Aunque no se trata
especificamente de un tema de servicios,
st da pistas sobre las condiciones mds o
menos adecuadas para el desarrollo urba-
no. Para ello, se digitalizaron los mapas
de la Plataforma de Valores de Terrenos
por Zonas Homogéneas de cada distrito
del pais y posteriormente se intersecaron
con las construcciones. Los datos (gra-
fico 3.8) permiten observar un mayor
crecimiento anual de las construcciones
en las zonas con menor valor fiscal de la
tierra. Este fendmeno se ha mantenido
constante desde el afio 2016.

Es importante mencionar que los valo-
res fiscales de la tierra disminuyen con-
forme se estd més lejos de los principales
centros urbanosy, por lo tanto, del acceso
a mayor infraestructura y servicios. El
resultado podria reflejar que las pobla-
ciones con menores recursos encuen-
tran mayores posibilidades reales para
construir o comprar en zonas con estas
caracteristicas y con condiciones menos
favorables. Este tema es un drea de inves-
tigacion relevante para futuras ediciones.
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Ejercicio complementario:
potencial del uso de datos
georreferenciados de
construccion

Como complemento al andlisis de este
capitulo, se efectud un ¢jercicio explora-
torio con el fin de mostrar el potencial
del uso de datos georreferenciados sobre
construcciones. Como se senalé en la
introduccién y en las aclaraciones meto-
dolégicas, no es sencillo generar indi-
cadores que integren suficiente infor-
macién para valorar la vulnerabilidad o
las condiciones de espacios territoriales
concretos, sin el marco de un cantén y
los datos de ese nivel. El indice desarro-
llado arriba cotej6 la relacién entre los
puntos geograficos especificos de una
base georreferenciada, con informacién
cantonal en un conjunto de variables
relevantes. Sin embargo, ello obliga a una
interpretacién cuidadosa, que atienda las
posibles diferencias que hay dentro del
territorio de un mismo municipio.

Dicho lo anterior, en el proceso inves-
tigativo se evidencid el potencial de la
base de datos del CFIA vy se realizaron
ejercicios complementarios que usan esa
misma informacién, aunque no para
sacar conclusiones sino para probar la
fuente. Con ese propdsito, se llevé a cabo
un experimento con un conjunto limita-
do de variables, que permiten crear poli-
gonos territoriales con ciertas caracteris-
ticas, para clasificar las construcciones
no por las condiciones del cantén, sino
por el espacio que las circunda. Este ¢jer-
cicio tiene un cardcter ilustrativo, y no
debe interpretarse como una evaluacién
sobre la vulnerabilidad o viabilidad de
hacer construcciones en puntos especifi-
cos. Solamente pretende demostrar que,
con mds informacién espacial, es posible
analizar la situacién de las construccio-
nes de acuerdo con ciertas condiciones
concretas.

Para el ¢jercicio se observo si las cons-
trucciones georreferenciadas cumplian o
no un conjunto limitado de condiciones,
a saber: i) si estd en un ASP; ii) si estd en
una zona con riesgo de inundacién; iii) si
hay una distancia de menos de 5 kiléme-
tros del transporte publico y iv) si estd en
zonas abastecidas por Asada informales

o semiformales'®. Como se mencioné, se
trata de grupo limitado de variables ilus-
trativas, para observar el potencial de la
fuente; no significa que el cumplimiento
o no de las condiciones determine la vul-
nerabilidad de la zona o mida el impacto
de las construcciones en especifico. Los
criterios aplicados fueron los siguientes:

e Definicién de zonas con bajo cum-
plimiento de las condiciones para la
construccidn: para que la zona (poli-
gono) sea definida de bajo cumpli-
miento de las condiciones, debe estar
en una ASP y presentar al menos dos
de los siguientes escenarios: i) estar en
una zona de alto riesgo a inundaciones;
i) estar a mas de cinco kilémetros de
una ruta de transporte publico; iii) ser
abastecida por una Asada informal o
semiformal.

Definiciéon de zonas con cumpli-
miento medio de las condiciones
parala construccién: para que la zona
(poligono) sea definida de cumpli-
miento medio, debe presentar alguno
de los siguientes escenarios: i) estar en
una ASP; ii) tener alto riesgo de inun-
dacién; iii) contar con las siguientes
dos condiciones: estar a més de cinco
kilémetros de una ruta de transporte
publico y ser abastecida por una Asada
informal o semiformal.

Definicién de zonas con alto cum-
plimiento de las condiciones para la
construccidn: para que la zona (poli-

gono) sea definida de alto cumplimien-
to de las condiciones, debe cumplir los
siguientes escenarios: i) no estar en una
ASP; ii) no presentar alto riesgo de
inundaciones; iii) contar solo con una
o ninguna de las siguientes dos condi-
ciones: estar a mas de cinco kilémetros
de una ruta de transporte publico y ser
abastecida por una Asada informal o
semiformal.

Con los datos de las variables pre-
sentadas, se crearon poligonos territo-
riales bajo esas tres posibles categorias.
Nuevamente se tomé cada punto de
construccién georreferenciada de 2016-
2019,y se clasificé segtin los poligonos en
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que coinciden (ya no cantones), a partir
de la clasificacién expuesta arriba (mapa
3.13). En color verde se muestran las
construcciones en zonas que cumplen las
condiciones de mejor manera (72,3%), en
amarillo en un nivel intermedio (22,1%)
y en rojo las que no las cumplen (5,6%).

Conclusiones

La actividad constructiva de las ulti-
mas décadas, y los patrones de creci-
miento urbano que ha impulsado, pue-
den gjercer un impacto negativo en la
sostenibilidad del desarrollo humano.
Algunos de los mds documentados por
este Informe (PEN, 2018 y 2019) se
relacionan con el modelo de movilidad
que deriva de la dispersién de la ciudad,
la falta de planificacién urbana con que
se expande, la apuesta por el vehiculo
particular y las debilidades del sistema de
transporte publico, todo esto con altos
costos ambientales, sociales y econdémi-
cos. También, se ha reiterado una clara
relacién entre el riesgo de desastre y los
problemas del crecimiento urbano, en
zonas donde la exclusién social, la falta de
ordenamiento territorial y la exposicién
al riesgo causan una constante afectacion
por eventos naturales, también con altos
costos para la poblacién. Por ultimo,
con respecto a la vulnerabilidad ambien-
tal, en ediciones previas se ha registrado
que los procesos de desarrollo urbano,
desligados de herramientas robustas de
regulacién espacial, han danado los sue-
los, omitido normativa, comprometido
fuentes de agua y presionado las 4reas
protegidas del pais.

Todo lo anterior no significa que no se
puedan hacer construcciones. Sin embar-
go, es sumamente relevante tener una
nocioén clara acerca de las implicaciones
de no considerar su ubicacién con crite-
rios amplios de sostenibilidad, o de no
contemplar la falta de un marco de orde-
namiento territorial que dé sentido al
tipo de desarrollo local que se espera, con
el fin de evitar mayores impactos sobre ¢l
desarrollo humano sostenible.

Esta investigacion hizo uso de una
valiosa fuente de informacidn: las bases
de datos georreferenciadas sobre cons-
trucciones registradas en el CFIA, para
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Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020, Sinac, IMN, AyA e ITCR, 2020.

el periodo 2016-2019. La precisién geo-
grifica de la ubicacion de los desarrollos
inmobiliarios permitié cruces analiticos
con otras capas de datos, la mayorifa can-
tonales, con las cuales se elaboré una
clasificacion sobre las condiciones que los
municipios presentan para que ese desa-
rrollo sea mds sostenible, combinando

variables relativas al riesgo de desastre, la
regulacion espacial y el acceso a servicios.
El objetivo fue, de manera exploratoria,
identificar si una parte importante de
las construcciones se estd desarrollando
recientemente en cantones sin condicio-
nes para garantizar una mayor sostenibi-
lidad, y asi aportar a la discusion sobre los

efectos de largo plazo de no asignar un
marco claro al ordenamiento territorial.

A grandes rasgos, el estudio encontrd
que el crecimiento constructivo de los
ultimos afos parece no haber tomado en
cuenta adecuadamente los criterios terri-
toriales para una mayor sostenibilidad.
Esto puede aumentar la exposicién a los
desastres, las amenazas al patrimonio
natural y los problemas para un acce-
so adecuado a servicios publicos impor-
tantes, en ausencia de un modelo de
desarrollo local armonizado. Cerca de
una cuarta parte de las construcciones
estan en cantones con las condiciones
menos favorables para dar sostenibilidad
a la gestién del territorio y para mejo-
rar el desarrollo humano. Se detectaron
construcciones en areas protegidas, en
zonas de alta recurrencia de eventos
hidrometeorolégicos o clasificadas como
de riesgo de inundacién, muy alejadas del
transporte publico —lo cual reproduce el
estimulo al uso masivo de vehiculos pri-
vados— y de los servicios esenciales, y con
dificultades para un buen acceso al agua.

Elaporte de los hallazgos para la discu-
sién es darles una mirada con mayor pre-
cisién geogréfica a los riesgos que puede
conllevar el desarrollo inmobiliario en
ausencia de planificacidon adecuada o ges-
tidon territorial local. Aunque se reco-
noce que la informacién disponible es
insuficiente en detalle para ver caso por
caso, lo cierto es que el estudio permite
reiterar la urgencia de tomar en serio en
el pais la normativa de regulacién espa-
cial y su cumplimiento, ampliar (o crear)
herramientas robustas de ordenamiento
territorial y usar la informacién geogra-
fica para repensar la forma en que crece
la ciudad, las zonas donde se realizan
estos desarrollos constructivos, asi como
las posibles consecuencias ambientales,
sociales y econémicas (y, por lo tanto,
para el desarrollo humano) de ignorar
esas implicaciones.
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Notas

1 Las referencias antecedidas por la letra “E” corres-
ponden a entrevistas o comunicaciones personales
realizadas durante el proceso de elaboracion de este
Informe. La informacion respectiva se presenta en la
seccion “Entrevistas”, de las referencias bibliograficas
de este capitulo.

2 La autocorrelacion espacial refleja el grado en que
las construcciones en una unidad geografica especifica
(cantdn, distrito, ubicacion georreferenciada, etc.) son
similares a otras construcciones en unidades geografi-
cas proximas (vecinos).

3 Estas aglomeraciones concentran el 91,2% de todas
las obras en el ambito nacional para el periodo en
analisis.

4 Aunque se menciond en la introduccion, es relevante
reiterar que aqui se analizan los proyectos construc-
tivos de este periodo (2016-2019), y no se evalua la
situacion de toda el area construida en el pasado. Se
trata de un estudio sobre las tendencias recientes de
ese crecimiento.

5 Se utiliza el método de necesidades basicas insatis-
fechas (NBI) como aproximacion de pobreza, dada la
carencia de datos cantonales para ello. https://www.
inec.cr/pobreza-y-desigualdad/otros-metodos-de-
pobreza.

6 Es importante sefalar que, si bien no se espera que
el pais logre tener las mismas distancias o condicio-
nes de acceso en todo su territorio, este aspecto es
relevante por tener implicaciones para las personas,
quienes deben resolver de alguna forma el acceso a
€50S Servicios.

7 Frecuencia alta: la frecuencia absoluta de desastres
se ubica entre los 259 y los 764. Para crear los rangos
en cada una de las tres categorias se utiliza el método
de “cortes naturales” (Jenks). Las clases de cortes

naturales estan basadas en las agrupaciones natura-
les inherentes a los datos absolutos sobre desastres
naturales en cada canton del pais. El método se basa
en agrupar mejor los valores similares y maximizar

las diferencias entre los grupos creados. Los limites
quedan establecidos donde hay diferencias consi-
derables entre los valores de los datos. Tomado de
https://dcifra.cr/wp-content/ uploads/2019/11/DCifra-
Documento-Metodolo%CC%81gico.pdf.

8 Datos de eventos hidrometeoroldgicos 1998-2018 a
partir dela base DesInventar, tomados de PEN (2019)
Dcifra tu cantén www.dcifra.cr.

9 Aguirre, Corredores, Golfito, Esparza, Garabito,
Limodn, Los Chiles, Matina, Osa, Parrita, Pérez Zeleddn,
Pococi, Puntarenas, San Carlos, Sarapiqui, Siquirres,
Talamanca, Upala y Guacimo (Sanchez, 2020).

10 Entre ellos estan: a) Reservas forestales, b) Zonas
protectoras, c) Parques nacionales, d) Reservas
bioldgicas, e) Refugios nacionales de vida silvestre,

f) Refugios nacionales de vida silvestre de propiedad
estatal, g) Refugios nacionales de vida silvestre de pro-
piedad privada, h) Refugios nacionales de vida silvestre
de propiedad mixta, i) Humedales, j) Monumentos
naturales, k) Reservas marinas y 1) Areas marinas de
manejo (Sinac, 2020).

11 El sector agricola no utiliza tanto el transporte
publico como el residencial o el industrial, y usual-
mente se ubica a mucha distancia de este, en zonas
dispersas de baja densidad. Si se incluye en el analisis
distorsiona la distancia promedio estimada.

12 Medida por el método de necesidades basicas insa-
tisfechas con base en el Censo de Poblacién del INEC
del 2011, por ser la tnica fuente que permite ese nivel
de desagregacion territorial.

13 Larelacion de ambas variables muestra un coefi-
ciente de correlacion de Pearson negativo y de -0,68.

14 Es el conjunto de acciones que permiten conocer
sistematicamente el volumen de agua consumido por
los usuarios con patrones preestablecidos de cobro
justo y equitativo. Se aplica a todas las categorias de
usuarios y comprende las actividades permanentes de
instalacion, lectura y mantenimiento de los hidrome-
tros y su sistema de proteccion: cajas de proteccion y
mecanismo de control (AyA, s. f.).

15 Conjunto de acciones que permiten conocer cau-
dales y volimenes producidos y distribuidos en los
sistemas de abastecimiento de agua para la mejor
administracion operativa del sistema (AyA, s. f.).

16 Siguiendo una clasificacion basada en datos de la
base SAGA, se identifican por lo general tres grandes
grupos (E: Sanchez, 2020). EL primero tiene en pro-
medio el costo por metro clibico mas alto, abastece

la menor poblacion y registra la menor cantidad de
fuentes. Es el grupo que mayoritariamente no posee
sistemas de micromedicion (84%) ni macromedicion
(98%). En general, registran las mayores carencias en
equipamiento: no poseen estados financieros (92%),
computadora (80%) ni oficina (52%), y solo el 4% tiene
vehiculo (Sanchez, 2019). Se trata de cerca de un 20%
y son basicamente informales, pues sus condiciones
economicas no permiten un enfoque empresarial ni su
sostenibilidad. Un segundo grupo esta en condiciones
semiformales, constituye la proporcion mas grande (un
65% del total) y cuenta con mejores condiciones, como
tenencia de macromedidor o micromedidor, oficinas

y computadores, pero carece de elementos basicos,
como planes de inversidn y estados financieros. EL
Gltimo grupo, que ademas posee las mejores condicio-
nes, representa cerca de un 15% de las asadas mas
formales, que en promedio tienen posibilidades para
garantizar una sostenibilidad econémica, como recurso
humano, infraestructura y planificacion financiera.



