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Reconocimientos 

El presente Informe Nacional sobre la Situación de la Vivienda y Desarrollo 

Urbano correspondiente al año 2013 es el resultado de un proceso de varios 

meses en el que el esfuerzo de muchas personas se conjuga para ofrecer este 

producto. Más allá de la elaboración del Informe, este esfuerzo tiene además el 

propósito de crear y fortalecer un grupo de especialistas de diferentes disciplinas y 

experiencias relacionados con los temas de vivienda y urbanismo, que contribuyan 

a generar conocimiento en áreas poco desarrolladas en el país. Es por eso que 

hemos invitado a varios profesionales para que nos apoyen en la elaboración de 

este informe con sus respectivos aportes desde diversos ángulos. 

El capítulo primero de la I Parte sobre el Entorno Económico 2010 ï 2014, es 

producto del trabajo de Cinthya Rojas Chavarria, joven economista, quien trabajó 

con nosotros en Fuprovi y esperamos seguir contando con sus aportes. El 

segundo capítulo de esta primera parte, referido a un balance de la Administración 

Chinchilla, está basado en un trabajo realizado por el también economista, Alex 

Cambronero Esquivel, quien trabajó desde el despacho del Ministro de Vivienda y 

Asentamientos Humanos durante los últimos meses de la Administración 2010 ï 

2014, y por lo tanto, con amplio conocimiento de lo acontecido en el Sector. 

La III Parte del Informe, aborda temas de sumo interés, en los que dos de ellos 

ofrecen un conjunto de lecciones aprendidas y reflexiones, tanto conceptuales 

como operativas para atender y construir soluciones al problema del déficit 

habitacional; el primer capítulo es producto de la sistematización del proceso de 

titulación llevado a cabo por Fuprovi en uno de los barrios de La Carpio, 

sistematización realizada por José Manuel Valverde, sociólogo con amplia 

experiencia en temas de vivienda, asentamientos humanos y urbanismo. 

El segundo capítulo de la III parte responde al resultado de la sistematización de la 

experiencia del trabajo de Fuprovi en la atención de casos de mejoramiento de 

viviendas, como parte de un proceso de atención al déficit cualitativo de vivienda. 

Adriana Rojas Ugalde, joven socióloga y Kenneth Rosales Solano, ingeniero en 

construcción nos ofrecen una descripción y lecciones de la experiencia alrededor 

de un tema poco estudiado y conocido en el país, estos funcionarios de la 

Fundación, han realizado un trabajo adicional para compartir su experiencia y de 

la cual sin duda se podrá aprender y aprovechar muchísimo. 

La elaboración del tercer capítulo de la III Parte ha sido posible gracias a la 

iniciativa y a los aportes del politólogo Álvaro Mendieta Vargas, quien nos ayudó a 

conceptualizar el tema y luego al abordaje técnico del mismo, con lo cual 

esperamos contribuir a visibilizar las diferentes caras del déficit habitacional. 

Llevar a cabo esta empresa no sería posible si no fuera por la contribución de las 

instituciones del sector público que nos facilitan la información a partir de la cual 

elaboramos los análisis respectivos, en especial el INEC y el Banhvi. 
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Es el deseo de los responsables de la producción de este Informe, agradecer a la 

institución en general, así como a todos los compañeros y compañeras que hacen 

posible la materialización de este esfuerzo, ya sea con sus comentarios, 

observaciones o con el apoyo logístico, que nos permite una vez más compartir 

con la sociedad costarricense esta producción. 
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Presentación 

En el Informe sobre la Situación de Vivienda correspondiente al año 2009, 

presentado en el 2010 se incorporó como un capítulo especial, un balance en 

materia de vivienda y asentamientos humanos durante la Administración Arias 

Sánchez 2006 ï 2010. Hoy cuatro años más tarde, replicamos el mismo ejercicio, 

esta vez alrededor de la gestión de la Administración Chinchilla Miranda 2010 ï 

2014. 

Para cumplir con el cometido mencionado, se analiza lo propuesto en el Plan 

Nacional de Desarrollo María Teresa Obregón 2010 ï 2014 y se contrasta con lo 

realizado a lo largo de los 4 años del gobierno recién finalizado. A partir de esto, 

se hace un abordaje de temas vinculados al ordenamiento territorial, la atención 

de las comunidades y cantones prioritarios, como propuestas centrales al inicio del 

gobierno 2010 ï 2014. Además, se revisan las acciones en otros campos como 

por ejemplo los proyectos de ley aprobados y en trámite durante este periodo. 

El balance de la Administración Chinchilla se acompaña con un análisis previo de 

los principales indicadores económicos y financieros, tanto del contexto 

internacional como del entorno nacional, especialmente aquellos que de alguna 

manera ejercen influencia sobre el Sector Vivienda y Asentamientos Humanos. 

La revisión del entorno y de la gestión del recientemente concluido periodo 

presidencial, es acompañado del análisis de los principales indicadores del sector, 

que de manera permanente durante los últimos años, viene realizando Fuprovi, 

tales como el Déficit Habitacional, la distribución de los bonos familiares de 

vivienda, los permisos de construcción y otras variables relacionadas y de interés.. 

Como complemento de la información hasta aquí presentada, se aborda el tema 

del acceso a la vivienda digna. Este es de enorme trascendencia para la calidad 

habitacional del país. De acuerdo con los datos oficiales, el faltante físico de 

viviendas, es decir, la cantidad requerida de viviendas para alojar el total de la 

población de Costa Rica, no es crítico. Con esto, no se trata de restarle la 

importancia que merece, sin embargo, en términos cuantitativos la situación crítica 

recae mayoritariamente en la calidad de vivienda que conforma el parque 

habitacional. 

De acuerdo con lo anterior, se tiene el problema estructural de los asentamientos 

en precario, que lejos de disminuir, parece que la tendencia es a su consolidación. 

Se carece de datos rigurosos y confiables sobre erradicación de estos 

asentamientos, ya sea por reubicación o por atención en sitio. Una de las barreras 

más difíciles de superar para su la atención en sitio, es solucionar la tenencia o 

propiedad de los terrenos, lograr el paso de ñprecarios a propietariosò, como un 

requisito fundamental, a partir del cual se pueden llevar a cabo procesos de 

construcción y mejoramiento de viviendas para sectores de bajos ingresos con 

subsidio estatal. Con base en la experiencia de trabajo de la Fundación en el 
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asentamiento La Carpio, apoyando un proceso de titulación en uno de sus barrios, 

se presenta un análisis sobre los problemas y posibilidades de titulación en 

asentamientos en precario. 

Un segundo tema de abordaje en referencia con la calidad de vivienda, se 

relaciona con las posibilidades y obstáculos para lograr llevar a cabo mejoras en el 

parque habitacional existente, trátese tanto de asentamientos informales como de 

barrios ñformalesò, antiguos, consolidados de nuestras ciudades. A partir de la 

experiencia de Fuprovi en el campo del mejoramiento de las viviendas existentes, 

se presenta un análisis, enriquecido con los aportes surgidos en una actividad 

organizada por la Fundación, para discutir sobre estos temas en el mes de junio 

del 2014. Este apartado comparte las dificultades normativas, presupuestarias, 

organizativas, empresariales y familiares que afectan las posibilidades de mejora 

habitacional y la ejecución del Programa RAMT (Reparación, Ampliación, Mejora y 

Terminación de viviendas) del Banhvi. 

Finalmente, como tercer tema de este análisis, se relaciona aspectos 

demográficos nacionales y la situación de la población con discapacidad en el 

país. En informes de años anteriores, especialmente en los dos últimos, se ha 

llamado la atención sobre la tendencia hacia la conformación de hogares 

constituidos por menos personas. Cada vez los hogares cuentan con un número 

menor de integrantes, situación que como se ha expuesto, tiene implicaciones 

sobre el sector residencial. En esta ocasión, el presente informe señala la 

situación relacionada con la población con discapacidad y la vivienda. 

Los datos oficiales del censo 2011 indican que alrededor de un 10% de la 

población del país presenta algún tipo de discapacidad, circunstancia que tiende a 

incrementarse en los grupos de mayor edad, situación que obliga a reflexionar y a 

tomar medidas que permitan adecuar las soluciones de vivienda a las 

características de la población, más aun en un contexto donde las soluciones de 

vivienda se perfilan en zonas alejadas de los centros de la ciudad y en otros casos 

en soluciones verticales. Debido a estos aspectos, se ha considerado importante 

traer a la discusión el tema de vivienda y población con discapacidad, con el 

prop·sito de buscar alternativas e incorporar el concepto de ñvivienda universalò, 

de cara a una realidad que ya vive la sociedad costarricense. 

Una vez más, nos complace dejar en sus manos el presente Informe Anual sobre 

la Situación de la Vivienda y el Desarrollo Urbano en Costa Rica, 2013, con la 

esperanza que contribuya a conocer y mejorar la calidad de vida de la población 

que reside en el país. Asimismo, quedamos a la espera de las observaciones, 

críticas y aportes que contribuyan a mejorar este esfuerzo.  
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Siglas y Acrónimos 

ABC    Ahorro, Bono y Crédito (BFV) 

ADIFICA  Asociación de Desarrollo Integral Finca La Caja 

AMSJ   Área Metropolitana de San José 

AyA   Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados 

BANHVI  Banco Hipotecario de la Vivienda 

BCCR   Banco Central de Costa Rica 

BFV   Bonos familiares de vivienda 

CBA   Crédito Bono Aporte (BFV) 

CCC   Cámara Costarricense de la Construcción 

Censo 2011  X Censo Nacional de Población y VI de Vivienda 2011 

CFIA   Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos 

CODECA  Consejo Comunal de Desarrollo de La Carpio 

CTV   Comité de Titulación de Vivienda 

CTV   Comité de Titulación y Vivienda 

DCR   Déficit Cualitativo Real 

DCT   Déficit Cualitativo Tradicional 

DH   Déficit Habitacional 

DHR   Déficit Habitacional Real 

DHT   Déficit Habitacional Tradicional 

EBAIS  Equipos Básicos de Atención Integral en Salud 

EDEGAM  Entidad de Gestión de la Gran Área Metropolitana 

ENAHO  Encuesta Nacional de Hogares 

FIS   Fichas de Información Social 

FN   Faltante Natural o Déficit Cuantitativo 

FODESAF  Fondo de Desarrollo Social y Asignaciones Familiares 

FOFIVI  Fondo para Financiamiento de Viviendas para Clase Media 

FONAVI  Fondo Nacional para Vivienda 

FOSUVI  Fondo de Subsidios para la Vivienda 

FUPROVI  Fundación Promotora de Vivienda 

GAM   Gran Área Metropolitana  

ICC   Índice de Confianza del Consumidor 

IMAE   Índice Mensual de Actividad Económica 

IMAS   Instituto Mixto de Ayuda Social  

INA   Instituto Nacional de Aprendizaje 

INEC   Instituto Nacional de Estadísticas y Censos 

INVU   Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo 

IPC   Índice de Precios al Consumidor 

ITCR   Tecnológico de Costa Rica 

MIVAH  Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos 
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PIB   Producto Interno Bruto 

PNOT   Política Nacional de Ordenamiento Territoría 

POTGAM Plan de Ordenamiento Territorial de la Gran Área 

Metropolitana 

PROFIVIJO  Programa de Financiamiento de Vivienda para Jóvenes 

PRUGAM  Planificación Regional y Urbana de la Gran Área Metropolitana 

PSHV   Producción Social del Hábitat y la Vivienda  

PSHV   Producción Social del Hábitat y la Vivienda 

RAMT   Reparación, Ampliación, Mejora y Terminación (BFV) 

SECMCA  Consejo Monetario Centroamericano  

SFNV   Sistema Financiero Nacional de la Vivienda 

SUGEF  Superintendencia General de Entidades Financieras 

TAPAPV  Tasa Activa Promedio Anual para préstamos de Vivienda 

TVCM   Títulos de Valores para Clase Media 

UCR   Universidad de Costa Rica 

UNIN   Unidad de Investigación (FUPROVI) 
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I Parte. Capítulo 1: Entorno económico 2010 - 2014 

1.1.1. Contexto Internacional 

En el periodo 2008 y 2009, el Producto Interno Bruto (PIB) mundial experimentó 

una caída de 2.8% y 0.9% respectivamente, situación que tiende a revertirse a 

partir del año 2010, cuando vuelve a crecer en un 5.2%. Sin embargo desde allí 

hasta el 2013, el PIB mundial crece pero cada vez más lento, para ubicarse en 3% 

en ese último año. Aunado a ese bajo ritmo de recuperación económica, después 

del periodo de crisis, el entorno económico internacional se ha destacado por la 

incertidumbre sobre las implicaciones que van a tener en un largo plazo, la política 

monetaria y fiscal de las economías avanzadas, sobre el resto de la economía 

mundial.   

En el gráfico 1.1.1 se muestra las tasas de crecimiento del PIB trimestral de los 

principales socios comerciales de Costa Rica, en el cual se observa como del 

2010 al 2013, China y México han logrado tasas de crecimiento positivas durante 

todos los trimestres. No obstante, Estados Unidos y Japón presentan un 

comportamiento muy inestable, donde en ciertos periodos, como por ejemplo el 

primer trimestre del 2011 evidencian retrocesos, pero en trimestres como el último 

del 2013, sus crecimientos rondaron el 3%. Con relación a la Euro Zona, el 2010 y 

el 2011 fueron años de crecimiento positivo, pero no así el 2012 y el 2013, con 

leves señales de recuperación en el último trimestre. En general, el PIB de estos 

países nuestra una leve tendencia decreciente entre 2010 y 2013, sin llegar a 

niveles negativos.       
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Fuente: FUPROVI-UNIN  con base en estadìsticas del Secmca, 2014. 

Gráfico 1.1.1. Tasa de crecimiento del PIB trimestral a Precios constantes de 
los países seleccionados. Del 2007 al 2013 
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Otro indicador importante a nivel internacional, es la inflación de nuestros 

principales socios comerciales (el objetivo a largo plazo es que Costa Rica logre 

tener una inflación similar a las de estos países). En el gráfico 1.1.2, se muestra 

como en el periodo de la Administración Chinchilla, la inflación de estos países 

(excepto China en ciertos periodos) ha sido menor a 5%. Destaca la deflación de 

Japón en la mayor parte del periodo, mientras que Estados Unidos y la Euro Zona 

se ubicaron por debajo del 3%. 

 

Gráfico 1.1.2. Inflación variación interanual del Índice de Precios al 

Consumidor 

 
 

Las tasas de interés internacionales de referencia más utilizadas son la tasa prime 

de Estados Unidos y la tasa libor a 6 meses. En el gráfico 1.1.3, se muestra como 

en el periodo de mandato de Chinchilla, estas se comportaron relativamente 

estables y bajas. Del 2010 al 2013, la tasa prime tuvo un promedio de 3,12%, 

acorde con la política de la Reserva Federal de reactivar el consumo y por ende su 

economía después de la crisis internacional.  
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Gráfico 1.1.3. Promedio anual de la Tasa prime y de la Tasa Libor a 6 meses. 

Del 2007 al 2013 

 
 

Por lo anterior, se puede decir que el periodo del 2010 al 2013, el contexto 

internacional que vivió la Administración Chinchilla se caracterizó por una 

recuperación económica moderada, baja inflación y bajas tasas de interés (que a 

la postre motivo la migración de capital golondrina a países como Costa Rica, 

donde las tasas estaban más altas). En la mayoría de las economías avanzadas la 

política monetaria fue laxa, y las economías emergentes como la nuestra, se 

vieron influenciadas por las vulnerabilidades externas que enfrentaron.  

1.1.2. Contexto Nacional 

1.1.2.1. Producción 

Durante la Administración Chinchilla, solo en el año 2012 la tasa de crecimiento 

interanual del PIB de construcción fue ligeramente mayor a la del Producto Interno 

Bruto. Mientras que el PIB creció a una tasa promedio de 4,5% del 2010 al 2013, 

la producción del sector construcción prácticamente no creció, dado que su tasa 

de variación promedio fue de 0,04%. Sin embargo, hay que destacar, que durante 

los últimos dos años el PIB del sector mostró crecimientos positivos, después de 

tres años consecutivos de decrecimientos, no obstante, las variaciones mostradas 

en los últimos dos años representan alrededor de una cuarta parte del alza 

experimentada durante el 2007 y 2008.  
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Aunque el PIB tuvo tasas de crecimiento positivas durante los últimos dos años, 

éste no implicó mejoras significativas en la tasa de desempleo ni en el nivel de 

ingresos de los hogares, dado que el porcentaje de pobreza en el país se 

mantuvo; cual incide sobre el grado de concentración de la riqueza de Costa Rica.  

Cabe destacar, que en los últimos años el comportamiento del PIB se ha 

explicado, en gran parte, por la cantidad de exportaciones y la inversión extranjera 

directa.  

Si se analiza la composición del PIB, durante los últimos cuatro años el Sector 

Construcción aportó en promedio el 4,2% de la producción nacional, 

representando menos de lo mostrado durante el 2007 al 2009 (4,8%). 

En el primer año y medio de la Administración Chinchilla, la tasa de variación 

interanual del IMAE del Sector Construcción fue negativa y en promedio fue de -

4,5% (aunque cabe destacar que antes del 2010 dicho indicador llevaba 15 meses 

con decrecimientos anuales) muy por debajo de la variación promedio mostrado 

por el IMAE total el cual fue de 3,7%. Solo de mayo del 2012 al mes de abril del 

2013, el crecimiento anual del IMAE del Sector fue mayor al de la economía como 

un todo.  
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadísticas del BCCR, 2014. 

Gráfico 1.1.4. Costa Rica: Tasas de variación del PIB real anual 
(general y sector construcción) 
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Gráfico 1.1.5. Costa Rica: Tasa de variación interanual del IMAE general 

(tendencia ciclo con industria electrónica) e IMAE del sector construcción. 

Ene-07 a Feb-14 

 
 

Si se analiza la construcción del país, según sea privada o pública; se puede notar 

como la variabilidad del crecimiento del IMAE del Sector Público es casi el doble 

que la del Sector Privado; aunque en la mayoría de los meses, el Sector Privado 

mostró tasas de crecimiento mayores al público. 

1.1.2.2. Empleo 

Según la Enaho, el crecimiento promedio del número de empleados del Sector 

Construcción del 2010 al 2013 fue de 3,6%; sin embargo, vino de más a menos, 

dado que del 2010 al 2011 creció un 13,7% pero del 2012 al 2013 más bien 

decreció casi un 10%. En promedio, durante la Administración Chinchilla, el Sector 

Construcción empleó aproximadamente al 6% de las personas en este país, que 

representarían a unas 116.356 personas, quienes percibieron un ingreso promedio 

al 2013 de ¢396.238 mensuales. 
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Gráfico 1.1.6. Costa Rica: Ocupados del sector construcción y otros 

sectores, composición y tasas de crecimiento. 2010 a 2013 

 
 

El análisis de la tasa de desempleo abierto de la economía costarricense, muestra 

como éste ha aumentado ligeramente durante los 4 años de la Administración 

analizada, siendo aproximadamente un 7,8%. Con respecto al porcentaje de 

pobreza, casi se ha mantenido constante, ubicándose en promedio en un 23,97%.  

Según el decimonoveno Informe del Estado de la Nación, el 60% de la mano de 

obra de este país es no calificada, lo que podría estar fomentando un círculo 

vicioso de la pobreza, dado que para nadie es un secreto, que esta fuerza laboral 

es mayoritariamente la peor remunerada y a la que más le cuesta la movilidad 

laboral. Esto también es un obstáculo para aumentar la productividad del país.  

Es así como el menor dinamismo que ha mostrado el ingreso nacional disponible, 

el moderado crecimiento del PIB y la estructura laboral, han hecho que la tasa de 

desempleo en vez de disminuir cada año haya venido aumentando.  
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Gráfico 1.1.7. Costa Rica: Desempleo abierto y pobreza 

 

1.1.2.3. Inflación 

Uno de los logros a los cuales la ex presidenta Chinchilla aludió en sus últimos 

discursos, fue el mantener la inflación baja y siempre dentro de la meta 

establecida por el Banco Central. En el gráfico 1.1.8, se muestra la inflación de la 

economía costarricense como un todo, del grupo de alquiler y servicios de 

vivienda, así como el comportamiento del índice subyacente de inflación. 

Efectivamente, se puede apreciar como este indicador durante la Administración 

Chinchilla fue menor a un dígito, ubicándose en promedio en 4,87%; esto como 

resultado de que el Banco Central fue más eficiente en el manejo de la cantidad 

de dinero que circula, no se dieron presiones de demanda, hubo menor presión de 

ciertos precios internacionales como el del petróleo, existió una coherencia entre 

la meta establecida por el Banco Central y las expectativas respecto a este índice, 

igualmente en la mayoría del tiempo existió una estabilidad en el tipo de cambio. 

Es por ello, que se puede decir, que el logro de una inflación baja no solo fue por 

méritos internos sino también por factores externos.  

Con respecto a la inflación de mediano y largo plazo (ISI), esta se ha mantenido 

desde abril del 2012 ligeramente por debajo de variación interanual del IPC, lo que 

podría ser un buen indicador de lo que se puede esperar de la inflación en los 

próximos meses.  

Por otro lado, la inflación del grupo llamado alquiler y servicios de vivienda se 

mantuvo en promedio durante la Administración Chinchilla en 8,6% (casi el doble 

que la inflación total), y mostrando una variabilidad bastante alta 

(aproximadamente de 7%); lo que significa que la situación de aquellas familias 

que deben alquilar se volvió más compleja e inestable en el periodo analizado.  
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Gráfico 1.1.8. Costa Rica: Variación interanual del IPC, ISI y del grupo: 

alquiler y servicios de vivienda. Jul-07 a Abr-14 

    
 

Otro elemento con respecto a la inflación interesante de analizar, es el 

comportamiento de los índices de precios de la construcción que calcula el INEC, 

cuya base es febrero del 2012 (es por ello que no se puede analizar todo el 

periodo de la Administración en cuestión). En el gráfico 1.1.9, se muestra la 

variación interanual del índice de precios de los edificios y de las viviendas de 

interés social. Se puede observar como durante la segunda mitad del 2013 fue 

más barato construir edificios y viviendas de interés social que hacerlo durante la 

segunda mitad del 2012. No obstante, durante los primeros meses del 2014 y 

últimos de la Administración Chinchilla, la inflación de estos grupos de 

construcciones mostró una tasa creciente.    
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Gráfico 1.1.9. Costa Rica: Variación interanual del índice de precios de: 

edificios y viviendas de interés social 

 

1.1.2.4. Tipo de cambio. 

Durante la mayor parte de la Administración Chinchilla, el tipo de cambio se 

mantuvo muy estable y cerca de su límite inferior (de acuerdo al modelo de 

bandas utilizado por el Banco Central) que fue ¢500 por dólar, incluso en varias 

ocasiones el Banco Central tuvo que salir a defender dicho límite, comprando el 

exceso de dólares existente, por ello, aumentaron las reservas internacionales 

netas (como se muestra en el gráfico 1.1.10).  Este aumento en el tipo de cambio 

se puede explicar por la afluencia de capital golondrina que llegó al país para 

aprovechar el ñpremioò que estaba redituando invertir en colones, comparado con 

las bajas tasas de interés en Estados Unidos debido a que la Reserva Federal 

deseaba reactivar dicha economía, después de la crisis del 2008. 
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Esta apreciación del colón también se dio por la colocación externa de los 

eurobonos1 por parte del Ministerio de Hacienda para enfrentar el déficit fiscal y el 

financiamiento externo de algunos entes nacionales aprovechando así las bajas 

tasas internacionales. Ante esta situación en el tipo de cambio, a nivel nacional se 

dio la discusión sobre qué tan beneficioso era para el país esta afluencia de capital 

golondrina, dado que puede causar mucha inestabilidad a la economía por sus 

características inherentes; es por ello, que se discutió fuertemente y se propuso 

una ley  para controlar este tipo de capital. Además algunos bancos, 

principalmente los públicos, pusieron restricciones al crédito en dólares; dado que 

muchos costarricenses se estaban endeudando en esta moneda (por tener tasas 

de interés menores a los préstamos en colones), pero estaban recibiendo sus 

ingresos en colones, lo que implicaba un fuerte riesgo cambiario.   

Sin embargo, para el primer trimestre del 2014 el tipo de cambio empieza a 

mostrar mayor volatilidad (incluso durante el día) y empieza a despegarse de la 

banda inferior. Para el Sector Construcción Nacional, el efecto del tipo de cambio 

es interesante, cuando no contradictorio. A nivel de producción la importación de 

                                            
1
 Títulos valores en dólares de tasa fija colocados por el Gobierno en el mercado internacional. 
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadísticas del BCCR, 2014.  

Gráfico 1.1.10. Costa Rica: Reservas Brutas del BCCR y tipo de cambio 
promedio mensual de referencia del colón con respecto al dólar (USD). Ene-

07 a Abr-14  
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materia prima como el acero, con un tipo de cambio a la alza, haría que 

incremente los costos de producción, pero por otro lado, los precios de las 

viviendas, en la mayoría de los casos, están en dólares, por ende, el aumento del 

precio de la divisa implica mayores ingresos en colones. Para las familias 

costarricenses que ganan su salario en colones, estas variaciones conllevan que 

tengan que pagar más por una casa.  

Al final el consumidor es quien termina pagando las consecuencias de que la 

vivienda no se asuma como un derecho sino como una mercancía, cuyo precio se 

rige por las leyes del mercado y no por el bienestar social.  

1.1.2.5. Déficit fiscal 

Uno de los grandes temas pendientes que el Gobierno saliente dejó, fueron las 

finanzas públicas. En el gráfico 1.1.11, se muestra como el déficit fiscal del país al 

cierre del año 2013 fue de 5,4% del producto interno bruto; esto debido a que los 

ingresos (vía tributos) no han crecido al ritmo debido (por ejemplo los ingresos 

tributarios entre el 2010 y el 2012 crecieron en términos reales aproximadamente 

4,7%, lo que fue una variación   dos veces inferior a la mostrada entre el 2007 y el 

2008 del 10,1%)  aunado a que los gastos del gobierno no se han reducido, 

además de que no ha existido un acuerdo político para mejorar la situación fiscal.  

Con respecto a este último tema, la Señora Presidenta en su último informe de 

labores mencionó que su gobierno hizo esfuerzos por impulsar una reforma 

tributaria, pero que fue la Sala Constitucional la que le puso freno. Según 

Chinchilla, otras medidas que impulsó durante su gestión para reducir el déficit 

fiscal fueron: para una mayor efectividad en el cobro de impuestos se promovió la 

Ley de Fortalecimiento de la Administración Tributaria y Aduanera; así como la 

Ley de Transparencia Fiscal que permite el intercambio de información con 

autoridades de otros países, así como la emisión de $4.000 millones de eurobonos 

en el mercado internacional, con una colocación máxima de $1.000 millones por 

año. En noviembre del 2012 se colocó el primer tracto de mil, en abril 2013 el 

segundo y la tercera emisión la realizó el Ministerio de Hacienda en abril 2014. 
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Gráfico 1.1.11. Costa Rica: Resultado Financiero del Gobierno Central en 

relación con el PIB. Del 2000 al 2013 

 
 

Con respecto a la contención del gasto, según el decimonoveno Informe del 

Estado de la Nación, un aspecto que empeora el déficit fiscal es la gran cantidad 

de exoneraciones que existe en el país, respaldadas por 340 leyes aprobadas 

entre el año 1950 y el 2013, las cuales no necesariamente tiene como 

beneficiarios a los costarricenses de menores ingresos. Dichas exoneraciones 

generan un gasto fiscal aproximadamente del 5,8% del PIB. En concordancia con 

el tema del gasto, Chinchilla señaló que fue difícil de reducir debido a que 

aproximadamente el 95% del Presupuesto Nacional está comprometido por 

mandatos constitucionales o leyes específicas, o porque está destinado al pago de 

servicio de la deuda.   

En relación con este último tema, es importante mencionar que la emisión de 

deuda para reducir el déficit fiscal, ocasiona un grave problema en el mediano y 

largo plazo. El Gobierno saliente dejó una deuda mayor al 50% del déficit fiscal. 

Igualmente, el tema del endeudamiento creó varios efectos en la economía, 

porque el financiamiento interno del gobierno limitó los fondos para el sector 

privado, lo que generó presión al alza en las tasas de interés. Esto, como se 

indicó, provocó la llegada de los capitales golondrinas. Por ello, ese exceso de 

dólares hizo que el colón se apreciara y que el tipo de cambio estuviera casi 

pegado a la banda inferior, lo que provocó intervenciones reiterativas del Banco 

Central.  
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1.1.2.6. Tasas de interés 

La tasa básica pasiva durante el período 2010 a 2014 muestra estabilidad relativa, 

con un aumento en el 2012, llegando a niveles que no se presentaban desde el 

2009 (superiores al 10%), Esto fue provocado por la competencia de recursos 

financieros que se dio entre el gobierno y el Sector Privado, comentada 

anteriormente. Sin embargo, también la Banca Comercial ayudó a que este 

aumento fuese mayor al esperado. 

 

Gráfico 1.1.12. Costa Rica: Tasa Básica Pasiva a fin de mes nominal y real. 

Ene-07 a Abr-14 

 
 

En el último trimestre del 2012, se empezó a dar una presión política para que la 

Banca Pública bajara las tasas de interés para los créditos en colones, debido a 

que, en criterio del Poder Ejecutivo estaban muy elevadas afectando a muchas 

familias costarricenses. Queda claro que los bancos comerciales del Estado, por 

su tamaño y su nivel de captación, tienen un alto peso (también el BCCR y el 

Ministerio de Hacienda, lo tenían), dentro del cálculo de la tasa básica pasiva 

(dado que ésta es una tasa ponderada por entidad financiera); y al bajar 

ligeramente éstos últimos sus tasas en colones, la pasiva también empezó a bajar. 

En el 2013 se observa una baja sensible en este indicador, producto del cambio 

de metodología para su cálculo propuesta por el BCCR, que empezó a regir desde 

el 26 de diciembre del 2012. El principal cambio que presentó dicha metodología, 

fue que se dejó de tomar en cuenta para el cálculo, las tasas de interés de los 

instrumentos de captación del Banco Central y del Ministerio de Hacienda 
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negociadas tanto en el mercado primario como en el secundario. Todas ellas 

correspondientes a los plazos entre 150 y 210 días. 

La Administración Chinchilla cerró con una tasa básica pasiva (gráfico 1.1.12) de 

6,7%.  

En el gráfico 1.1.13 se observa como las tasas de interés en colones para vivienda 

presentaron una tendencia similar a la mostrada por la tasa básica pasiva. Durante 

la Administración Chinchilla, se nota claramente como los bancos estatales 

siempre fueron la opción más barata para solicitar un préstamo de vivienda, 

contrario a los bancos privados que son la opción más cara, esto en términos 

generales. Sin embargo, la diferencia en estas tasas entre entidades privadas y 

públicas pasó de 5,28 puntos porcentuales en enero del 2010 a 1,48 a finales de 

abril del 2014; esto explicado principalmente por el aumento en la competencia 

que existe entre los intermediarios financieros en busca de dónde colocar sus 

recursos.   

La Administración Chinchilla cerró con tasas de interés en colones para vivienda 

en promedio de 11,41%, las cuales son 292 puntos base, más bajas a las que se 

ofrecían en mayo del 2010, las cuales rondaban el 14,33%. 

 

Gráfico 1.1.13. Costa Rica: Tasas de interés en ¢para vivienda, subdividida 

por bancos estatales, privados y entidades financieras no bancarias. Ene-07 

a Abr-14 

 
 

Con respecto a las tasas de interés en dólares para vivienda, en términos 

generales, los bancos privados son los que ofrecen tasas más bajas que los 

estatales, excepto en ciertos periodos. 
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Según el gráfico 1.1.14, a finales de enero del 2014 la diferencia entre las tasas 

ofrecidas por los bancos privados era apenas 2 puntos base menor a las ofrecidas 

por los bancos estatales. Además, la tasas de interés en dólares eran en promedio 

290 puntos base menores a las de colones, esto a finales de abril del 2014, dicha 

brecha es mucho menor a la mostrada en mayo del 2010 la cual era de 502 

puntos base. -Cabe destacar, que el diferencial entre las tasas de interés en 

colones y dólares depende principalmente del comportamiento del tipo de cambio, 

el cual en mayo 2010 rondaba los 527,6 mientras que en abril 2014 se aproximaba 

a los 547,6 colones por dólar. 

La Administración Chinchilla cerró con tasas de interés en dólares para vivienda 

en promedio de 8,51%, las cuales son 80 puntos base, más bajas a las que se 

ofrecían en mayo del 2010 (rondaban el 9,31%). 

1.1.2.7. Inversión pública en soluciones de vivienda 

Del año 2006 al 2009, se entregaron 42.554 bonos de vivienda, sin embargo, del 

2010 al 2013 se entregaron 40.070 bonos, cantidad que representa un 94% del 

periodo anterior. En cuanto a inversión total, en términos reales, en el periodo 

2010 ï 2014 fue de 296.390 millones de colones, la cual fue 41.219 millones de 

colones mayor a la inversión realizada del 2006 al 2009.  
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Gráfico 1.1.14. Costa Rica: Tasas de interés de préstamos en $ para vivienda 
subdividido en bancos estatales y privados. Ene-07 a Abr-14 
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Gráfico 1.1.15. Costa Rica: Cantidad de bonos Familiares de Vivienda 

pagados y monto total pagado (en millones de ¢, 2013), 2007-2013 

 
 

En el gráfico 1.1.15, se muestra como en los tres primeros años de la 

Administración Arias, tanto la cantidad como el monto de los bonos entregados 

mostraron una tendencia creciente, la cual se rompió en el 2009 como 

consecuencia de la crisis, caso contrario sucedió con la Administración Chinchilla, 

que durante sus primeros tres años mostró una tendencia decreciente, 

recuperándose hasta en el 2013. 

En el gráfico 1.1.16, se señala como durante la Administración Chichilla, el monto 

promedio de inversión por bono de vivienda se mantuvo muy constante, alrededor 

de ¢7,28 millones (esto en términos reales), el cual fue mayor al promedio del 

2006 al 2010 (¢6,01 millones).    

De la información anterior se concluye que a pesar de que durante la 

Administración Chinchilla, la cantidad de BFV entregados fue menor a la de la 

anterior Administración, no sucedió así en cuanto al monto total de inversión en 

subsidios de vivienda, ni en cuanto al monto promedio de inversión por bono. 

Además, con la ayuda del Gráfico 1.1.16, se observa como el monto de inversión 

promedio de los BFV es mayor que el monto máximo establecido para los bonos 

ordinarios.  La entrega de bonos con montos cada vez mayores, implica una 

reducción en la cantidad de subsidios, ya que los recursos son limitados, y si 

aumenta una de las variables (monto de inversión o cantidad de bonos) debe 
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadísticas del Banhvi, 2014. 
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disminuir la otra.2 En sentido contrario, y suponiendo una inflación moderada, este 

aumento implica una mejora en la calidad de las viviendas otorgadas con 

subsidios. 

 

Gráfico 1.1.16. Costa Rica. Monto promedio de Bonos Familiares de Vivienda 

pagados y monto máximo de bonos ordinarios (millones de ¢2013=100), 

2006-2013 

 

1.1.2.8. Nuevas colocaciones para vivienda en colones 

En el gráfico 1.1.17 se muestra una de las consecuencias de la crisis financiera 

internacional en el 2009, la cual redujo las nuevas colocaciones de préstamos en 

colones, posterior a ello en el 2010 y 2011 se aprecia una recuperación, que 

declinó en el 2012 En el 2011 la Tasa Activa Promedio Anual para Préstamos de 

Vivienda en Colones era de 12,5%, subió en el 2012 a a 14,6%; para luego 

descender hasta ubicarse en 11,9% en el 2013, sin embargo, las colocaciones en 

vivienda no mejoraron. 

Del 2010 al 2013, se colocaron en promedio por año 858.110 millones de colones 

para vivienda.  

 

 

 

                                            
2
 En la II Parte de este Informe se aborda con mayor detalle lo referente a los bonos familiares de 

vivienda especialmente para el periodo 2012 ï 2013. 
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Gráfico 1.1.17. Costa Rica: Colocación total en millones de ¢de diciembre del 

2013 y Tasa Activa Promedio Anual para Préstamos de Vivienda en ¢ 

(TAPAPV¢), 2007-2013 

 
 

En el gráfico 1.1.18, se muestra el porcentaje de colocación de crédito en colones 

para el sector vivienda, en el cual se evidencia la importancia de los bancos 

estatales dentro del sistema financiero. El año 2012, fue el periodo donde el sector 

no bancario, tomó mayor importancia restándole participación a los bancos 

estatales, sin embargo, éstos últimos son los que durante la Administración 

Chichilla colocaron más de la mitad de los créditos en colones para vivienda.  
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadísticas del BCCR ,2014. 
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Gráfico 1.1.18. Costa Rica: Porcentaje de colocación de crédito en ¢para 

sector vivienda según tipo de institución, 2007 a 2013 

 

1.1.2.9. Nuevas colocaciones en dólares para vivienda 

Las colocaciones en dólares mostraron una tendencia muy similar a la que se 

presentó en colones. En el gráfico 1.1.19, se nota como por efecto de la crisis la 

colocación disminuyó más de un 50% del 2008 al 2009, sin embargo, se recuperó 

poco a poco del 2010 al 2012, pero en el 2013 disminuyó 3%. Con respecto, a la 

tasa activa promedio anual para préstamos de vivienda en dólares colonizada, se 

puede decir que durante el Gobierno de Laura Chinchilla se mantuvo bastante 

estable rondando un promedio de 8,5%.  
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La colocación en dólares por tipo de institución, gráfico 1.1.20, muestra  como 

predomina la banca privada sobre la banca estatal, sin embargo, durante los 

últimos dos años la banca estatal aumentó su participación, abarcando un 41% de 

este mercado en el 2013, consolidando una tendencia al cierre de la brecha en la 

colocación en dólares entre entes públicos y privados. 
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadísticas del BCCR,2014. 

Gráfico 1.1.19. Costa Rica: Colocación en USD transformada a ¢(millones) de 
diciembre 2013 y Tasa Activa Promedio Anual para Préstamos de Vivienda en $ 

colonizada (TAPAPV$), 2007-2013 
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Gráfico 1.1.20. Costa Rica: Porcentaje de colocación de crédito en $ para 

sector vivienda según tipo de institución, 2007 a 2013 

 

1.1.2.10. Inversión total en vivienda 

Durante el Gobierno de Laura Chinchilla, el año 2011 es el que sobresale en 

términos de inversión total de vivienda, sin embargo, apenas el 5,3% de la 

inversión total de ese año provino de fondos públicos, igualmente, el monto 

invertido estuvo muy por debajo al de años como el 2007 y 2008. Un aspecto a 

favor de la Administración Chinchilla, es que la proporción que representó la 

inversión del sector público dentro del total fue mayor a la de la Administración 

anterior. Es necesario tener en cuenta que la variación en términos porcentuales 

de la inversión pública en vivienda, llámese bonos famliares de vivienda, se debe 

fundamentalmente a la variación de la inversión correspondiente al sector privado 

(incluyendo los bancos del Estado), ya que la inversión pública mantiene un rango 

de variación menor, es decir, es más estable. 

Por otra parte, lo que sí es evidente es que desde el 2011 la inversión total en 

vivienda ha mostrado una tendencia decreciente, a pesar de ello la cantidad de 

vivienda construidas denota una leve tendencia de recuperación, en relación con 

años anteriores, como se analiza en la II Parte de este informe. 

 

 

 

26% 

12% 

35% 38% 33% 
45% 41% 

74% 

88% 

65% 62% 67% 
55% 59% 

7,0% 

7,5% 

8,0% 

8,5% 

9,0% 

9,5% 

10,0% 

10,5% 

11,0% 

11,5% 

0% 

10% 

20% 

30% 

40% 

50% 

60% 

70% 

80% 

90% 

100% 

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Estatal Privado Estatal Privado 

Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Enaho INEC, 2010-2013. 

P
a
rt

ic
ip

a
c
ió

n
 s

o
b

re
 c

o
lo

c
a
c
ió

n
 t

o
ta

l 
d

e
 c

ré
d

it
o

 
T

a
s
a
 d

e
 in

te
ré

s
 a

c
tiv

a
 p

ro
m

e
d

io
 



39 
 

Gráfico 1.1.21. Costa Rica: Inversión total en vivienda del Sistema Financiero 

Nacional según naturaleza. 2007 al 2013 

 

1.1.2.11. Índice de confianza del consumidor  

En el gráfico 1.1.22 se muestra el índice de confianza del consumidor y la 

percepción de éstos ante la decisión de adquirir una vivienda, el cual refleja 

claramente el sentir antes y después de la crisis internacional. Se nota como 

durante el 2008 y 2009, la cantidad de personas que pensaban que eran buenos 

tiempos para adquirir vivienda disminuyó drásticamente con respecto al 2007, 

siendo apenas el 20% del total. Para el 2010, dicho indicador mejoró un poco, 

pero sin mostrar una clara tendencia. Si se compara febrero del 2014 con febrero 

2007, vemos que durante la Administración Chinchilla no se logró mejorar ese 

índice, la cantidad de personas que creían que eran malos tiempos aumentó y las 

que pensaban que eran buenos tiempos disminuyó.    

Lo anterior podría ir muy de la mano, con la evolución de los indicadores 

económicos anteriormente mencionados. 
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*El sector privado está compuesto tanto por bancos comerciales (privados y estatales) e 
instituciones no bancarias. 
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadísticas del BCCR y el BANHVI, 2011. 
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Gráfico 1.1.22. Costa Rica: Índice de Confianza del Consumidor (ICC) y 

percepción de entrevistados ante decisión de adquirir vivienda. Feb 07 a Feb 

14 

 

1.1.2.12. Síntesis 

A manera de conclusión, se puede señalar que la Administración Chinchilla asume 

el Gobierno después de la crisis económica internacional, iniciada desde el año 

2008, por lo que había una tasa de desempleo alta, la producción se había 

desacelerado, las finanzas públicas estaban maltrechas, para mencionar algunas 

de las condiciones de la situación prevaleciente. De ahí que no es apropiado 

señalar como responsabilidad de la Administración Chinchilla, lo malo del entorno 

económico del país. En algunos aspectos se dieron resultados positivos, en otros, 

no fue así, puede decirse que quedó debiendo. Además, algunos indicadores 

económicos empeoraron o mejoraron no por la influencia política o por decisiones 

del Gobierno, sino debido a factores del entorno internacional. 

El análisis de la gestión, comparándola con su plan de gobierno, permite 

establecer que dentro de las propuestas se encontraba implementar un amplio 

programa de préstamos hipotecarios para la clase media y media baja, en 

colones, y a tasa baja para reactivar el empleo en la construcción y 

simultáneamente atender una sentida necesidad social. Si se compara con lo que 
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Nota: El restante porcentaje de respuestas, que no está presente en este gráfico, 
corresponde a las opciones:" Ni uno ni otro" y "No sabe". 
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en la Encuesta de Confianza del Consumidor, N 37, 
Escuela de Estadística, UCR, Febrero 2014. 
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realmente pasó, se nota como durante la primera mitad de su gestión la inversión 

total en vivienda mostró una tendencia creciente, sin embargo, durante la segunda 

mitad decreció. En cuanto a bonos de vivienda, aunque se entregaron menos 

bonos que en la Administración de Óscar Arias, durante la gestión de Chinchilla la 

inversión pública en vivienda fue mayor en términos reales.  

Otro tema importante que estaba presente en su plan de gobierno era lograr una 

reducción acelerada del desempleo, creando empleos de calidad en el largo plazo, 

para ello se necesitaba el apoyo del INA, capacitando personal técnico en 

mantenimiento y reparación de equipo y maquinaria, dirección de obras, 

albañilería, electricidad y otros trabajadores de la construcción entrenados en 

técnicas constructivas modernas. Sin embargo, la cantidad de trabajadores del 

sector construcción vino de más a menos, dado que del 2010 al 2011 creció un 

13,7% pero del 2012 al 2013 decreció casi un 10%; dicho comportamiento estuvo 

muy de la mano con el nivel de producción del sector construcción, al cual le costó 

bastante recuperarse de la crisis, y fue hasta los últimos años de la Administración 

Chinchilla que se vieron signos más reales de crecimiento. En el 2012 luego de 

contraerse por tres años consecutivos, este sector mostró un crecimiento (5,7%) 

incluso superior a la tasa promedio de expansión de la economía.  

Igualmente, otra propuesta presente en su plan de gobierno, era implementar 

políticas en materia fiscal, monetaria y crediticia que apoyasen el crecimiento de la 

economía y la creación del empleo, al mismo tiempo que garantizaran la 

estabilidad de la economía. No obstante, el desempleo del 2013, fue mayor al 

registrado cuando la Presidenta entró en el 2010; lo que también está relacionado 

con el hecho de que la Administración Chinchilla no logró reducir la pobreza. A 

pesar, de que es cierto que la economía creció en promedio un 4,5% y de que la 

producción per cápita se ha mantenido a un ritmo creciente, éste fue un 

crecimiento muy concentrado en algunas áreas como las zonas francas, que 

representan apenas el 4% del total de la mano de obra. Se produjo un crecimiento 

concentrador de la riqueza en este sector que aumentó la desigualdad. El PIB 

costarricense ha tenido un crecimiento moderado y volátil, que hace más 

evidentes las debilidades de un estilo de desarrollo que no logra distribuir sus 

beneficios y ventajas entre la población. 

Un tema sobresaliente de la Administración Chinchilla fue mantener una baja 

inflación, pero no ha sido posible alcanzar niveles cercanos a la inflación de largo 

plazo de los principales socios comerciales del país. Este objetivo es ahora más 

difícil de lograr, porque persiste la presión que ejercen los bienes regulados y 

resulta complejo manejar factores como el control de la liquidez y las expectativas, 

en una economía que en lapsos cortos ha experimentado cambios fuertes, y ha 

puesto en evidencia la vulnerabilidad de su política monetaria. 

Por último, es importante señalar que en el tema que más quedó debiendo el 

gobierno saliente, es  el fiscal. Al final de la Administración Chinchilla, el déficit era 
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mayor al que recibió. Al inicio del Gobierno de Laura Chinchilla fue de 5,2% del 

PIB,  y para el 2013 fue de 5,4%. El tema del déficit fiscal es muy fuerte y con 

márgenes muy escasos para maniobrar y reducirlo. Es la hipoteca más 

complicada que se le hereda al próximo Gobierno.   
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I Parte. Capítulo 2: Balance de la Administración Chinchilla 2010 ï 

2014 

Este Segundo Capítulo está dedicado a la revisión de los aspectos centrales del 

Sector Vivienda y Asentamientos Humanos acaecidos durante el pasado periodo 

gubernamental 2010 ï 2014.  

Se trata de un periodo muy fructífero en cuanto a la producción de normativa 

alrededor del tema de vivienda, principalmente lo relacionado al Sistema 

Financiero Nacional de la Vivienda (SFNV). De ahí que, el primer apartado de este 

capítulo se enfoque en el análisis de los cambios realizados y otros en proceso. 

1.2.1. Análisis de la normativa 

1.2.1.1 Normativa aprobada 

La normativa relacionada con el Sector de Vivienda, Asentamientos Humanos y 

Urbanismo, del período comprendido entre el 8 de mayo del 2010 y el 7 de mayo 

del 2014, durante la Administración Chinchilla Miranda, incluye un total de 9 leyes 

aprobadas y un Decreto Ejecutivo, así como 4 propuestas en trámite. 
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Cuadro 1.2.1. Detalle de la normativa aprobada referente al Sector Vivienda. 

Administración Chinchilla Miranda, en orden cronológico. 

Nombre Estado  

1 

Ley 8924: Modificación de la Ley del Sistema Financiero 

Nacional para la Vivienda y creación del Banco Hipotecario 

de la Vivienda, Nº 7052, y sus reformas. 

Publicado en la Gaceta 

Nº  47 del 8 de marzo 

de 2011 

2 

Ley 8936: Adición de un inciso e) al artículo 66 de la ley Nº 

7052, Ley del Sistema Financiero Nacional para la vivienda, 

de 13 de noviembre de 1986, con el fin de incorporar a las 

Asociaciones Solidaristas como entidades autorizadas. 

Publicado en la Gaceta 

134 del 12 de julio del 

2011 

3 

Ley 8957: Creación de un bono para segunda vivienda 

familiar que autoriza el subsidio del bono familiar en 

primera y  segunda edificación 

Publicado en la Gaceta 

167 del 31 de agosto 

del 2011 

4 

Ley 8960: Modernización de los mecanismos para el 

desarrollo de vivienda de clase media mediante la reforma 

del artículo 5 de la ley Nº 1788, ley orgánica del Instituto 

Nacional de Vivienda y Urbanismo 

Publicado en la Gaceta 

167 del 31 de agosto 

del 2011 

5 

Ley 9002: Modificación del artículo 3 de la ley Nº 5662, ley 

de Desarrollo Social y Asignaciones Familiares, de 23 de 

diciembre de 1974, y sus reformas, y reforma del artículo 

49 de la ley Nº 7052, ley del Sistema Financiero Nacional 

para la Vivienda, de 13 de noviembre de 1986  

Publicado en la Gaceta 

224 del 22 de 

noviembre del 2011 

6 
Decreto Ejecutivo 374612-H: Reglamento sobre garantías 

de las operaciones de crédito para vivienda 

Publicado en la Gaceta 

2001 del 11 de 

diciembre del 2012 

7 

Ley 9149: Adición a la ley Nº 7558, Ley Orgánica del Banco 

Central de Costa Rica, para eximir del encaje mínimo legal 

los depósitos y las captaciones que se utilicen para 

financiar créditos de vivienda de largo plazo 

Publicado en la Gaceta 

digital 161 del 23 de 

agosto del 2013. 

8 Ley 9151: Acceso de vivienda para las personas jóvenes 

Publicado en la Gaceta 

digital 175 del 12 de 

setiembre del 2013. 

9 
Ley 9157: Creación del Fondo para el Financiamiento de 

Vivienda para Clase Media 

Publicado en la Gaceta 

digital 197 del 14 de 

octubre del 2013. 

10 

Ley 9199: Reforma de la Ley Nº 7052, ley del Sistema 

Financiero Nacional para la Vivienda, de 13 de noviembre 

de 1986, y sus reformas, para modernizar las fuentes de 

capitalización de las mutuales 

Publicado en la Gaceta 

digital 52 del 14 de 

marzo del 2014. 

Fuente: Elaboración propia con base en los documentos de las leyes. 
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1.2.1.1.1. Ley 8924: Bono Diferido.  

Esta ley constituye una iniciativa para mejorar el acceso de la clase media a una 

vivienda propia. Los estudios previos revelaron que este sector de población tiene 

acceso a una pequeña parte del subsidio de vivienda y a un crédito 

complementario, pero la cuota del crédito, en los primeros años, constituye una 

carga financiera alta para la familia.  

La ley autoriza a la Junta Directiva del Banco Hipotecario para la Vivienda 

(Banhvi), para que ñel subsidio del bono familiar de vivienda tambi®n pueda 

aplicarse en forma diferida para amortizar parcialmente los créditos ñ(Ley 8924, 

p.2) de vivienda, de conformidad con la capacidad de pago de las familias, las 

personas con discapacidad, los adultos mayores sin núcleo familiar y las parejas 

jóvenes, beneficiarias del subsidio. Además permite por primera vez que las 

familias de clase media con ingresos superiores a los ¢930 mil y hasta ¢1,39 

millones (Estratos V y VI) puedan acceder a este tipo de bono solamente.  

El Bono Diferido se aplica al pago de una parte de las cuotas del crédito, de forma 

tal que durante los primeros años, el o la beneficiaria posea una carga financiera 

menor y mayor capacidad de pago. De esta forma, las amortizaciones al préstamo 

provienen una parte del patrimonio familiar y la otra del subsidio. 

El Grupo Mutual Alajuela en primera instancia y Mutual Cartago, iniciaron un 

proceso de modificación de sus plataformas de servicios para ofrecer este nuevo 

producto. La primera ofrece el bono diferido desde el 2013 para familias que se 

ubican a partir del tercer estrato. Según Banhvi (2014) ese año se entregaron 88 

bonos de este tipo, por un monto de ¢168,2 millones en subsidios y ¢2.338 

millones en créditos. Adicionalmente, el informe de BFV otorgados (2014) 

evidencia que se pagaron 104 bonos a familias de los estratos V y VI por un monto 

de ¢166 millones durante la Administración Chinchilla. 

El monto de los bonos de este tipo, durante ese primer año, fue relativamente 

pequeño comparado con el total de subsidios (superó los ¢83 mil millones).. En 

2013 la relación crédito-bono diferido fue de 14 a 1, mientras que para el resto de 

operaciones del SFNV la relación es opuesta, de 6 a 1 (el monto de los subsidios 

supera en seis veces a los créditos).  

Esta ley está favoreciendo la oferta de viviendas para la clase media, ya que 

rápidamente las entidades autorizadas han ajustado su oferta aprovechando esta 

normativa. Banhvi (2014) indica que al iniciar el 2014, los proyectos Almendares 

en Liberia, Las Palmeras e Iztarú en Heredia, Vistas del Irazú en Cartago, Fuente 

del Sol en Desamparados, El Moral en Moravia, Torres de Monterrey en Hatillo y 

Llanuras del Palmar en Quepos, ofrecen la posibilidad de aplicar al bono diferido 

como parte del financiamiento. 
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1.2.1.1.2. Ley 8936: Inclusión de Asociaciones Solidaristas como entidades 

autorizadas 

Esta Ley permitió que las Asociaciones Solidaristas del país puedan participar 

como entidades autorizadas del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, de 

conformidad con las limitaciones que establece el Banhvi para este tipo de 

entidades y en estricto apego a la normativa de la Superintendencia General de 

Entidades Financieras (Sugef). 

La iniciativa de Ley respondió en su momento a la solicitud de las asociaciones 

solidaristas por participar en el SFNV y a la necesidad de abrir la gama de 

entidades autorizadas en todo el país, para facilitar el acceso a los servicios del 

SFNV.  

A partir de la creación de esta Ley, varias Asociaciones Solidaristas iniciaron 

trámites ante el Banco y se inscribieron como entidades financieras reguladas. Al 

cierre de este informe, el Banhvi reportaba como entidades autorizadas 3 

instituciones de este tipo:  

¶ Asociación Solidarista de Empleados de Demasa 

¶ Asociación Solidarista de Empleados de la Clínica Bíblica (Aseclibi) 

¶ Asociación Solidarista de Empleados de la Caja Costarricense del Seguro 

Social (Aseccss) 

Al principio existió la expectativa de muchas Asociaciones de este tipo por 

incorporarse como entidades autorizadas, no obstante los requisitos de capital, 

tecnologías, plataformas de servicios, estudios, trámites y regulación, entre otros, 

han limitado la cantidad. La tramitación de bonos de vivienda inició en el 2013 

para estas entidades. Ese año solo Asodemasa S.A. logró tramitar los 2 primeros 

bonos de vivienda por un monto de ¢10,9 millones.  

Las condiciones están dadas para que estas entidades autorizadas participen en 

el mercado de vivienda o para que se incorporen otras, lo cual aumentará la oferta 

de recursos para atender las necesidades habitacionales del país. Según el 

periódico El Financiero, en un art²culo denominado ñSolidarismo siembra en otros 

camposò, en el país existen unas 400 asociaciones solidaristas, administran un 

patrimonio total de $2.800 millones y cuentan con una cartera de crédito de 

¢650.000 millones, entre la cual se incluyen en forma creciente operaciones de 

vivienda. Estos datos evidencian el potencial de este sector para participar 

activamente en el futuro próximo en el SFNV.   

Con el aumento de la oferta en el SFNV, con más instituciones y recursos para 

otorgar créditos, los mayores beneficiados serán los sectores que recurren al 

sistema en busca de bono y crédito, pues las tasas de interés tenderán a bajar. A 

partir del segundo estrato de ingresos las familias demandan en forma creciente 

montos mayores de créditos, ya que en forma inversa, el monto del bono 

disminuye conforme crece el estrato de ingresos.  
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1.2.1.1.3. Ley 8957: Bono para Segunda Vivienda 

Por medio de esta ley de agosto del 2011 se crea el subsidio del bono familiar de 

vivienda denominado bono para segunda vivienda familiar y el régimen especial 

de vivienda de interés social.  

ñDicha ley se cre· para las familias de más escasos recursos, mediante la 

cual, puedan recibir el subsidio para construir sobre un mismo inmueble, 

una edificación que soporte dos viviendas, destinadas a dos grupos 

familiares diferentes. También permite comprar una edificación ya existente 

en primera y segunda edificación, o ambas, cuando estén destinadas a dos 

grupos familiaresò (Mivah, 2014) 

El artículo 2 de esta Ley define las condiciones para otorgar este tipo de bono de 

la siguiente manera:  

a) ñPara construir, sobre un mismo inmueble, una edificaci·n que soporte 

dos viviendas destinadas ambas a dos grupos familiares por relación de 

consanguinidad, afinidad o parentesco colateral hasta el tercer grado 

inclusiveéò 

b) ñPara construir, sobre un mismo inmueble y sobre una edificaci·n 

habitacional existente en él, una segunda edificación, destinadas ambas a 

dos grupos familiareséò  

c) ñPara comprar una edificaci·n ya existente, en primera y segunda 

edificaci·n, o ambas, cuando est®n destinadas a dos grupos familiareséò 

 

Esta normativa buscaba promover la construcción vertical y aumentar el acceso a 

vivienda de muchas familias, aprovechando las edificaciones de sus familiares 

(construcción de una segunda planta con bono para otra familia), resolver en parte 

el problema del alto valor de los terrenos, sobre todo en el Valle Central y reducir 

la presión del crecimiento urbano sobre zonas frágiles o con limitaciones 

ambientales. Además buscaba promover la construcción vertical. 

Al cierre de la Administración Chinchilla no se había otorgado ningún bono de este 

tipo. Entre las razones de esta situación, en opinión del exdirector de Vivienda y el 

Ministro saliente del Mivah están: 

¶ Los reglamentos de esta Ley exigen la realización de un peritaje para evaluar 

la posibilidad de que la primera planta soporte un segundo piso, además de 

analizar aspectos ambientales y del terreno. El costo de este avalúo, unido al 

riesgo de que después de realizada la inversión no se apruebe el bono, ha 

desmotivado a las familias a solicitar este tipo de bono. 

¶ La segunda planta debe tener condiciones de acceso y habitabilidad 

independientes de la primera. En el Valle Central muchas casas están 

ubicadas unas al lado de otras, lo cual hace imposible la construcción de 

escaleras a un lado, para cumplir con este requisito. 
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¶ La ley establece que ambas familias se constituyen en copropietarios en un 

50% de la propiedad resultante, indistintamente del tamaño y acabados de la 

segunda planta. Este requisito ha inhibo a muchas familias a optar por este 

bono, ya que significa compartir el patrimonio de la primera familia. 

¶ El tema de la copropiedad ha sido interpretado de forma distinta por las 

municipalidades, quienes no tienen claro cómo aplicar el cobro de los tributos, 

por lo que algunas han optado por denegar los permisos. Además en algunos 

municipios los planes reguladores no permiten una segunda planta. 

Ante esta situación, a finales de la Administración Chinchilla se elaboró una 

propuesta de modificación a esta normativa, tal como se analiza más adelante.  

1.2.1.1.4. Ley 8960: Creación de fideicomisos en el INVU 

Mediante esta Ley de agosto del 2011se reforman las atribuciones del Instituto 

Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU), definidas en su ley orgánica, para que 

posea la facultad de celebrar contratos y actos administrativos, incluyendo la 

constitución de fideicomisos con entidades financieras nacionales supervisadas. 

Esta misma ley faculta al Instituto para traspasar, a título gratuito, las áreas 

públicas y comunales de sus programas a la entidad que corresponda. 

Esta normativa buscaba abrir la puerta de los fideicomisos al INVU, por medio de 

los cuales se pretendía colocar como parte del patrimonio fideicometido, los 

terrenos propiedad de la institución, para luego iniciar procesos de licitación para 

el desarrollo de proyectos de vivienda, en conjunto con entidades autorizadas. Se 

partía del hecho de que la institución cuenta con un patrimonio elevado en 

terrenos y carece de recursos para construir. 

Durante la Administración Chinchilla y después de promulgada esta Ley, el INVU 

avanzó en la creación de un fideicomiso con Mutual Cartago de Ahorro y Préstamo 

(Mucap), para un proyecto de vivienda en Cartago centro, en terrenos del instituto, 

pero al final la propuesta no cristalizó. Entonces se buscó una entidad financiera 

pública para retomar el tema pero no hubo interés. El futuro es incierto con 

respecto a la aplicabilidad de esta ley, indicó Guido Monge, ex Ministro de 

Vivienda.  

1. 2.1.1.5. Ley 9002: Seguridad jurídica al Banhvi 

Se modifica la Ley Nº 5662, de Desarrollo Social y Asignaciones Familiares, para 

que al menos un 18,07% de los ingresos anuales del Fondo de Desarrollo Social y 

Asignaciones Familiares (Fodesaf) se destinen al Fondo de Subsidios para la 

Vivienda (Fosuvi). Además se modifica la ley Nº 7052, del SFNV para que el 

Banhvi establezca los costos administrativos necesarios para el trámite de 

subsidio, con cargo al Fosuvi. Estos costos del Banco y las entidades autorizadas 
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no podrán ser superiores a un 6% de las sumas colocadas en el Fondo 

anualmente.   

El cobro de un porcentaje de gastos operativos con cargo al Fosuvi viene a apoyar 

al Banvhi y las entidades autorizadas, de manera tal que la sostenibilidad 

operativa y financiera se ve fortalecida.  

En el caso del 18,07% de Fodesaf, implica una reducción en el porcentaje, pues 

anteriormente era un 33%, sin embargo las autoridades del Banvhi opinan que el 

cambio es positivo, ya que está asociado a una modificación en los parámetros de 

estimación y la metodología. Estas transformaciones del año 2011 no se 

tradujeron en una reducción en los recursos anuales invertidos en BFV. En 2011 el 

monto total fue de ¢76 mil millones, en el 2012 de ¢72 mil millones y en el 2013 

alcanzó los ¢83 mil millones.  

1.2.1.1.6. Decreto Ejecutivo 37426-H: Operaciones garantizadas. 

Con este decreto ejecutivo del 2012 se reglamenta las garantías de las 

operaciones de crédito de vivienda, establecidas en la Ley del SFNV. Se 

argumentó que una de las limitaciones de las familias ingresos medios, para 

obtener crédito para una vivienda, era  la imposibilidad de cubrir totalmente la 

prima solicitada por las entidades autorizadas, ante lo cual se faculta al Banhvi 

para otorgar una garantía, de manera tal que el cliente solo debe aportar una parte 

de la prima, el resto estará respaldado por el Banco y el Estado. De esta forma, el 

riesgo asumido por la entidad autorizada al aceptar una prima menor en la 

operación de crédito estará respaldado. 

El reglamento establece que la garantía del Programa de operaciones 

garantizadas no podrá ser superior a un 15% del valor de la solución, está dirigido 

a personas individuales o familias con capacidad de pago de conformidad con la 

normativa vigente; el deudor debe aportar como mínimo un 5% de prima y aplica 

solo para primera vivienda, cuyo valor no debe ser superior al 75% de tope mínimo 

de casa exenta del pago del impuesto solidario.  El Banhvi cobrará a las entidades 

autorizadas que decidan participar en este programa, una comisión por 

Administración y otra imputable al riesgo de la garantía cuyo porcentaje será 

definido por su Junta Directiva, además deberá constituir un Fondo de 

Operaciones Garantizadas (FOG) para atender las contingencias que se deriven 

del otorgamiento de las garantías. 

Durante el año 2013 se elaboró el reglamento de esta Ley y las autoridades del 

Mivah y Banhvi realizaron reuniones de información y motivación con bancos del 

SFNV para lograr su participación en este tipo de garantías. La respuesta no fue 

positiva aduciendo que es una propuesta cara a la cual no se le ve sostenibilidad. 

Por el contrario, las mutuales mantienen gran interés en este mecanismo 
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financiero y al cierre de este informe estaban dándole forma a una propuesta para 

implementar este tipo de garantías.   

Esta propuesta se visualiza como una oportunidad para aquellas familias de clase 

media, principalmente profesionales y empresarios jóvenes con capacidad de 

pago, pero que no cuentan con ahorros previos suficientes. La garantía aumentará 

el costo del crédito para las familias (suben los intereses debido a la comisión), 

pero reducen la aportación inicial o prima en más ¢4,5 millones, para soluciones 

con valor superior a los ¢30 millones. 

1.2.1.1.7. Ley 9149: Para eximir del encaje mínimo legal los depósitos y las 

captaciones. 

Esta Ley se justifica en la necesidad de capitalizar las entidades del SFNV, 

proveyendo recursos frescos y un poco más baratos, para satisfacer las 

necesidades de vivienda del país y contribuir de esa forma a reducir el déficit 

habitacional. Debido a que el encaje representa un costo para las entidades 

autorizadas, eximirlas del mismo vendría a aumentar su competitividad.  

Esta normativa aplica para los depósitos y captaciones que realicen las entidades 

financieras, siempre y cuando se cumpla con los siguientes lineamientos: 

¶ Tener un plazo de vencimiento mayor a 8 años. 

¶ Los recursos captados deben destinarse a financiar créditos de vivienda. 

¶ Los recursos no podrán ser utilizados para refinanciar o reestructurar créditos. 

¶ Los créditos otorgados con estos recursos tendrán un plazo mayor a 8 años y 

la tasa de interés será fija durante los primeros 8 años. 

De conformidad con estas disposiciones, se abre una oportunidad para las 

entidades autorizadas del SFNV, especializadas en vivienda, de captar recursos y 

eximirse del encaje mínimo legal, siempre y cuando los recursos se destinen a 

créditos de vivienda de largo plazo. El encaje es un depósito que las entidades 

autorizadas deben hacer en el Banco Central para respaldar estos pasivos y 

disminuir el riesgo de iliquidez. Representa un costo porque el dinero depositado 

no puede invertirse ni genera rendimientos (intereses). De esta forma se eximen 

de depositar un 15% del total de los depósitos y captaciones, con claros beneficios 

financieros.  

La primera entidad autorizada en colocar en el mercado costarricense este 

producto financiero fue Mucap.  En febrero del 2014 esta mutual hizo el primer 

lanzamiento de títulos valores a largo plazo, para financiar créditos para vivienda, 

principalmente para clase media, bajo las directrices de esta Ley.  Al cierre de la 

Administración Chinchilla no se habían obtenido aun resultados significativos, sin 

embargo se estima que este mecanismo para captar fondos podría fondear las 

entidades autorizadas y mejorar la accesibilidad del financiamiento para vivienda, 

con tasas de interés fijas durante los primeros 8 años.  
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El mayor potencial para este mecanismo de captación está en los fondos de 

pensiones, los fondos de inversión y similares, que invierten a largo plazo. El 

inversionista común por el contrario coloca sus recursos a menores plazos. Es por 

esto que existe la inquietud de promover una modificación a esta ley para que las 

captaciones se puedan realizar al menos a 4 años.  

 

1.2.1.1.8. Ley 9151: Acceso de vivienda para las personas jóvenes. 

La Ley en mención fue promovida con el objeto de mejorar el acceso a vivienda de 

las familias costarricenses con jefaturas jóvenes, argumentando que cada día se 

hace más difícil para las nuevas parejas, obtener una casa propia, sobre todo de 

aquellas que reciben un bono de vivienda con un monto pequeño. 

El artículo 1 establece el objetivo de esta Ley de la siguiente manera: 

ñCoordinar las pol²ticas nacionales orientadas al fortalecimiento y la 

creación de condiciones que faciliten el acceso de las personas jóvenes al 

cr®dito para viviendaò (Ley 9151) 

Para mejorar o facilitar el acceso a vivienda de las personas jóvenes con edades 

entre 18 y 35 años, con núcleo familiar y de escasos recursos económicos, esta 

ley establece varios cambios, entre ellos el nombramiento de una persona joven 

en la Junta Directiva del Banhvi y la creación de un Programa de Financiamiento 

de Vivienda para Jóvenes (Profivijo), dentro del Fonavi, financiado con un 

porcentaje de sus recursos. Además el Banhvi deberá promover programas de 

desarrollo de vivienda rural y urbana para jóvenes, con condiciones preferenciales 

de crédito y proyectos habitacionales favorables mediante el uso de incentivos 

fiscales.  

Los resultados de esta Ley no se evidencian, debido a que aún no ha entrado en 

funcionamiento pleno.  A inicios del 2014 se elaboró el reglamento de la Ley pero 

fue hasta finales de abril 2014 cuando se nombró el representante de los jóvenes 

ante la Junta Directiva del Banhvi. Las expectativas son muy modestas, ya que no 

viene a resolver los cuellos de botella que limitan el acceso de las familias jóvenes 

a una vivienda propia: alto costo de los terrenos y las viviendas, reducida 

capacidad de pago, bajo nivel de ahorro (aporte de primas), historial crediticio y 

experiencia laboral limitada, entre otros.  

1.2.1.1.9. Ley 9157: Fondo para el Financiamiento de Viviendas para Clase 

Media. 

Esta Ley de finales del 2013 busca mejorar el acceso de la clase media a una 

vivienda propia. La lectura del contexto indicaba que las familias de bajos ingresos 

son atendidas con el subsidio total, el BFV y medio o los proyectos de vivienda. De 

igual forma, las familias de ingresos altos poseen recursos propios y capacidad de 
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pago. En consecuencia, queda un sector de la población de ingresos medios que 

recibe una parte pequeña del bono y crédito en una mayor proporción. Para este 

sector desprotegido, se creó esta propuesta. 

Esta Ley tiene por objetivo la constitución del Fondo para el Financiamiento de 

Vivienda para Clase Media (Fofivi) en todas las entidades autorizadas del SFNV 

que así lo quieran, para brindar financiamiento para la primera vivienda de este 

sector de población.  

Los recursos económicos para la creación de estos fondos en las entidades 

autorizadas participantes, destinados a otorgar créditos, provendrán de los 

siguientes mecanismos: 

¶ La emisión de títulos valores para clase media (TVCM), emitidos por la entidad 

autorizada, de conformidad con la normativa existente para estas emisiones. 

Se autoriza a las instituciones públicas autónomas y semiautónomas y a las 

operadoras de pensiones para que puedan invertir en estos títulos. 

¶ Los recursos de intermediación financiera que la propia entidad autorizada 

decida invertir en este fondo. 

Los créditos otorgados por medio de este fondo serán destinados únicamente para 

la adquisición o construcción de la primera vivienda, para familias de clase media, 

con ingresos familiares que no exceden los 10 salarios mínimos de un obrero 

especializado de la construcción. El monto máximo de la solución no debe exceder 

el límite establecido por Sugef para el Grupo Dos (¢65 millones ajustable 

anualmente). Esta Ley además autoriza al Banhvi para que otorgue avales a las 

familias hasta un máximo de un 15% del financiamiento otorgado. 

A finales de la Administración Chinchilla se formuló el reglamento de esta Ley, por 

lo que aún no se reportan resultados durante el período analizado. Las 

perspectivas de la ley son modestas, pues se considera que las limitaciones de 

acceso a vivienda de este sector no son un problema de oferta financiera, que se 

soluciona con la creación de fondos específicos en cada entidad. Como se ha 

indicado, la problemática es amplia y atiende factores ligados a la demanda 

(capacidad de pago, ahorro previo, etc.) y la oferta de viviendas.  

Las familias con ingresos medios, ubicadas entre los estratos 3 y 6, poseen una 

capacidad de endeudamiento en vivienda que ronda los ¢10 a ¢30 millones 

respectivamente, (condiciones vigentes en el mercado). Aun suponiendo el aporte 

adicional del bono para los estratos 2 a 4, la capacidad de pago no coincide con el 

valor de las soluciones en el mercado. Son muy pocas las viviendas de proyectos 

privados con precio menor a ¢30 millones, sobre todo en la GAM. Por otra parte, 

los proyectos de interés público responden a demandas concretas (erradicación 

de precarios, emergencias y similares). Es por ello que el Estado y el SFNV no 

han podido solucionar adecuadamente la demanda individual de estas familias.   

En este contexto, la creación de fondos de crédito específicos por entidad 

autorizada, en condiciones similares a las de mercado, o inclusive con tasas de 
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interés levemente inferiores, no viene a solucionar significativamente el problema, 

además financieramente no es adecuado inmovilizar recursos en un fondo 

específico. 

1.2.1.1.10. Ley 9199: Para modernizar las fuentes de capitalización de las 

mutuales 

Esta es la última ley creada en la Administración Chinchilla Miranda, dirigida a 

introducir cambios en la Ley de SFNV para modernizar las fuentes de 

capitalización de las mutuales. El fondeo de las mutuales se consideró necesario 

para aumentar la oferta de recursos en el SFNV, sobre todo porque estas 

entidades autorizadas han sido durante los últimos años las principales 

colocadoras de los bonos de vivienda. Fortalecerlas con recursos se visualizó 

como un medio para atender las necesidades de vivienda del país. 

En primera instancia esta Ley agrega en la descripción del patrimonio de las 

asociaciones mutualistas el concepto de cuotas de participación mutualista. Luego 

agrega el artículo 138 bis, donde se crea este mecanismo financiero de la 

siguiente manera:  

 

ñLas asociaciones mutualistas podr§n emitir valores nominativos 

denominados cuotas de participación mutualista, por un monto que en 

ningún momento podrá igualar o superar el cincuenta por ciento (50%) de 

su patrimonio total éò (Ley 9199) 

Mediante la creación de este mecanismo financiero, las mutuales pueden captar 

recursos de personas físicas y jurídicas, siempre y cuando ninguna de ellas 

exceda el 10% de las emisiones. Estas cuotas de participación tendrán una 

rentabilidad definida por la Asamblea de Asociados, no generan derechos de 

propiedad sobre la entidad y no cuentan con la garantía del Banhvi ni del Estado. 

Ninguna mutual podrá adquirir cuotas de participación de otra mutual.  

Esta normativa entró en vigencia en marzo 2014, razón por la cual, al cierre de 

este informe, aún no se había elaborado el reglamento respectivo. Según 

declaraciones del ex Ministro de Vivienda, las mutuales poseen grandes 

expectativas en la emisión de cuotas de participación, pues las consideran como 

un medio muy viable para fondear la institución.  

1.2.1.1.11. Impacto de la normativa 

En cada caso particular se han analizado los resultados obtenidos, sin embargo es 

importante destacar el impacto global sobre la clase media, ya que la mayoría de 

los ajustes en la legislación se dirigen a incrementar el acceso de este sector a 

una vivienda. También es importante destacar que no existe una única definición 

del sector de clase media, a partir del nivel de ingresos familiares, pues se han 
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venido agregando estratos de ingresos con el objetivo de que la Ley del SFNV 

cubra a esta población. Inicialmente era hasta 4 estratos, luego subió a 6 y ahora 

a 10 (Ley 9157).  

 

Cuadro 1.2.2. Bonos de Vivienda pagados por estrato durante los últimos 2 

períodos de gobierno, según peso relativo 

Estrato de 

ingresos 

Administración Arias Administración Chinchilla 

Mayo 2006 a 2010 Mayo 2010 a 2014 

% según cantidad 

de bonos 

% según 

monto 

% según cantidad 

de bonos 

% según 

monto 

Estrato 1 69,96% 74,03% 71.48% 74,82% 

Estrato 2 25,39% 23,15% 23.97% 22,95% 

Estrato 3 4,00% 2,42% 3.59% 1,92% 

Estrato 4 0,64% 0,30% 0,71% 0,25% 

Estrato 5 - - 0,16% 0,04% 

Estrato 6 - - 0,10% 0,02% 

Fuente: Elaboración propia con datos de Mivah y Banhvi, 2014. 

 

La comparación del cuadro 1.2.2 muestra que durante la última Administración de 

Gobierno, aumentó la cantidad y la inversión total en BFV destinados al estrato 1. 

Además, las familias con ingresos menores al salario de un obrero especializado 

de la construcción captan la mayoría de los fondos de Fosuvi (74%), y no tramitan 

créditos. Por el contrario, disminuyó la inversión en bonos para los estratos 

superiores al segundo.  

La información muestra que las leyes destinadas a propiciar un mayor acceso de 

la clase media no dieron los resultados esperados durante la Administración 

Chinchilla, aunque abren expectativas positivas. La excepción se ubica en los 

estratos 5 y 6, pues por primera vez, familias con ingresos cercanos al millón de 

colones obtuvieron un subsidio del SFNV.  

En opinión del ex Ministro de Vivienda, Guido Monge F, los cambios en la 

legislación han sido positivos, aunque aún no se evidencian los resultados, pues 

inciden directamente sobre las limitaciones que la clase media tiene para obtener 

una vivienda. Reducen la carga financiera de los primeros años (bono diferido), 

baja el aporte de la prima (operaciones garantizadas) y minimiza la inversión en 

terreno (bono de segundo piso). Adicionalmente, buscan incidir sobre la tasa de 

interés de los créditos de vivienda (encaje mínimo legal, capitalización de 

mutuales, fondo de clase media, utilización fondos de Fosuvi para costos 

operativos y autorización a Asociaciones Solidaristas para participar en SFNV).  

El cuadro 1.2.2 muestra que el SFNV se centra en la tramitación de subsidios, 

cuyo presupuesto anual es limitado, mientras que la obtención de una vivienda 
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con una combinación de crédito y subsidio ha perdido fuerza, mientras el déficit 

habitacional del país tiende a crecer. Esta nueva normativa propone cambios o 

ajustes en la legislación existente para fortalecer la parte financiera del Sistema, 

sin llegar a modificarlo en su conjunto. 

1.2.1.2. Normativa en trámite. 

Además de la normativa aprobada, durante el periodo en estudio, las autoridades 

de Gobierno impulsaron 4 leyes distintas, que por distintos motivos no quedaron 

aprobadas. Unas ingresaron a la corriente legislativa y otras quedaron formuladas 

en proceso de consulta o de revisión. El cuadro 1.2.3 muestra el detalle de cada 

una. 

1.2.1.2.1. La Ley del Mivah 

Esta propuesta se justifica porque el Ministerio de Vivienda y Asentamientos 

Humanos no cuenta con una ley constitutiva desde su creación hace 27 años, 

además la Contraloría General de la República exigió la creación de la Ley 

Orgánica. Es por ello que en ésta se trabajó durante los últimos años, definiendo 

el papel del Ministerio como coordinador de las políticas de vivienda y 

asentamientos humanos. 

La memoria institucional del Mivah indica que: 

Este proyecto, expediente N°18.876, tuvo dictamen unánime afirmativo en 

la Comisión de Asuntos Económicos, el 26 de noviembre de 2013. Se 

solicitó al Poder Ejecutivo que fuera convocado en extraordinarias y al 

cierre de este informe se encontraba en la Comisión Permanente Ordinaria 

de Asuntos Económicos, en fase final de aprobación. (Mivah 2014).  

La negociación y aprobación de esta Ley dependerá del interés e impulso de las 

nuevas autoridades de Gobierno, así como de la conformación de la Asamblea 

Legislativa. En la Asamblea anterior existió consenso sobre la importancia de esta 

propuesta, esto mismo podría reproducirse en la actual Administración, sin 

embargo el nivel de prioridad podría variar, lo cual se traducirá en mayor tiempo 

para su aprobación.  
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Cuadro 1.2.3. Normativa del sector vivienda en trámite al cierre de la 

Administración Chinchilla Miranda, 7 de mayo 2014. 

Nombre del 

proyecto de Ley 
Objetivos Estado 

Ley de Creación del 

Mivah Expediente. N° 

18.876.  

Crear el Ministerio de Vivienda 

y Asentamientos Humanos (ley 

orgánica) 

Dictaminado afirmativamente por 

la comisión de Asuntos 

Económicos  

Reforma al artículo 2 

de la Ley 8957 (Ley 

Bono para segunda 

vivienda)  Expediente 

N° 18.877 

Modificar el artículo 2 para que 

cada copropietario y su grupo 

familiar aspire a recibir en 

forma separada el bono. 

Dictaminado afirmativamente por 

la comisión de Asuntos 

económicos  

Reforma al artículo 50 

de Ley 7052,  

(atención de 

soluciones de 

vivienda de interés 

social en casos de 

emergencia) 

Expediente N° 

18.799. 

Brindar potestad a la Junta 

Directiva de Banhvi para 

aprobar de forma prioritaria y 

expedita los bonos a las 

familias que por catástrofe 

naturales, siniestro, caso 

fortuito o fuerza mayor haya 

perdido total o parcialmente la 

vivienda. 

Dictaminado afirmativamente por 

la comisión Especial de 

Puntarenas.  

Reforma a la Ley 

7052, artículo 169 bis. 

Constituir una hipoteca legal 

preferente por las sumas 

adeudadas al Banhvi por 

concepto de BFV, por el plazo 

de 10 años mientras se 

mantenga vigente el subsidio. 

Al cierre de la Administración no 

había sido enviado a la 

Asamblea Legislativa. El 

proyecto cuenta con el visto 

bueno de la Asesoría Legal del 

Banhvi y debe remitirse a su 

Junta Directiva para aprobación 

y remisión a la Asamblea 

Legislativa. 

Fuente: elaboración propia con base en Memoria del Mivah 2013 

1.2.1.2.2. Reforma a la Ley 7052 de emergencias 

El Mivah y el SFNV han tenido fuertes limitaciones para atender las necesidades 

de vivienda de las familias afectadas por desastres (terremotos, inundaciones, 

deslaves y similares). La legislación existente se ha constituido en una camisa de 

fuerza para brindar soluciones a los casos especiales, o para atenderlos de forma 

expedita. Las familias que han recibido un bono previamente, las personas que 

pierden su familia y quedan sin núcleo familiar o las personas solas por ejemplo, 

que son afectadas por una emergencia, no califican para el SFNV. Esta situación 

llevó a la creación de un proyecto que busca modificar la Ley del Sistema 
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Financiero Nacional para la Vivienda N°7052, creando un régimen de excepción 

en los criterios de calificación de beneficiarios en estas condiciones. 

La propuesta enfatiza en tres modificaciones que a juicio del Mivah, permitirán 

atender los casos excepcionales que se presentan con las emergencias: 

¶ Atender a personas sin núcleo familiar que hayan sido afectadas por un 

desastre de amenaza natural. 

¶ Los casos de emergencia que ya tuvieron bono antes, se les retira el tope de 

solución de bono ordinario que hoy en día existe. 

¶ Se amplían los beneficios del Art. 59 hasta los 6 salarios para casos que han 

sido afectados por emergenciaò (Mivah, 2014) 

La memoria institucional del Mivah del 2013 indica que al cierre del informe, en 

mayo 2014, este proyecto había ingresado a la corriente legislativa con el 

expediente N°18.799 y había obtenido dictamen afirmativo en forma unánime por 

la Comisión Especial Investigadora de la provincia de Puntarenas, además, a 

finales de abril se había solicitado al Poder Ejecutivo que se convocara a 

extraordinarias en Plena Segunda, pero el tiempo no permitió esto.  

Entre los proyectos de ley en trámite, este se considera prioritario pues viene a 

atender una situación compleja, sobre todo tomando en cuenta que los desastres 

por eventos naturales están aumentando en frecuencia e intensidad y pueden 

afectar a cualquier persona a lo largo y ancho del país. 

1.2.1.2.3. Reforma a la Ley del Bono de Segundo Piso 

Como se indicó anteriormente, en agosto del 2011 se aprobó la Ley 8957 que 

permite el otorgamiento del BFV en segundo piso, sin embargo, la Ley fue emitida 

con limitaciones y no se logró aprobar ningún subsidio de este tipo. Esta situación 

llevó a las autoridades del Sector Vivienda a diseñar un proyecto de reforma a la 

ley, que elimina los obstáculos que se han identificado. 

ñse est§ presentando un nuevo proyecto de ley que plantea que un 

copropietario pueda recibir en el SFNV, el subsidio del bono familiar de 

vivienda e incluso un crédito habitacional, gravando solamente su derecho, 

sin depender del consentimiento o de la aceptación de otros sujetos 

copropietarios.  

Se hace una adición de inciso al artículo 2 para que cada copropietario y su 

grupo familiar aspiren a recibir en forma separada el bono familiar de 

viviendaò (Mivah 2014) 

Al cierre de la Administración Chinchilla este proyecto de ley había ingresado a la 

corriente legislativa y contaba con el dictamen afirmativo en la Comisión de 

Asuntos Económicos. Con el cambio de Gobierno, la prioridad de este proyecto 

cambió. Su futuro es incierto. 
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1.2.1.2.4. Reforma a la ley del SFNV-Artículo 169   

De forma recurrente el Ministerio de Vivienda y el Banvhi reciben informes sobre 

casos de venta, alquiler, donación o abandono de viviendas de interés social que 

recibieron el bono. También es común encontrar indicios de personas que 

falsearon la información para obtener el subsidio. Sin embargo, la Ley del SFNV 

no cuenta con procedimientos o mecanismos expeditos que permitan actuar antes 

estos hechos. Estas razones justificaron la elaboración de una reforma al artículo 

169 de esta Ley. 

La propuesta consiste en poner un gravamen a la vivienda construida por el 

SFNV, mediante la constitución de una hipoteca legal por un período de 5 años, 

además crear un procedimiento administrativo para las personas que mintieron 

para obtener el bono. De esta forma, la escritura no se entregaría cuando se 

inaugura la vivienda, sino años después, para garantizar que el beneficiario la 

utilice. 

Esta reforma fue elaborada por el Mivah y el Banhvi y al finalizar la Administración 

Chinchilla, no había sido presentada a la Asamblea Legislativa.  

En general, todos estos proyectos en trámite en la Asamblea Legislativa, a partir 

del cambio de Gobierno y de diputados, tienen un escenario incierto ya que las 

prioridades y la agenda de los nuevos actores del Poder Ejecutivo como del 

Legislativo, no necesariamente cuentan con el mismo nivel de prioridad que el 

anterior periodo gubernamental. 

1.2.2. Balance de zonas prioritarias 

El Plan de gobierno de Laura Chinchilla creó el Programa de Comunidades 

Solidarias, Seguras y Saludables (comunidades 3S), como un mecanismo para 

priorizar los esfuerzos y recursos institucionales en cantones y comunidades con 

altos niveles de pobreza, desempleo, inseguridad social, exclusión social y 

limitado acceso a educación entre otros factores sociales. Al respecto el plan 

indica:  

ñDise¶ar e implementar el programa Comunidades Solidarias, Seguras y 

Saludables, bajo el cual se formularán planes integrales de desarrollo local 

sostenible, cuyos ejes principales serán la ejecución coordinada de 

intervenciones en educación, salud, seguridad ciudadana, el cuido y la 

protección de los niños, las niñas y las personas adultas mayores, el 

empleo y la producción, el fomento  de la cultura y el deporte, el desarrollo 

de la infraestructura local, los programas de vivienda y la mejora del 

transporte público. Todo esto con la participación activa de las comunidades 

beneficiarias. 

Implementar dicho Programa en los 10 cantones rurales con el peor índice 

de desarrollo social. 
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Implementar ese mismo Programa en 22 comunidades urbano-marginales 

con altos niveles de pobreza, exclusión social y violencia, ubicadas en la 

GAM y en las provincias de Limón, Puntarenas y Guanacasteò (Chinchilla, 

L. 2010, p. 13) 

En agosto del 2010, este Programa se declaró de interés público y se oficializó 

mediante el decreto ejecutivo Nº 36122-MP-MBSF, publicado en el diario oficial la 

Gaceta Nº 164 de agosto del 2010.  

Artículo 1°ðSe declara de interés público el programa interinstitucional 

denominado ñComunidades Solidarias, Seguras y Saludablesò, que se 

ejecutará en los quince cantones con el ñĉndice de Desarrollo Socialò m§s 

bajo, así como en otras comunidades vulnerables del país seleccionadas por 

el Consejo Presidencial de Bienestar Social y Familia (Gaceta Nº 164, 24 

agosto 2010) 

 

Además, el decreto establece que en este Programa participarán todos los 

Ministerios e instituciones públicas de acuerdo a sus competencias, quienes 

deberán darle prioridad a esta iniciativa, que a nivel local se coordinará con las 

municipalidades y que la coordinación recaerá en el Ministerio de Bienestar Social 

y Familia. Indica además que los problemas de vivienda serán coordinados por el 

Mivah. Esta publicación constituye el arranque formal del programa y define las 

directrices de cada institución.  

En el caso del Mivah, este decreto constituirá la directriz que guiará el trabajo en 

estas zonas. Además, en noviembre del 2011, el Mivah emitió los criterios para la 

priorización de zonas de atención y proyectos del SFNV, donde se adicionan 7 

criterios más, como comunidades en extrema pobreza, zonas en riesgo o 

afectadas por desastres de origen natural, desalojos, distritos con alto déficit de 

vivienda y comunidades indígenas. 

Con posterioridad al decreto, el Consejo Presidencial de Bienestar Social y Familia 

definió el listado final de los cantones y comunidades prioritarias. El cuadro 

siguiente muestra el detalle.3 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            
3
 En el Anexo 1, entre otros datos de interés, aporta la información de los bonos familiares de 

vivienda entregados por distrito y por cantón para todo el país, por periodos 2006-2009 y 2010-
2013. 
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Cuadro 1.2.4. Lista de cantones y comunidades prioritarias de atención. 

Programa de Comunidades Solidarias, Seguras y Saludables 

Provincia Cantón Distrito Comunidad 

San José 

San José 

Pavas Rincón Grande 

Uruca La Carpio 

Catedral, Hospital, 

Carmen y Merced* 
  

Hatillo Veinticinco de Julio 

Desamparados San Juan de Dios*.   

Tibás Tibás León XIII y Uruca sector este* 

Alajuelita San Felipe 
Los Pinos, Tejarcillos, Juan Rafael 

Mora, Juan Pablo Segundo 

Moravia Trinidad  Los Sitios 

Goicoechea Purral Los Cuadros 

Curridabat Tirrases   

Pérez Zeledón San Isidro de El General Lomas de Cocorí 

Montes de Oca San Pedro *   

Heredia 
Heredia San Francisco Guararí * 

Sarapiquí     

Alajuela 

Alajuela Desamparados Erizo 

Los Chiles     

Guatuso San Rafael y Buena Vista   

Upala     

Cartago 

Paraíso Paraíso Llanos de Santa Lucía 

Cartago Oriental Manuel de Jesús Jimenez  

Turrialba La Suiza Chirripó 

Guanacaste 
Santa Cruz Veintisiete de Abril   

La Cruz     

Puntarenas 

Nicoya Nicoya Barrio San Martín  

Aguirre Quepos *   

Parrita     

Buenos Aires, Osa, 

Corredores, Golfito; Coto Brus 
    

Puntarenas Barranca Juanito Mora 

Limón 
Talamanca, Limón, Matina, 

Siquirres y Pococí 
    

Nota: En color rojo se destacan las comunidades prioritarias. 

Fuente: Dirección de Vivienda del Mivah, 2014. 

 

El cuadro 1.2.4 muestra que el Programa de Comunidades 3S, trabajó con 15 

cantones, 11 distritos y 15 comunidades. Los cantones se ubican en las fronteras 
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del país mientras que los distritos y proyectos corresponden a comunidades con 

grandes deficiencias en el desarrollo social, o bien a asentamientos en precario. 

En el caso de los cantones y distritos, la inversión en vivienda se realiza en todo el 

territorio, mediante proyectos de vivienda y casos individuales, mientras que en las 

comunidades o asentamientos humanos priorizados, se focaliza la atención en el 

sitio. 

Al inicio de la Administración no se elaboraron planes de trabajo concretos por 

comunidad prioritaria. En el Plan Nacional de Desarrollo 2010 ï 2014 (PND) se 

estableció como meta 2 proyectos de desarrollo comunal y bienestar social por 

comunidad, mientras que en los planes del Mivah la intervención inició con la 

realización de diagnósticos integrales. 

Para medir la intervención en estas comunidades prioritarias, con respecto al 

Sector Vivienda y Asentamientos Humanos, en primera instancia se analizaron los 

bonos de vivienda formalizados en los cantones y se comparó con el promedio 

nacional, según se evidencia en el siguiente cuadro. 

 

Cuadro 1.2.5. Bonos de Vivienda formalizados durante la Administración 

Chinchilla. Del 8 de mayo del 2010 al 7 de mayo del 2014 según cantones del 

Programa de comunidades Solidarias, Seguras y Saludables 

Cantones 

prioritarios 

Total 

BFV 

Inversión en 

millones de ¢ 

Población 

(censo 2011) 

Inversión Per 

cápita en ¢ 

Sarapiquí 1.015 ¢6.519,2 57.147 ¢114.078 

Los Chiles 450 ¢3.408,8 23.735 ¢143.619 

Upala 917 ¢5.648,5 43.953 ¢128.512 

La Cruz 402 ¢2.878,4 19.181 ¢150.065 

Parrita 302 ¢3.031,7 16.115 ¢188.129 

Buenos Aires 1.441 ¢8.874,6 45.244 ¢196.150 

Osa 360 ¢2.232,7 29.433 ¢75.857 

Corredores 639 ¢4.532,4 41.831 ¢108.350 

Golfito 643 ¢5.179,8 39.150 ¢132.307 

Coto Brus 1.052 ¢6.051,7 38.453 ¢157.379 

Talamanca 1.159 ¢8.799,7 30.712 ¢286.523 

Limón 805 ¢5.531,4 94.415 ¢58.586 

Matina 508 ¢3.864,3 37.721 ¢102.444 

Siquirres 633 ¢4.145,8 56.786 ¢73.007 

Pococí 3.577 ¢25.003,6 125.962 ¢198.501 

Costa Rica 40.473 ¢281.459,0 4.301.712 ¢65.430 

Fuente: elaboración propia con datos del Mivah, Banhvi e INEC, 2014. 
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El cuadro 1.2.5 muestra que durante el período de estudio se dio una priorización 

en el otorgamiento de BVF en 14 de los 15 cantones de interés del Programa. 

Mientras en el ámbito nacional la inversión per cápita en bonos de vivienda 

(promedio nacional), fue ligeramente superior a los ¢65 mil, durante los 4 años 

estudiados, en todos los cantones prioritarios fue superior a ese monto, excepto 

en Limón. Es decir, se priorizó la inversión pública en ellos. Destacan los cantones 

de Talamanca, Pococí y Buenos Aires con la mayor inversión en relación con la 

población.  

 Gráfico 1.2.1. . Inversión percápita en BFV por cantón prioritario. Del 

8/5/2010 al 7/5/2014, en ¢. 

 
 

El gráfico 1.2.1 compara la inversión promedio nacional en BFV con la inversión 

por cantón, de acuerdo a la población. Solo Limón está por debajo de la línea y 

cerca de ella Siquirres y Osa. El resto de cantones experimentaron un flujo de 

recursos para vivienda elevado en relación a sus habitantes. En Talamanca la 

inversión per cápita en bonos fue 4,4 veces superior al dato nacional. 

Los informes de labores del Mivah indican que además se elaboraron diagnósticos 

integrales en forma parcial o total en los cantones de La Cruz, Los Chiles, Pococí, 

Sarapiquí, Upala, Corredores, Coto Brus, Golfito y Talamanca. 
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Fuente: elaboración propia con datos del Mivah, Banhvi e INEC, 2014. 
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El cuadro 1.2.6 muestra los bonos entregados durante el período de estudio por 

distrito prioritario. De igual forma, se comparan los datos de inversión en BFV con 

la población del distrito según el censo del 2011, para obtener la inversión 

promedio y compararla con el promedio nacional. 

Cuadro 1.2.6. Bonos de Vivienda formalizados durante la Administración 

Chinchilla. Del 8 de mayo del 2010 al 7 de mayo del 2014. Según distritos del 

Programa de comunidades Solidarias, Seguras y Saludables 

Distritos prioritarios 
Total 

BFV 

Inversión en 

millones de ¢ 

Población 

(censo 2011) 

Inversión 

Percápita en ¢ 

Catedral (SJ) 2 9,2 12.936 711 

Hospital (SJ) 8 50,5 19.270 2.621 

El Carmen (SJ) 1 3,5 2.702 1.295 

Merced (SJ) 4 22,7 12.257 1.852 

San Juan de Dios (D) 21 117,6 19.481 6.037 

Tirrases (C) 14 82,2 16.247 5.059 

San Pedro (MO) 5 24,6 23.977 1.026 

San Rafael (G) 317 2.527,10 7.941 318.234 

Buenavista (G) 80 477,5 1.573 303.560 

27 de abril (SC)  96 820,1 7.048 116.359 

Quepos (A)  36 207,2 19.858 10.434 

Costa Rica 40.473 281.459,00 4.301.712 65.430 

Fuente: elaboración propia con datos del Mivah, Banhvi e INEC, 2014. 

 

Solo en 3 de los 11 distritos definidos como prioritarios, la inversión en BFV fue 

superior al promedio nacional, estos son San Rafael y Buenavista de Guatuso, así 

como 27 de Abril en Santa Cruz. En los demás distritos, la atención al problema de 

vivienda de interés social fue sumamente baja. En casos como El Carmen, 

Catedral, Merced y San Pedro, el número de soluciones de vivienda no superó las 

5 unidades. 

El ex director de vivienda del Mivah, Erick Mata A. indicó que los distritos de San 

José poseen pequeños precarios (zonas de protección del Rio Torres por 

ejemplo), pero el modelo tradicional de intervención fue insuficiente. Existe 

escasez de terrenos en estas zonas para ejecutar proyectos, los costos son 

elevados y las directrices municipales son otra limitante. Una opción creativa sería 

construir en el mismo sitio, con soluciones verticales (densificar) para organizar 

mejor el territorio y aumentar la cantidad de soluciones.  

 En el caso del distrito de Tirrases, la intervención del Gobierno incluye también 2 

bonos colectivos. El primero aprobado en setiembre 2011 por ¢1.102,2 millones, 

para beneficiar a 1.100 familias, el segundo aprobado en agosto 2013 por 

¢1.078,5 millones, para igual número de familias. Los reportes del Mivah también 
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muestran acciones en esta comunidad para dar seguimiento al proceso de 

titulación. 

Para el caso de las comunidades o asentamientos prioritarios, las intervenciones 

del Gobierno en vivienda se focalizan en un sitio específico. Se identificó las 

actividades y proyectos realizados por Mivah, Banhvi y el INVU de mayo 2010 a 

mayo 2014. El cuadro 1.2.7 se exponen los resultados encontrados. 

La estrategia de intervención de la Dirección de Vivienda del Mivah en las 

comunidades prioritarias, groso modo se puede describir de la siguiente manera: 

iniciaba con la elaboración de un diagnóstico integral, a partir de la cual se 

procedía a la elaboración de un plan de acción (agenda o modelo de intervención) 

para luego pasar al a etapa de ejecución de proyectos. La complejidad de los 

problemas en muchas comunidades requirió la formación de comisiones 

interinstitucionales. En el cuadro 1.2.7 se identifican estas acciones. En el caso de 

la comunidad de El Erizo en Alajuela, no se identificaron acciones ni inversiones 

realizadas, por el contrario en la comunidad indígena de Chirripó se llevó a cabo 

un fuerte trabajo en vivienda. 

En estas comunidades o asentamientos prioritarios la inversión del Sector 

Vivienda incluyó: 

¶ Aprobación/construcción de bonos colectivos de vivienda en el 53% de las   

comunidades 

¶ Bonos colectivos en trámite en el 20% de los casos. 

¶ Intervención con soluciones de vivienda en el 33% de las comunidades. 

Es difícil poder cuantificar las acciones y el cumplimiento de las metas 

establecidas por el Gobierno anterior en cuanto a vivienda y asentamientos 

humanos. Por ejemplo en el caso de La Carpio se menciona el otorgamiento de un 

Bono Colectivo, el cual beneficiaría a 5.000 familias, pero la realidad es que no se 

ha ejecutado. Así puede que esté sucediendo con otra información del cuadro 

1.2.7, pero no fue posible cotejar su ejecución.  
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Cuadro 1.2.7. Resultados obtenidos en los asentamientos y comunidades prioritarios. Del 8 de 

mayo del 2010 al 7 de mayo del 2014. 

Comunidad prioritaria 

y ubicación 
Resultados obtenidos 

Rincón Grande (Pavas) 

Elaboración de diagnóstico integral 

Proyecto de bono colectivo con prefactibilidad aprobada, Finca San Juan III Etapa, 

¢733.5 millones, 346 familias beneficiadas. 

La Carpio (Uruca) 

Elaboración de diagnóstico integral y agenda interinstitucional de trabajo, titulación a 

más de 20 familias en febrero 2014. 

Proyecto de bono colectivo aprobado, en enero  2012, 5000 familias beneficiadas, 

inversión ¢1.962,3 millones, de los cuales hasta el momento solo se han girado 

¢37.377.524,92, un 1.9% 

25 de julio (Hatillo) 
Bono colectivo construido, por ¢758,1 millones, 250 familias beneficiadas Erradicación 

de precario Aguantafilo, inaugurado noviembre 2012.  

León XIII (Tibás) y 

Uruca sector este 
Elaboración de Diagnóstico integral de La Peregrina y León XIII 

Los Pinos; Tejarcillos; 

Juan Rafael Mora; Juan 

Pablo Segundo  

Proyecto Juan Rafael Mora aprobado, febrero 2011, 325 viviendas, inversión ¢2.714,9 

millones. 

 Los Sitios (La Trinidad) 

Elaboración de Diagnóstico integral 

Proyecto de bono colectivo aprobado, octubre 2011, 879 familias beneficiadas, 

inversión ¢695,2 millones. 

Los Cuadros (Purral) 

Proyecto de bono colectivo aprobado, octubre 2011, 2164 familias beneficiadas, 

inversión ¢1.346,8 millones. 

Proyecto de vivienda en trámite para soluciones individuales 

Lomas de Cocorí (San 

Isidro de El General) 

Proyecto de Bono colectivo construido en 2012, ¢2.368,5 millones, 510 familias 

beneficiadas,  

Guararí (San Francisco) 

Elaboración de diagnóstico integral, agenda de trabajo y obtención de terreno. Proyecto 

de vivienda en trámite. 

Proyecto de bono colectivo con prefactibilidad aprobada, agosto 2012, 3.300 familias 

beneficiadas, inversión ¢1.032,3 millones 

Llanos de Santa Lucía 

(Paraiso) 

Proyecto de bono colectivo para planta de tratamiento construido, 2.600 familias 

beneficiadas, inversión ¢478,1 millones 

Bono colectivo construido, ¢4.414,6 millones, 4400 familias beneficiadas 

Manuel de Jesús 

Jiménez  (Oriental) 
Proyecto de bono colectivo construido, 1500 familias beneficiadas, ¢1.969,3 millones 

Chirripó (La Suiza) 

Proyecto Cabecar Chirripó aprobado, diciembre 2012, 16 viviendas, ¢127,7 millones 

Proyecto Cabecar Chirripó aprobado, diciembre 2013, 10 viviendas, ¢81,2 millones 

Proyectos Cabecar Chirripó en trámite, octubre 2013 y feb 2014, 43 y 14 viviendas 

Proyecto Bajo Chirripó en trámite, febrero 2014, 5 viviendas 

Proyectos Cabecar Chirripó en trámite, marzo y abril  2014, 27 y 16 viviendas 

Proyecto Chirripó Kuen en trámite, abril 2014, 25 viviendas 

Proyecto Cabecar Chirripó en trámite, mayo 2014, 42 viviendas 

Barrio San Martín 

(Nicoya) 
Elaboración de Diagnóstico integral de San Martín  

Juanito Mora (Barranca) 

Proyecto de bono colectivo Juanito Mora I con aprobado, setiembre 2011, 1.200 

familias beneficiadas, ¢803,7 millones 

Proyecto Juanito Mora II Etapa en trámite, diciembre 2013, 60 soluciones,   

Fuente: elaboración propia con datos de proyectos del Banhvi e informes Mivah, 2014. 
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1.2.3 Gestión del Ordenamiento Territorial 

1.2.3.1. Las propuestas de ordenamiento territorial del Gobierno 2010 -2014 

En el tema de ordenamiento territorial, el Plan Nacional de Desarrollo de la 

Administración Chinchilla planteó las siguientes metas para el sector vivienda e 

institucionales.  

Metas sectoriales: i) Revisar y aprobar el plan regional de desarrollo urbano 

del GAM (Prugam), en el I semestre del 2011 y ii) Crear un Sistema de 

Ordenamiento Territorial (SNOT), sobre la base del Consejo Nacional de 

Planificación Urbana. 

Metas institucionales: i) Elaborar la política nacional de ordenamiento 

territorial en el año 2011 y ii) Elaborar el plan nacional de ordenamiento 

territorial, en el año 2012 (Mideplan 2010, p. 213 y 214)  

El diseño de política pública en el tema de ordenamiento territorial implica la 

participación de varios actores sociales (instituciones públicas, gobiernos locales e 

invitados privados). Es por ello que el Mivah, en su función de rector del sector, 

impulsó la elaboración de la Política Nacional de Ordenamiento Territorial (PNOT) 

2012-2040, la cual fue oficializada mediante decreto ejecutivo Nº  37623 PLAN-

MINAET-MIVAH; publicado en La Gaceta el 10 de mayo del 2013, a partir de lo 

cual pasa a ser de aplicación obligatoria. Allí radica su importancia. 

El proceso de elaboración inició en el 2011 con las primeras acciones para 

constituir el Consejo Sectorial de Ordenamiento Territorial (formado por 13 

instituciones públicas), el diseño de la propuesta metodológica y la línea de base. 

Posteriormente se realizó una propuesta borrador, con la intervención de distintos 

sectores, expertos nacionales y asesores externos. Se realizaron conversatorios, 

reuniones de trabajo y los talleres multisectoriales ñconstruyendo la PNOTò. 

El documento borrador de la PNOT fue sometido a una consulta pública, por 

medio de internet o mediante solicitudes directas. Las observaciones fueron 

sistematizadas e incluidas en la propuesta que discutió y aprobó el Consejo 

Sectorial a finales del 2012, un año después según la meta establecida.  Como 

parte de los mecanismos de gestión de la Política, se crea el Sistema Nacional de 

Ordenamiento Territorial. De esta forma, el tema de ordenamiento del territorio es 

asumido de forma interinstitucional y sistémica. 

ñEsta pol²tica presenta lineamientos en tres ejes de desarrollo territorial que 

buscan afianzar el principio del bien común sobre el interés particular: 

¶ Calidad del hábitat: Cuyos lineamientos buscan sentar las bases para la 

gestión de asentamientos humanos, seguros y poli funcionales en el marco 

de ciudades compactas y planificadas. 
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¶ Protección y Manejo Ambiental: Eje que busca armonizar las diversas 

actividades humanas con el ambiente y a través de sus lineamientos 

responder a coyunturas globales como el cambio climático, la degradación 

del suelo y la diversidad biológica. 

¶ Competitividad territorial: Basada en el fortalecimiento de las capacidades 

locales, la promoción de la tecnología y la reforma legal que nos permita 

tener normas que permitan una gestión territorial §gil y contempor§neaò 

(Tomado de: www.Mivah.go.cr) 

Estos tres ejes de desarrollo territorial evidencian que las políticas de gestión del 

territorio van más allá de un ordenamiento espacial, busca propiciar el desarrollo 

sostenible en todo el territorio. En este proceso el Consejo Sectorial de 

Ordenamiento Territorial es el órgano encargado de la gestión de la PNOT y de 

apoyar a las municipalidades para la lograr las metas regionales y locales.  

En forma paralela con la definición de la política, el Ministerio de Vivienda impulsó 

la construcción del Plan Nacional de Ordenamiento Territorial 2014-2020 (Planot), 

proceso que inició en el año 2012 y finalizó en su etapa de diseño en diciembre 

2013, primero con la aprobación por parte del Consejo Sectorial de Ordenamiento 

Territorial y luego la entrega oficial en el Consejo de Gobierno el 3 de diciembre. 

Por ser este un plan tiene un carácter más técnico, es decir, define los 

lineamientos, estrategias y el plan de acción del ordenamiento territorial nacional, 

plasmados en la política de Estado. Además define los recursos para su ejecución 

en las instituciones involucradas.  

1.2.3.2. El Plan GAM 2013. 

1.2.3.2.1. El proceso previo. 

El ordenamiento del territorio en el Gran Área Metropolitana inició de manera más 

formal y rigurosa a partir del año 1982, con la aprobación del Plan de Desarrollo 

Urbano de la GAM elaborado por el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo y 

aprobado mediante el decreto ejecutivo Nº 13583 VAH-OFIPLAN, en respuesta a 

los lineamientos de la Ley de Planificación Urbana Nº 4240. 

Este instrumento de planificación no fue actualizado durante muchos años, al 

tiempo que aumentaron en complejidad los problemas de ordenamiento territorial, 

se creó nueva legislación y cambio el contexto. Esto motivó la creación de la 

Secretaría del Plan Nacional de Desarrollo Urbano en el 2000 para asistir al INVU 

en esta labor, pero fue hasta el año 2004 cuando inició la formulación de un nuevo 

plan. 

 

 

 

http://www.mivah.go.cr/
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El ordenamiento territorial antes del período 2010 - 2014 

 
Fuente: elaboración propia con información del Mivah e informes de la Secretaría Técnica del Plan 

GAM 2013. 

Con el apoyo de la cooperación internacional (Unión Europea), el Ministerio de 

Vivienda con la colaboración del INVU, iniciaron en el 2004 la elaboración del 

Prugam, que consistía en la actualización del plan anterior y tenía como objetivo 

general: 

"Mejorar las condiciones de vida de la población del Valle Central de Costa 

Rica, a través de una mayor competitividad de dicho espacio económico, 

derivada de una mayor eficiencia y calidad de su oferta de servicios y 

espacios". 

(Tomado de: www.mivah.go.cr) 

En esa época, existían preocupaciones sobre el modelo de desarrollo urbano que 

debía impulsarse en el área central de Costa Rica, por lo que este nuevo plan 

busca ordenar el uso del suelo, mejorar la calidad de vida en la zona más 

densamente poblada del país, facilitar los servicios que demanda la población, 

organizar el transporte y las vías de comunicación, rescatar los centros poblados 

mejorando la seguridad ciudadana. Todo ello dentro de un espacio urbano más 

funcional, acogedor y ambientalmente sano. 

El PND 2010-2014, define como una de sus metas en este tema el finiquitar el 

proceso iniciado años atrás con el Prugam y aprobar en el 2011 el Plan Regional 

de Desarrollo Urbano. Esta directriz orientará las acciones de las nuevas 

autoridades de Gobierno en el tema. 

No obstante, al iniciar la nueva Administración de Gobierno, el Prugam es 

presentado al INVU para su aprobación, pues cuenta con esta potestad. Sin 

embargo el Instituto no brindó su aval a esta propuesta. Los argumentos no eran 

claros y generaron reacciones y críticas por parte de distintos actores sociales, no 

solo por la necesidad de contar con este instrumento de planificación, sino por el 

May 
1982 

ÅSe aprueba Plan de Desarrollo Urbano del Gran Area Metropolitana. 

ÅEl INVU elabora primera propuesta. 

Feb 
2003 

ÅSe crea el Consejo Nacional de Planificación Urbana y la Secretaria.  

Å Decreto 31062-MOPT-MIVAH-MINAE. 

2004 

ÅInicia el Proyecto de Planificación Regional Urbana de la GAM (Prugam) 

ÅConvenio con la Unión Europea para actualizar el Plan GAM de 1982. 

Dic 
2010 

ÅEl Plan de Desarrollo de la Administración Chinchilla plantea entre sus metas 
sectoriales la revisión y aprobación del Prugam. 



69 
 

desperdicio de recursos invertidos en el proceso. En este sentido, el periódico La 

Naci·n, en el art²culo ñLas deficiencias del Prugamò, de diciembre 2010 destacaba: 

ñUn proyecto que duró 6 años, con un financiamiento de ú11 millones, y que 

gastó una cantidad importante de esos recursos en la contratación de 

consultorías, alrededor de 20 para diversos estudios, y que contó con el 

aporte de 82 funcionarios, por supuesto que obnubila a cualquiera, sobre 

todo cuando su improbación es acompañada por una buena dosis de 

ñesc§ndalo medi§ticoò (Retana, JC, 2010). 

Los informes bimensuales de Fuprovi, de los años 2011 y 2012 brindan 

seguimiento al contexto nacional con respecto al Prugam y Potgam, evidenciando 

un complejo proceso de discusión, tanto de factores políticos como técnicos y 

legales, sobre esta propuesta y las sucesivas.   

1.2.3.2.2. El proceso de formulación del Plan GAM 2013 

En el tema de ordenamiento territorial de la GAM, el primer año de la 

Administración Chinchilla se enfocó en finiquitar los productos definidos para el 

Prugam, sin embargo, esta meta no se logró y tuvo que cambiar de estrategia, 

como se indica en el cuadro 1.2.8. 

El cuadro 1.2.8 muestra que en el 2010 finalizó el Proyecto de Planificación 

Regional Urbana de la GAM (Prugam), dejando varios productos finales. El Mivah, 

en su calidad de rector del sector vivienda, asignó al INVU para la revisión y ajuste 

de esos productos finales, pero no fueron avalados por el Instituto, el que revisó 

las propuestas, reelaboró contenidos, realizó consultas y definió prioridades, 

dando origen a un nuevo plan, denominado Plan de Ordenamiento Territorial del 

GAM (Potgam). 

El proceso de elaboración de la nueva propuesta por parte del INVU estuvo 

acompañado de cuestionamientos. Los que habían elaborado el Prugam seguían 

disconformes con la no aprobación, la Contraloría General de la República 

presionaba al Instituto para que formulara el Plan y nuevos sectores alzaban su 

voz. 

La propuesta del Potgam fue presentada por el INVU al Mivah para su revisión a 

inicios del 2012. Esta institución realizó un análisis comparativo entre el Plan de 

1982, Prugam y Potgam, en aspectos como alcances, propuestas generales y 

cartografía.  
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Cuadro 1.2.8. Principales hitos del proceso de aprobación del Plan GAM 2013 

Tiempo Acciones realizadas 

2010 
El INVU rechaza el Prugam e inicia la elaboración de un nuevo Plan de 

Ordenamiento Territorial de la GAM (Potgam). 

Nov-12 
El Potgam no es avalado por el Gobierno de la República debido a que no 

logró consenso. Se acuerda iniciar un proceso adicional de consulta. 

Dic-12 
El Consejo Nacional de Planificación Urbana acuerda actualizar el Plan 

GAM con la colaboración del Instituto Tecnológico de C.R. 

May-13 

Se firma convenio entre Mivah y el ITCR para la creación de la Secretaría 

Técnica del Plan Nacional de Desarrollo Urbano, e inicia la actualización 

del Plan GAM 2013. 

Jul-13 
Se elabora el primer borrador del Plan GAM 2013, partiendo de los 

insumos del Prugam, Potgam y otras fuentes. 

Agosto a 

noviembre 

2013 

Se lleva a cabo una consulta nacional de la propuesta del Plan GAM entre 

actores sociales vinculados con el tema, a través de reuniones, talleres, 

exposiciones y sesiones de trabajo.  

Noviembre a 

diciembre 

2013 

Finaliza la elaboración de la Propuesta Plan GAM 2013 ï 2030 y es 

sometida a consulta pública por medio de página web, correspondencia y 

correo electrónico. 

Enero a 

marzo 2013 

Se edita la versión final del Plan GAM. En enero es aprobado por el 

Consejo Nacional de Planificación Urbana y oficializado ante otras 

autoridades. 

Abr-14 
El Plan GAM 2013 ï 2030 es publicado en La Gaceta el 30 de abril del 

2014. Decreto Nº  38145-PLAN-MINAE-MIVAH-MOPT-MAG 

Fuente: elaboración propia con base en información del Mivah e informes de la Secretaría 

Técnica del Plan GAM, 2013 

 

El Potgam recibió fuertes críticas por distintos sectores. Allan Astorga, experto 

ambiental y quien tuvo a cargo la parte ambiental de la propuesta anterior, en un 

artículo publicado en el periódico la Nación, critica fuertemente la propuesta de 

ampliación del anillo de contención propuesto por el INVU: 

ñEl anillo se estaría ampliando en un total de 14.979 hectáreas, o lo que es 

lo mismo, casi 150 km²éLo grave de esta propuesta es que de ese total de 

hectáreas, más del 62% de estas corresponden a zonas de alta (5.220 ha) y 

muy alta fragilidad ambiental (4.137 ha), donde existen importantes zonas 

de recarga acuífera, de pendientes, de cobertura boscosa y de alta y muy 

alta vulnerabilidad a las amenazas naturales (deslizamientos, sismicidad, 

fallamiento geológico y peligros volcánicosò (Astorga, A, 2012) 
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El exdirector de Prugam, se unió a las críticas de este plan, indicando que 

presenta incongruencias como la propuesta de construir ciudades unidas con una 

carretera de 6 carriles en condiciones topográficas y ambientales muy difíciles. 

Además la propuesta del INVU menciona que retoma las propuestas ambientales 

y urbanas del plan anterior, pero son incompatibles. De igual manera, afirma que 

el Potgam modificó el tema de viabilidad y transporte y eliminó el de desarrollo 

sostenible, por eso son incompatibles (Fuprovi, 2012).   

En este proceso de cuestionamientos, y análisis por parte de distintos sectores, 

las autoridades de Gobierno deciden enviar el Potgam a revisión ante el Consejo 

Nacional de Planificación Urbana, instancia en la cual participan todas las 

instituciones vinculadas al tema de ordenamiento territorial. Este órgano consideró 

que este Plan estaba incompleto y que no contaba con el consenso nacional, 

razón por la cual, en diciembre del 2012 inicia un nuevo proceso para actualizarlo, 

con la colaboración del Instituto Tecnológico de Costa Rica (ITCR). 

En mayo 2013, mediante la firma de un convenio Mivah ï ITCR, el Instituto asume 

la Secretaría Técnica del Plan Nacional de Desarrollo Urbano con la función de 

actualizar el Plan GAM. De inmediato se forma un equipo de trabajo que inicia con 

la recolección de información, la elaboración de una propuesta metodológica y la 

identificación de los disensos de distintos sectores y expertos. Rápidamente, con 

los insumos técnicos de los procesos anteriores, se elabora un primer borrador, 

partiendo de un proceso participativo, el cual es sometido a una consulta nacional.  

La consulta incluyó la realización de talleres con las instituciones públicas, los 

gobiernos locales, sectores privados, expertos y universidades, reuniones de 

trabajo y exposiciones, entre otros. El enfoque se encaminó a lograr el consenso, 

definir las prioridades y los proyectos. 

A finales del 2013 quedó listo el Plan GAM 2013, con un horizonte de planeación 

al 2030 (Plan GAM 2013-2030) y fue sometido a una consulta pública mediante el 

envío de una copia a más de 120 actores sociales e institucionales para recoger 

sus observaciones finales. Por medio de la página web del Ministerio de Vivienda 

y el uso de medios de comunicación se abrió al debate nacional la propuesta. Los 

comentarios y observaciones fueron recopilados e integrados al documento final.   

La versión final del Plan fue editada a inicios del 2014 y presentada al Consejo 

Nacional de Planificación Urbana. Tras su aprobación por este órgano fue 

presentado ante el Consejo de Gobierno y aprobado mediante un decreto 

ejecutivo. Con la firma de los jerarcas y la señora presidenta, el decreto y la 

propuesta final fue enviada para su publicación en la Gaceta, el 30 de abril de este 

año. 
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1.2.3.2.3. Enfoque e importancia del Plan GAM 2013-2030 

El Plan GAM 2013-2030 es un instrumento de planificación territorial que busca 

orientar el desarrollo de la Gran Área Metropolitana durante los siguientes 18 

años, definiendo aspectos tan importantes como la zonificación urbana, las zonas 

de protección, la provisión de servicios, las actividades económicas, las vías de 

comunicación o las infraestructuras entre otros. Además es una propuesta para 

atender los problemas crónicos y de las municipalidades que la conforman.  

ñAs² el Plan GAM 2013 conforma un plan que orienta, de manera 

permanente, la planificación de escala regional y funciona como punto de 

partida y referencia para los Planes Reguladores locales. Brinda 

lineamientos y orientaciones tanto indicativas como vinculantes para 

articular las grandes infraestructuras urbanas, industriales, redes de servicio 

y transporte, zonas de protección agrícola, corredores biológicos y la 

estructura eco-sist®mica de inter®s regional y nacionalò (Plan GAM, p.I-7) 

Desde el punto de vista espacial, la GAM incluye el Valle Central y el Valle del 

Guarco, donde se asientan 4 áreas metropolitanas; el área de San José con 13 

municipios, Heredia con 9, Cartago con 6 y Alajuela con 3, para un total de 31 

municipios. De estos unos se encuentran totalmente en la GAM y otros solo una 

parte. Esta región concentra más del 50% de la población nacional, en un área 

que representa menos del 5% del territorio del país. 

La importancia de este Plan quedó evidente en el decreto de oficialización Nº 

38145-PLAN-MINAE-MIVAH-MOPT-S-MAG, en los considerandos 2 y 3: 

2ºðQue la planificación del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial 

de la Gran Área Metropolitana, tienen por objeto mejorar el nivel y calidad 

de vida de la población urbana y rural, la protección del medio ambiente y 

lograr la sostenibilidad en el desarrollo de la región. Asimismo, uno de sus 

fines es lograr el funcionamiento ordenado de las ciudades, satisfaciendo 

las necesidades de los habitantes en un marco institucional de eficiencia y 

priorización de los recursos. 

3ºðQue de conformidad con el artículo 28 de la Ley Orgánica del Ambiente 

es ñ(é) funci·n del Estado, las municipalidades y los demás entes públicos, 

definir y ejecutar políticas nacionales de ordenamiento territorial, tendientes 

a regular y promover los asentamientos humanos y las actividades 

económicas y sociales de la población, así como el desarrollo físico-

espacial, con el fin de lograr la armonía entre el mayor bienestar de la 

población, el aprovechamiento de los recursos  naturales y la conservación 

del ambienteò. (Asamblea Legislativa, 2014, p. 6)   

Además de considerar la legislación existente y la visión de país sobre el 

desarrollo de esta zona estratégica, la formulación del Plan GAM 2013, parte de 

un análisis y revisión de las principales características de la región de intervención. 
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Los estudios que sustentan esta propuesta identifican seis aspectos 

fundamentales en materia de ordenamiento territorial:  

¶ Un sistema de núcleos y redes, a escala nacional, muy centralizado y radial, 

que congestiona el interior del Valle Central y particularmente el área urbana 

de San José. 

¶ Una reducida aplicación de zonificación multifuncional en el interior del GAM, 

dando lugar a un espacio regional extensivamente urbanizado, discontinuo y 

de baja densidad. 

¶ Una red arterial metropolitana congestionada, de estructura igualmente radial y 

con fuertes condicionantes topográficos que dificultan su ampliación. 

¶ Un sistema de transporte de personas, no integrado, con recorridos 

ineficientes, con procedimientos de operación desactualizados, sin integración 

entre sectores y modos. 

¶ Unos déficits ambientales elevados generados por el vertido directo a los 

cauces fluviales de las aguas residuales, la pérdida de capacidad de recarga 

de los acuíferos y el incremento de la contaminación atmosférica y acústica 

derivada del caos circulatorio. 

¶ Poco aprovechamiento del paisaje natural y cultural y su protección asociada a 

actividades económicas que lo hagan sostenible como el turismo (Plan GAM, 

p. I-41) 

El diagnóstico deja claro el caos que domina a esta zona del país, la cual no solo 

concentra la población, sino las principales actividades económicas, la 

institucionalidad, los servicios, las infraestructuras y el desarrollo tecnológico 

nacional. A partir de estas características se define un modelo, en el cual la 

planificación territorial y urbana se constituye en un instrumento para el 

crecimiento económico sostenible a largo plazo, con vinculaciones con las demás 

regiones del país y el impulso a la densificación (construcción vertical).  

Es importante destacar que además del ordenamiento territorial, este plan 

identifica en el ámbito de vivienda como uno de los temas críticos la expansión 

horizontal urbana y el déficit cualitativo de vivienda. 

A partir de la visión de futuro y las consideraciones metodológicas y de 

diagnóstico, el plan GAM 2013 plantea como objetivo general mejorar la eficiencia 

y funcionalidad de la ciudad regional del GAM con sus diferentes centros, la 

competitividad a nivel regional y mejorar la calidad de vida de sus habitantes (Plan 

GAM, p. I-52) 

1.2.3.2.4. Dimensiones del Plan GAM 2013 

Para alcanzar el futuro deseado y el objetivo general trazado, el Plan se organizó 

en 6 dimensiones, cada una con objetivos precisos que definen la ruta a seguir. El 

siguiente esquema muestra estas dimensiones y deja claro que todas ellas se 
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encuentran interrelacionadas, Además están alineadas con los ejes de la PNOT 

mencionados anteriormente. 

Dimensiones del Plan GAM 2013 

 
Fuente: elaboración propia con base en el Plan GAM, 2013. 

 

La dimensión urbana regional define la zonificación del área entre zona de 

protección y conservación, zona agropecuaria y la urbana, como un medio para 

organizar el crecimiento, además plantea el modelo de Sistemas Urbanos 

Regionales de Centralidades Densas Integrales (CDI), base para ordenar el 

crecimiento y expansión urbano y propiciar el desarrollo sostenible.  

Este modelo plantea que la GAM debe descentralizarse, es decir, propiciar no uno 

sino varios centros poblacionales (principales y secundarios), interconectados 

entre sí con todos los servicios, vías de comunicación modernas y acceso a 

actividades económicas. En estas ciudades se concentraría la población, a través 

de procesos de densificación (construcción vertical), evitando la presión sobre 

otras zonas, principalmente las de importancia ecológica o productiva. 

La zonificación del GAM en macrozonas y subzonas, en particular la definición de 

las zonas de protección y conservación, también conocidas como el anillo de 

contención, ha sido uno de los temas más álgidos de esta propuesta, debido no 

solo a la presión del crecimiento demográfico sobre las partes altas de las 

montañas sino a los intereses económicos existentes. 

La dimensión de equipamiento social organiza la distribución de los recursos 

sociales y territoriales, define los lineamientos de la política de vivienda para 

aumentar la densidad de la población en unas zonas y disminuirla en otras; el 

tratamiento de los asentamientos en precario y el mejoramiento de barrios, todo 

dentro del modelo CDI que plantea varios centros urbanos en la GAM. 

Dimension
es del Plan 

GAM 
2013-2030 

Urbano 
Regional 

Vivienda 
y 

equipami
ento 

social 

Ambiental 

Infraestru
ctura  y 
Redes 

Movilidad  

Competiti
vidad 
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La dimensión ambiental define lineamientos para la protección y conservación 

ambiental, integrando los bordes de ríos, parques y corredores biológicos con el 

entorno productivo y urbanístico. Además realiza propuestas para la protección del 

recurso hídrico en la GAM, el uso racional de la energía y el manejo de desechos. 

Los objetivos de la dimensión movilidad se centran en ordenar el transporte en la 

GAM, por lo cual busca conformar un sistema integrado de transporte público 

(tren, tranvía y autobuses), define proyectos viales prioritarios y desarrolla 

propuestas para disminuir la carga vehicular privada en los centros de ciudad.  

La dimensión de infraestructura de redes se ocupa de proponer y planear los 

sistemas de abastecimiento de servicios del modelo de Ciudades Densas 

Integrales (CDI), tales como el alcantarillado sanitario, el suministro del recurso 

hídrico, la infraestructura energética necesaria, incluyendo la promoción de 

energías renovables alternativas. 

La dimensión competitividad está asociada con el rol económico que juega la GAM 

dentro del país, es por ello que plantea una nueva delimitación de zonas 

industriales y una propuesta de centros logísticos, acorde a los lineamientos 

ambientales y las infraestructuras, además define un esquema de financiamiento e 

inversión para el desarrollo del modelo urbano. (Plan GAM) 

En el Plan GAM cada dimensión cuenta con un nivel de detalle sumamente 

amplio, con indicadores de seguimiento en cada caso, para poder monitorear los 

avances de la planificación urbana territorial sobre bases objetivas. 

1.2.3.2.5. Cartografía y gestión del Plan GAM. 

La planificación conceptual de la GAM se traduce también en una planificación 

espacial, utilizando un atlas cartográfico4 se incluye un compendio de más de 100 

mapas, de los cuales los 12 principales son los siguientes: 

¶ Delimitación y zonificación regional 

¶ Sistema de Red CDI 

¶ Sistema de red vial y transporte (movilidad) 

¶ Parques y áreas protegidas / sistemas ecológico 

¶ Sistema hídrico 

¶ Unidades de paisaje 

¶ Sistema agrícola 

¶ Sistema energético 

¶ Vulnerabilidad y riesgo (Fragilidad Ambiental) 

¶ Zonas industriales y parques tecnológicos 

¶ Equipamientos colectivos 

                                            
4
 Información cartográfica disponible en la dirección: 

 http://www.mivah.go.cr/Biblioteca_PlanGAM.shtml 
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¶ Zonas de control especial 

Para conducir la ejecución del Plan GAM 2013, se propone una estructura de 

dirección o gobernanza que combina instituciones públicas y gobiernos locales, ya 

que, como se indicó, participan 31 cantones en esta área objeto de planificación. 

De igual forma se considera la gestión de forma interinstitucional, pues en la 

práctica este plan no sustituye los instrumentos de planificación nacionales, 

regionales o municipales.  

ñEn este contexto se propone creaci·n de la Entidad de Gesti·n de la GAM 

Edegam, la cual se estructura bajo la lógica de reunir a los actores claves 

del proceso en un espacio de coordinación permanente, con acuerdos entre 

municipios como ejecutores locales y Mivah, INVU y Mideplan como 

gestores de las pol²ticas territoriales nacionales y regionalesò (Plan GAM, p. 

G-8). 

La creación de una entidad interinstitucional, que coordine las acciones del Plan 

GAM, se considera clave para llevar a la práctica las propuestas de este plan. Esta 

es una forma de gestionar el territorio utilizado en diferentes espacios 

metropolitanos, los cuales sobrepasan o desbordan las unidades administrativas 

territoriales más pequeñas, como los municipios o distritos, es una forma de aunar 

y poner en común problemas y soluciones. El espacio de la GAM y el Área 

Metropolitana de San José requieren de un modelo de gestión que sobrepasa, con 

mucho, las posibilidades y competencias de una Municipalidad. 

A lo largo de la Administración Chinchilla la polémica alrededor de una propuesta 

de planificación y ordenamiento territorial de la GAM, fue fuerte, a pesar de que en 

general todos los sectores han estado de acuerdo en la necesidad de renovar y 

actualizar la normativa vigente desde 1982, los puntos de vista alrededor de este 

proceso no siempre fueron concordantes, finalmente, la tercera opción, el Plan 

GAM 2013 ï 2030, fue avalada por el gobierno. Ahora se requiere un proceso de 

monitoreo del cumplimiento y de la pertinencia de esta normativa para lograr los 

objetivos plasmados en la misma, esta es parte de la herencia al nuevo gobierno 

en este 
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II Parte. Capítulo 1: Indicadores de Vivienda 

2.1.1. Déficit habitacional 

El análisis de los indicadores de vivienda para el 2013 se ha realizado utilizando 

los datos arrojados por la Enaho de ese año. Ya se cuenta con cuatro años a partir 

del cambio en la metodología de la encuesta y es posible observar el 

comportamiento de los datos en esta pequeña mini serie, la que permite mirar el 

comportamiento o tendencias, más allá de los cambios coyunturales que puedan 

marcarse entre uno u otro año. Además, es el único insumo con el que se cuenta 

para poder tener un seguimiento respecto a la evolución de diferentes variables. A 

pesar de que la información censal es más robusta, por sus características 

intrínsecas, tiene la debilidad de que la información que brinda solo es comparable 

de manera intercensal y, lamentablemente, restan varios años antes de contar con 

un nuevo censo. 

Una vez hecha la aclaración del caso, se analizan los datos de la Enaho 2013 y 

anteriores. En primer lugar, con base en la información del Cuadro 2.1.1 y del 

Gráfico 2.1.1, se observa que ya sea que se trate del déficit habitacional 

tradicional (DHT) o del déficit habitacional real (DHR)5 existe una tendencia al 

crecimiento del déficit habitacional (DH), especialmente a partir del cualitativo, ya 

que los cambios en el déficit cuantitativo (o faltante natural) no son de tanto peso 

como para generar cambios significativos en el DH. Más bien, entre el año 2012 y 

2013, algunas variables como el déficit cuantitativo y la vivienda mala tienen una 

tendencia negativa, es decir existen menos casos de un año a otro. Pero, aun así 

el déficit habitacional sigue en aumento. 

El por qué crece el Déficit Habitacional Real, está asociado al comportamiento de 

las viviendas que no están del todo mal, pero tampoco del todo bien, se trata de 

las viviendas en estado regular, que son la mayor parte y esto afecta el 

comportamiento del déficit habitacional, como se observa en el gráfico 2.1.2. Esta 

situación incide para que el porcentaje de hogares que habita en viviendas 

cualitativamente deficitarias haya crecido en el último año. 

A partir de la información de la Enaho es posible afirmar que en términos relativos 

(porcentajes) el país ha logrado contener la vivienda en mal estado y el faltante 

natural. La sumatoria de estas variables es otro indicador que desde Fuprovi se ha 

construido y se le ha llamado Necesidad de Vivienda Nueva (NVN). En términos 

absolutos, la NVN también parece estar bastante contenida. Eso no quiere decir 

que el problema no tenga importancia o que haya desaparecido, sigue ahí y es 

                                            
5
 El Déficit Habitacional Real es un indicador creado desde Fuprovi para analizar con mayor 

precisión la situación de la vivienda, el cual se ha venido utilizando en los últimos años. En el 
Informe Situación de la Vivienda y Desarrollo Urbano en Costa Rica 2008 se detalle la manera en 
que se construye este indicador. 
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importante redoblar esfuerzos para disminuir estos déficits. Sin embargo sobre lo 

que se quiere llamar la atención es que el problema mayor se centra en la vivienda 

en estado regular, que crece en términos relativos y absolutos y que de no frenar 

esta situación, una gran cantidad de viviendas entrarán en un proceso de deterioro 

que llevará a dispararse la NVN. 

 Cuadro 2.1.1. Costa Rica: Indicadores de Vivienda, Enaho, 2010-2013 

Indicador 2010 2011 2012 2013 
Variación 2012-

2013 

Absoluta Relativa 

Total de hogares 1.289.716  1.327.554  1.357.958  1.376.000  18.042 1,4% 

VIO 1.266.418  1.297.522  1.326.805  1.348.036  21.231 1,6% 

Faltante natural 23.298  30.032  31.153  27.964  -3.189 -10,6% 

Déficit cualitativo 
(DC) 

152.125  157.217  152.464  153.202  738 0,5% 

Viviendas malas 121.256  126.541  127.578  126.180  -1.398 -1,1% 

Viviendas regulares 
hacinada 

19.184  19.545  16.265  17.203  938 4,8% 

Viviendas buenas 
hacinadas 

11.685  11.131  8.621  9.819  1.198 10,8% 

Déficit habitacional  175.423  187.249  183.617  181.166  -2.451 -1,3% 

Porcentaje DC/VIO 12,0% 12,1% 11,5% 11,4%     

Porcentaje DH/VIO 13,9% 14,4% 13,8% 13,4%     

Porcentaje 
DC/Hogares 

11,8% 11,8% 11,2% 11,1%     

Porcentaje 
DH/Hogares 

13,6% 14,1% 13,5% 13,2%     

Déficit cualitativo 
real (DCR) 

666.099  690.525  668.378  704.868  36.490 5,3% 

Viviendas Malas 121.256  126.541  127.578  126.180  -1.398 -1,1% 

Viviendas regulares 397.926  423.453  418.889  445.283  26.394 6,2% 

Viviendas Buenas 
regulares  

138.560  132.660  115.471  127.336  11.865 8,9% 

Viviendas buenas 
buenas  hacinadas 

8.357  7.871  6.440  6.069  -371 -4,7% 

Déficit habitacional 
real (DHR) 

689.397  720.557  699.531  732.832  33.301 4,6% 

Porcentaje DCR/VIO 52,6% 53,2% 50,4% 52,3%     

Porcentaje DHR/VIO 54,4% 55,5% 52,7% 54,4%     

Porcentaje 
DCR/Hogares 

51,6% 52,0% 49,2% 51,2%     

Porcentaje 
DHR/Hogares 

53,5% 54,3% 51,5% 53,3%     

Viviendas Buenas 
Buenas No hac 

600.299  606.497  658.192  643.168  -15.024 -2,5% 

Fuente: FUPROVI-UNIN basado en la Encuesta Nacional de Hogares, 2010-2013. 2014. 
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  Gráfico 2.1.2. Déficit Habitacional Real 2010-2013. 
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Uno de los aspectos sobre los que se debe tener claridad, es que el déficit de 

vivienda no es un problema que afecte a todos los sectores de la sociedad por 

igual, y como es de esperar, los sectores de menores ingresos son los más 

desfavorecidos. Del total del Déficit Cualitativo Real de la vivienda, prácticamente 

la mitad lo conforman hogares con ingresos de hasta dos salarios mínimos y solo 

poco menos de una cuarta parte del mismo lo componen hogares con ingresos 

mayores a cuatro salarios mínimos (Gráfico 2.1.3) 

 

  Gráfico 2.1.3. Hogares en el DCR según Estrato de Ingreso total bruto del 

hogar* 

 
Esta situación se da por dos razones, por una parte, porque los hogares de 

menores ingresos son una cantidad mayor que los de ingresos más altos, así que 

proporcionalmente es esperable una concentración de las características de los 

hogares en los estratos más bajos. (Gráfico 2.1.4) 
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*Salario mínimo de un obrero de la construcción no especializado calculado en ¢224.087 
correspondientes al II semestre 2013. 
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Enaho  INEC. 2013. 
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  Gráfico 2.1.4. Hogares según Estrato de Ingreso total bruto del hogar* 

 
 

Pero la otra razón es que al interior de los estratos de menores ingresos, las 

condiciones de vivienda deficitaria son mayores, no solo porcentual sino en 

valores absolutos. 

Los siguientes gráficos (2.1.5 y 2.1.6) permiten observar como a menor ingreso de 

los hogares, mayor es el déficit habitacional e inversamente, a mayores ingresos 

de los hogares, menor es la incidencia del déficit habitacional. 

 

  Gráfico 2.1.5. Hogares según DCR y Estrato de ingreso total bruto del hogar 
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  Gráfico 2.1.6. Hogares por estratos de ingresos totales brutos del hogar y 

condición respecto al DCR 

 
 

Resaltar estas características sobre el déficit de vivienda reviste una relevancia 

enorme para definir una política de vivienda estratégica de cara a la superación de 

las condiciones existentes. Esta no es la primera vez que Fuprovi señala la 

importancia de esclarecer que el déficit de vivienda es un problema que afecta 

fundamentalmente a los hogares de menores ingresos, donde como ya se 

mencionó, casi el 50% del DCR se centra en aquellos de hasta 2 salarios 

mínimos. El hecho de llamar la atención hacia este sector de la población, no 

quiere decir dejar de lado los otros sectores, ni mucho menos. Sin embargo es 

necesario corregir las voces que se¶alan a la ñclase mediaò como la mayormente 

perjudicada por los problemas de vivienda. 

En el Informe Nacional de Vivienda presentado el año anterior se expuso un 

trabajo referente a la oferta de vivienda en la Región Central del País, 

destacándose cómo el grueso de esa oferta estaba centrada en soluciones de 

entre $100.000 y $200.000 (alrededor de ¢55 y ¢110 millones), montos totalmente 

fuera del alcance de los hogares con ingresos de hasta 6 salarios mínimos. Solo 

un muy reducido número de soluciones habitacionales se ofrecen con precios por 

debajo de los ¢50 millones y en todo caso, fuera del alcance de los hogares en el 

rango de ingresos de 1 o 2 salarios mínimos. En el siguiente apartado se 

profundiza en las condiciones de acceso a crédito para vivienda, durante el 2013. 

1
6

6
.7

9
4

 

1
7

0
.7

7
0

 

1
3

5
.7

3
8

 

8
6

.4
2

1
 

5
0

.1
9

2
 

3
1

.1
6

2
 

2
2

.7
6

9
 

1
5

.2
7

4
 

1
0

.2
9

4
 

3
3

.0
4

7
 

6
3

.0
5

9
 

9
4

.1
7

1
 

8
9

.7
6

7
 

7
4

.5
3

1
 

5
6

.9
8

2
 

4
6

.4
9

9
 

3
5

.4
2

8
 

2
7

.1
8

4
 

2
2

.7
8

9
 

1
4

3
.1

2
9

 

0% 

10% 

20% 

30% 

40% 

50% 

60% 

70% 

80% 

90% 

100% 

Estrato 
1 

Estrato 
2 

Estrato 
3 

Estrato 
4 

Estrato 
5 

Estrato 
6 

Estrato 
7 

Estrato 
8 

Estrato 
9 

Estrato 
10 o 
más 

DCR Fuera del DCR 

*Salario mínimo de un obrero de la construcción no especializado calculado en ¢224.087 
correspondientes al II semestre 2013. 
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Enaho  INEC. 2010-2013. 



83 
 

2.1.2. Ingresos de los hogares y crédito para vivienda 

En este apartado se presenta el resultado de un ejercicio realizado para 

determinar las posibilidades de adquirir un crédito por parte de los hogares de 

acuerdo a sus ingresos, distribuidos éstos por quintiles y con base en la Enaho 

2013. En el cuadro 2.1.2 se observan los montos máximos posibles de 

endeudamiento para compra de vivienda, dados unos supuestos que se explican 

en el mismo. El ejercicio está actualizado hasta los primeros meses del 2014, para 

darle mayor vigencia. 

 

Cuadro 2.1.2. Ejercicio del nivel máximo de endeudamiento según quintil de 

ingreso 

Variable Quintil 1 Quintil 2 Quintil 3 Quintil 4 Quintil 5 

Ingreso por 
hogar 

¢196.759 ¢436.098 ¢674.837 ¢1.039.607 ¢2.549.071 

Cuota máxima ¢68.865 ¢152.634 ¢236.193 ¢363.862 ¢892.175 

TBP+5 11,60% 11,60% 11,60% 11,60% 11,60% 

Tasa mensual 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 

Plazo 30 años 30 años 30 años 30 años 30 años 

Préstamo 
máximo 

¢7.216.746 ¢15.995.280 ¢24.751.812 ¢38.130.915 ¢93.495.322 

Prima 20% ¢1.804.186 ¢3.998.820 ¢6.187.953 ¢9.532.729 ¢23.373.831 

Precio de la 
vivienda a la que 
tendría acceso 

¢9.020.932 ¢19.994.100 ¢30.939.765 ¢47.663.644 ¢116.869.153 

Nota: los siguientes son los supuestos de dicho cálculo: 

·          El deudor no tiene otras deudas, solo la del préstamo de la casa. 

·          La cuota máxima representa el 35% del ingreso mensual del hogar. 

·          La tasa de interés del préstamo es de tasa básica pasiva más 500 puntos base (TBP + 
5%). 

·          El plazo del préstamo es de 30 años. 

·          El deudor tiene el dinero para pagar la prima que representa aproximadamente el 20% del 
valor de la casa. 
·          La tasa básica pasiva utilizada es de 6,6% la cual corresponde a un promedio de enero 
2014 a abril 2014.  

·          No se toma en cuenta seguros ni comisiones. 

Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadísticas de la Enaho INEC, 2013. 
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En el cuadro 2.1.2 se puede concluir que los hogares que se encuentran en los 

primeros tres quintiles tienen muy pocas posibilidades de comprar una vivienda 

digna por medio de préstamo y ahorro de la prima. Como ya se ha mencionado, 

actualmente en Costa Rica es sumamente difícil encontrar ofertas de viviendas 

con un valor menor a los ¢31 millones. Lo que significa, de acuerdo con este 

ejercicio, que solo hogares con ingresos de aproximadamente un millón de 

colones mensual podrían ser candidatos a un préstamo de alrededor de ¢38 

millones en adelante y eso, bajo el supuesto que tienen el 20% de la prima 

ahorrado, se podría acceder a una vivienda de aproximadamente ¢47,7 millones. 

Cabe destacar, que dentro de los supuestos de este ejercicio sobresale que los 

hogares no tienen ninguna deuda que limite su capacidad crediticia, lo cual está 

muy alejado de la realidad porque en el país, principalmente los hogares de los 

primeros quintiles, por lo general tienen préstamos para carro, tarjetas de créditos, 

electrodomésticos, deudas por estudio, pensiones alimentarias y otros ñegresosò 

que al final significan una importante brecha entre los ingresos brutos y los netos. 

Otro supuesto que se puede decir que está alejado de la realidad costarricense, es 

que los hogares tienen el 20% de la prima ahorrado, esto por cuanto en el país se 

evidencia la ausencia de una cultura de ahorro y en algunos hogares el dinero 

apenas alcanza para el diario vivir. Es por ello que estos resultados podrían ser 

aún más drásticos. 

Además del ejercicio anteriormente presentado, se ha realizado otro (cuadro 

2.1.3), el cual muestra cómo ha variado la cuota mensual de un préstamo de ¢50 

millones a un plazo de 30 años y con una tasa de interés equivalente a la tasa 

básica pasiva más 500 puntos base. Dicha tabla muestra tanto la cuota en 

términos nominales como en términos reales. Este ejercicio también se ha 

actualizado a los primeros meses del 2014. 

 

 Cuadro 2.1.3. Cuota del préstamo según periodo 

Periodo 
TBP fin de 

mes 
TBP+5 

Cuota Mensual en 
colones de cada 

periodo 

Cuota mensual en 
colones de abril 

2014 

Diciembre 2009 8,25% 13,25% ¢533.919,5 ¢662.014,0 

Diciembre 2010 8,00% 13,00% ¢525.270,8 ¢615.444,9 

Diciembre 2011 8,00% 13,00% ¢525.270,8 ¢587.616,8 

Diciembre 2012 9,20% 14,20% ¢566.883,1 ¢606.566,3 

Diciembre 2013 6,50% 11,50% ¢473.706,1 ¢488.878,2 

Abril 2014 6,70% 11,70% ¢480.542,7 ¢480.542,7 

Fuente: FUPROVI-UNIN con base en las estadísticas del BCCR, 2014. 

 

De dicho ejercicio se puede concluir que en el 2012 los deudores tuvieron que 

haber pagado aproximadamente ¢41,6 mil más por mes por su préstamo respecto 
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al 2011, esto porque hubo un aumento en la tasa básica pasiva en dicho año. Sin 

embargo, por la presiones políticas y otros aspectos (desarrollados en la I Parte) la 

tasa básica pasiva ha disminuido, por ello en el mes de abril 2014 la cuota 

disminuiría en términos reales un 1,71% con respecto a diciembre 2013. 

Es evidente, en los resultados del ejercicio, el significativo impacto que tiene la 

tasa de interés en la definición de las condiciones de un crédito, de ahí la 

importancia de llamar la atención sobre este particular a la hora de analizar el 

acceso a la vivienda y los créditos para tal fin. 

2.1.3. Bonos Familiares de Vivienda 

La distribución de los BFV durante el año 2013 no ofrece mayores cambios en 

relación con el año anterior, la cantidad de bonos entregados fue mayor en un 6% 

a la que se dio en el 2012. Sin embargo, se ubica por debajo del promedio de 

bonos entregados durante el periodo del 2000 ï 2013, que fue de 10.627. (Cuadro 

2.1.3.) 

Al comparar los datos del Déficit Habitacional Real, con los datos de la distribución 

de los BFV, se observa que se mantiene la tendencia de los años anteriores en el 

sentido de que la mayor parte de los BFV se orientan a las necesidades de 

vivienda nueva6 (gráfico 2.1.7), siendo la cantidad de bonos destinados al 

propósito RAMT un porcentaje pequeño, muy reducido en comparación con el 

déficit cualitativo (viviendas regulares, buenas regulares, buenas buenas con 

hacinamiento; gráfico 2.1.8), máxime aún, como se expuso en el apartado anterior, 

que este déficit se concentra casi en un 70% en los hogares de hasta cuatro 

salarios mínimos. La baja proporción de los bonos RAMT durante el 2013 (7.6%) 

no es nueva, tradicionalmente estos representan un pequeño porcentaje del total 

de cada año, por el contrario, el 2013 evidencia un leve crecimiento en cuanto a la 

participación porcentual para el periodo 2000-2012, que fue de un 5.5%. 

La baja cobertura de bonos para RAMT  obedece a una serie de factores que se 

explican detalladamente más adelante, en la III parte de este Informe, en el 

Capítulo 2, donde se analiza, a partir de experiencias concretas, un conjunto de 

factores que inhiben o minimizan las posibilidades de mayor impacto alrededor de 

acciones de mejoramiento de viviendas existentes.  

                                            
6
 En el Informe ñSituaci·n de Vivienda y Desarrollo Urbano en Costa Rica 2012ò, se presenta un 
indicador llamado ñnecesidad de vivienda nuevaò (NVN) por medio del cual se estima la cantidad 
de viviendas requeridas para atender el faltante natural así como para sustituir la viviendas en mal 
estado físico. 
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 Cuadro 2.1.4. BFV por Propósito 2000-2013 

Año 

Reparación, 
Ampliación, 
Mejoras y 

Terminación 

Compra de Lote 
Construcción en 

lote propio 
Compra de lote y 

construcción 
Compra de 

vivienda existente 
Total 

Cantidad % Cantidad % Cantidad % Cantidad % Cantidad % Cantidad 

2000 685 4,8% 869 6,1% 7.099 49,5% 3.906 27,3% 1.774 12,4% 14.333 

2001 453 3,8% 185 1,6% 7.098 59,6% 2.826 23,7% 1.343 11,3% 11.905 

2002 208 2,2% 7 0,1% 4.953 53,5% 3.466 37,4% 627 6,8% 9.261 

2003 264 3,1% 13 0,2% 4.735 56,0% 2.781 32,9% 667 7,9% 8.460 

2004 712 6,1% 9 0,1% 7.179 61,9% 2.941 25,4% 755 6,5% 11.596 

2005 496 5,0% 3 0,0% 6.958 70,0% 1.840 18,5% 638 6,4% 9.935 

2006 271 3,1% 24 0,3% 6.239 71,2% 1.585 18,1% 647 7,4% 8.766 

2007 610 5,3% 11 0,1% 8.559 74,7% 1.306 11,4% 966 8,4% 11.452 

2008 774 6,1% 2 0,0% 9.486 74,6% 1.140 9,0% 1.315 10,3% 12.717 

2009 834 8,6% 12 0,1% 6.405 66,4% 894 9,3% 1.498 15,5% 9.643 

2010 839 7,8% 2 0,0% 7.064 65,9% 942 8,8% 1.877 17,5% 10.724 

2011 853 8,2% 0  0,0% 6.788 64,9% 1.098 10,5% 1.724 16,5% 10.463 

2012 662 7,0% 0  0,0% 6.409 67,7% 1.102 11,6% 1.290 13,6% 9.463 

2013 714 7,1% 2 0,0% 7.098 70,5% 1.323 13,1% 925 9,2% 10.062 

Total 8.375 5,6% 1.139 0,8% 96.070 64,6% 27.150 18,2% 16.046 10,8% 148.780 

Fuente: FUPROVI-UNIN basado en información suministrada por el Banhvi, 2000-2013.  
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Continuando con el análisis de la distribución de los BFV durante el 2013 y de 

acuerdo a los diferentes propósitos que mantiene el Banhvi, llama la atención el 

comportamiento de los principales. En cuanto a construcción en lote propio, se 

observa un crecimiento en la cantidad de los bonos destinados a dicho propósito, 

revirtiendo la tendencia decreciente experimentada en los años anteriores. El 

aumento de la cantidad de BFV de este tipo fue de un 10% respecto a la cantidad 

del 2012. Los subcidios entregados bajo este propósito, son dirigidos 

principalmente a casos individuales, que como lo dice su nombre, cuentan con lote 

propio, y concentran 2 terceras partes de todos los bonos entregados durante los 

últimos 14 años. 

Los BFV entregados para compra de vivienda existente (proyectos de vivienda 

colectivos con la opci·n de ñllave en manoò, básicamente), para el 2013 mantiene 

una tendencia decreciente desde el 2010, disminuyendo su participación en el 

total en un 28% respecto al 2012.  

Por su parte, los bonos entregados bajo el prop·sito de ñcompra de lote y 

construcci·nò, acusan un incremento el cual puede estar asociado al hecho de que 

los desarrolladores estén utilizando con mayor énfasis el instrumento de adelanto 

de subsidio, figura que le permite a éstos llevar a cabo los proyectos utilizando 

para ello los recursos del Sistema, contrario a la figura de llave en mano, en la 

cual el desarrollador financia el proyecto y luego tiene que ñvenderloò o 

ñnegociarloò ante el Banhvi. 

La figura de financiamiento conocida como ñllave en manoò actualmente no es tan 

apetecida por los desarrolladores, varios son los factores que explican esta 
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  Gráfico 2.1.7. BFV según propósito.   Gráfico 2.1.8. DHR según posibles 
soluciones 2013 



88 
 

situación. En criterio de la Directora del Fosuvi del Banhvi (Camacho, 2014) se 

pueden destacar dos de ellos. El primero está relacionado con los costos y 

avalúos de las construcciones, ya que al final de un proyecto a la hora de 

ñnegociarò entre el desarrollador y el Banco, no siempre el precio establecido por 

cada una de las partes coincide, gener§ndose un ñconflicto de intereses Esto fue 

el resultado de la no actualización de los costos por metro cuadrado que la 

institución aplicaba a las soluciones de vivienda de esta modalidad. En el 2008 se 

estableció en ¢160.000 el costo por m2, y fue actualizado hasta finales del 2011, 

generando un desfase con respecto a los avalúos de otras modalidades de 

financiamiento. 

El segundo aspecto a destacar, se relaciona con los procedimientos para este tipo 

de proyectos. En varias ocasiones, tanto la Defensoría de los Habitantes como la 

Contraloría de La República se han manifestado en el sentido de que el Banhvi 

debe ejercer una acción de mayor control sobre las viviendas o proyectos que 

financia bajo la modalidad ñllave en manoò. En relaci·n con ese punto, un informe 

del ente contralor señala 

ñ é en esta ocasión, este órgano contralor, determinó oportunidades de 

mejora, relacionadas con el control en la etapa constructiva de los 

proyectos llamados ñllave en manoò, los cuales no presentan un proceso 

previo de fiscalización en fase constructiva, es decir, la revisión que se 

ejecuta sobre éstos resulta escasa, tratándose únicamente de inspecciones 

que se realizan sobre el proyecto finalizado para determinar aspectos 

puntuales. Dicha temática, resulta de relevancia, máxime teniendo en 

consideración que bajo esta modalidad el Banhvi ha adquirido proyectos, en 

los últimos 6 años, por una suma superior a los ¢45.000 millonesò. (CGR, 

2013) 

Ante este pronunciamiento  el Banco ha mencionado que esa no es su función, y 

que para eso están los profesionales responsables y los peritos de las entidades 

autorizadas. Con lo cual se ha generado un ambiente ñdesmotivadorò para las 

empresas desarrolladoras y para las entidades autorizadas alrededor de este tipo 

de financiamiento, especialmente para éstas últimas, ya que les significa más 

trabajo y mayores costos operativos, indicó Camacho. También habría que 

considerar que en este tipo de proyecto, quien hace la inversión  para adquirir la 

tierra, conceptualizar, diseñar, gestionar y  construir es el desarrollador, que 

finalmente le ofrece al Banhvi un producto,  el cual decidirá si lo compra o no. Así 

que es riesgoso para un desarrollador invertir y tener que ajustarse a procesos 

administrativos complejos y de supervisión de sus propios recursos, por parte de 

técnicos del Banhvi. 

Estos aspectos, en criterio de la Sra. Camacho, han tenido un peso fundamental 

para que desarrolladores y entidades autorizadas hayan perdido interés en 

trabajar con el financiamiento tipo ñllave en manoò. 
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La situación con el financiamiento ñllave en manoò no es ¼nica y el Banhvi ha 

tenido que buscar estrategias para tratar de colocar los recursos de lo contrario al 

final del año la institución se quedaría con parte de ellos sin utilizar, lo cual 

significa una enorme contradicción entre las necesidades existentes y la 

imposibilidad para responder a éstas. 
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  Gráfico 2.1.9. BFV entregados según Propósito 2000-2013  
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En relación a la distribución de los BFV de acuerdo a los programas con los que 

cuenta el Banhvi, en los años 2012 ï 2013, en la mayor parte de ellos la cantidad 

de bonos entregados y el porcentaje de cada programa respecto al total, muestran 

una tendencia estable o en algunos casos evidencian una disminución. En el caso 

de los programas correspondientes al Artículo 59 de la Ley del SFNV; en lo 

concerniente a los bonos para familias en Extrema Necesidad, el 2013 acusa una 

disminución de un 12.4%, pero más impactante aún es la disminución de los BFV 

para Erradicación de Tugurios, que se redujeron en un 80%, siendo en los últimos 

14 años el 2013 cuando menor cantidad se han entregado. Esto no es casualidad 

y responde a las dificultades para lograr desarrollar procesos de solución en 

asentamientos en precario. 

Para atender un asentamiento en precario es necesario un trabajo complejo, no 

solo en el diseño y construcción, sino previamente en lo referente al 

acompañamiento en la parte social, interinstitucional y política, trabajo que puede 

ser de meses y años. El costo de este trabajo no siempre es posible, recuperarlo 

al momento de la formalización de los casos familiares. Además, ya sea que se 

trate de una atención en sitio o reubicación, por lo general el costo de las 

soluciones individuales y como proyecto, superan los montos establecidos por el 

Banhvi. Eso cuando las condiciones del asentamiento, en lo físico y lo social, 

permiten llevar a cabo la intervención.  

Luego está la participación de otras instituciones que no siempre están dispuestas 

a flexibilizar algunas normas o requisitos para lograr atender los asentamientos, 

entre ellas, las municipalidades. Todo eso, en criterio de la Directora del Fosuvi, 

ha incidido para que sean muy pocas las opciones de solución y el interés de 

entidades autorizadas y desarrolladores para buscar soluciones de erradicación de 

tugurios y precarios y de ahí que los bonos destinados a para este programa, 

hayan venido decreciendo. 

Otros programas como bonos para hogares de personas con discapacidad y para 

población indígena acusan decrecimiento, no tan marcadas como en los casos 

señalados líneas arriba, disminución que no es del año 2012 al 2013, sino de los 

últimos cuatro o cinco años. La tendencia a la baja en la distribución de los BFV 

para estas modalidades está relacionada con situaciones administrativas, tanto 

internas como externas al Banhvi. Por ejemplo en el caso de bonos para 

indígenas, actualmente éstos son autorizados por la Junta Directiva del Banco, a 

lo cual se une el hecho de que el modelo de construcción utilizado a partir del uso 

de madera de sus propios bosques (en los casos que cuentan con este recurso) 

ya no es aceptado, todo lo cual ha entrabado el proceso. 

En el caso de los bonos para familias con miembros con discapacidad y adultos 

mayores, los trámites requeridos para certificar tal condición pueden tardar varios 

meses en las respectivas instituciones responsables, además de que el 

ñexpedienteò de estos casos deben ser revisados en la Ciudad de San José, y en 
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algunos casos es un trámite que debe realizar la familia interesada. Estas 

situaciones influyen para que sea poca la demanda de los BFV para estos 

programas, más allá de las necesidades reales para la atención de este sector de 

la población. 

Por otra parte, siempre en relación al tema de los BFV, las estadísticas del Banhvi 

para el 2013, no mencionan la entrega de ®stos bajo los llamados ñBono Diferidoò 

y ñBono Segunda Plantaò, excepto en el informe anual. Tal como se expuso en la 

primera parte de este informe, se trata de dos instrumentos de reciente creación 

del Sistema (2011), y por lo tanto puede ser apresurado tratar de medir su 

comportamiento, lo cierto del caso es que hasta el año anterior, 2013, estos 

nuevos instrumentos no parecen haber tenido la acogida deseada, especialmente 

para atender las necesidades de vivienda de familias de ñclase mediaò, tal y como 

fueron promovidos en su momento7. 

Posiblemente con el tiempo, una mayor divulgación y algunos ajustes, este tipo de 

opciones de financiamiento se vuelvan más utilizadas como alternativas de 

solución para obtención de viviendas de familias que así lo requieran. 

A partir de la información presentada se concluye que la colocación de los BFV se 

ha convertido en un proceso cada vez más complejo y difícil. De continuar con la 

tendencia descrita, se estará ante una situación paradójica y grosera; contar con 

los recursos económicos para los subsidios de vivienda y que éstos no puedan 

llegar a quienes los necesitan. Una vez más, se plantea la necesidad de llevar a 

cabo un proceso para actualizar la Ley del SFNV por un lado y por otro, agilizar y 

flexibilizar la normativa que permita atender las necesidades para construir 

vivienda para los sectores populares con énfasis en los asentamientos en 

precario.  

Es pertinente repetir lo que se ha venido señalando en los informes sobre la 

situaci·n de la vivienda y desarrollo urbano de los ¼ltimos a¶os: ñde seguir 

haciendo las cosas de la misma manera, no se van a obtener resultados 

diferentesò, es decir, la situación va a continuar igual o hasta podrá empeorar. 

                                            
7
 En los primeros meses del 2014 el Banhvi anunció el desarrollo de varios proyectos 
habitacionales en los cuales las soluciones de financiamiento corresponden al ñBono Diferidoò. 
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 Cuadro 2.1.5. BFV por programa 2000-2013 

Año 
Adulto 
Mayor 

Ahorro 
Bono 

Crédito 
(ABC) 

Art 59 
Extrema 

Necesidad 

Art59 
Erradicación 
de Tugurios 

Crédito 
Bono 

Aporte 
(CBA) 

Discapacitados Indígenas Otros Regular Total 

2000 0 0,0% 0 0,0% 1.259 8,8% 849 5,9% 0 0,0% 367 2,6% 7 0,0% 23 0,2% 11.828 82,5% 14.333 

2001 42 0,4% 84 0,7% 680 5,7% 703 5,9% 0 0,0% 485 4,1% 17 0,1% 69 0,6% 9.825 82,5% 11.905 

2002 65 0,7% 104 1,1% 1.776 19,2% 769 8,3% 0 0,0% 422 4,6% 50 0,5% 682 7,4% 5.393 58,2% 9.261 

2003 58 0,7% 599 7,1% 414 4,9% 574 6,8% 0 0,0% 546 6,5% 0 0,0% 1.060 12,5% 5.209 61,6% 8.460 

2004 124 1,1% 882 7,6% 768 6,6% 470 4,1% 0 0,0% 830 7,2% 93 0,8% 831 7,2% 7.598 65,5% 11.596 

2005 163 1,6% 397 4,0% 897 9,0% 401 4,0% 0 0,0% 753 7,6% 106 1,1% 110 1,1% 7.108 71,5% 9.935 

2006 151 1,7% 605 6,9% 977 11,1% 102 1,2% 0 0,0% 591 6,7% 276 3,1% 283 3,2% 5.781 65,9% 8.766 

2007 146 1,3% 534 4,7% 419 3,7% 183 1,6% 0 0,0% 590 5,2% 629 5,5% 342 3,0% 8.609 75,2% 11.452 

2008 129 1,0% 425 3,3% 960 7,5% 183 1,4% 7 0,1% 561 4,4% 1.347 10,6% 291 2,3% 8.814 69,3% 12.717 

2009 209 2,2% 94 1,0% 1.700 17,6% 99 1,0% 28 0,3% 414 4,3% 741 7,7% 168 1,7% 6.190 64,2% 9.643 

2010 324 3,0% 76 0,7% 2.114 19,7% 141 1,3% 49 0,5% 383 3,6% 1.110 10,4% 187 1,7% 6.340 59,1% 10.724 

2011 280 2,7% 44 0,4% 2.008 19,2% 477 4,6% 45 0,4% 324 3,1% 617 5,9% 137 1,3% 6.531 62,4% 10.463 

2012 258 2,7% 79 0,8% 1.772 18,7% 357 3,8% 109 1,2% 276 2,9% 792 8,4% 87 0,9% 5.733 60,6% 9.463 

2013 343 3,4% 56 0,6% 1.553 15,4% 72 0,7% 136 1,4% 285 2,8% 646 6,4% 63 0,6% 6.908 68,7% 10.062 

Total 2.292 1,5% 3.979 2,7% 17.297 11,6% 5.380 3,6% 374 0,3% 6.827 4,6% 6.431 4,3% 4.333 2,9% 101.867 68,5% 148.780 

Fuente: FUPROVI-UNIN basado en información suministrada por el Banhvi, 2000-2013. 
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  Gráfico 2.1.10. BFV entregados por programa 2000-2013 
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2.1.4. Vivienda y construcción 

La construcción de vivienda durante el año 2013 evidencia un leve crecimiento en 

la cantidad de permisos tramitados ante las municipalidades, de acuerdo a la 

información recopilada por el INEC. En relación con la cantidad de permisos del 

2012, el 2013 creció casi un 2%, poniendo de manifiesto un pequeño ciclo que 

para algunos puede ser de estabilidad y  para otros de estancamiento al no haber 

crecimiento significativo. Luego de la debacle del sector construcción de viviendas 

en el 2009, durante los años siguientes se da un proceso de recuperación en la 

actividad, llegando en los últimos tres años a una cantidad alrededor de los 20.000 

permisos para viviendas nuevas por año. Sin embargo se ubica por debajo del 

promedio de 21.348 unidades anuales, para la serie 2000 ï 2013 (gráfico 2.1.11). 

El comportamiento de la construcción de vivienda durante el último año, no ha sido 

similar para todo el subsector. Mientras que la construcción de casas y viviendas 

experimentó un crecimiento del 7%, la de apartamentos y condominios decreció 

casi que en un 20%, es decir, una quinta parte (gráfico 2.1.11). 

La construcción de apartamentos y condominios presenta un comportamiento muy 

irregular a lo largo de los años, con constantes altibajos Para el periodo 2012 ï 

2013 la cantidad de apartamentos y condominios construidos disminuyó, así como 

la cantidad de metros cuadrados, sin embargo el área promedio de éstos aumentó 

en casi un 20% respecto al 2012. Es decir, se construyeron menos apartamentos y 

condominios, pero con un área promedio mayor (gráfico 2.1.12). 
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Total 18.513 23.556 17.919 21.189 22.508 22.071 23.144 28.187 26.711 16.935 18.153 20.112 19.764 20.123 

Apartamentos y 
condominios 

2.101 3.057 1.725 2.826 2.274 2.410 3.813 4.357 4.027 2.051 2.197 3.063 3.799 3.063 

Casas y viviendas 16.412 20.499 16.194 18.363 20.234 19.661 19.331 23.830 22.684 14.884 15.956 17.049 15.965 17.060 
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Fuente: FUPROVI-UNIN basado en Estadísticas de la Construcción INEC,2000-2013. 

  Gráfico 2.1.11. Permisos de construcción residencial y porcentaje según destino de la obra, 2000-2013 
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Área total casas y viviendas (en miles) 1.180 1.441 1.334 1.457 1.609 1.642 1.790 2.112 2.018 1.150 1.283 1.475 1.387 1.430 

Área total apart. y cond. (en miles) 181 254 183 250 207 393 541 544 538 244 235 350 440 418 

Área promedio casas y viviendas 71,9 70,3 82,4 79,4 79,5 83,5 92,6 88,6 88,9 77,3 80,4 86,5 86,9 83,8 

Área promedio apart. y cond. 86,1 83,1 106,2 88,3 91,0 163,2 141,9 124,9 133,6 118,9 107,0 114,3 115,8 136,5 

0 

20 

40 

60 

80 

100 

120 

140 

160 

180 

0 

500 

1.000 

1.500 

2.000 

2.500 

Á
re

a
 p

ro
m

e
d

io
 m

2
 

Á
re

a
 T

o
ta

l 
m

2
 (

e
n

 m
il
e
s
) 

Fuente: FUPROVI-UNIN basado en Estadísticas de la Construcción INEC 2000-2013. 

  Gráfico 2.1.12. Área total de construcción residencial y área promedio de edificio residencial según destino de la obra (m2) 
2000-2013 
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En años anteriores al analizar los permisos de construcción uno de los resultados,  

en términos espaciales, era que en las zonas del Pacífico Norte y  Central, 

aparecían sitios con porcentajes altos de construcción de apartamentos y 

condominios, y áreas promedio elevadas. Esa situación ha venido a menos, la 

crisis inmobiliaria internacional afectó las inversiones en construcción en el país, 

siendo las zonas costeras y de desarrollo turístico unas de las más impactadas, el 

país experimenta una relocalización de la inversión inmobiliaria, en la cual, las 

zonas del Pacífico Norte, Central y Sur, denotan una disminución en la cantidad y 

tipo de construcciones de este tipo, concentrándose ahora el mayor dinamismo en 

la Región Central (mapa 2.1)8 

Para evidenciar el cambio en el patrón de crecimiento de la construcción de 

vivienda, se calculó el promedio anual de los 5 años del 2008 al 2012, y se 

comparó con la cantidad de viviendas construidas durante el 2013 por distrito. Los 

resultados de este ejercicio se presentan en el mapa 2.2. En éste los distritos con 

los colores rojos y anaranjados son los que experimentaron un decrecimiento, 

porcentualmente los primeros más que los segundos. Como se observa en dicha 

cartografía, estas unidades territoriales aparentan no mostrar un patrón y una 

distribución clara, pero de forma general los distritos costeros, tanto del Pacífico 

como del Caribe y gran parte de la Región Chorotega experimentaron un 

decrecimiento en la cantidad de viviendas construidas. En su conjunto la Región 

con mayor decrecimiento es Pacífico Central, en promedio durante el periodo 

citado se construían 1.431 unidades anuales, para el año 2013 se registraron 

1.014, un decrecimiento de 29,2%. En el mapa se aprecia que los distritos que 

más decrecieron de esa región son los que limitan con el Océano Pacífico. Otras 

regiones que también decrecieron fueron la Chorotega (13,9%) y la Central 

(2,1%). 

Los distritos que registraron un aumento porcentual  son los que en el mismo 

mapa aparecen de color amarillo, verde claro y verde oscuro, estos últimos son los 

que más aumentaron. Los distritos que crecieron, en términos generales, son los 

que se ubican en cantones que se destacan por sus altos porcentajes de 

población en condición de pobreza, como algunos de la frontera Norte (Upala, Los 

Chiles y Guatuso entre otros). También aquellos donde hay territorios indígenas 

como Turrialba y Talamanca. A escala regional el mayor incremento lo registró la 

Huetar Atlántica con un aumento de 15,6%, muy similar a la Huetar Norte con 

15,2% y por último la Brunca con 8,5%. 

No obstante lo señalado anteriormente, si se analiza la construcción de vivienda 

durante el 2013 a partir del promedio del área de construcción de los edificios 

residenciales (ñcasas y viviendasò y ñapartamentos y condominiosò, de acuerdo a 

                                            
8
 En el Anexo 1 es posible observar los permisos de construcción residencial durante las dos 

últimas administraciones, total y por destino de la obra, a escala nacional, cantonal y distrital 
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tipología del INEC), se observa como tendencia, que los distritos que en el mapa 

2.3 aparecen en rojo, identificados como los de menor área promedio de 

construcción, son los que aparecen en color verde en el mapa 2.2. Esto significa 

que en los lugares donde es mayor el crecimiento de construcción residencial (en 

términos relativos en promedio), el área de construcción es menor. Por el 

contrario, aquellos distritos donde en el mapa 2.3 aparecen como mayor área 

promedio de construcción (litoral Pacífico y Valle Central, en color verde), en 

general evidencian menor crecimiento relativo en cuanto a cantidad de viviendas 

construidas (mapa 2.2). 
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Mapa 2.1. Porcentaje de apartamentos y condominios 2013. 






















































































































































































