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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 tamano 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 drea
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-
cidén positiva y alta entre ambas variables,
lo cual significa que coinciden mucho
geogréficamente (para més detalles véase

Sanchez, 2020). El 42,4% de todas las

Mapa 3.8

Relacion de las nuevas construcciones, segtin concentracion territorial y frecuencia de desastres
por eventos naturales en los cantones. 2010-2019

Simbologia

Frecuencias de desastres en el canton

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)
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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
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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
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Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020, y varias fuentes.
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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
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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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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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a/ Se excluyen las construcciones del sector agropecuario.
Fuente: Sanchez, 2020, con datos del CFIA, 2020, y el Ministerio de Hacienda.
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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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Ejercicio de clasificacion de las nuevas construcciones en
zonas, segun cumplimiento de condiciones para el desarrollo de
actividades constructivas. 2016-2019
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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.



