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Reconocimientos

El presente Informe Nacional sobre la Situacion de la Vivienda y Desarrollo
Urbano correspondiente al afio 2013 es el resultado de un proceso de varios
meses en el que el esfuerzo de muchas personas se conjuga para ofrecer este
producto. Més all4 de la elaboracion del Informe, este esfuerzo tiene ademas el
propésito 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 areas poco desarrolladas en el pais. Es por eso que
hemos invitado a varios profesionales para que nos apoyen en la elaboracion de
este informe con sus respectivos aportes desde diversos angulos.

El capitulo primero de la | Parte sobre el Entorno Econdémico 2010 i 2014, es
producto del trabajo de Cinthya Rojas Chavarria, joven economista, quien trabajé
con nosotros en Fuprovi y esperamos seguir contando con sus aportes. El
segundo capitulo de esta primera parte, referido a un balance de la Administracion
Chinchilla, esta basado en un trabajo realizado por el también economista, Alex
Cambronero Esquivel, quien trabajé desde el despacho del Ministro de Vivienda y
Asentamientos Humanos durante los ultimos meses de la Administracion 2010 i
2014, y por lo tanto, con amplio conocimiento de lo acontecido en el Sector.

La Ill 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 capitulo es producto de la sistematizacion del proceso de
titulacion llevado a cabo por Fuprovi en uno de los barrios de La Carpio,
sistematizacion realizada por José Manuel Valverde, sociélogo con amplia
experiencia en temas de vivienda, asentamientos humanos y urbanismo.

El segundo capitulo de la Ill parte responde al resultado de la sistematizacion de la
experiencia del trabajo de Fuprovi en la atencion de casos de mejoramiento de
viviendas, como parte de un proceso de atencion al déficit cualitativo de vivienda.
Adriana Rojas Ugalde, joven soci6loga y Kenneth Rosales Solano, ingeniero en
construccion nos ofrecen una descripcion y lecciones de la experiencia alrededor
de un tema poco estudiado y conocido en el pais, estos funcionarios de la
Fundacién, han realizado un trabajo adicional para compartir su experiencia y de
la cual sin duda se podra aprender y aprovechar muchisimo.

La elaboracion del tercer capitulo de la Ill Parte ha sido posible gracias a la
iniciativa y a los aportes del politélogo Alvaro Mendieta Vargas, quien nos ayudo 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 seria posible si no fuera por la contribucién de las
instituciones del sector publico que nos facilitan la informacién a partir de la cual
elaboramos los analisis respectivos, en especial el INEC y el Banhuvi.
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Es el deseo de los responsables de la produccion de este Informe, agradecer a la
institucion en general, asi como a todos los compafieros y compafieras que hacen
posible la materializacion de este esfuerzo, ya sea con sus comentarios,
observaciones o con el apoyo logistico, que nos permite una vez mas compartir
con la sociedad costarricense esta produccion.
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Presentacion

En el Informe sobre la Situacion de Vivienda correspondiente al afio 2009,
presentado en el 2010 se incorporé como un capitulo especial, un balance en
materia de vivienda y asentamientos humanos durante la Administracion Arias
Sanchez 2006 i 2010. Hoy cuatro afios mas tarde, replicamos el mismo ejercicio,
esta vez alrededor de la gestion de la Administracién Chinchilla Miranda 2010 i
2014.

Para cumplir con el cometido mencionado, se analiza lo propuesto en el Plan
Nacional de Desarrollo Maria Teresa Obregén 2010 i 2014 y se contrasta con lo
realizado a lo largo de los 4 afios del gobierno recién finalizado. A partir de esto,
se hace un abordaje de temas vinculados al ordenamiento territorial, la atencion
de las comunidades y cantones prioritarios, como propuestas centrales al inicio del
gobierno 2010 i 2014. Ademas, se revisan las acciones en otros campos como
por ejemplo los proyectos de ley aprobados y en tramite durante este periodo.

El balance de la Administracion Chinchilla se acompafa con un analisis previo de
los principales indicadores economicos 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 revision del entorno y de la gestion del recientemente concluido periodo
presidencial, es acompafado del andlisis de los principales indicadores del sector,
gue de manera permanente durante los ultimos afos, viene realizando Fuprovi,
tales como el Déficit Habitacional, la distribucion de los bonos familiares de
vivienda, los permisos de construccion y otras variables relacionadas y de interés..
Como complemento de la informacion hasta aqui presentada, se aborda el tema
del acceso a la vivienda digna. Este es de enorme trascendencia para la calidad
habitacional del pais. De acuerdo con los datos oficiales, el faltante fisico de
viviendas, es decir, la cantidad requerida de viviendas para alojar el total de la
poblacién de Costa Rica, no es critico. Con esto, no se trata de restarle la
importancia que merece, sin embargo, en términos cuantitativos la situacion critica
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 consolidacion.
Se carece de datos rigurosos y confiables sobre erradicacion de estos
asentamientos, ya sea por reubicacion o por atencién en sitio. Una de las barreras
mas dificiles de superar para su la atencidén en sitio, es solucionar la tenencia o
propiedad de | os terrenos, |l ograr el
requisito fundamental, a partir del cual se pueden llevar a cabo procesos de
construccién y mejoramiento de viviendas para sectores de bajos ingresos con
subsidio estatal. Con base en la experiencia de trabajo de la Fundacién en el
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asentamiento La Carpio, apoyando un proceso de titulacién en uno de sus barrios,
se presenta un andlisis sobre los problemas y posibilidades de titulacion en
asentamientos en precario.

Un segundo tema de abordaje en referencia con la calidad de vivienda, se
relaciona con las posibilidades y obstaculos para lograr llevar a cabo mejoras en el
parque habitacional existente, tratese tanto de asentamientos informales como de
barrios #Aformal eso, antiguos, consolidados
experiencia de Fuprovi en el campo del mejoramiento de las viviendas existentes,
se presenta un analisis, enriquecido con los aportes surgidos en una actividad
organizada por la Fundacion, 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 ejecucién del Programa RAMT (Reparacion, Ampliacién, Mejora y
Terminacion de viviendas) del Banhuvi.

Finalmente, como tercer tema de este analisis, se relaciona aspectos
demograficos nacionales y la situacion de la poblacion con discapacidad en el
pais. En informes de afos anteriores, especialmente en los dos ultimos, se ha
llamado la atencién sobre la tendencia hacia la conformacién de hogares
constituidos por menos personas. Cada vez los hogares cuentan con un nimero
menor de integrantes, situacion que como se ha expuesto, tiene implicaciones
sobre el sector residencial. En esta ocasion, el presente informe sefala la
situacion relacionada con la poblacion con discapacidad y la vivienda.

Los datos oficiales del censo 2011 indican que alrededor de un 10% de la
poblacién del pais presenta algun tipo de discapacidad, circunstancia que tiende a
incrementarse en los grupos de mayor edad, situacion que obliga a reflexionar y a
tomar medidas que permitan adecuar las soluciones de vivienda a las
caracteristicas de la poblacion, mas 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 discusion el tema de vivienda y poblacion con discapacidad, con el
prop-sito de buscar alternativas e i ncorpor e
de cara a una realidad que ya vive la sociedad costarricense.

Una vez mas, nos complace dejar en sus manos el presente Informe Anual sobre
la Situacion 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 poblacion
gue reside en el pais. Asimismo, quedamos a la espera de las observaciones,
criticas y aportes que contribuyan a mejorar este esfuerzo.
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| Parte. Capitulo 1: Entorno econémico 2010 - 2014

1.1.1. Contexto Internacional

En el periodo 2008 y 2009, el Producto Interno Bruto (PIB) mundial experimento
una caida de 2.8% y 0.9% respectivamente, situacion que tiende a revertirse a
partir del afio 2010, cuando vuelve a crecer en un 5.2%. Sin embargo desde alli
hasta el 2013, el PIB mundial crece pero cada vez mas lento, para ubicarse en 3%
en ese Ultimo afio. Aunado a ese bajo ritmo de recuperacion econémica, después
del periodo de crisis, el entorno econdémico internacional se ha destacado por la
incertidumbre sobre las implicaciones que van a tener en un largo plazo, la politica
monetaria y fiscal de las economias avanzadas, sobre el resto de la economia
mundial.

En el grafico 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 Japon presentan un
comportamiento muy inestable, donde en ciertos periodos, como por ejemplo el
primer trimestre del 2011 evidencian retrocesos, pero en trimestres como el ultimo
del 2013, sus crecimientos rondaron el 3%. Con relacion a la Euro Zona, el 2010 y
el 2011 fueron afios de crecimiento positivo, pero no asi el 2012 y el 2013, con
leves sefales de recuperacion en el ultimo trimestre. En general, el PIB de estos
paises nuestra una leve tendencia decreciente entre 2010 y 2013, sin llegar a
niveles negativos.

Grafico 1.1.1. Tasa de crecimiento del PIB trimestral a Precios constantes de
los paises seleccionados. Del 2007 al 2013
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del Secmca, 2014.

18



Otro indicador importante a nivel internacional, es la inflacion de nuestros
principales socios comerciales (el objetivo a largo plazo es que Costa Rica logre
tener una inflacion similar a las de estos paises). En el gréfico 1.1.2, se muestra
como en el periodo de la Administracién Chinchilla, la inflacién de estos paises
(excepto China en ciertos periodos) ha sido menor a 5%. Destaca la deflacion de
Japdn en la mayor parte del periodo, mientras que Estados Unidos y la Euro Zona
se ubicaron por debajo del 3%.

Grafico 1.1.2. Inflacién variacién interanual del indice de Precios al
Consumidor

China =——EstadosUnidos =——EuroZona =——Japén -——México
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Las tasas de interés internacionales de referencia mas utilizadas son la tasa prime
de Estados Unidos y la tasa libor a 6 meses. En el grafico 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 politica de la Reserva Federal de reactivar el consumo y por ende su
economia después de la crisis internacional.
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Grafico 1.1.3. Promedio anual de la Tasa prime y de la Tasa Libor a 6 meses.
Del 2007 al 2013
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR, 2014.

Por lo anterior, se puede decir que el periodo del 2010 al 2013, el contexto
internacional que vivio la Administracion Chinchilla se caracterizO por una
recuperacion econoémica moderada, baja inflacion y bajas tasas de interés (que a
la postre motivo la migracion de capital golondrina a paises como Costa Rica,
donde las tasas estaban mas altas). En la mayoria de las economias avanzadas la
politica monetaria fue laxa, y las economias emergentes como la nuestra, se
vieron influenciadas por las vulnerabilidades externas que enfrentaron.

1.1.2. Contexto Nacional

1.1.2.1. Produccioén

Durante la Administracion Chinchilla, solo en el afio 2012 la tasa de crecimiento
interanual del PIB de construccion fue ligeramente mayor a la del Producto Interno
Bruto. Mientras que el PIB crecié a una tasa promedio de 4,5% del 2010 al 2013,
la produccion del sector construccion practicamente no crecio, dado que su tasa
de variacion promedio fue de 0,04%. Sin embargo, hay que destacar, que durante
los ultimos dos afios el PIB del sector mostré crecimientos positivos, después de
tres afios consecutivos de decrecimientos, no obstante, las variaciones mostradas
en los dltimos dos afios representan alrededor de una cuarta parte del alza
experimentada durante el 2007 y 2008.
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Grafico 1.1.4. Costa Rica: Tasas de variacion del PIB real anual
(general y sector construccidn)
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR, 2014.

Aunque el PIB tuvo tasas de crecimiento positivas durante los ultimos dos afios,
este no implico mejoras significativas en la tasa de desempleo ni en el nivel de
ingresos de los hogares, dado que el porcentaje de pobreza en el pais se
mantuvo; cual incide sobre el grado de concentracion de la riqueza de Costa Rica.
Cabe destacar, que en los ultimos afios el comportamiento del PIB se ha
explicado, en gran parte, por la cantidad de exportaciones y la inversion extranjera
directa.

Si se analiza la composicion del PIB, durante los ultimos cuatro afios el Sector
Construccion aport6 en promedio el 4,2% de la produccion nacional,
representando menos de lo mostrado durante el 2007 al 2009 (4,8%).

En el primer afio y medio de la Administracion Chinchilla, la tasa de variacion
interanual del IMAE del Sector Construccion 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 variacion 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 economia como
un todo.
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Gréafico 1.1.5. Costa Rica: Tasa de variacion interanual del IMAE general
(tendencia ciclo con industria electrénica) e IMAE del sector construccion.
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR, 2014.

Si se analiza la construccion del pais, segun sea privada o publica; se puede notar
como la variabilidad del crecimiento del IMAE del Sector Publico es casi el doble

gue la del Sector Privado; aunque en la mayoria de los meses, el Sector Privado
mostro tasas de crecimiento mayores al publico.

1.1.2.2. Empleo

Segun la Enaho, el crecimiento promedio del niumero de empleados del Sector
Construcciéon del 2010 al 2013 fue de 3,6%; sin embargo, vino de mas a menos,
dado que del 2010 al 2011 crecié un 13,7% pero del 2012 al 2013 mas bien
decrecio6 casi un 10%. En promedio, durante la Administracion Chinchilla, el Sector
Construccién emple6 aproximadamente al 6% de las personas en este pais, que

representarian a unas 116.356 personas, quienes percibieron un ingreso promedio
al 2013 de ¢396.238 mensuales.
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Grafico 1.1.6. Costa Rica: Ocupados del sector construccion y otros
sectores, composicion y tasas de crecimiento. 2010 a 2013
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR, 2014.

El andlisis de la tasa de desempleo abierto de la economia costarricense, muestra
como éste ha aumentado ligeramente durante los 4 afios de la Administracion
analizada, siendo aproximadamente un 7,8%. Con respecto al porcentaje de
pobreza, casi se ha mantenido constante, ubicandose en promedio en un 23,97%.
Segun el decimonoveno Informe del Estado de la Nacion, el 60% de la mano de
obra de este pais es no calificada, lo que podria estar fomentando un circulo
vicioso de la pobreza, dado que para nadie es un secreto, que esta fuerza laboral
es mayoritariamente la peor remunerada y a la que mas le cuesta la movilidad
laboral. Esto también es un obstaculo para aumentar la productividad del pais.

Es asi 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 afio haya venido aumentando.
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Gréafico 1.1.7. Costa Rica: Desempleo abierto y pobreza
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del INEC, 2014.

1.1.2.3. Inflacién

Uno de los logros a los cuales la ex presidenta Chinchilla aludié en sus ultimos
discursos, fue el mantener la inflacion baja y siempre dentro de la meta
establecida por el Banco Central. En el grafico 1.1.8, se muestra la inflacion de la
economia costarricense como un todo, del grupo de alquiler y servicios de
vivienda, asi como el comportamiento del indice subyacente de inflacion.
Efectivamente, se puede apreciar como este indicador durante la Administracion
Chinchilla fue menor a un digito, ubicandose en promedio en 4,87%; esto como
resultado de que el Banco Central fue mas eficiente en el manejo de la cantidad
de dinero que circula, no se dieron presiones de demanda, hubo menor presion de
ciertos precios internacionales como el del petroleo, existié una coherencia entre
la meta establecida por el Banco Central y las expectativas respecto a este indice,
igualmente en la mayoria del tiempo existio una estabilidad en el tipo de cambio.
Es por ello, que se puede decir, que el logro de una inflacién baja no solo fue por
méritos internos sino también por factores externos.

Con respecto a la inflaciéon de mediano y largo plazo (I1SI), esta se ha mantenido
desde abril del 2012 ligeramente por debajo de variacion interanual del IPC, lo que
podria ser un buen indicador de lo que se puede esperar de la inflacion en los
préximos meses.

Por otro lado, la inflacion del grupo llamado alquiler y servicios de vivienda se
mantuvo en promedio durante la Administracion Chinchilla en 8,6% (casi el doble
gue la inflacion total), y mostrando una Vvariabilidad bastante alta
(aproximadamente de 7%); lo que significa que la situacion de aquellas familias
gue deben alquilar se volvié mas compleja e inestable en el periodo analizado.

24



Grafico 1.1.8. Costa Rica: Variacion interanual del IPC, ISl y del grupo:

alquiler y servicios de vivienda. Jul-07 a Abr-14
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del INEC, 2014.

Otro elemento con respecto a la inflacion interesante de analizar, es el
comportamiento de los indices de precios de la construccion que calcula el INEC,
cuya base es febrero del 2012 (es por ello que no se puede analizar todo el
periodo de la Administracion en cuestion). En el grafico 1.1.9, se muestra la
variacion interanual del indice de precios de los edificios y de las viviendas de
interés social. Se puede observar como durante la segunda mitad del 2013 fue
mas 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
la inflacibn de estos grupos de

ultimos de la Administracion Chinchilla,
construcciones mostré una tasa creciente.
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Grafico 1.1.9. Costa Rica: Variacion interanual del indice de precios de:
edificios y viviendas de interés social
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del INEC, 2014.

1.1.2.4. Tipo de cambio.

Durante la mayor parte de la Administracion Chinchilla, el tipo de cambio se
mantuvo muy estable y cerca de su limite inferior (de acuerdo al modelo de
bandas utilizado por el Banco Central) que fue ¢500 por ddlar, incluso en varias
ocasiones el Banco Central tuvo que salir a defender dicho limite, comprando el
exceso de doélares existente, por ello, aumentaron las reservas internacionales
netas (como se muestra en el grafico 1.1.10). Este aumento en el tipo de cambio
se puede explicar por la afluencia de capital golondrina que llegé al pais para

aprovechar el Apremi o0 que estcarbparadoeodi t uando

las bajas tasas de interés en Estados Unidos debido a que la Reserva Federal
deseaba reactivar dicha economia, después de la crisis del 2008.
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Grafico 1.1.10. Costa Rica: Reservas Brutas del BCCR y tipo de cambio
promedio mensual de referencia del colon con respecto al dolar (USD). Ene-
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR, 2014.

Esta apreciacion del colén también se dio por la colocacion externa de los
eurobonos’ por parte del Ministerio de Hacienda para enfrentar el déficit fiscal y el
financiamiento externo de algunos entes nacionales aprovechando asi las bajas
tasas internacionales. Ante esta situacion en el tipo de cambio, a nivel nacional se
dio la discusién sobre qué tan beneficioso era para el pais esta afluencia de capital
golondrina, dado que puede causar mucha inestabilidad a la economia por sus
caracteristicas inherentes; es por ello, que se discutidé fuertemente y se propuso
una ley para controlar este tipo de capital. Ademas algunos bancos,
principalmente los publicos, pusieron restricciones al crédito en dolares; 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 dia) y empieza a despegarse de la
banda inferior. Para el Sector Construccion Nacional, el efecto del tipo de cambio
es interesante, cuando no contradictorio. A nivel de produccién la importacién de

! Titulos valores en ddlares de tasa fija colocados por el Gobierno en el mercado internacional.
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materia prima como el acero, con un tipo de cambio a la alza, haria que
incremente los costos de produccién, pero por otro lado, los precios de las
viviendas, en la mayoria de los casos, estan en ddlares, 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 mas 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 mercancia, 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 dejo, fueron las
finanzas publicas. En el grafico 1.1.11, se muestra como el déficit fiscal del pais al
cierre del afio 2013 fue de 5,4% del producto interno bruto; esto debido a que los
ingresos (via 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 variacion 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,
ademas de que no ha existido un acuerdo politico para mejorar la situacion fiscal.
Con respecto a este ultimo tema, la Sefora Presidenta en su dltimo informe de
labores menciondé que su gobierno hizo esfuerzos por impulsar una reforma
tributaria, pero que fue la Sala Constitucional la que le puso freno. Segun
Chinchilla, otras medidas que impuls6é durante su gestion para reducir el déficit
fiscal fueron: para una mayor efectividad en el cobro de impuestos se promovio la
Ley de Fortalecimiento de la Administracion Tributaria y Aduanera; asi como la
Ley de Transparencia Fiscal que permite el intercambio de informacion con
autoridades de otros paises, asi como la emisién de $4.000 millones de eurobonos
en el mercado internacional, con una colocacion maxima de $1.000 millones por
afio. En noviembre del 2012 se colocé el primer tracto de mil, en abril 2013 el
segundo y la tercera emision la realiz6 el Ministerio de Hacienda en abril 2014.
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Gréfico 1.1.11. Costa Rica: Resultado Financiero del Gobierno Central en
relaciéon con el PIB. Del 2000 al 2013

1%
0% -

-1%

-2%
-3%

-4%

-5%

-6%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del

Con respecto a la contencion del gasto, segun el decimonoveno Informe del
Estado de la Nacion, un aspecto que empeora el déficit fiscal es la gran cantidad
de exoneraciones que existe en el pais, respaldadas por 340 leyes aprobadas
entre el afio 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 sefial6 que fue dificil de reducir debido a que
aproximadamente el 95% del Presupuesto Nacional esta comprometido por
mandatos constitucionales o leyes especificas, o porque esta destinado al pago de
servicio de la deuda.

En relacién con este ultimo tema, es importante mencionar que la emision de
deuda para reducir el déficit fiscal, ocasiona un grave problema en el mediano y
largo plazo. El Gobierno saliente dejé una deuda mayor al 50% del déficit fiscal.
Igualmente, el tema del endeudamiento creé varios efectos en la economia,
porque el financiamiento interno del gobierno limité los fondos para el sector
privado, lo que generd presion al alza en las tasas de interés. Esto, como se
indicd, provoco la llegada de los capitales golondrinas. Por ello, ese exceso de
dolares hizo que el colén se apreciara y que el tipo de cambio estuviera casi
pegado a la banda inferior, lo que provoco intervenciones reiterativas del Banco
Central.
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1.1.2.6. Tasas de interés

La tasa basica pasiva durante el periodo 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 ayudd a que este
aumento fuese mayor al esperado.

Grafico 1.1.12. Costa Rica: Tasa Basica Pasiva a fin de mes nominal y real.
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR. 2014.

En el daltimo trimestre del 2012, se empezd a dar una presion politica para que la
Banca Publica bajara las tasas de interés para los créditos en colones, debido a
gue, en criterio del Poder Ejecutivo estaban muy elevadas afectando a muchas
familias costarricenses. Queda claro que los bancos comerciales del Estado, por
su tamafio y su nivel de captacién, tienen un alto peso (también el BCCR y el
Ministerio de Hacienda, lo tenian), dentro del calculo de la tasa basica pasiva
(dado que ésta es una tasa ponderada por entidad financiera); y al bajar
ligeramente éstos ultimos sus tasas en colones, la pasiva también empezé a bajar.
En el 2013 se observa una baja sensible en este indicador, producto del cambio
de metodologia para su célculo propuesta por el BCCR, que empez0 a regir desde
el 26 de diciembre del 2012. EIl principal cambio que present6 dicha metodologia,
fue que se dej6 de tomar en cuenta para el calculo, las tasas de interés de los
instrumentos de captacion 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 dias.

La Administracion Chinchilla cerré con una tasa basica pasiva (grafico 1.1.12) de
6,7%.

En el grafico 1.1.13 se observa como las tasas de interés en colones para vivienda
presentaron una tendencia similar a la mostrada por la tasa basica pasiva. Durante
la Administracion Chinchilla, se nota claramente como los bancos estatales
siempre fueron la opcibn mas barata para solicitar un préstamo de vivienda,
contrario a los bancos privados que son la opcion mas cara, esto en términos
generales. Sin embargo, la diferencia en estas tasas entre entidades privadas y
publicas pas6 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 donde colocar sus
recursos.

La Administracion Chinchilla cerr6 con tasas de interés en colones para vivienda
en promedio de 11,41%, las cuales son 292 puntos base, mas bajas a las que se
ofrecian en mayo del 2010, las cuales rondaban el 14,33%.

Grafico 1.1.13. Costa Rica: Tasas de interés en ¢para vivienda, subdividida
por bancos estatales, privados y entidades financieras no bancarias. Ene-07
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR, 2014.

Con respecto a las tasas de interés en ddélares para vivienda, en términos
generales, los bancos privados son los que ofrecen tasas mas bajas que los
estatales, excepto en ciertos periodos.
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Segun el grafico 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. Ademas, la tasas de interés en dolares 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 dolares 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 dolar.

La Administracion Chinchilla cerré con tasas de interés en délares para vivienda
en promedio de 8,51%, las cuales son 80 puntos base, mas bajas a las que se
ofrecian en mayo del 2010 (rondaban el 9,31%).

1.1.2.7. Inversion publica en soluciones de vivienda

Del afio 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 inversion total, en términos reales, en el periodo
2010 7 2014 fue de 296.390 millones de colones, la cual fue 41.219 millones de
colones mayor a la inversion realizada del 2006 al 2009.

Grafico 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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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR, 2014.
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Grafico 1.1.15. Costa Rica: Cantidad de bonos Familiares de Vivienda
pagados y monto total pagado (en millones de ¢, 2013), 2007-2013
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del Banhvi, 2014.

En el grafico 1.1.15, se muestra como en los tres primeros afios de la
Administracion Arias, tanto la cantidad como el monto de los bonos entregados
mostraron una tendencia creciente, la cual se rompi6 en el 2009 como
consecuencia de la crisis, caso contrario sucedié con la Administracion Chinchilla,
gue durante sus primeros tres aflos mostr6 una tendencia decreciente,
recuperandose hasta en el 2013.

En el grafico 1.1.16, se sefiala como durante la Administracion Chichilla, el monto
promedio de inversion 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 informacién anterior se concluye que a pesar de que durante la
Administracion Chinchilla, la cantidad de BFV entregados fue menor a la de la
anterior Administracion, no sucedié asi en cuanto al monto total de inversién en
subsidios de vivienda, ni en cuanto al monto promedio de inversion por bono.
Ademas, con la ayuda del Gréfico 1.1.16, se observa como el monto de inversion
promedio de los BFV es mayor que el monto maximo establecido para los bonos
ordinarios. La entrega de bonos con montos cada vez mayores, implica una
reduccion en la cantidad de subsidios, ya que los recursos son limitados, y si
aumenta una de las variables (monto de inversién o cantidad de bonos) debe
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disminuir la otra.? En sentido contrario, y suponiendo una inflacién moderada, este
aumento implica una mejora en la calidad de las viviendas otorgadas con
subsidios.

Gréafico 1.1.16. Costa Rica. Monto promedio de Bonos Familiares de Vivienda
pagados y monto maximo de bonos ordinarios (millones de ¢2013=100),
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del Banhvi, 2014

1.1.2.8. Nuevas colocaciones para vivienda en colones

En el grafico 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 recuperacion, que
decliné en el 2012 En el 2011 la Tasa Activa Promedio Anual para Préstamos de
Vivienda en Colones era de 12,5%, subié 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 afio 858.110 millones de colones
para vivienda.

2 En la Il Parte de este Informe se aborda con mayor detalle lo referente a los bonos familiares de
vivienda especialmente para el periodo 2012 i 2013.
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Gréfico 1.1.17. Costa Rica: Colocacion total en millones de ¢de diciembre del
2013 y Tasa Activa Promedio Anual para Préstamos de Vivienda en ¢
(TAPAPVC), 2007-2013
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR ,2014.

En el grafico 1.1.18, se muestra el porcentaje de colocaciéon de crédito en colones
para el sector vivienda, en el cual se evidencia la importancia de los bancos
estatales dentro del sistema financiero. El afio 2012, fue el periodo donde el sector
no bancario, tomé mayor importancia restandole participacion a los bancos
estatales, sin embargo, éstos ultimos son los que durante la Administracion
Chichilla colocaron mas de la mitad de los créditos en colones para vivienda.
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Grafico 1.1.18. Costa Rica: Porcentaje de colocacion de crédito en ¢para
sector vivienda segun tipo de institucién, 2007 a 2013

I Fstatal == Privado === No bancario —o—Estatal == Privado No Bancario
100% - 23%

90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10% -
0% -

21%
19%
17%

o
15°§

@
13°§

11%

BAIIOR S9J9]Ul 8p Bse ]

9%

Participacion sobre colocacién total

7%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR, 2014.

1.1.2.9. Nuevas colocaciones en ddlares para vivienda

Las colocaciones en dolares mostraron una tendencia muy similar a la que se
presentd en colones. En el gréafico 1.1.19, se nota como por efecto de la crisis la
colocacion disminuyé mas de un 50% del 2008 al 2009, sin embargo, se recuperd
poco a poco del 2010 al 2012, pero en el 2013 disminuyé 3%. Con respecto, a la
tasa activa promedio anual para préstamos de vivienda en délares 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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Gréfico 1.1.19. Costa Rica: Colocacion en USD transformada a ¢(millones) de
diciembre 2013 y Tasa Activa Promedio Anual para Préstamos de Vivienda en $
colonizada (TAPAPVS), 2007-2013
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en estadisticas del BCCR.2014.

La colocacion en dolares por tipo de institucion, grafico 1.1.20, muestra como
predomina la banca privada sobre la banca estatal, sin embargo, durante los
ultimos dos afios la banca estatal aumento6 su participacion, abarcando un 41% de
este mercado en el 2013, consolidando una tendencia al cierre de la brecha en la
colocacién en dolares entre entes publicos y privados.
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Grafico 1.1.20. Costa Rica: Porcentaje de colocacion de crédito en $ para
sector vivienda segun tipo de institucién, 2007 a 2013
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1.1.2.10. Inversion total en vivienda

Durante el Gobierno de Laura Chinchilla, el aflo 2011 es el que sobresale en
términos de inversion total de vivienda, sin embargo, apenas el 5,3% de la
inversion total de ese afio provino de fondos publicos, igualmente, el monto
invertido estuvo muy por debajo al de afios como el 2007 y 2008. Un aspecto a
favor de la Administracion Chinchilla, es que la proporcion que representd la
inversion del sector publico dentro del total fue mayor a la de la Administracion
anterior. Es necesario tener en cuenta que la variacion en términos porcentuales
de la inversion publica en vivienda, llamese bonos famliares de vivienda, se debe
fundamentalmente a la variacién de la inversion correspondiente al sector privado
(incluyendo los bancos del Estado), ya que la inversion publica mantiene un rango
de variacion menor, es decir, es mas estable.

Por otra parte, lo que si es evidente es que desde el 2011 la inversion total en
vivienda ha mostrado una tendencia decreciente, a pesar de ello la cantidad de
vivienda construidas denota una leve tendencia de recuperacion, en relacién con
afos anteriores, como se analiza en la Il Parte de este informe.
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Gréfico 1.1.21. Costa Rica: Inversion total en vivienda del Sistema Financiero
Nacional segun naturaleza. 2007 al 2013
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1.1.2.11. indice de confianza del consumidor

En el gréfico 1.1.22 se muestra el indice de confianza del consumidor y la
percepcién de éstos ante la decision 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 disminuy6 drasticamente con respecto al 2007,
siendo apenas el 20% del total. Para el 2010, dicho indicador mejoré un poco,
pero sin mostrar una clara tendencia. Si se compara febrero del 2014 con febrero
2007, vemos que durante la Administracion Chinchilla no se logré6 mejorar ese
indice, la cantidad de personas que creian que eran malos tiempos aumento y las
gue pensaban que eran buenos tiempos disminuyo.

Lo anterior podria ir muy de la mano, con la evolucion de los indicadores
economicos anteriormente mencionados.
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Gréfico 1.1.22. Costa Rica: indice de Confianza del Consumidor (ICC) y
percepcion de entrevistados ante decision de adquirir vivienda. Feb 07 a Feb
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Nota: El restante porcentaje de respuestas, que no esta presente en este grafico,
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 Estadistica, UCR, Febrero 2014.

1.1.2.12. Sintesis

A manera de conclusion, se puede sefalar que la Administracion Chinchilla asume
el Gobierno después de la crisis econdmica internacional, iniciada desde el afo
2008, por lo que habia una tasa de desempleo alta, la produccién se habia
desacelerado, las finanzas publicas estaban maltrechas, para mencionar algunas
de las condiciones de la situacion prevaleciente. De ahi que no es apropiado
sefalar como responsabilidad de la Administracién Chinchilla, lo malo del entorno
econdmico del pais. En algunos aspectos se dieron resultados positivos, en otros,
no fue asi, puede decirse que quedd debiendo. Ademas, algunos indicadores
econdmicos empeoraron o mejoraron no por la influencia politica o por decisiones
del Gobierno, sino debido a factores del entorno internacional.

El analisis de la gestion, comparandola 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 construccién y
simultAneamente atender una sentida necesidad social. Si se compara con lo que
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realmente paso, se nota como durante la primera mitad de su gestion la inversién
total en vivienda mostro una tendencia creciente, sin embargo, durante la segunda
mitad decrecié. En cuanto a bonos de vivienda, aunque se entregaron menos
bonos que en la Administracion de Oscar Arias, durante la gestion de Chinchilla la
inversion publica en vivienda fue mayor en términos reales.

Otro tema importante que estaba presente en su plan de gobierno era lograr una
reduccion 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 reparacidbn de equipo y maquinaria, direccion de obras,
albanileria, electricidad y otros trabajadores de la construccion entrenados en
técnicas constructivas modernas. Sin embargo, la cantidad de trabajadores del
sector construccion vino de mas a menos, dado que del 2010 al 2011 crecié un
13,7% pero del 2012 al 2013 decrecid casi un 10%; dicho comportamiento estuvo
muy de la mano con el nivel de produccién del sector construccion, al cual le costé
bastante recuperarse de la crisis, y fue hasta los ultimos afios de la Administracion
Chinchilla que se vieron signos mas reales de crecimiento. En el 2012 luego de
contraerse por tres afios consecutivos, este sector mostré un crecimiento (5,7%)
incluso superior a la tasa promedio de expansion de la economia.

Igualmente, otra propuesta presente en su plan de gobierno, era implementar
politicas en materia fiscal, monetaria y crediticia que apoyasen el crecimiento de la
economia y la creacion del empleo, al mismo tiempo que garantizaran la
estabilidad de la economia. No obstante, el desempleo del 2013, fue mayor al
registrado cuando la Presidenta entré en el 2010; lo que también esta relacionado
con el hecho de que la Administracion Chinchilla no logré reducir la pobreza. A
pesar, de que es cierto que la economia crecié en promedio un 4,5% y de que la
produccidon per céapita se ha mantenido a un ritmo creciente, éste fue un
crecimiento muy concentrado en algunas areas como las zonas francas, que
representan apenas el 4% del total de la mano de obra. Se produjo un crecimiento
concentrador de la rigueza en este sector que aumenté la desigualdad. EI PIB
costarricense ha tenido un crecimiento moderado y volatil, que hace mas
evidentes las debilidades de un estilo de desarrollo que no logra distribuir sus
beneficios y ventajas entre la poblacion.

Un tema sobresaliente de la Administraciéon Chinchilla fue mantener una baja
inflacion, pero no ha sido posible alcanzar niveles cercanos a la inflacién de largo
plazo de los principales socios comerciales del pais. Este objetivo es ahora mas
dificil de lograr, porque persiste la presion que ejercen los bienes regulados y
resulta complejo manejar factores como el control de la liquidez y las expectativas,
en una economia que en lapsos cortos ha experimentado cambios fuertes, y ha
puesto en evidencia la vulnerabilidad de su politica monetaria.

Por dltimo, es importante sefialar que en el tema que mas qued6 debiendo el
gobierno saliente, es el fiscal. Al final de la Administracién Chinchilla, el déficit era
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mayor al que recibi6. 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
margenes muy escasos para maniobrar y reducirlo. Es la hipoteca maés
complicada que se le hereda al proximo Gobierno.
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| Parte. Capitulo 2: Balance de la Administracion Chinchilla 2010 7
2014

Este Segundo Capitulo esta dedicado a la revisién de los aspectos centrales del
Sector Vivienda y Asentamientos Humanos acaecidos durante el pasado periodo
gubernamental 20107 2014.

Se trata de un periodo muy fructifero en cuanto a la produccion de normativa
alrededor del tema de vivienda, principalmente lo relacionado al Sistema
Financiero Nacional de la Vivienda (SFNV). De ahi que, el primer apartado de este
capitulo se enfoque en el andlisis de los cambios realizados y otros en proceso.

1.2.1. Anélisis de la normativa

1.2.1.1 Normativa aprobada

La normativa relacionada con el Sector de Vivienda, Asentamientos Humanos y
Urbanismo, del periodo comprendido entre el 8 de mayo del 2010 y el 7 de mayo
del 2014, durante la Administracion Chinchilla Miranda, incluye un total de 9 leyes
aprobadas y un Decreto Ejecutivo, asi como 4 propuestas en tramite.
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Cuadro 1.2.1. Detalle de la normativa aprobada referente al Sector Vivienda.
Administracion Chinchilla Miranda, en orden cronoldgico.

Nombre

Estado

10

Ley 8924: Modificacion de la Ley del Sistema Financiero
Nacional para la Vivienda y creacién del Banco Hipotecario
de la Vivienda, N° 7052, y sus reformas.

Ley 8936: Adicion de un inciso e) al articulo 66 de la ley N°
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.

Ley 8957: Creacion de un bono para segunda vivienda
familiar que autoriza el subsidio del bono familiar en
primera y segunda edificacion

Ley 8960: Modernizacion de los mecanismos para el
desarrollo de vivienda de clase media mediante la reforma
del articulo 5 de la ley N° 1788, ley organica del Instituto
Nacional de Vivienda y Urbanismo

Ley 9002: Modificacién del articulo 3 de la ley N° 5662, ley
de Desarrollo Social y Asignaciones Familiares, de 23 de
diciembre de 1974, y sus reformas, y reforma del articulo
49 de la ley N° 7052, ley del Sistema Financiero Nacional
para la Vivienda, de 13 de noviembre de 1986

Decreto Ejecutivo 374612-H: Reglamento sobre garantias
de las operaciones de crédito para vivienda

Ley 9149: Adicion a la ley N° 7558, Ley Organica del Banco
Central de Costa Rica, para eximir del encaje minimo legal
los depoésitos y las captaciones que se utilicen para
financiar créditos de vivienda de largo plazo

Ley 9151: Acceso de vivienda para las personas jovenes

Ley 9157: Creacion del Fondo para el Financiamiento de
Vivienda para Clase Media

Ley 9199: Reforma de la Ley N° 7052, ley del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda, de 13 de noviembre
de 1986, y sus reformas, para modernizar las fuentes de
capitalizacion de las mutuales

Publicado en la Gaceta
N° 47 del 8 de marzo
de 2011

Publicado en la Gaceta
134 del 12 de julio del
2011

Publicado en la Gaceta
167 del 31 de agosto
del 2011

Publicado en la Gaceta
167 del 31 de agosto
del 2011

Publicado en la Gaceta
224 del 22 de
noviembre del 2011

Publicado en la Gaceta
2001 del 11 de
diciembre del 2012

Publicado en la Gaceta
digital 161 del 23 de
agosto del 2013.

Publicado en la Gaceta
digital 175 del 12 de
setiembre del 2013.
Publicado en la Gaceta
digital 197 del 14 de
octubre del 2013.

Publicado en la Gaceta
digital 52 del 14 de
marzo del 2014.

Fuente: Elaboracion 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 poblacion tiene
acceso a una pequefia parte del subsidio de vivienda y a un crédito
complementario, pero la cuota del crédito, en los primeros afios, constituye una
carga financiera alta para la familia.

La ley autoriza a la Junta Directiva del Banco Hipotecario para la Vivienda
(Banhvi), para que fdel subsidi o del bono f ami/|
aplicarse en forma diferida para amortizar parcialmente los créditos filley 8924,
p.2) de vivienda, de conformidad con la capacidad de pago de las familias, las
personas con discapacidad, los adultos mayores sin ndcleo familiar y las parejas
jovenes, beneficiarias del subsidio. Ademéas 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 afios, 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 modificacion 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. Segun Banhvi (2014) ese afio 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 Administracion Chinchilla.

El monto de los bonos de este tipo, durante ese primer afo, fue relativamente
pequefio comparado con el total de subsidios (superd los ¢83 mil millones).. En
2013 la relacion crédito-bono diferido fue de 14 a 1, mientras que para el resto de
operaciones del SFNV la relacion es opuesta, de 6 a 1 (el monto de los subsidios
supera en seis veces a los créditos).

Esta ley esta favoreciendo la oferta de viviendas para la clase media, ya que
rapidamente 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 Iztari en Heredia, Vistas del Irazt 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: Inclusion de Asociaciones Solidaristas como entidades
autorizadas

Esta Ley permiti6 que las Asociaciones Solidaristas del pais 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 respondié 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 pais, para facilitar el acceso a los servicios del
SFNV.
A partir de la creacion de esta Ley, varias Asociaciones Solidaristas iniciaron
trAmites 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:
91 Asociacion Solidarista de Empleados de Demasa
1 Asociacion Solidarista de Empleados de la Clinica Biblica (Aseclibi)
91 Asociacion Solidarista de Empleados de la Caja Costarricense del Seguro
Social (Aseccss)
Al principio existié la expectativa de muchas Asociaciones de este tipo por
incorporarse como entidades autorizadas, no obstante los requisitos de capital,
tecnologias, plataformas de servicios, estudios, tramites y regulacion, entre otros,
han limitado la cantidad. La tramitacion de bonos de vivienda inicié en el 2013
para estas entidades. Ese afio solo Asodemasa S.A. logré tramitar los 2 primeros
bonos de vivienda por un monto de ¢10,9 millones.
Las condiciones estan dadas para que estas entidades autorizadas participen en
el mercado de vivienda o para que se incorporen otras, lo cual aumentara la oferta
de recursos para atender las necesidades habitacionales del pais. Segun el
periddico El Financiero, en un art2zculo denominado ASol i c
c a mp oen @l pais 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 proximo en el SFNV.
Con el aumento de la oferta en el SFNV, con mas instituciones y recursos para
otorgar créditos, los mayores beneficiados seran los sectores que recurren al
sistema en busca de bono y crédito, pues las tasas de interés tenderan 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.
ADi cha | ey lasefamiias €e map escasos recursos, mediante la
cual, puedan recibir el subsidio para construir sobre un mismo inmueble,
una edificacion que soporte dos viviendas, destinadas a dos grupos
familiares diferentes. También permite comprar una edificacion ya existente
en primera y segunda edificacion, o ambas, cuando estén destinadas a dos
grupos f aMiiaH, 2084) e s 0 (
El articulo 2 de esta Ley define las condiciones para otorgar este tipo de bono de
la siguiente manera:
a) APara construir, sobre un mismo i nmuel
dos viviendas destinadas ambas a dos grupos familiares por relacion de
consanguinidad, afinidad o parentesco colateral hasta el tercer grado
i nclusi veeo

b) AnPara construir, sobre un mi S mo i nmu
habitacional existente en él, una segunda edificacion, destinadas ambas a

dosgruposf a mi | idcar es é

c) APara comprar una =edificaci-n ya exi
edi ficaci-n, o ambas, cuando est®n destin

Esta normativa buscaba promover la construccion vertical y aumentar el acceso a
vivienda de muchas familias, aprovechando las edificaciones de sus familiares
(construcciéon 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 presion del crecimiento urbano sobre zonas fragiles o con limitaciones
ambientales. Ademas buscaba promover la construccion vertical.

Al cierre de la Administracion Chinchilla no se habia otorgado ningun bono de este

tipo. Entre las razones de esta situacion, en opinion del exdirector de Vivienda y el

Ministro saliente del Mivah estan:

1 Los reglamentos de esta Ley exigen la realizacion de un peritaje para evaluar
la posibilidad de que la primera planta soporte un segundo piso, ademas de
analizar aspectos ambientales y del terreno. El costo de este avalto, unido al
riesgo de que después de realizada la inversion no se apruebe el bono, ha
desmotivado a las familias a solicitar este tipo de bono.

1 La segunda planta debe tener condiciones de acceso Yy habitabilidad
independientes de la primera. En el Valle Central muchas casas estan
ubicadas unas al lado de otras, lo cual hace imposible la construccion de
escaleras a un lado, para cumplir con este requisito.
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1 La ley establece que ambas familias se constituyen en copropietarios en un
50% de la propiedad resultante, indistintamente del tamafo 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.

1 El tema de la copropiedad ha sido interpretado de forma distinta por las
municipalidades, quienes no tienen claro como aplicar el cobro de los tributos,
por lo que algunas han optado por denegar los permisos. Ademas en algunos
municipios los planes reguladores no permiten una segunda planta.

Ante esta situacion, a finales de la Administracién Chinchilla se elaboré una
propuesta de modificacion a esta normativa, tal como se analiza mas adelante.

1.2.1.1.4. Ley 8960: Creacién 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 organica, para que
posea la facultad de celebrar contratos y actos administrativos, incluyendo la
constitucion de fideicomisos con entidades financieras nacionales supervisadas.
Esta misma ley faculta al Instituto para traspasar, a titulo gratuito, las areas
publicas 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 pretendia colocar como parte del patrimonio fideicometido, los
terrenos propiedad de la institucion, para luego iniciar procesos de licitacién para
el desarrollo de proyectos de vivienda, en conjunto con entidades autorizadas. Se
partia del hecho de que la institucion cuenta con un patrimonio elevado en
terrenos y carece de recursos para construir.

Durante la Administracion Chinchilla y después de promulgada esta Ley, el INVU
avanzo en la creacion 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 cristaliz6. Entonces se busco una entidad financiera
publica para retomar el tema pero no hubo interés. El futuro es incierto con
respecto a la aplicabilidad de esta ley, indico Guido Monge, ex Ministro de
Vivienda.

1.2.1.1.5. Ley 9002: Seguridad juridica al Banhvi

Se modifica la Ley N° 5662, de Desarrollo Social y Asignaciones Familiares, para
gue 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). Ademas se modifica la ley N° 7052, del SFNV para que el
Banhvi establezca los costos administrativos necesarios para el tramite de
subsidio, con cargo al Fosuvi. Estos costos del Banco y las entidades autorizadas
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no podran 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 reduccion en el porcentaje, pues
anteriormente era un 33%, sin embargo las autoridades del Banvhi opinan que el
cambio es positivo, ya que estd asociado a una modificacion en los parametros de
estimacién y la metodologia. Estas transformaciones del afio 2011 no se
tradujeron en una reduccion 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
alcanzé los ¢83 mil millones.

1.2.1.1.6. Decreto Ejecutivo 37426-H: Operaciones garantizadas.

Con este decreto ejecutivo del 2012 se reglamenta las garantias de las
operaciones de crédito de vivienda, establecidas en la Ley del SFNV. Se
argumentd 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 garantia, de manera tal que el cliente solo debe aportar una parte
de la prima, el resto estara respaldado por el Banco y el Estado. De esta forma, el
riesgo asumido por la entidad autorizada al aceptar una prima menor en la
operacion de crédito estara respaldado.

El reglamento establece que la garantia del Programa de operaciones
garantizadas no podra ser superior a un 15% del valor de la solucién, esta dirigido
a personas individuales o familias con capacidad de pago de conformidad con la
normativa vigente; el deudor debe aportar como minimo un 5% de prima y aplica
solo para primera vivienda, cuyo valor no debe ser superior al 75% de tope minimo
de casa exenta del pago del impuesto solidario. El Banhvi cobrara a las entidades
autorizadas que decidan participar en este programa, una comision por
Administracion y otra imputable al riesgo de la garantia cuyo porcentaje sera
definido por su Junta Directiva, ademas deberd constituir un Fondo de
Operaciones Garantizadas (FOG) para atender las contingencias que se deriven
del otorgamiento de las garantias.

Durante el afio 2013 se elaboré el reglamento de esta Ley y las autoridades del
Mivah y Banhvi realizaron reuniones de informacion y motivacién con bancos del
SFNV para lograr su participacion en este tipo de garantias. 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 dandole forma a una propuesta para
implementar este tipo de garantias.

Esta propuesta se visualiza como una oportunidad para aquellas familias de clase
media, principalmente profesionales y empresarios jovenes con capacidad de
pago, pero que no cuentan con ahorros previos suficientes. La garantia aumentara
el costo del crédito para las familias (suben los intereses debido a la comision),
pero reducen la aportacion inicial o prima en mas ¢4,5 millones, para soluciones
con valor superior a los ¢30 millones.

1.2.1.1.7. Ley 9149: Para eximir del encaje minimo legal los depdésitos y las
captaciones.

Esta Ley se justifica en la necesidad de capitalizar las entidades del SFNV,
proveyendo recursos frescos y un poco mas baratos, para satisfacer las
necesidades de vivienda del pais 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 vendria a aumentar su competitividad.
Esta normativa aplica para los depdsitos y captaciones que realicen las entidades
financieras, siempre y cuando se cumpla con los siguientes lineamientos:
1 Tener un plazo de vencimiento mayor a 8 afos.
1 Los recursos captados deben destinarse a financiar créditos de vivienda.
1 Los recursos no podran ser utilizados para refinanciar o reestructurar créditos.
1 Los créditos otorgados con estos recursos tendran un plazo mayor a 8 afios y
la tasa de interés sera fija durante los primeros 8 afos.
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 minimo legal, siempre y cuando los recursos se destinen a
créditos de vivienda de largo plazo. El encaje es un depoésito 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 depdsitos 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 titulos valores a largo plazo, para financiar créditos para vivienda,
principalmente para clase media, bajo las directrices de esta Ley. Al cierre de la
Administracion Chinchilla no se habian obtenido aun resultados significativos, sin
embargo se estima que este mecanismo para captar fondos podria fondear las
entidades autorizadas y mejorar la accesibilidad del financiamiento para vivienda,
con tasas de interés fijas durante los primeros 8 afios.
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El mayor potencial para este mecanismo de captacion esta en los fondos de
pensiones, los fondos de inversion y similares, que invierten a largo plazo. El
inversionista comun por el contrario coloca sus recursos a menores plazos. Es por
esto que existe la inquietud de promover una modificacion a esta ley para que las
captaciones se puedan realizar al menos a 4 afos.

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

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

las familias costarricenses con jefaturas jovenes, argumentando que cada dia se

hace mas dificil para las nuevas parejas, obtener una casa propia, sobre todo de
aquellas que reciben un bono de vivienda con un monto pequefio.

El articulo 1 establece el objetivo de esta Ley de la siguiente manera:
ACoordinar | as pol 2ticas naci onal
creacion de condiciones que faciliten el acceso de las personas jovenes al
cr®dito paley9i)vi endao (

Para mejorar o facilitar el acceso a vivienda de las personas jovenes con edades
entre 18 y 35 afos, con nucleo familiar y de escasos recursos economicos, esta
ley establece varios cambios, entre ellos el nombramiento de una persona joven
en la Junta Directiva del Banhvi y la creacion de un Programa de Financiamiento
de Vivienda para Jovenes (Profivijo), dentro del Fonavi, financiado con un
porcentaje de sus recursos. Ademas el Banhvi debera promover programas de
desarrollo de vivienda rural y urbana para jévenes, 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 aun no ha entrado en

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

fue hasta finales de abril 2014 cuando se nombro el representante de los jovenes
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 jovenes

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 poblacién de ingresos medios que

recibe una parte pequefia del bono y crédito en una mayor proporcion. Para este

sector desprotegido, se cred esta propuesta.

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

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

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

sector de poblacion.

Los recursos econémicos para la creacion de estos fondos en las entidades

autorizadas participantes, destinados a otorgar créditos, provendran de los

siguientes mecanismos:

1 La emision de titulos valores para clase media (TVCM), emitidos por la entidad
autorizada, de conformidad con la normativa existente para estas emisiones.
Se autoriza a las instituciones publicas autonomas y semiauténomas y a las
operadoras de pensiones para que puedan invertir en estos titulos.

1 Los recursos de intermediacion financiera que la propia entidad autorizada
decida invertir en este fondo.

Los créditos otorgados por medio de este fondo seran destinados Unicamente para
la adquisicion o construccion de la primera vivienda, para familias de clase media,
con ingresos familiares que no exceden los 10 salarios minimos de un obrero
especializado de la construccion. El monto maximo de la solucion no debe exceder
el limite establecido por Sugef para el Grupo Dos (¢65 millones ajustable
anualmente). Esta Ley ademas autoriza al Banhvi para que otorgue avales a las
familias hasta un maximo de un 15% del financiamiento otorgado.
A finales de la Administracion Chinchilla se formul6 el reglamento de esta Ley, por
lo que aun no se reportan resultados durante el periodo 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 creacion de fondos especificos en cada entidad. Como se ha
indicado, la probleméatica 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 publico responden a demandas concretas (erradicacion
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 creacion de fondos de crédito especificos 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,
ademas financieramente no es adecuado inmovilizar recursos en un fondo
especifico.

1.2.1.1.10. Ley 9199: Para modernizar las fuentes de capitalizacion de las
mutuales

Esta es la ultima ley creada en la Administracion Chinchilla Miranda, dirigida a
introducir cambios en la Ley de SFNV para modernizar las fuentes de
capitalizacién de las mutuales. El fondeo de las mutuales se consider6 necesario
para aumentar la oferta de recursos en el SFNV, sobre todo porque estas
entidades autorizadas han sido durante los Ultimos afios las principales
colocadoras de los bonos de vivienda. Fortalecerlas con recursos se visualizo
como un medio para atender las necesidades de vivienda del pais.

En primera instancia esta Ley agrega en la descripcion del patrimonio de las
asociaciones mutualistas el concepto de cuotas de participacion mutualista. Luego
agrega el articulo 138 bis, donde se crea este mecanismo financiero de la
siguiente manera:

ALas asociaciones mutual i stas podr 8n

denominados cuotas de participacion mutualista, por un monto que en

ningln momento podra igualar o superar el cincuenta por ciento (50%) de

Su patrimonio total € 0 Lefy 9199)
Mediante la creacion de este mecanismo financiero, las mutuales pueden captar
recursos de personas fisicas y juridicas, siempre y cuando ninguna de ellas
exceda el 10% de las emisiones. Estas cuotas de participacion tendran una
rentabilidad definida por la Asamblea de Asociados, no generan derechos de
propiedad sobre la entidad y no cuentan con la garantia del Banhvi ni del Estado.
Ninguna mutual podra adquirir cuotas de participacion de otra mutual.
Esta normativa entré en vigencia en marzo 2014, razon por la cual, al cierre de
este informe, aun no se habia elaborado el reglamento respectivo. Segun
declaraciones del ex Ministro de Vivienda, las mutuales poseen grandes
expectativas en la emision de cuotas de participacidén, pues las consideran como
un medio muy viable para fondear la institucion.

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 mayoria de
los ajustes en la legislacién se dirigen a incrementar el acceso de este sector a
una vivienda. También es importante destacar que no existe una unica definicion
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 poblacion. Inicialmente era hasta 4 estratos, luego subié a 6 y ahora
a 10 (Ley 9157).

Cuadro 1.2.2. Bonos de Vivienda pagados por estrato durante los ultimos 2
periodos de gobierno, segun peso relativo

Administracion Arias Administraciéon Chinchilla
Estrato de Mayo 2006 a 2010 Mayo 2010 a 2014
ingresos % segln cantidad % segln % segln cantidad % segln
de bonos monto de bonos 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: Elaboracion propia con datos de Mivah y Banhvi, 2014.

La comparacion del cuadro 1.2.2 muestra que durante la Ultima Administracion de
Gobierno, aumento la cantidad y la inversién total en BFV destinados al estrato 1.
Ademas, las familias con ingresos menores al salario de un obrero especializado
de la construcciéon captan la mayoria de los fondos de Fosuvi (74%), y no tramitan
créditos. Por el contrario, disminuy6 la inversion en bonos para los estratos
superiores al segundo.

La informacion muestra que las leyes destinadas a propiciar un mayor acceso de
la clase media no dieron los resultados esperados durante la Administracion
Chinchilla, aunque abren expectativas positivas. La excepcion se ubica en los
estratos 5 y 6, pues por primera vez, familias con ingresos cercanos al millon de
colones obtuvieron un subsidio del SFNV.

En opiniébn del ex Ministro de Vivienda, Guido Monge F, los cambios en la
legislacion han sido positivos, aungue aun 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 afios (bono diferido),
baja el aporte de la prima (operaciones garantizadas) y minimiza la inversién en
terreno (bono de segundo piso). Adicionalmente, buscan incidir sobre la tasa de
interés de los créditos de vivienda (encaje minimo legal, capitalizacion de
mutuales, fondo de clase media, utilizacion fondos de Fosuvi para costos
operativos y autorizacion a Asociaciones Solidaristas para participar en SFNV).

El cuadro 1.2.2 muestra que el SFNV se centra en la tramitacion de subsidios,
cuyo presupuesto anual es limitado, mientras que la obtencién de una vivienda

54




con una combinacion de crédito y subsidio ha perdido fuerza, mientras el déficit
habitacional del pais tiende a crecer. Esta nueva normativa propone cambios o
ajustes en la legislacion existente para fortalecer la parte financiera del Sistema,
sin llegar a modificarlo en su conjunto.

1.2.1.2. Normativa en tramite.

Ademas 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 revision. 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 creacion hace 27 afos,
ademas la Contraloria General de la Republica exigié la creacion de la Ley
Organica. Es por ello que en ésta se trabajo durante los ultimos afos, definiendo
el papel del Ministerio como coordinador de las politicas de vivienda y
asentamientos humanos.
La memoria institucional del Mivah indica que:
Este proyecto, expediente N°18.876, tuvo dictamen unanime afirmativo en
la Comision de Asuntos Economicos, el 26 de noviembre de 2013. Se
solicité al Poder Ejecutivo que fuera convocado en extraordinarias y al
cierre de este informe se encontraba en la Comision Permanente Ordinaria
de Asuntos Econdmicos, en fase final de aprobacion. (Mivah 2014).
La negociacion y aprobacion de esta Ley dependera del interés e impulso de las
nuevas autoridades de Gobierno, asi como de la conformacion de la Asamblea
Legislativa. En la Asamblea anterior existi6 consenso sobre la importancia de esta
propuesta, esto mismo podria reproducirse en la actual Administracion, sin
embargo el nivel de prioridad podria variar, lo cual se traducird en mayor tiempo
para su aprobacion.
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Cuadro 1.2.3. Normativa del sector vivienda en tramite al cierre de la
Administracion Chinchilla Miranda, 7 de mayo 2014.

Nombre del
proyecto de Ley

Objetivos

Estado

Ley de Creacion del
Mivah Expediente. N°
18.876.

Reforma al articulo 2
de la Ley 8957 (Ley
Bono para segunda
vivienda) Expediente
N° 18.877

Reforma al articulo 50

de Ley 7052,
(atencion de
soluciones de
vivienda de interés
social en casos de
emergencia)
Expediente N°
18.799.

Reforma a la Ley
7052, articulo 169 bis.

Crear el Ministerio de Vivienda
y Asentamientos Humanos (ley

organica)

Modificar el articulo 2 para que
cada copropietario y su grupo
familiar aspire a recibir en

forma separada el bono.

Brindar potestad a la Junta
Directiva de Banhvi para
aprobar de forma prioritaria y

expedita los bonos a las

familias que por catastrofe
naturales, siniestro, caso
fortuito o fuerza mayor haya
perdido total o parcialmente la

vivienda.

Constituir una hipoteca legal
preferente por las sumas
adeudadas al Banhvi por
concepto de BFV, por el plazo

de 10 aflos mientras se

mantenga vigente el subsidio.

Dictaminado afirmativamente por
la comision de Asuntos
Econdémicos

Dictaminado afirmativamente por
la comisién de Asuntos
econémicos

Dictaminado afirmativamente por
la comision Especial de
Puntarenas.

Al cierre de la Administracion no
habia sido enviado a Ila
Asamblea Legislativa. El
proyecto cuenta con el visto
bueno de la Asesoria Legal del
Banhvi y debe remitirse a su
Junta Directiva para aprobacién
y remisibn a la Asamblea
Legislativa.

Fuente: elaboracién 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 legislacion 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 nucleo familiar o las personas solas por ejemplo,
gue son afectadas por una emergencia, no califican para el SFNV. Esta situacion
llevé a la creacion 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 excepcion

en los criterios de calificacion de beneficiarios en estas condiciones.

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

atender los casos excepcionales que se presentan con las emergencias:

1 Atender a personas sin nucleo familiar que hayan sido afectadas por un
desastre de amenaza natural.

1 Los casos de emergencia que ya tuvieron bono antes, se les retira el tope de
solucion de bono ordinario que hoy en dia existe.

1 Se amplian los beneficios del Art. 59 hasta los 6 salarios para casos que han
sido afectados por emergenciad(Mivah, 2014)

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

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

expediente N°18.799 y habia obtenido dictamen afirmativo en forma unanime por

la Comision Especial Investigadora de la provincia de Puntarenas, ademas, a

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

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

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

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

por eventos naturales estan aumentando en frecuencia e intensidad y pueden

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

1.2.1.2.3. Reforma a la Ley del Bono de Segundo Piso

Como se indico anteriormente, en agosto del 2011 se aprobo la Ley 8957 que
permite el otorgamiento del BFV en segundo piso, sin embargo, la Ley fue emitida
con limitaciones y no se logré aprobar ningun subsidio de este tipo. Esta situacion
llevé a las autoridades del Sector Vivienda a disefiar un proyecto de reforma a la
ley, que elimina los obstaculos que se han identificado.
Afse est § presentando un nuevo proyecto
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 aceptacion de otros sujetos
copropietarios.
Se hace una adicién de inciso al articulo 2 para que cada copropietario y su
grupo familiar aspiren a recibir en forma separada el bono familiar de
vi vi eMwa2014)
Al cierre de la Administracion Chinchilla este proyecto de ley habia ingresado a la
corriente legislativa y contaba con el dictamen afirmativo en la Comision de
Asuntos Econdmicos. Con el cambio de Gobierno, la prioridad de este proyecto
cambid. Su futuro es incierto.

57



1.2.1.2.4. Reforma a la ley del SFNV-Articulo 169

De forma recurrente el Ministerio de Vivienda y el Banvhi reciben informes sobre
casos de venta, alquiler, donacion o abandono de viviendas de interés social que
recibieron el bono. También es comldn encontrar indicios de personas que
falsearon la informacién 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 elaboracién de una reforma al articulo
169 de esta Ley.

La propuesta consiste en poner un gravamen a la vivienda construida por el
SFNV, mediante la constitucion de una hipoteca legal por un periodo de 5 afios,
ademas crear un procedimiento administrativo para las personas que mintieron
para obtener el bono. De esta forma, la escritura no se entregaria cuando se
inaugura la vivienda, sino afios después, para garantizar que el beneficiario la
utilice.

Esta reforma fue elaborada por el Mivah y el Banhvi y al finalizar la Administracion
Chinchilla, no habia sido presentada a la Asamblea Legislativa.

En general, todos estos proyectos en tramite 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 cre6 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, exclusion social y
limitado acceso a educacion entre otros factores sociales. Al respecto el plan
indica:
ADi sefar e i mplementar el programa Comun
Saludables, bajo el cual se formularan planes integrales de desarrollo local
sostenible, cuyos ejes principales seran la ejecucion coordinada de
intervenciones en educacion, salud, seguridad ciudadana, el cuido y la
proteccion de los nifios, las nifias y las personas adultas mayores, el
empleo y la produccion, el fomento de la cultura y el deporte, el desarrollo
de la infraestructura local, los programas de vivienda y la mejora del
transporte publico. Todo esto con la participacion activa de las comunidades
beneficiarias.
Implementar dicho Programa en los 10 cantones rurales con el peor indice
de desarrollo social.
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Implementar ese mismo Programa en 22 comunidades urbano-marginales
con altos niveles de pobreza, exclusién social y violencia, ubicadas en la
GAM y en las provincias de Limén, Puntarenas y Guanacaste0 ( Ch i
L. 2010, p. 13)
En agosto del 2010, este Programa se declaré de interés publico y se oficializé
mediante el decreto ejecutivo N° 36122-MP-MBSF, publicado en el diario oficial la
Gaceta N° 164 de agosto del 2010.
Articulo 1°0 Se declara de interés publico el programa interinstitucional
denomi nado AComuni dades Solidari as
ejecutara en los quince cantones con el inkdi ce de Desarrtr
bajo, asi como en otras comunidades vulnerables del pais seleccionadas por
el Consejo Presidencial de Bienestar Social y Familia (Gaceta N° 164, 24
agosto 2010)

Ademas, el decreto establece que en este Programa participaran todos los
Ministerios e instituciones publicas de acuerdo a sus competencias, quienes
deberan darle prioridad a esta iniciativa, que a nivel local se coordinara con las
municipalidades y que la coordinacion recaera en el Ministerio de Bienestar Social
y Familia. Indica ademas que los problemas de vivienda seran coordinados por el
Mivah. Esta publicacion constituye el arranque formal del programa y define las
directrices de cada institucion.

En el caso del Mivah, este decreto constituira la directriz que guiara el trabajo en
estas zonas. Ademas, en noviembre del 2011, el Mivah emitio los criterios para la
priorizacion de zonas de atencion y proyectos del SFNV, donde se adicionan 7
criterios mas, como comunidades en extrema pobreza, zonas en riesgo o
afectadas por desastres de origen natural, desalojos, distritos con alto déficit de
vivienda y comunidades indigenas.

Con posterioridad al decreto, el Consejo Presidencial de Bienestar Social y Familia
definié el listado final de los cantones y comunidades prioritarias. ElI cuadro
siguiente muestra el detalle.®

® En el Anexo 1, entre otros datos de interés, aporta la informacion de los bonos familiares de
vivienda entregados por distrito y por canton para todo el pais, por periodos 2006-2009 y 2010-
2013.
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Cuadro 1.2.4. Lista de cantones y comunidades prioritarias de atencion.
Programa de Comunidades Solidarias, Seguras y Saludables

Provincia Canton Distrito Comunidad

Hatillo Veinticinco de Julio
Leon X'y Uruca sector este*

Desamparados

Alajuelita

E R

Goicoechea

Pérez Zeledén

] Heredia
rerede ]

Alajuela
Paraiso

Cartago Manuel de Jesus Jimenez

Turrialba

Buenos Aires, Osa
Barranca Juanito Mora

Guatuso

Corredores, Golfito; Coto Brus

Talamanca, Limoén, Matina,

Siquirres y Pococi
Nota: En color rojo se destacan las comunidades prioritarias.
Fuente: Direccién de Vivienda del Mivah, 2014.

El cuadro 1.2.4 muestra que el Programa de Comunidades 3S, trabaj6é con 15
cantones, 11 distritos y 15 comunidades. Los cantones se ubican en las fronteras

60



del pais 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 inversién 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 atencion en el
sitio.

Al inicio de la Administracion no se elaboraron planes de trabajo concretos por
comunidad prioritaria. En el Plan Nacional de Desarrollo 2010 i 2014 (PND) se
establecié como meta 2 proyectos de desarrollo comunal y bienestar social por
comunidad, mientras que en los planes del Mivah la intervencion inicié con la
realizacion de diagnosticos integrales.

Para medir la intervencién 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 comparé con el promedio
nacional, segun se evidencia en el siguiente cuadro.

Cuadro 1.2.5. Bonos de Vivienda formalizados durante la Administracion
Chinchilla. Del 8 de mayo del 2010 al 7 de mayo del 2014 segun cantones del
Programa de comunidades Solidarias, Seguras y Saludables

Cantones Total Inversion en Poblacion Inversion Per
prioritarios BFV millones de ¢ (censo 2011) capitaen ¢
Sarapiqui 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
Limén 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
Pococi 3.577 ¢25.003,6 125.962 ¢198.501
Costa Rica 40.473 ¢281.459,0 4.301.712 ¢65.430

Fuente: elaboracién propia con datos del Mivah, Banhvi e INEC, 2014.
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El cuadro 1.2.5 muestra que durante el periodo de estudio se dio una priorizacion
en el otorgamiento de BVF en 14 de los 15 cantones de interés del Programa.
Mientras en el ambito nacional la inversion per cépita en bonos de vivienda
(promedio nacional), fue ligeramente superior a los ¢65 mil, durante los 4 afios
estudiados, en todos los cantones prioritarios fue superior a ese monto, excepto
en Limén. Es decir, se priorizé la inversion puablica en ellos. Destacan los cantones
de Talamanca, Pococi y Buenos Aires con la mayor inversion en relacion con la
poblacion.
Gréafico 1.2.1. . Inversion percéapita en BFV por cantén prioritario. Del
8/5/2010 al 7/5/2014, en ¢.
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Fuente: elaboracion propia con datos del Mivah, Banhvi e INEC, 2014.

El grafico 1.2.1 compara la inversion promedio nacional en BFV con la inversion
por cantén, de acuerdo a la poblacién. Solo Limén esta por debajo de la linea y
cerca de ella Siquirres y Osa. El resto de cantones experimentaron un flujo de
recursos para vivienda elevado en relacion a sus habitantes. En Talamanca la
inversidn per capita en bonos fue 4,4 veces superior al dato nacional.

Los informes de labores del Mivah indican que ademas se elaboraron diagndésticos
integrales en forma parcial o total en los cantones de La Cruz, Los Chiles, Pococi,
Sarapiqui, Upala, Corredores, Coto Brus, Golfito y Talamanca.
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El cuadro 1.2.6 muestra los bonos entregados durante el periodo de estudio por
distrito prioritario. De igual forma, se comparan los datos de inversion en BFV con
la poblacion del distrito segun el censo del 2011, para obtener la inversion
promedio y compararla con el promedio nacional.

Cuadro 1.2.6. Bonos de Vivienda formalizados durante la Administracion
Chinchilla. Del 8 de mayo del 2010 al 7 de mayo del 2014. Segun distritos del
Programa de comunidades Solidarias, Seguras y Saludables

Distritos prioritarios Total In_versién en Poblacion In\{er_sién

BFV millones de ¢ | (censo 2011) | Percéapitaen ¢
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: elaboracién propia con datos del Mivah, Banhvi e INEC, 2014.

Solo en 3 de los 11 distritos definidos como prioritarios, la inversion en BFV fue
superior al promedio nacional, estos son San Rafael y Buenavista de Guatuso, asi
como 27 de Abril en Santa Cruz. En los demas distritos, la atencion al problema de
vivienda de interés social fue sumamente baja. En casos como ElI Carmen,
Catedral, Merced y San Pedro, el nUmero de soluciones de vivienda no supero las
5 unidades.

El ex director de vivienda del Mivah, Erick Mata A. indicé que los distritos de San
José poseen pequefios precarios (zonas de proteccion del Rio Torres por
ejemplo), pero el modelo tradicional de intervencién fue insuficiente. Existe
escasez de terrenos en estas zonas para ejecutar proyectos, los costos son
elevados y las directrices municipales son otra limitante. Una opcion creativa seria
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 intervencion 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 numero de familias. Los reportes del Mivah también
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muestran acciones en esta comunidad para dar seguimiento al proceso de

titulacion.

Para el caso de las comunidades o asentamientos prioritarios, las intervenciones

del Gobierno en vivienda se focalizan en un sitio especifico. Se identifico 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 intervencion de la Direccion de Vivienda del Mivah en las

comunidades prioritarias, groso modo se puede describir de la siguiente manera:

iniciaba con la elaboracién de un diagndéstico integral, a partir de la cual se

procedia a la elaboracién de un plan de accién (agenda o modelo de intervencion)

para luego pasar al a etapa de ejecucion de proyectos. La complejidad de los

problemas en muchas comunidades requiri6 la formacion 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 indigena de Chirripé se llevé a cabo

un fuerte trabajo en vivienda.

En estas comunidades o asentamientos prioritarios la inversion del Sector

Vivienda incluyo:

1 Aprobaciéon/construccion de bonos colectivos de vivienda en el 53% de las
comunidades

1 Bonos colectivos en tramite en el 20% de los casos.

1 Intervencion con soluciones de vivienda en el 33% de las comunidades.

Es dificil 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 beneficiaria a 5.000 familias, pero la realidad es que no se
ha ejecutado. Asi puede que esté sucediendo con otra informacién del cuadro
1.2.7, pero no fue posible cotejar su ejecucion.
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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 ubicacién

Resultados obtenidos

Rincon Grande (Pavas)

Elaboracion de diagnostico integral

Proyecto de bono colectivo con prefactibilidad aprobada, Finca San Juan Ill Etapa,
¢733.5 millones, 346 familias beneficiadas.

La Carpio (Uruca)

Elaboracion de diagnostico integral y agenda interinstitucional de trabajo, titulacion a
mas de 20 familias en febrero 2014.

Proyecto de bono colectivo aprobado, en enero 2012, 5000 familias beneficiadas,
inversién ¢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 Erradicacion
de precario Aguantafilo, inaugurado noviembre 2012.

Leodn XllI (Tibas) y
Uruca sector este

Elaboracion de Diagnostico integral de La Peregrina 'y Leon Xl

Los Pinos; Tejarcillos;
Juan Rafael Mora; Juan
Pablo Segundo

Proyecto Juan Rafael Mora aprobado, febrero 2011, 325 viviendas, inversion ¢2.714,9
millones.

Los Sitios (La Trinidad)

Elaboracion de Diagnostico integral

Proyecto de bono colectivo aprobado, octubre 2011, 879 familias beneficiadas,
inversion ¢695,2 millones.

Los Cuadros (Purral)

Proyecto de bono colectivo aprobado, octubre 2011, 2164 familias beneficiadas,
inversion ¢1.346,8 millones.

Proyecto de vivienda en tramite para soluciones individuales

Lomas de Cocori (San
Isidro de El General)

Proyecto de Bono colectivo construido en 2012, ¢2.368,5 millones, 510 familias
beneficiadas,

Guarari (San Francisco)

Elaboracion de diagnostico integral, agenda de trabajo y obtencién de terreno. Proyecto
de vivienda en tramite.

Proyecto de bono colectivo con prefactibilidad aprobada, agosto 2012, 3.300 familias
beneficiadas, inversion ¢1.032,3 millones

Llanos de Santa Lucia
(Paraiso)

Proyecto de bono colectivo para planta de tratamiento construido, 2.600 familias
beneficiadas, inversion ¢478,1 millones

Bono colectivo construido, ¢4.414,6 millones, 4400 familias beneficiadas

Manuel de Jesus
Jiménez (Oriental)

Proyecto de bono colectivo construido, 1500 familias beneficiadas, ¢1.969,3 millones

Chirrip6 (La Suiza)

Proyecto Cabecar Chirripé aprobado, diciembre 2012, 16 viviendas, ¢127,7 millones

Proyecto Cabecar Chirripé aprobado, diciembre 2013, 10 viviendas, ¢81,2 millones

Proyectos Cabecar Chirrip6 en tramite, octubre 2013 y feb 2014, 43 y 14 viviendas

Proyecto Bajo Chirripd en tramite, febrero 2014, 5 viviendas

Proyectos Cabecar Chirrip6 en tramite, marzo y abril 2014, 27 y 16 viviendas

Proyecto Chirrip6 Kuen en tramite, abril 2014, 25 viviendas

Proyecto Cabecar Chirripd en tramite, mayo 2014, 42 viviendas

Barrio San Martin
(Nicoya)

Elaboracion de Diagnostico integral de San Martin

Juanito Mora (Barranca)

Proyecto de bono colectivo Juanito Mora | con aprobado, setiembre 2011, 1.200

familias beneficiadas, ¢803,7 millones 65

Proyecto Juanito Mora Il Etapa en tramite, diciembre 2013, 60 soluciones,

Fuente: elaboracién propia con datos de proyectos del Banhvi e informes Mivah, 2014.




1.2.3 Gestion 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
Administracion Chinchilla plante6 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 | semestre del 2011 y ii) Crear un Sistema de
Ordenamiento Territorial (SNOT), sobre la base del Consejo Nacional de
Planificacion Urbana.
Metas institucionales: i) Elaborar la politica nacional de ordenamiento
territorial en el afio 2011 y ii) Elaborar el plan nacional de ordenamiento
territorial, en el afio 2012 (Mideplan 2010, p. 213y 214)
El disefio de politica publica en el tema de ordenamiento territorial implica la
participacion de varios actores sociales (instituciones publicas, gobiernos locales e
invitados privados). Es por ello que el Mivah, en su funcion de rector del sector,
impulso la elaboracion de la Politica Nacional de Ordenamiento Territorial (PNOT)
2012-2040, la cual fue oficializada mediante decreto ejecutivo N° 37623 PLAN-
MINAET-MIVAH; publicado en La Gaceta el 10 de mayo del 2013, a partir de lo
cual pasa a ser de aplicacion obligatoria. Alli radica su importancia.
El proceso de elaboraciéon inicio en el 2011 con las primeras acciones para
constituir el Consejo Sectorial de Ordenamiento Territorial (formado por 13
instituciones publicas), el disefio de la propuesta metodoldgica y la linea de base.
Posteriormente se realizé una propuesta borrador, con la intervenciéon de distintos
sectores, expertos nacionales y asesores externos. Se realizaron conversatorios,
reuni ones de trabajo y | os talleres multisec
El documento borrador de la PNOT fue sometido a una consulta publica, por
medio de internet o mediante solicitudes directas. Las observaciones fueron
sistematizadas e incluidas en la propuesta que discutié y aprob6 el Consejo
Sectorial a finales del 2012, un afio después segun la meta establecida. Como
parte de los mecanismos de gestion de la Politica, se crea el Sistema Nacional de
Ordenamiento Territorial. De esta forma, el tema de ordenamiento del territorio es
asumido de forma interinstitucional y sistémica.
A Es t a capredenita lineamientos en tres ejes de desarrollo territorial que
buscan afianzar el principio del bien comun sobre el interés particular:
9 Calidad del habitat: Cuyos lineamientos buscan sentar las bases para la
gestion de asentamientos humanos, seguros y poli funcionales en el marco
de ciudades compactas y planificadas.
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1 Proteccion 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 climético, la degradacion
del suelo y la diversidad biolégica.

1 Competitividad territorial: Basada en el fortalecimiento de las capacidades
locales, la promocién de la tecnologia y la reforma legal que nos permita
tener normas que permitan una gestién terr i t or i al 8§qgi l
(Tomado de: www.Mivah.go.cr)

Estos tres ejes de desarrollo territorial evidencian que las politicas de gestion del
territorio van mas alla de un ordenamiento espacial, busca propiciar el desarrollo
sostenible en todo el territorio. En este proceso el Consejo Sectorial de
Ordenamiento Territorial es el 6rgano encargado de la gestién de la PNOT y de
apoyar a las municipalidades para la lograr las metas regionales y locales.

En forma paralela con la definicion de la politica, el Ministerio de Vivienda impulso
la construccion del Plan Nacional de Ordenamiento Territorial 2014-2020 (Planot),
proceso que inicid en el afio 2012 y finalizdé en su etapa de disefio en diciembre
2013, primero con la aprobacion 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 caracter mas técnico, es decir, define los
lineamientos, estrategias y el plan de accion del ordenamiento territorial nacional,
plasmados en la politica de Estado. Ademas define los recursos para su ejecucion
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 Area Metropolitana inicié6 de manera mas
formal y rigurosa a partir del afio 1982, con la aprobacion del Plan de Desarrollo
Urbano de la GAM elaborado por el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo y
aprobado mediante el decreto ejecutivo N° 13583 VAH-OFIPLAN, en respuesta a
los lineamientos de la Ley de Planificacion Urbana N° 4240.

Este instrumento de planificacion no fue actualizado durante muchos afios, al
tiempo que aumentaron en complejidad los problemas de ordenamiento territorial,
se cred nueva legislacion y cambio el contexto. Esto motivd la creacion de la
Secretaria del Plan Nacional de Desarrollo Urbano en el 2000 para asistir al INVU
en esta labor, pero fue hasta el afio 2004 cuando inici6 la formulaciéon de un nuevo
plan.
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El ordenamiento territorial antes del periodo 2010 - 2014

ASe aprueba Plan de Desarrollo Urbano del Gran Area Metropolitana.
AEI INVU elabora primera propuesta.

ASe crea el Consejo Nacional de Planificacion Urbana y la Secretaria.
ADecreto 31062-MOPT-MIVAH-MINAE.

Anicia el Proyecto de Planificacion Regional Urbana de la GAM (Prugam)
AConvenio con la Unién Europea para actualizar el Plan GAM de 1982.

AE|1 Plan de Desarrollo de la Administracién Chinchilla plantea entre sus metas
sectoriales la revision y aprobacion del Prugam.

Fuente: elaboracion propia con informacion del Mivah e informes de la Secretaria Técnica del Plan
GAM 2013.
Con el apoyo de la cooperacion internacional (Union Europea), el Ministerio de
Vivienda con la colaboracion del INVU, iniciaron en el 2004 la elaboracion del
Prugam, que consistia en la actualizacion del plan anterior y tenia como objetivo
general:
"Mejorar las condiciones de vida de la poblacién del Valle Central de Costa
Rica, a través de una mayor competitividad de dicho espacio economico,
derivada de una mayor eficiencia y calidad de su oferta de servicios y
espacios”.
(Tomado de: www.mivah.go.cr)
En esa época, existian preocupaciones sobre el modelo de desarrollo urbano que
debia impulsarse en el area central de Costa Rica, por lo que este nuevo plan
busca ordenar el uso del suelo, mejorar la calidad de vida en la zona mas
densamente poblada del pais, facilitar los servicios que demanda la poblacion,
organizar el transporte y las vias de comunicacion, rescatar los centros poblados
mejorando la seguridad ciudadana. Todo ello dentro de un espacio urbano mas
funcional, acogedor y ambientalmente sano.
El PND 2010-2014, define como una de sus metas en este tema el finiquitar el
proceso iniciado afios atras con el Prugam y aprobar en el 2011 el Plan Regional
de Desarrollo Urbano. Esta directriz orientara las acciones de las nuevas
autoridades de Gobierno en el tema.
No obstante, al iniciar la nueva Administracion de Gobierno, el Prugam es
presentado al INVU para su aprobacién, pues cuenta con esta potestad. Sin
embargo el Instituto no brindd su aval a esta propuesta. Los argumentos no eran
claros y generaron reacciones y criticas por parte de distintos actores sociales, no
solo por la necesidad de contar con este instrumento de planificacién, sino por el
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desperdicio de recursos invertidos en el proceso. En este sentido, el periddico La

Naci -n, en el art?2culo ALas deficiencias del
fiJn proyecto que duré 6 afios, con un financiamiento de 11 millones, y que
gastdé una cantidad importante de esos recursos en la contratacion de
consultorias, alrededor de 20 para diversos estudios, y que conté con el
aporte de 82 funcionarios, por supuesto que obnubila a cualquiera, sobre
todo cuando su improbacion es acompafiada por una buena dosis de
Aesc8&8ndal o (Retand,iJG ROLO}.0 O

Los informes bimensuales de Fuprovi, de los afios 2011 y 2012 brindan

seguimiento al contexto nacional con respecto al Prugam y Potgam, evidenciando

un complejo proceso de discusion, tanto de factores politicos como técnicos y

legales, sobre esta propuesta y las sucesivas.

1.2.3.2.2. El proceso de formulacién del Plan GAM 2013

En el tema de ordenamiento territorial de la GAM, el primer afio de la
Administracion Chinchilla se enfoco en finiquitar los productos definidos para el
Prugam, sin embargo, esta meta no se logré 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 finalizo el Proyecto de Planificacion
Regional Urbana de la GAM (Prugam), dejando varios productos finales. EI Mivah,
en su calidad de rector del sector vivienda, asigno al INVU para la revision y ajuste
de esos productos finales, pero no fueron avalados por el Instituto, el que reviso
las propuestas, reelaboré contenidos, realizé consultas y definié prioridades,
dando origen a un nuevo plan, denominado Plan de Ordenamiento Territorial del
GAM (Potgam).

El proceso de elaboracion de la nueva propuesta por parte del INVU estuvo
acompafado de cuestionamientos. Los que habian elaborado el Prugam seguian
disconformes con la no aprobacion, la Contraloria General de la Republica
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 revision a
inicios del 2012. Esta institucidon realiz6 un andlisis comparativo entre el Plan de
1982, Prugam y Potgam, en aspectos como alcances, propuestas generales y
cartografia.
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Cuadro 1.2.8. Principales hitos del proceso de aprobacion del Plan GAM 2013

Tiempo Acciones realizadas
2010 El INVU rechaza el Prugam e inicia la elaboracién de un nuevo Plan de
Ordenamiento Territorial de la GAM (Potgam).
El Potgam no es avalado por el Gobierno de la Republica debido a que no
Nov-12 logré consenso. Se acuerda iniciar un proceso adicional de consulta.
Dic-12 El Consejo Nacional de Planificacion Urbana acuerda actualizar el Plan
GAM con la colaboracién del Instituto Tecnol6gico de C.R.
Se firma convenio entre Mivah y el ITCR para la creacién de la Secretaria
May-13 Técnica del Plan Nacional de Desarrollo Urbano, e inicia la actualizacion
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 | Se lleva a cabo una consulta nacional de la propuesta del Plan GAM entre
noviembre |actores sociales vinculados con el tema, a través de reuniones, talleres,
2013 exposiciones y sesiones de trabajo.
Noviembre a | Finaliza la elaboracion de la Propuesta Plan GAM 2013 i 2030 y es
diciembre |sometida a consulta publica por medio de pagina web, correspondencia y
2013 correo electronico.
Se edita la versiéon final del Plan GAM. En enero es aprobado por el
Enero a . . e o
Consejo Nacional de Planificacion Urbana y oficializado ante otras
marzo 2013 .
autoridades.
Abr-14 El Plan GAM 2013 i 2030 es publicado en La Gaceta el 30 de abril del

2014. Decreto N° 38145-PLAN-MINAE-MIVAH-MOPT-MAG

Fuente: elaboracién propia con base en informacion del Mivah e informes de la Secretaria
Técnica del Plan GAM, 2013

El Potgam recibio fuertes criticas por distintos sectores. Allan Astorga, experto
ambiental y quien tuvo a cargo la parte ambiental de la propuesta anterior, en un
articulo publicado en el periédico la Nacidén, critica fuertemente la propuesta de
ampliacion del anillo de contencién propuesto por el INVU:
fEl anillo se estaria ampliando en un total de 14.979 hectareas, o lo que es
lo mismo, casi 150 km2é Lo grave de esta propuesta es que de ese total de
hectareas, mas 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 acuifera, de pendientes, de cobertura boscosa y de alta y muy
alta vulnerabilidad a las amenazas naturales (deslizamientos, sismicidad,

fallamiento geoldgico y peligros volcanicoso

(Astorga, A,
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El exdirector de Prugam, se unié a las criticas de este plan, indicando que
presenta incongruencias como la propuesta de construir ciudades unidas con una
carretera de 6 carriles en condiciones topograficas y ambientales muy dificiles.
Ademas 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 modificd el tema de viabilidad y transporte y elimind el de desarrollo
sostenible, por eso son incompatibles (Fuprovi, 2012).

En este proceso de cuestionamientos, y andlisis por parte de distintos sectores,
las autoridades de Gobierno deciden enviar el Potgam a revision ante el Consejo
Nacional de Planificacion Urbana, instancia en la cual participan todas las
instituciones vinculadas al tema de ordenamiento territorial. Este 6rgano consideré
gue este Plan estaba incompleto y que no contaba con el consenso nacional,
razon por la cual, en diciembre del 2012 inicia un nuevo proceso para actualizarlo,
con la colaboracion del Instituto Tecnoldgico de Costa Rica (ITCR).

En mayo 2013, mediante la firma de un convenio Mivah 1 ITCR, el Instituto asume
la Secretaria Técnica del Plan Nacional de Desarrollo Urbano con la funcion de
actualizar el Plan GAM. De inmediato se forma un equipo de trabajo que inicia con
la recoleccion de informacion, la elaboracion de una propuesta metodoldgica y la
identificacion de los disensos de distintos sectores y expertos. Rapidamente, 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 incluyo la realizacion de talleres con las instituciones publicas, los
gobiernos locales, sectores privados, expertos y universidades, reuniones de
trabajo y exposiciones, entre otros. El enfoque se encaminé a lograr el consenso,
definir las prioridades y los proyectos.

A finales del 2013 quedo listo el Plan GAM 2013, con un horizonte de planeacion
al 2030 (Plan GAM 2013-2030) y fue sometido a una consulta publica mediante el
envio de una copia a mas de 120 actores sociales e institucionales para recoger
sus observaciones finales. Por medio de la pagina web del Ministerio de Vivienda
y el uso de medios de comunicacién se abri6é al debate nacional la propuesta. Los
comentarios y observaciones fueron recopilados e integrados al documento final.
La version final del Plan fue editada a inicios del 2014 y presentada al Consejo
Nacional de Planificacion Urbana. Tras su aprobacion por este érgano fue
presentado ante el Consejo de Gobierno y aprobado mediante un decreto
ejecutivo. Con la firma de los jerarcas y la sefiora presidenta, el decreto y la
propuesta final fue enviada para su publicacion en la Gaceta, el 30 de abril de este
afo.
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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 planificacion territorial que busca
orientar el desarrollo de la Gran Area Metropolitana durante los siguientes 18
afos, definiendo aspectos tan importantes como la zonificacion urbana, las zonas
de proteccion, la provision de servicios, las actividades econdémicas, las vias de
comunicacion o las infraestructuras entre otros. Ademas es una propuesta para
atender los problemas crénicos y de las municipalidades que la conforman.
AAS?2 el Pl an GAM 2013 conf or ma un pl an
permanente, la planificacion 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 proteccion agricola, corredores biolégicos y la
estructuraeco-si st ®mi ca de i nter ®s regi-@)nal y nac
Desde el punto de vista espacial, la GAM incluye el Valle Central y el Valle del
Guarco, donde se asientan 4 areas metropolitanas; el area 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 region concentra mas del 50% de la poblacion nacional, en un area
gue representa menos del 5% del territorio del pais.
La importancia de este Plan quedd evidente en el decreto de oficializacion N°
38145-PLAN-MINAE-MIVAH-MOPT-S-MAG, en los considerandos 2 y 3:
2°0 Que la planificacion del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial
de la Gran Area Metropolitana, tienen por objeto mejorar el nivel y calidad
de vida de la poblacién urbana y rural, la proteccién del medio ambiente y
lograr la sostenibilidad en el desarrollo de la regién. 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
priorizacion de los recursos.
3°3 Que de conformidad con el articulo 28 de la Ley Organica del Ambiente
es f(é&) funci - nunitipalidadEssytioa demds ertea publicos,
definir y ejecutar politicas nacionales de ordenamiento territorial, tendientes
a regular y promover los asentamientos humanos y las actividades
econdmicas y sociales de la poblacion, asi como el desarrollo fisico-
espacial, con el fin de lograr la armonia entre el mayor bienestar de la
poblacién, el aprovechamiento de los recursos naturales y la conservacion
del a mb Asambtea Leegislatfva, 2014, p. 6)
Ademas de considerar la legislacion existente y la vision de pais sobre el
desarrollo de esta zona estratégica, la formulacién del Plan GAM 2013, parte de
un analisis y revision de las principales caracteristicas de la region de intervencion.
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Los estudios que sustentan esta propuesta identifican seis aspectos

fundamentales en materia de ordenamiento territorial:

1 Un sistema de ndcleos y redes, a escala nacional, muy centralizado y radial,
gue congestiona el interior del Valle Central y particularmente el area urbana
de San José.

1 Una reducida aplicacion de zonificaciéon multifuncional en el interior del GAM,
dando lugar a un espacio regional extensivamente urbanizado, discontinuo y
de baja densidad.

1 Una red arterial metropolitana congestionada, de estructura igualmente radial y
con fuertes condicionantes topogréficos que dificultan su ampliacién.

1 Un sistema de transporte de personas, no integrado, con recorridos
ineficientes, con procedimientos de operacién desactualizados, sin integracion
entre sectores y modos.

1 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 acuiferos y el incremento de la contaminacion atmosférica y acustica
derivada del caos circulatorio.

1 Poco aprovechamiento del paisaje natural y cultural y su proteccion asociada a
actividades econdémicas que lo hagan sostenible como el turismo (Plan GAM,
p. 1-41)

El diagndstico deja claro el caos que domina a esta zona del pais, la cual no solo
concentra la poblacién, sino las principales actividades econOmicas, la
institucionalidad, los servicios, las infraestructuras y el desarrollo tecnoldgico
nacional. A partir de estas caracteristicas se define un modelo, en el cual la
planificacion territorial y urbana se constituye en un instrumento para el
crecimiento econdémico sostenible a largo plazo, con vinculaciones con las demas
regiones del pais y el impulso a la densificacion (construccion vertical).

Es importante destacar que ademas del ordenamiento territorial, este plan

identifica en el ambito de vivienda como uno de los temas criticos la expansion

horizontal urbana y el déficit cualitativo de vivienda.

A partir de la vision de futuro y las consideraciones metodologicas y de

diagndstico, 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 organiz6
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, Ademas estan alineadas con los ejes de la PNOT
mencionados anteriormente.
Dimensiones del Plan GAM 2013

Competiti
vidad
Infraestru ,

ctura y
Redes

Movilidad

Fuente: elaboracion propia con base en el Plan GAM, 2013.

La dimension urbana regional define la zonificacion del area entre zona de
proteccidn y conservacion, zona agropecuaria y la urbana, como un medio para
organizar el crecimiento, ademas plantea el modelo de Sistemas Urbanos
Regionales de Centralidades Densas Integrales (CDI), base para ordenar el
crecimiento y expansion 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 si con todos los servicios, vias de comunicacion modernas y acceso a
actividades economicas. En estas ciudades se concentraria la poblacion, a través
de procesos de densificacion (construccion vertical), evitando la presion sobre
otras zonas, principalmente las de importancia ecoldgica o productiva.

La zonificacion del GAM en macrozonas y subzonas, en particular la definicion de
las zonas de proteccién y conservacion, también conocidas como el anillo de
contencion, ha sido uno de los temas mas algidos de esta propuesta, debido no
solo a la presién del crecimiento demografico sobre las partes altas de las
montafas sino a los intereses econdmicos existentes.

La dimensién de equipamiento social organiza la distribucion de los recursos
sociales y territoriales, define los lineamientos de la politica de vivienda para
aumentar la densidad de la poblacién 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.
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La dimension ambiental define lineamientos para la proteccion y conservacion
ambiental, integrando los bordes de rios, parques y corredores biol6gicos con el
entorno productivo y urbanistico. Ademas realiza propuestas para la proteccion del
recurso hidrico en la GAM, el uso racional de la energia y el manejo de desechos.
Los objetivos de la dimensién movilidad se centran en ordenar el transporte en la
GAM, por lo cual busca conformar un sistema integrado de transporte publico
(tren, tranvia y autobuses), define proyectos viales prioritarios y desarrolla
propuestas para disminuir la carga vehicular privada en los centros de ciudad.

La dimension 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
hidrico, la infraestructura energética necesaria, incluyendo la promocion de
energias renovables alternativas.

La dimensién competitividad esta asociada con el rol econémico que juega la GAM
dentro del pais, es por ello que plantea una nueva delimitacion de zonas
industriales y una propuesta de centros logisticos, acorde a los lineamientos
ambientales y las infraestructuras, ademas define un esquema de financiamiento e
inversion para el desarrollo del modelo urbano. (Plan GAM)

En el Plan GAM cada dimension cuenta con un nivel de detalle sumamente
amplio, con indicadores de seguimiento en cada caso, para poder monitorear los
avances de la planificacion urbana territorial sobre bases obijetivas.

1.2.3.2.5. Cartografiay gestion del Plan GAM.

La planificacion conceptual de la GAM se traduce también en una planificacion
espacial, utilizando un atlas cartografico® se incluye un compendio de méas de 100
mapas, de los cuales los 12 principales son los siguientes:

Delimitacion y zonificacion regional

Sistema de Red CDI

Sistema de red vial y transporte (movilidad)

Parques y areas protegidas / sistemas ecolégico

Sistema hidrico

Unidades de paisaje

Sistema agricola

Sistema energético

Vulnerabilidad y riesgo (Fragilidad Ambiental)

Zonas industriales y pargues tecnolégicos

Equipamientos colectivos

= =4 =4 4 4 8 5 5 -3 -5 -9

* Informacion cartogréfica disponible en la direccion:
http://www.mivah.go.cr/Biblioteca_PlanGAM.shtml

75



1 Zonas de control especial
Para conducir la ejecucion del Plan GAM 2013, se propone una estructura de
direccion o gobernanza que combina instituciones publicas y gobiernos locales, ya
gue, como se indico, participan 31 cantones en esta area objeto de planificacion.
De igual forma se considera la gestion de forma interinstitucional, pues en la
practica este plan no sustituye los instrumentos de planificacion nacionales,
regionales o municipales.
AEnNn este contexto se propone creaci - -n de
Edegam, la cual se estructura bajo la Iégica de reunir a los actores claves
del proceso en un espacio de coordinacién permanente, con acuerdos entre
municipios como ejecutores locales y Mivah, INVU y Mideplan como
gestores de | as pol2ticas territoriales n
G-8).
La creacién de una entidad interinstitucional, que coordine las acciones del Plan
GAM, se considera clave para llevar a la practica 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 mas pequefias, como los municipios o distritos, es una forma de aunar
y poner en comin problemas y soluciones. El espacio de la GAM y el Area
Metropolitana de San José requieren de un modelo de gestién que sobrepasa, con
mucho, las posibilidades y competencias de una Municipalidad.
A lo largo de la Administracion Chinchilla la polémica alrededor de una propuesta
de planificacion 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 opcion, el Plan
GAM 20137 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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Il Parte. Capitulo 1: Indicadores de Vivienda

2.1.1. Déficit habitacional

El analisis de los indicadores de vivienda para el 2013 se ha realizado utilizando
los datos arrojados por la Enaho de ese afo. Ya se cuenta con cuatro afos a partir
del cambio en la metodologia de la encuesta y es posible observar el
comportamiento de los datos en esta pequefia mini serie, la que permite mirar el
comportamiento o tendencias, mas alla de los cambios coyunturales que puedan
marcarse entre uno u otro afilo. Ademas, es el Gnico insumo con el que se cuenta
para poder tener un seguimiento respecto a la evolucién de diferentes variables. A
pesar de que la informacidon censal es mas robusta, por sus caracteristicas
intrinsecas, tiene la debilidad de que la informacién que brinda solo es comparable
de manera intercensal y, lamentablemente, restan varios afios antes de contar con
un NuUevo censo.

Una vez hecha la aclaracion del caso, se analizan los datos de la Enaho 2013 y
anteriores. En primer lugar, con base en la informacion del Cuadro 2.1.1 y del
Grafico 2.1.1, se observa que ya sea que se trate del déficit habitacional
tradicional (DHT) o del déficit habitacional real (DHR)® existe una tendencia al
crecimiento del déficit habitacional (DH), especialmente a partir del cualitativo, ya
gue los cambios en el déficit cuantitativo (o faltante natural) no son de tanto peso
como para generar cambios significativos en el DH. Mas bien, entre el afio 2012 y
2013, algunas variables como el déficit cuantitativo y la vivienda mala tienen una
tendencia negativa, es decir existen menos casos de un afio a otro. Pero, aun asi
el déficit habitacional sigue en aumento.

El por qué crece el Déficit Habitacional Real, esta asociado al comportamiento de
las viviendas que no estan 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 grafico 2.1.2. Esta
situacion incide para que el porcentaje de hogares que habita en viviendas
cualitativamente deficitarias haya crecido en el dltimo afio.

A partir de la informacion de la Enaho es posible afirmar que en términos relativos
(porcentajes) el pais 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
gue el problema no tenga importancia o que haya desaparecido, sigue ahi y es

® El Déficit Habitacional Real es un indicador creado desde Fuprovi para analizar con mayor
precision la situacion de la vivienda, el cual se ha venido utilizando en los dltimos afios. En el
Informe Situacion de la Vivienda y Desarrollo Urbano en Costa Rica 2008 se detalle la manera en
gue se construye este indicador.
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importante redoblar esfuerzos para disminuir estos déficits. Sin embargo sobre lo
gue se quiere llamar la atencion 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 situacion, una gran cantidad de viviendas entraran en un proceso de deterioro

que llevara a dispararse la NVN.

Cuadro 2.1.1. Costa Rica: Indicadores de Vivienda, Enaho, 2010-2013

Variacién 2012-

Indicador 2010 2011 2012 2013 2013

Absoluta | Relativa

Total de hogares 1.289.7161.327.554|1.357.958 | 1.376.000| 18.042 1,4%

VIO 1.266.4181.297.522|1.326.805 | 1.348.036|  21.231 1,6%

Faltante natural 23.208| 30.032| 31.153| 27.964| -3.189 -10.6%

?[fé')c” cualitativo 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 10.184| 19545| 16.265| 17.203 938 4.8%

hacinada

Viviendas buenas 11.685| 11.131 8.621 0.819 1.198  10,8%

hacinadas

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 0 0 0 0

DC/Hogares 11,8%| 11,8%| 112%| 11,1%

Porcentaje 136%| 141%| 135%| 13.2%

DH/Hogares

Deficit cualitativo 666.099| 690.525| 668.378| 704.868| 36490  53%

real (DCR)

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 138.560| 132.660| 115.471| 127.336| 11.865  8.9%

regulares

Viviendas buenas 8357| 7.871| 6.440|  6.069 371 -47%

buenas hacinadas

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%| 555%| 52,7%| 54.4%

Porcentaje 0 0 0 0

DCRIHogares 51,6%| 52,0%| 492%| 512%

Porcentaje 0 0 0 0

DHRHogares 535%| 543%| 515%| 53,3%

Viviendas Buenas 600.299| 606.497| 658.192| 643.168| -15.024  -2.5%

Buenas No hac

Fuente: FUPROVI-UNIN basado en la Encuesta Nacional de Hogares, 2010-2013. 2014.
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Gréafico 2.1.1. Déficits de vivienda 2010-2013

® Faltante natural mDCT ®mDHT =mDCR ®DHR
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Enaho INEC. 2010-2013.

Gréfico 2.1.2. Déficit Habitacional Real 2010-2013.
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Enaho INEC. 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 mas
desfavorecidos. Del total del Déficit Cualitativo Real de la vivienda, practicamente
la mitad lo conforman hogares con ingresos de hasta dos salarios minimos y solo
poco menos de una cuarta parte del mismo lo componen hogares con ingresos
mayores a cuatro salarios minimos (Grafico 2.1.3)

Grafico 2.1.3. Hogares en el DCR segun Estrato de Ingreso total bruto del
hogar*

Estrato 6
4,3%

Estrato 5
6,9%

*Salario minimo de un obrero de la construccién no especializado calculado en ¢224.087
correspondientes al Il semestre 2013.
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Enaho INEC. 2013.

Esta situacion se da por dos razones, por una parte, porque los hogares de
menores ingresos son una cantidad mayor que los de ingresos mas altos, asi que
proporcionalmente es esperable una concentracién de las caracteristicas de los
hogares en los estratos mas bajos. (Grafico 2.1.4)
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Grafico 2.1.4. Hogares segun Estrato de Ingreso total bruto del hogar*

Estrato 9

2,4%
Estrato 8 N

3,1%

Estrato 7
4,2%

Estrato 6
5,6%

Estrato 5
7,8%

*Salario minimo de un obrero de la construccion no especializado calculado en ¢224.087
correspondientes al Il semestre 2013.
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Enaho INEC. 2013.

Pero la otra razén 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 graficos (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.

Gréfico 2.1.5. Hogares segun DCR y Estrato de ingreso total bruto del hogar

mMalo wRegular Buena Regular = BuenaHacinada mFueradel DCR
300.000

250.000

200.000

150.000

100.000

50.000

0
Estrato Estrato Estrato Estrato Estrato Estrato Estrato Estrato Estrato Estrato
*Salario ml’nim%) de un ogrero de Ig construélcién no e%pecializa(?do calcuIZldo en ¢2824.087 9 SanOécSJ

correspondientes al Il semestre 2013.
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Enaho INEC. 2010-2013.
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Grafico 2.1.6. Hogares por estratos de ingresos totales brutos del hogar y
condicién respecto al DCR

EDCR ®Fueradel DCR
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mas

*Salario minimo de un obrero de la construccibn no especializado calculado en ¢224.087

correspondientes al Il semestre 2013.
Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Enaho INEC. 2010-2013.

Resaltar estas caracteristicas sobre el déficit de vivienda reviste una relevancia
enorme para definir una politica de vivienda estratégica de cara a la superacion de
las condiciones existentes. Esta no es la primera vez que Fuprovi sefiala 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
menciono, casi el 50% del DCR se centra en aquellos de hasta 2 salarios
minimos. El hecho de llamar la atencion hacia este sector de la poblacion, no
quiere decir dejar de lado los otros sectores, ni mucho menos. Sin embargo es
necesari o corregir | as voces que se¢fal
perjudicada por los problemas de vivienda.

En el Informe Nacional de Vivienda presentado el afio anterior se expuso un
trabajo referente a la oferta de vivienda en la Region Central del Pais,
destacandose como 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 minimos. Solo
un muy reducido numero 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 minimos. En el siguiente apartado se
profundiza en las condiciones de acceso a crédito para vivienda, durante el 2013.
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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 maximos posibles de
endeudamiento para compra de vivienda, dados unos supuestos que se explican
en el mismo. El ejercicio esté actualizado hasta los primeros meses del 2014, para
darle mayor vigencia.

Cuadro 2.1.2. Ejercicio del nivel maximo de endeudamiento segun quintil de

ingreso
Variable Quintil 1 Quintil 2 Quintil 3 Quintil 4 Quintil 5

L“%:rso por ¢196.759|  ¢436.098| ¢674.837| ¢1.039.607| ¢2.549.071
Cuota maxima ¢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 afos 30 afnos 30 afnos 30 afnos 30 afos
rf]rae;ﬁrgo ¢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 | ¢9.020.932| ¢19.994.100| ¢30.939.765| ¢47.663.644 | ¢116.869.153
tendria acceso

Nota: los siguientes son los supuestos de dicho calculo:
El deudor no tiene otras deudas, solo la del préstamo de la casa.

La cuota maxima representa el 35% del ingreso mensual del hogar.
La tasa de interés del préstamo es de tasa basica pasiva mas 500 puntos base (TBP +

5%).

El plazo del préstamo es de 30 afios.
El deudor tiene el dinero para pagar la prima que representa aproximadamente el 20% del

valor de la casa.

La tasa basica 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 estadisticas 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 dificil 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 millén de
colones mensual podrian 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 podria 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 esta
muy alejado de la realidad porque en el pais, principalmente los hogares de los
primeros quintiles, por lo general tienen préstamos para carro, tarjetas de créditos,
electrodomésticos, deudas pore st udi o, pensiones alimentari e
gue al final significan una importante brecha entre los ingresos brutos y los netos.
Otro supuesto que se puede decir que esta alejado de la realidad costarricense, es
gue los hogares tienen el 20% de la prima ahorrado, esto por cuanto en el pais 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 podrian ser
aun mas drasticos.

Ademas del ejercicio anteriormente presentado, se ha realizado otro (cuadro
2.1.3), el cual muestra como ha variado la cuota mensual de un préstamo de ¢50
millones a un plazo de 30 afios y con una tasa de interés equivalente a la tasa
basica pasiva mas 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 segun periodo

_ TBP fin de Cuota Mensual en | Cuota mensual en
Periodo TBP+5 colones de cada colones de abril
mes periodo 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 estadisticas del BCCR, 2014.

De dicho ejercicio se puede concluir que en el 2012 los deudores tuvieron que
haber pagado aproximadamente ¢41,6 mil mas por mes por su préstamo respecto
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al 2011, esto porque hubo un aumento en la tasa basica pasiva en dicho afio. Sin
embargo, por la presiones politicas y otros aspectos (desarrollados en la | Parte) la
tasa bésica pasiva ha disminuido, por ello en el mes de abril 2014 la cuota
disminuiria 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 definicion de las condiciones de un crédito, de ahi la
importancia de llamar la atencion 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 distribucién de los BFV durante el afio 2013 no ofrece mayores cambios en
relacion con el afio 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 i 2013, que fue de 10.627. (Cuadro
2.1.3)

Al comparar los datos del Déficit Habitacional Real, con los datos de la distribucion
de los BFV, se observa que se mantiene la tendencia de los afios anteriores en el
sentido de que la mayor parte de los BFV se orientan a las necesidades de
vivienda nueva® (grafico 2.1.7), siendo la cantidad de bonos destinados al
proposito RAMT un porcentaje pequefio, muy reducido en comparaciéon con el
déficit cualitativo (viviendas regulares, buenas regulares, buenas buenas con
hacinamiento; grafico 2.1.8), maxime aun, como se expuso en el apartado anterior,
gue este déficit se concentra casi en un 70% en los hogares de hasta cuatro
salarios minimos. La baja proporcion de los bonos RAMT durante el 2013 (7.6%)
no es nueva, tradicionalmente estos representan un pequefio porcentaje del total
de cada afio, por el contrario, el 2013 evidencia un leve crecimiento en cuanto a la
participacion 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 mas adelante, en la Il parte de este Informe, en el
Capitulo 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.

*En el I nforme ASituaci - -n ndoe e vQGoesntdea R/i chDae s20 Ir od | os eJ

i ndi cador |l l amado Anecesidad de vivienda nuevabo

de viviendas requeridas para atender el faltante natural asi como para sustituir la viviendas en mal
estado fisico.
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Cuadro 2.1.4. BFV por Propésito 2000-2013

Reparacion,

Ampllamon, Compra de Lote Construccm_n en Comprade Igte y _ _Compra'de Total
Afio Mejoras y lote propio construccion vivienda existente

Terminacion

Cantidad % Cantidad % Cantidad % Cantidad % Cantidad % Cantidad

2000 685 4,8% 869 6,1% 7.099 495% 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% 4953 53,5% 3.466 37,4% 627 6,8% 9.261
2003 264  3,1% 13 0,2% 4735 56,0% 2.781 32,9% 667 7,9% 8.460
2004 712 6,1% 9 0,1% 7.179 61,9% 2941 254% 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% 1585 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 informacion suministrada por el Banhvi, 2000-2013.
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Grafico 2.1.7. BFV segun propadsito. Grafico 2.1.8. DHR segln posibles
soluciones 2013
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Fuente: FUPROVI-UNIN con base en Informacion Fuente:FUPROWUNIN con base en Enaho INEC,
suministrada por el Banhvi. 2014. 2013.

Continuando con el andlisis de la distribucion de los BFV durante el 2013 y de

acuerdo a los diferentes propdsitos que mantiene el Banhvi, llama la atencion el
comportamiento de los principales. En cuanto a construccion en lote propio, se

observa un crecimiento en la cantidad de los bonos destinados a dicho propésito,

revirtiendo la tendencia decreciente experimentada en los afios 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 proposito, 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

ultimos 14 afos.

Los BFV entregados para compra de vivienda existente (proyectos de vivienda
colectivos con | a o pbasicamentd)epara ¢l 2Oa3vnmantiena man o O
una tendencia decreciente desde el 2010, disminuyendo su participacion en el

total en un 28% respecto al 2012.

Por su parte, los bonos entr egados baj o el prop-sito de
construcci -no, acusan un iasociadeaneecht de quel cual
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 desarroll ador financi a el proyectc
Ainegociarl oo ante el Banhvi
La figura de financiamientoconoci da como @Al l ave en manoodo act

apetecida por los desarrolladores, varios son los factores que explican esta
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situacion. En criterio de la Directora del Fosuvi del Banhvi (Camacho, 2014) se
pueden destacar dos de ellos. El primero esta relacionado con los costos y
avallos de las construcciones, ya que al final de un proyecto a la hora de
Anegociar o entr e elco, doesgemprerebdreciaastablecidp poe | Ban

cada una de | as partes coincide, HKptoefuer 8ndose

el resultado de la no actualizacién de los costos por metro cuadrado que la
institucion aplicaba a las soluciones de vivienda de esta modalidad. En el 2008 se
estableci6 en ¢160.000 el costo por m?, y fue actualizado hasta finales del 2011,
generando un desfase con respecto a los avallos 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 Defensoria de los Habitantes como la
Contraloria de La Republica se han manifestado en el sentido de que el Banhvi
debe ejercer una accién de mayor control sobre las viviendas o proyectos que
financia bajo | a modalidad dll avenintome mano 0.
del ente contralor sefiala
i én esta ocasion, este 6rgano contralor, determiné oportunidades de
mejora, relacionadas con el control en la etapa constructiva de los
proyectos |l amados dll ave en manoo, | os
previo de fiscalizacion en fase constructiva, es decir, la revisibn que se
ejecuta sobre éstos resulta escasa, tratandose unicamente de inspecciones
gue se realizan sobre el proyecto finalizado para determinar aspectos
puntuales. Dicha tematica, resulta de relevancia, maxime teniendo en
consideracion que bajo esta modalidad el Banhvi ha adquirido proyectos, en
los dltimos 6 afios, por una suma superioralos ¢4 5. 000 mi I |l oneso.
2013)
Ante este pronunciamiento el Banco ha mencionado que esa no es su funcion, y
gue para eso estan los profesionales responsables y los peritos de las entidades
autorizadas. Con | o cual se ha generado u
empresas desarrolladoras y para las entidades autorizadas alrededor de este tipo
de financiamiento, especialmente para éstas Ultimas, ya que les significa mas
trabajo y mayores costos operativos, indicO Camacho. También habria que
considerar que en este tipo de proyecto, quien hace la inversion para adquirir la
tierra, conceptualizar, disefiar, gestionar y construir es el desarrollador, que
finalmente le ofrece al Banhvi un producto, el cual decidira si lo compra o no. Asi
gue es riesgoso para un desarrollador invertir y tener que ajustarse a procesos
administrativos complejos y de supervisidn 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 Al l ave
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La situacion con el financiamiento il |l e emanoo0 no es Ynica vy
tenido que buscar estrategias para tratar de colocar los recursos de lo contrario al

final del afio la instituciébn se quedaria con parte de ellos sin utilizar, lo cual

significa una enorme contradiccion entre las necesidades existentes y la
imposibilidad para responder a éstas.

89



Grafico 2.1.9. BFV entregados segun Propdsito 2000-2013

—e—Reparacion, Ampliacion, Mejoras y Terminacion =#—Compra de Lote
—4=Compra de lote y construccion =>==Compra de vivienda existente
==#=Construccion en lote propio
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Fuente: FUPROVI-UNIN basado en informacion suministrada por el Banhvi 2000-2013.
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En relacién a la distribucién de los BFV de acuerdo a los programas con los que
cuenta el Banhvi, en los afios 2012 i 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 disminucién. En el caso
de los programas correspondientes al Articulo 59 de la Ley del SFNV; en lo
concerniente a los bonos para familias en Extrema Necesidad, el 2013 acusa una
disminuciéon de un 12.4%, pero mas impactante aun es la disminucién de los BFV
para Erradicacion de Tugurios, que se redujeron en un 80%, siendo en los ultimos
14 afnos el 2013 cuando menor cantidad se han entregado. Esto no es casualidad
y responde a las dificultades para lograr desarrollar procesos de solucién en
asentamientos en precario.

Para atender un asentamiento en precario es necesario un trabajo complejo, no
solo en el disefio y construccién, sino previamente en lo referente al
acompafamiento en la parte social, interinstitucional y politica, trabajo que puede
ser de meses y afos. El costo de este trabajo no siempre es posible, recuperarlo
al momento de la formalizacion de los casos familiares. Ademas, ya sea que se
trate de una atencion en sitio o reubicacion, 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 fisico y lo social,
permiten llevar a cabo la intervencion.

Luego esta la participacion de otras instituciones que no siempre estan 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 solucion y el interés de
entidades autorizadas y desarrolladores para buscar soluciones de erradicacion de
tugurios y precarios y de ahi que los bonos destinados a para este programa,
hayan venido decreciendo.

Otros programas como bonos para hogares de personas con discapacidad y para
poblacién indigena acusan decrecimiento, no tan marcadas como en los casos
sefalados lineas arriba, disminucion que no es del afio 2012 al 2013, sino de los
ultimos cuatro o cinco afos. La tendencia a la baja en la distribucién de los BFV
para estas modalidades esta relacionada con situaciones administrativas, tanto
internas como externas al Banhvi. Por ejemplo en el caso de bonos para
indigenas, actualmente éstos son autorizados por la Junta Directiva del Banco, a
lo cual se une el hecho de que el modelo de construccion 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 tramites requeridos para certificar tal condicién pueden tardar varios
meses en las respectivas instituciones responsables, ademas de que el
Afexpediented de estos c alaGigsdaddle $aa dosésyeen
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algunos casos es un tramite que debe realizar la familia interesada. Estas
situaciones influyen para que sea poca la demanda de los BFV para estos
programas, mas alla de las necesidades reales para la atencion de este sector de

la poblacion.
Por otra parte, siempre en relacion al tema de los BFV, las estadisticas del Banhvi
para el 2013, no mencionan | a entrega

y fABono Seguyexcepto & kelanforma anual. Tal como se expuso en la
primera parte de este informe, se trata de dos instrumentos de reciente creacion
del Sistema (2011), y por lo tanto puede ser apresurado tratar de medir su
comportamiento, lo cierto del caso es que hasta el afio anterior, 2013, estos
nuevos instrumentos no parecen haber tenido la acogida deseada, especialmente
para atender | as necesidades de viywame
fueron promovidos en su momento’.

Posiblemente con el tiempo, una mayor divulgacion y algunos ajustes, este tipo de
opciones de financiamiento se vuelvan mas utilizadas como alternativas de
solucién para obtencion de viviendas de familias que asi lo requieran.

A partir de la informacién presentada se concluye que la colocaciéon de los BFV se
ha convertido en un proceso cada vez mas complejo y dificil. De continuar con la
tendencia descrita, se estara ante una situacion paraddjica y grosera; contar con
los recursos econdmicos para los subsidios de vivienda y que éstos no puedan
llegar a quienes los necesitan. Una vez mas, 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 sefialando en los informes sobre la
situaci-n de | a vivienda y desarrol]l

haciendo las cosas de la misma manera, no se van a obtener resultados
di f er ent erdadsituacersva d eatinuar igual o hasta podra empeorar.

" En los primeros meses del 2014 el Banhvi anuncié el desarrollo de varios proyectos

habitacionales en | os cuales | as soluciones
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Cuadro 2.1.5. BFV por programa 2000-2013

Ahorro Art 59 Art59 Crédito
Ao Adulto B(?n_o Extrema Erradicacion Bono Discapacitados| Indigenas Otros Regular Total
Mayor Crédito Necesidad | de Tugurios Aporte
(ABC) (CBA)
2000 0 0,0% 0 0,0%| 1.259 8,8%| 849 59%| 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 59%| 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%| O 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 49%| 574 6,8%| 0 0,0% 546  6,5% 0 0,00(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%| 7.598 655% | 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%| O 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 55%| 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  43%| 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 59%| 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 informacién suministrada por el Banhvi, 2000-2013.
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Grafico 2.1.10. BFV entregados por programa 2000-2013

m Regular m Art 59 Extrema Necesidad = Discapacitados
m|ndigenas = Art59 Erradicacion de Tugurios = Otros
= Ahorro Bono Crédito (ABC) = Adulto Mayor Crédito Bono Aporte (CBA)
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Fuente: FUPROVI-UNIN basado en informacion suministrada por el Banhvi, 2000-2013.
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2.1.4. Vivienda y construccion

La construccién de vivienda durante el afio 2013 evidencia un leve crecimiento en
la cantidad de permisos tramitados ante las municipalidades, de acuerdo a la
informacién recopilada por el INEC. En relaciéon con la cantidad de permisos del
2012, el 2013 crecid casi un 2%, poniendo de manifiesto un pequefio ciclo que
para algunos puede ser de estabilidad y para otros de estancamiento al no haber
crecimiento significativo. Luego de la debacle del sector construccion de viviendas
en el 2009, durante los afios siguientes se da un proceso de recuperacién en la
actividad, llegando en los ultimos tres afios a una cantidad alrededor de los 20.000
permisos para viviendas nuevas por afio. Sin embargo se ubica por debajo del
promedio de 21.348 unidades anuales, para la serie 2000 i 2013 (grafico 2.1.11).
El comportamiento de la construccion de vivienda durante el Ultimo afio, no ha sido
similar para todo el subsector. Mientras que la construccién de casas y viviendas
experimentd un crecimiento del 7%, la de apartamentos y condominios decrecio
casi que en un 20%, es decir, una quinta parte (grafico 2.1.11).

La construccion de apartamentos y condominios presenta un comportamiento muy
irregular a lo largo de los afios, con constantes altibajos Para el periodo 2012 1
2013 la cantidad de apartamentos y condominios construidos disminuyd, asi como
la cantidad de metros cuadrados, sin embargo el area promedio de éstos aumenté
en casi un 20% respecto al 2012. Es decir, se construyeron menos apartamentos y
condominios, pero con un area promedio mayor (grafico 2.1.12).
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Gréfico 2.1.11. Permisos de construccion residencial y porcentaje segun destino de la obra, 2000-2013
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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

m 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

m Casasy 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

Fuente: FUPROVI-UNIN basado en Estadisticas de la Construcciéon INEC,2000-2013.
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Grafico 2.1.12. Area total de construccion residencial y area promedio de edificio residencial segin destino de la obra (m?)
2000-2013

2.500
2.000 /\ 1
m 1
Q
£ 1.500
c
5 y --
ndes --
= 1.000 - -
@
5} 1
<L
500 -
07 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
mmm Area 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
mmm Area total apart. y cond. (en miles) 181 254 183 250 207 393 541 544 538 244 235 350 440 418
= Area promedio casas y viviendas 719 | 70,3 | 824 | 7944 | 795 | 835 | 926 | 886 | 889 | 77,3 | 80,4 | 865 | 86,9 | 83,8
== Area promedio apart. y cond. 86,1 | 83,1 | 106,2 | 88,3 91,0 | 163,2 | 141,9 | 1249 | 133,6 | 118,9 | 107,0 | 114,3 | 115,8 | 136,5

Fuente: FUPROVI-UNIN basado en Estadisticas de la Construccién INEC 2000-2013.
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En afios anteriores al analizar los permisos de construccién uno de los resultados,

en términos espaciales, era que en las zonas del Pacifico Norte y Central,
aparecian sitios con porcentajes altos de construccion de apartamentos y
condominios, y areas promedio elevadas. Esa situacion ha venido a menos, la
crisis inmobiliaria internacional afect6 las inversiones en construccion en el pais,
siendo las zonas costeras y de desarrollo turistico unas de las mas impactadas, el
pais experimenta una relocalizacion de la inversion inmobiliaria, en la cual, las
zonas del Pacifico Norte, Central y Sur, denotan una disminucién en la cantidad y
tipo de construcciones de este tipo, concentrandose ahora el mayor dinamismo en
la Regién Central (mapa 2.1)®

Para evidenciar el cambio en el patron de crecimiento de la construccion de
vivienda, se calculdé el promedio anual de los 5 afios del 2008 al 2012, y se
comparo 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 mas que los segundos. Como se observa en dicha
cartografia, estas unidades territoriales aparentan no mostrar un patron y una
distribucion clara, pero de forma general los distritos costeros, tanto del Pacifico
como del Caribe y gran parte de la Region Chorotega experimentaron un
decrecimiento en la cantidad de viviendas construidas. En su conjunto la Regién
con mayor decrecimiento es Pacifico Central, en promedio durante el periodo
citado se construian 1.431 unidades anuales, para el afio 2013 se registraron
1.014, un decrecimiento de 29,2%. En el mapa se aprecia que los distritos que
mas decrecieron de esa region son los que limitan con el Océano Pacifico. 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 ultimos son los
gue mas aumentaron. Los distritos que crecieron, en términos generales, son los
gue se ubican en cantones que se destacan por sus altos porcentajes de
poblacién en condicion de pobreza, como algunos de la frontera Norte (Upala, Los
Chiles y Guatuso entre otros). También aquellos donde hay territorios indigenas
como Turrialba y Talamanca. A escala regional el mayor incremento lo registré la
Huetar Atlantica con un aumento de 15,6%, muy similar a la Huetar Norte con
15,2% y por ultimo la Brunca con 8,5%.

No obstante lo sefialado anteriormente, si se analiza la construcciéon de vivienda
durante el 2013 a partir del promedio del area de construccion de los edificios
residenciales (Aicasas y vVviviendaso vy

® En el Anexo 1 es posible observar los permisos de construccién residencial durante las dos
ultimas administraciones, total y por destino de la obra, a escala nacional, cantonal y distrital
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tipologia del INEC), se observa como tendencia, que los distritos que en el mapa
2.3 aparecen en rojo, identificados como los de menor area promedio de
construccion, son los que aparecen en color verde en el mapa 2.2. Esto significa
gue en los lugares donde es mayor el crecimiento de construccion residencial (en
términos relativos en promedio), el area de construcciébn es menor. Por el
contrario, aquellos distritos donde en el mapa 2.3 aparecen como mayor area
promedio de construccion (litoral Pacifico 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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