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RESUMEN EJECUTIVO

En este Proyecto Final de Graduacidn, se aborda la elaboraciéon de un método para sistematizar informacion
relacionada con diversas fracciones y escalas del territorio, y cuyo resultado final es definir los posibles
emplazamientos donde es factible el desarrollo de proyectos de vivienda de alta densidad. El método esta
enfocado en el Gran Area Metropolitana (GAM) y es propuesto como una opcidn para afrontar la problematica
derivada de una tendencia de uso expansivo del territorio, como consecuencia del desarrollo de propuestas
urbanisticas de baja densidad en locaciones suburbanas. De este modo se identifica la oportunidad para el
desarrollo de soluciones habitacionales de alta densidad en los centros de ciudad, enfocados a un usuario
especifico que se beneficie de la dindmica que ofrecen las urbes. El método fue planteado como una herramienta
para desarrolladores que demuestra las condiciones de diversas fracciones del territorio, en diversas escalas,
en relacion a la posibilidad de captar un segmento de la poblacidn y desarrollar proyecto habitacionales de alta
densidad.

FRESUMEN EJECUTIUO 4 A



» INDICE DE CONTENIDOS



INDICE DE CONTENIDOS

RESUMEN EJECUTIVO 7
INDICE DE IMAGENES, DIAGRAMAS Y MAPAS 13
CAPITULO 1. INTRODUCCION 17
1.1 LA TEMATICA 17

1.2 LA ESTRUCTURA DE LA INVESTIGACION 18
CAPITULO 2. PROBLEMATICA 23
2.1 INEFICIENTE APROVECHAMIENTO DEL TERRITORIO 23

2.2 OFERTA DE VIVIENDA EN SAN JOSE 24
CAPITULO 3. OBJETIVOS 37
3.1 OBJETIVO GENERAL 37

3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS 37
CAPITULO 4. DELIMITACION DEL USUARIO 39
4.1 ESTRATOS SOCIALES Y EL USUARIO 39

4.1.1 LA PERSPECTIVA MARXISTA 39

4.1.2 LA PERSPECTIVA WEBERIANA 40

4.1.3 ANTHONY GIDDENS 40

4.1.4 JOHN GOLDTHORPE a1

4.1.5 ALEJANDRO PORTES Y KELLY HOFFMAN 41

4.1.6 INSTITUTO DE INVESTIGACIONES SOCIALES DE LA UNIVERSIDAD DE COSTA RICA. 42

4.1.7 EVOLUCION HISTORICA LA CLASE MEDIA EN COSTA RICA 42

4.2 METODOLOGIA Y DELIMITACION DEL USUARIO 43
CAPITULO 5. DELIMITACION DEL TERRITORIO A ESTUDIAR 57
5.1 LA LOGICA DE LA CIUDAD 57

5.1.1 LA CIUDAD JARDIN 57

INDICE DE CONTENIDOS




5.1.2 LA MODERNIDAD 58

5.1.3 LA DISPERCION URBANA 59

5.1.4 LA POST-MODERNIDAD 59

5.1.5 LA CIUDAD GENERICA 60

5.1.6 LA CIUDAD GLOBAL 61

5.1.7 LA EFICIENCIA EN LA CIUDAD 61

5.2 LA METOLOGIA PARA LA DELIMITACION DEL TERRITORIO A ESTUDIAR 62

5.2.1 DELIMITACION 1: CANTONES CON UN DESARROLLO HUMANO CONSOLIDADO 63

5.2.2 DELIMITACION 2: CANTONES CON UN iNDICE DE COMPETITIVIDAD DE MEDIO A ALTO 63

5.2.3 DELIMITACION 3: DISTRITOS CLASIFICADOS COMO TERRITORIOS SOCIALES MEDIO ALTOS O ALTOS 64
CAPITULO 6. INDICES DE DENSIFICACION Y DE LOCACION DE SERVICIOS 77
6.1 LA ELABORACION DE UN iNDICE DE DENSIFICACION CON BASE EN LA TEORIA DE LA COMPENSACION ESPACIAL 77

6.1.1 DELIMITACION 4: A NIVEL DISTRITAL CON BASE EN LA RELACION ENTRE EL iNDICE DE DENSIFICACION Y LA DEMANDA DE OPERACIONES HIPOTECARIAS 77

6.2 LA ELABORACION DE UN iNDICE PARA LA LOCACION DE SERVICIOS 78
CAPITULO 7. RELACION ENTRE EL INDICE DE DENSIFICACION Y LA VARIACION POBLACIONAL 91
CAPITULO 8. IMPLEMENTACION DE LA HERRAMIENTA 101
8.1 DESCRIPCION DE LA HERRAMIENTA 101

8.1.1 DATOS QUE LE PROPOCIONA EL DESARROLLADOR A LA HERRAMIENTA 101

8.1.2 BASE DE DATOS DE LA HERRAMIENTA 101

8.2 APLICACION DE LA HERRAMIENTA 103
CAPITULO 9. CONCLUSIONES 149
BIBLIOGRAFIA 153
ANEXOS 157

GLOSARIO 159

INDICE DE CONTENIDOS




INDICE DE CONTENIDOS




b INDICE DE DIAGFRAMAS, MAPAS E IMAGEMNES



INDICE DE DIAGRAMAS, MAPAS E IMAGENES

DIAGRAMAS
Diagrama 1.1 / Estructura de la investigacion 19
Diagrama 1.2 / Estructura de la investigacion, delimitacion del territorio estudiado 20
Diagrama 2.1 / Tendencia de uso expansivo y disperso del territorio 26
Diagrama 2.2 / Estudio de ocupacion del uso del suelo en el Anillo de Contencién Urbano al 2005 31
Diagrama 2.3 / Densidad poblacional por provincia, en relacién con la capacidad de carga promedio del GAM 32
Diagrama 2.4 / Relacién entre densidad poblacional y energia consumida en transporte 33
Diagrama 2.5 / Comparativa de emisiones de GEl en un plano nacional y urbano de algunas ciudades importantes 34
Diagrama 2.6 / Monto del financiamiento al que puede acceder un grupo familiar, seguin su ingreso neto 35
Diagrama 4.1 / Delimitacion del grupo de estudio meta, con base en la actividad ocupacional dada por el INEC y la clasifiacidn de estratos sociales 46
Diagrama 4.2 / Promedio de horas laboradas seguin cantidad de trabajos y por grupos quinquenales de edad 47
Diagrama 4.3 / Trabajadores independientes que laboran desde su casa, cerca de ella o a domicilio, segiin grupos quinquenales de edad 48
Diagrama 4.4 / Cantidad de hogares que alquilan vivienda, segiin edad quinquenal del jefe de hogar 49
Diagrama 4.5 / Cambios mas representativos en el ciclo de vida de una familia, segiin edad quinquenal del jefe de hogar 50
Diagrama 4.6 / Descripcion de las caracteristicas del usuario meta 51
Diagrama 4.7 / Dinamica laboral identificada del usuario meta 52
Diagrama 4.8 / Dinamica propuesta de la que se beneficiaria el usuario meta 53
Diagrama 4.9 / Linea de tiempo de la evolucion del concepto de ciudad y de estrato social 54
Diagrama 5.1 / Clasificacién de los cantones con base en los logros del IDH y el IPH 65
Diagrama 5.2 / Relacidn entre el PIB per capita y el porcentaje de urbanizacién de un pais, segun su Indice de Desarrollo Humano 66
Diagrama 5.3 / Relacidn entre el PIB per capita y el porcentaje del PIB que pertece al sector servicios de un pais, segun su Indice de Desarrollo Humano 67
Diagrama 5.4 / Relacién entre el Indice de Competitividad Cantonal y metros cuadrados tramitados del sector servicios por cantén del GAM 68
Diagrama 5.5 / Relacién por cantdn entre Indice de Competitividad Cantonal e Indice de Desarrollo Humano 69
Diagrama 5.6 / Tabla de los distritos seleccionados con sus valores del ICC, IPH y IDH del cantdn al que pertenecen y su clasifiacacion como territorio social 75
Diagrama 6.1 / Teoria de la compensacidn espacial, aplicada a la formulacion de un Indice de Densificacién 78
Diagrama 6.2 / Evaluacion del distrito del Carmen, con base en la Teoria de la Compensacion Espacial 80
Diagrama 6.3 / Evaluacion del distrito del Carmen, con base en la ventaja competitiva para la locacion de actividades del sector servicios 81
Diagrama 6.4 / Estudio de los valores del Indice de Densificacion propuesto por distrito seleccionado 82
Diagrama 6.5 / Relacidn entre el Indice de Densificacion propuesto y la cantidad de operaciones hipotecarias de vivienda del 2000 al 2010 por distrito 85
Diagrama 6.6 / Explicacion de la diagramacion empleada para la clasificacion de la ventaja competitiva y la localizacion de actividades del sector servicios 87
Diagrama 6.7 / Clasificacién de la ventaja competitiva, para la localizacion de empresas del sector servicios por distrito seleccionado 88
Diagrama 7.1 / Distritos delimitados, ordenados por la variacion en su densidad poblacional de hogares por km?, entre el afio 2000 y la proyeccidn al 2030 92
Diagrama 7.2 / Relacidn entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km? y el precio promedio por metro cuadrado 94
Diagrama 7.3 / Relacidén entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km? y la cantidad de empleos del sector servicios 95
Diagrama 7.4 / Relacidn entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km? y la cantidad de empresas del sector servicios 96

INDICE DE DIAGRAMAS, MAPAS E IMAGENES




Diagrama 7.5 / Relacién entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km? y el Indice de Densificacion propuesto 97

Diagrama 7.6 / Relacidn entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km? y la cantidad de servicios educativos por km? 98
Diagrama 7.7 / Relacidn entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km? y la cantidad de servicios de salud por km? 99
Diagrama 8.1 / Diagrama de flujo de la informacidn de la herramienta para la seleccion de propiedades 105
Diagrama 8.2 / Lineamientos para evaluar el potencial de densificacion de las propiedades 106
Diagrama 8.3 / Informacion contenidad en cada ficha técnica de cada distrito 107
Diagrama 8.4 / Clasificacion de lotes con una baja ocupacién del suelo, segtin valor por m? de terreno y el CAS del distrito de Catedral 112
Diagrama 8.5 / Clasificacion de lotes con una alta ocupacidn del suelo, segtin valor por m? de terreno y el CAS del distrito de Catedral 113
Diagrama 8.6 / Estudio de lotes con baja ocupacion del suelo del distrito de Catedral 114
Diagrama 8.7 / Clasificacidn de lotes con una baja ocupacidén del suelo, segtin valor por m? de terreno y el CAS del distrito de Mata Redonda 120
Diagrama 8.8 / Clasificacion de lotes con una alta ocupacion del suelo, seguin valor por m? de terreno y el CAS del distrito de Mata Redonda 121
Diagrama 8.9 / Estudio de lotes con baja ocupacion del suelo del distrito de Mata Redonda 122
Diagrama 8.10 / Clasificacion de lotes con una baja ocupacion del suelo, segtin valor por m? de terreno y el CAS del distrito de Merced 128
Diagrama 8.11 / Clasificacion de lotes con una alta ocupacion del suelo, segtin valor por m? de terreno y el CAS del distrito de Merced 129
Diagrama 8.12 / Estudio de lotes con baja ocupacion del suelo del distrito de Merced 130
Diagrama 8.13 / Clasificacion de lotes con una baja ocupacidn del suelo, segtin valor por m? de terreno y el CAS del distrito del Carmen 136
Diagrama 8.14 / Clasificacion de lotes con una alta ocupacion del suelo, segtin valor por m? de terreno y el CAS del distrito del Carmen 137
Diagrama 8.15 / Estudio de lotes con baja ocupacion del suelo del distrito del Carmen 138
Diagrama 8.16 / Incremento del CAS a la hora de combinar lotes adyacentes en un mismo cuadrante 140
Diagrama 8.17 / Numero y porcentaje de familias cuyo jefe trabaja para el sector servicios, segun la tipologia del hogar. 142
Diagrama 8.18 / Porcentaje de familias seguln tipologia y cantidad de miembros del grupo meta estudiado 144
Diagrama 8.19 / Tamaiio y cantidadad de aposentos, de las viviendas del grupo meta estudiado 145
Diagrama 8.20 / Relacidn entre area construible por lote y valor del m?, por cada m? construido de los lotes seleccionados 146
Diagrama 8.21 / Cantidad de servicios por lote seleccionado, en un radio de 500 mestros 147
Diagrama 9.1 / Porcentaje de poblacién que reside en areas urbanas 151
MAPAS
Mapa 2.1 / Mapa de uso urbano al afio 2005 28
Mapa 2.2 / Mapa de tipo de desarrollo urbano al aiio 2005 29
Mapa 2.3 / Mapa de desarrollo urbano y lineal al afio 2005 30
Mapa 5.1 / Mapa con valores del Indice de Pobreza Humana (IPH) e Indice de Desarrollo Humano (IDH) por cantén 70
Mapa 5.2 / Mapa con valores del Indice de Competitividad Cantonal (ICC) e Indice de Desarrollo Humano (IDH) por cantén 71
Mapa 5.3 / Mapa con valores en la variacion de la densidad poblacional de los distritos seleccionados 72
Mapa 5.4 / Mapa con valores en la variacion de la densidad poblacional y la clasificacidn segun territorio social de los distritos seleccionados 73
Mapa 5.5 / Mapeo de distritos seleccionados para el estudio del Indice de Densificacion 74
Mapa 6.1 / Mapa con valores del Indice de Densificacion propuesto y la cantidad de operaciones hipotecarias de vivienda del 2000 al 2010 por distrito 84
Mapa 6.2 / Mapa de la clasificacion por cuadrantes, de la ventaja competitiva para la localizacion de empresas del sector servicios 86

INDICE DE DIAGRAMAS, MAPAS E IMAGENES




Mapa 8.1 / Mapa de valores por m? de terreno seguin las zonas homogeneas determinadas por el Ministerio de Hacienda, del distrito de Catedral 108

Mapa 8.2 / Mapa de valores del CAS de un lote segun el Plan Regulador de la Municipalidad de San José, del distrito de Catedral 109
Mapa 8.3 / Mapeo para determinar el potencial de densificacion del distrito de Catedral 110
Mapa 8.4 / Mapa de lotes baja ocupacién del suelo y alto potencial de densificacion del distrito de Catedral 111
Mapa 8.5 / Mapa de valores por m? de terreno segun las zonas homogeneas determinadas por el Ministerio de Hacienda, del distrito de Mata Redonda 116
Mapa 8.6 / Mapa de valores del CAS de un lote segtin el Plan Regulador de la Municipalidad de San José, del distrito de Mata Redonda 117
Mapa 8.7 / Mapeo para determinar el potencial de densificacion del distrito de Mata Redonda 118
Mapa 8.8 / Mapa de lotes baja ocupacion del suelo y alto potencial de densificacion del distrito de Mata Redonda 119
Mapa 8.9 / Mapa de valores por m? de terreno seguin las zonas homogeneas determinadas por el Ministerio de Hacienda, del distrito de Merced 124
Mapa 8.10 / Mapa de valores del CAS de un lote segun el Plan Regulador de la Municipalidad de San José, del distrito de Merced 125
Mapa 8.11 / Mapeo para determinar el potencial de densificacion del distrito de Mercel 126
Mapa 8.12 / Mapa de lotes baja ocupacion del suelo y alto potencial de densificacion del distrito de Merced 127
Mapa 8.13 / Mapa de valores por m? de terreno segun las zonas homogeneas determinadas por el Ministerio de Hacienda, del distrito del Carmen 132
Mapa 8.14 / Mapa de valores del CAS de un lote segun el Plan Regulador de la Municipalidad de San José, del distrito del Carmen 133
Mapa 8.15 / Mapeo para determinar el potencial de densificacion del distrito del Carmen 134
Mapa 8.16 / Mapa de lotes baja ocupacion del suelo y alto potencial de densificacion del distrito del Carmen 135
IMAGENES
Imagen 4.1 / Usuario compatible con la légica de ciudad 45
Imagen 5.1 / Proyecto la Ciudad Vertical, del arquitecto Ludwig Hilberseimer 58
Imagen 5.2 / Opte Project, representacion de las extensiones del internet 61
Imagen 9.1 / Palabras del arquitecto Alejandro Aravena, en una entrevista para el programa Teleproyecto 149

INDICE DE DIAGRAMAS, MAPAS E IMAGENES




11 DDIIRD1Y DDITNAVD LVIIVDI0 T11TQ101 V0110010 01100100 CO110011 00110111 00100000 00110010 01100100 00110010 01100100 00110011 001710717 COT00000 00110010 011000071 COT10070 017000071 007170070 071100107 8007
3100 VDVIITDID DIITDIVD DIV V0110011 DO1D0000 00110010 01100100 00110010 01100100 00110011 00110011 00100000 00110010 01100101 00110010 011007100 00110011 00110707 COT00000 00110010 0171000710 00110070 077¢
\QO11 VDADRARAD VDIIDTID 1100010 DO 1TD10 01100001 00110010 0110001 1 00100000 00110010 01100110 00110010 01100100 00110011 00110001 00100000 00110011 00110011 00717100171 00110107 001100711 0717007100 00100000 007 1¢C
VT 2011R0 HO110100 SO1I000T HO10QA0A0 00110011 00111000 CO110011 00110111 00110100 00110000 00100000 00110011 00110101 00110011 00110117 COT10011 01100100 00100000 OOT10011 01100010 007110077 001711007 001710
NNV VRIIDD HIIDDIDN DVIIO0I0 V11201 DO110011 00110100 0010000 00110011 00110000 00110010 01100011 00110011 00110100 00100000 001100710 011001071 00110010 01100011 OOT10011 00110100 00100000 OO 10017 001707 )
AITDII0 VDDV DIIVVVO TDIVVVV0 VR 1VAI0 01100101 0110010 0110C011 00110011 00110100 00100000 00110011 00110010 00110010 01100100 00110011 00111000 00100000 00110011 01100010 0011001171 017100007 OO1 10700 00171007 |
TRTININT DRIATINI DUIADI0 2110011 B0110101 00111001 ©O100000 CO110100 00110101 00110100 00110011 00110100 01100010 COT10OO00 00110011 00110010 COTT100T0 01100101 001710011 COT11000 00100000 0077100771 Q01 10000 0071710070 |
Q TDTIVIDL VTIITIID DOIDVVVDVD VDIIDI00 V01101 DO110011 01100100 00110100 01100001 00100000 00110100 01100001 00110100 00110100 00110101 00111000 COT00000 00110101 00170001 00110100 007110111 007170707 00111000 007100000 O
A1 D00 PIIDDIL DOIIIVDT D100 TGO 10101 00100000 00110011 01100010 00110011 00111001 CO110100 00110100 00100000 00110010 01100101 00110010 01100011 00110011 00110700 00100000 00100000 00110070 011007107 00171001007
AN TN AT HHIVNVND FDINOOI0 D1TDT 00110010 01100001 0110010 01100101 00100000 01100100 00110010 01100100 00110011 00110011 O0T100000 COTTO0T0 01100010 00110010 O1100001 00110010 0171000717 00100000 001710010077
QORI WDV VIR0 HHIDOTT TTI0DI00 QOO0 00110011 01100010 CO11CO11 01100010 00110100 01100C01 00100000 00110011 00111001 COTT100117 001171001 COTT0T00 001100071 00100000 OOTTO00TT 00111000 007110077 OO1I0IIT 0077101000077
DRIND TWITLAVO VIV TIIDDHO DIV O 1100T 00110100 ©0110101 CO100000 00110011 01100010 00110011 00111001 00110100 00110100 00100000 00110070 011007107 00110010 01100071 OOT10011 007107100 00100000 001700717 007 10000 007 70
12T IO WD TDIIDIDD TDIVVO00 VOI1T011 00110111 ©O0110011 CO11C010 00110011 01100110 00100000 00110011 00110011 CO1 10010 01100110 00711001717 O1 1000071 007100000 007710070 0171001071 0071100710 071700077 001700717 0071707100 007000
D1TVVDVD T1ITDDTL VDIAVITD D1IVOIV0 TR1IVVO0 01100011 01100001 ©OIOD000 01100011 01100110 01100100 01100010 01100100 00111001 00100000 01100011 001100071 OT1100011 07100010 01100010 001101710 007100000 071700070 001707107 071000710 0077077
DLITVVLL TLITDDVTL VT ITDTL TDH1VVVOD D1I00V0D11 01100110 01100100 00110110 0110001 1 01100001 ©O100000 01100011 00111001 01100011 01100101 01100100 007110011 OOT100000 01100011 001107107 O1100011 01700071171 071100700 0071 10000 00100000 07100077
I VIITDIVDVD WIIVIVD TITTITO D1IVVIID V1100110 GO 11001 00100000 01100011 01100110 01100100 00110000 01100100 01100100 00100000 01100011 011007110017100100 CO111001 01100110 00111001 OO100000 011000171 001771007 O11007100 007110077 07700700 ¢
A TNIHHND TV VO DIV TOIIT01T 1ITDITD DO111001 01100011 CONVI1CO10 00100000 01100010 01100011 01100011 01100011 01100010 00110110 00100000 017100100 00110011 OTT100TO0 COTTIO0T 011000171 001710070 OO100000 07 100017 007710007 O
N TG LHATD N0 DHIINAD DIIVDD1L SOIIO0I0 VOO 01100011 01100110 01100100 00110110 01100011 CO110101 00100000 01100011 00111001 01100100 001100717 01100100 01700700 00100000 01100010 01100100 077100077 001711000 OF 100007 07100707 OO0
A1 VVIINI0N TR ITVVVT VIV 1L DVIINIVV T1IVV01L 011011 01100010 01100001 CO10CAC0 01100011 00110101 01100011 00111000 01100001 01100101 00100000 01100071 OCOT 10007 011007100 0071710000 01100010 0717100100 007100000 071100077 OT1007710 07700700 O07
Q110 1ITH 00 D IIDTOD DIITAD T DHOLIDVD1L TOIODO0D 01100010 01100011 01100011 CO11C011 01100011 00110101 CO100O00 01100010 01100011 01100011 001710011 0171000171 OO1 10000 00100000 017100070 017100011 017000117 00770000 07100070 07100007 00700000 0770
QUQTI VVLVAVVT DIITDVLL VPLITIDL DIIVV0TY TOIII000 0110011 01100100 ©O100000 01100011 00110100 01100011 CO110101 01100011 00110101 COT10O0OC0O 017100011 001710700 01100011 001107101 077100011 O71 1000071 OO100000 0717100077 O017107107 O110007171 O71700070 O7 700
AVADTIL VLIV TIITDOTL VD0 SO0 LID001T TO1I1TOT 01100011 ©01 11000 0110C01 1 00110000 00100000 01100011 00110100 01100011 01100011 01100011 00110000 COTOOO00 0110001171 01100010 O1 100100 007110000 0171000710 0011071710 00100000 0717100077 0077710
AADMTA ALV TIITDIL0 TIITTLD DOAIDVOD TIIDV0 1T BO1 1RO DO100000 01100011 1100110 01100100 00110011 01100010 01100001 OOT100000 01100011 00111007 OT1000117 OT1T100017T 01100010 01700700 OOTO0000 01100011 01100070 OTT00077 OT 100077 O7T 7100070 0071070
W11V LIV LIV HOIVNAAM D1 1DO1D0 OV 11OV V1100011 01100010 01100010 01100100 00100000 01100011 00111001 01100011 00111000 01100011 00110000 00100000 01100011 01100110 01700017 COT10101 011000711 0071710107 OO100000 OF 100071 1 007107107 OF 10007 7
3 VLNDVRVND O A1 Q00 01100010 CO110101 00100000 01100011 001 1 1 1 1 >)100 00100000 00110010 01100100 00110010 01100100 00110017 00110 0100000 00110010 017100001 007170070 OF 100007 007 10010 07 100707 00700000 ¢
1 DRADRNA € Q 0\ ) 1 90110010 01100011 © 00110011 O 01 001 0 00110011 OO 1 11 001 011 O1 ¢ 70017 01 7 17 07700070 0077

007




1.1 LA TEMATICA

El Proyecto Final de Graduacidon consiste en la formulacién de un método que muestra las condiciones del
territorio para albergar proyectos habitacionales de alta densidad poblacional, ya que es planteado como un
procedimiento que sistematiza una serie de datos estadisticos y demograficos con relacidn a la divisidn politica
y a diversas escalas del territorio que conforma el GAM. Primero de una forma macro, correspondiente una
escala cantonal y luego distrital; y segundo a un nivel mds especifico delimitado a su condicién registral, a
nivel de propiedades, identificando sus capacidades para albergar proyectos residenciales de alta densidad,
enfocados a un usuario especifico, el cual también es delimitado en esta investigacién.

Para el desarrollo y aplicacién del método, primero se delimité el territorio de interés para ser estudiado a
mayor nivel de detalle. Esta delimitacion se generé a partir de una serie de datos, correspondientes a estudios
previos que una serie de entidades elaboraron con relacién al territorio, y que expresan las condiciones de una
region para captar poblacion. Tal delimitacion, primero se realizé a nivel cantonal y luego a escala distrital; una
vez seleccionados los distritos de interés para la investigacion, se desarrollaron una serie de herramientas para
cuantificar y estratificar los distritos y sus propiedades.

Los resultados que se obtienen de las herramientas desarrolladas en el método propuesto, constan primero
en calificar el territorio, a nivel distrital, segiin sus condiciones para albergar un usuario altamente compatible
con la densidad de actividades presentes en la urbe; y segundo, en sugerir una serie de locaciones a nivel
de propiedades en las que es posible el desarrollo de un proyecto de vivienda de alta densidad segun las
especificaciones de un desarrollador.

Para el planteamiento de dicho método fue necesario la delimitacién de un usuario especifico al que le resultase
beneficioso el vivir en condiciones de alta aglomeracién de actividades, como se ofrece en la ciudad, por lo que
se dispuso delimitarlo mediante condiciones relacionadas con su actividad y productividad laboral, ademas de
una posible demanda ante la necesidad de adquirir una vivienda.

Se determind que existia la oportunidad de desarrollar proyectos de vivienda en ciudad dirigidos a las personas
gue laboran para el sector servicios y que dedican una alta cantidad de tiempo a trabajar; ya que los entornos mas
favorables para el desarrollo de las actividades econdmicas del sector terciario estdn dadas por las condiciones
de aglomeracidn presentes en las ciudades. Por lo tanto, el método para el estudio territorial estara enfocado
en determinar las locaciones con las mejores condiciones para albergar a este grupo poblacional.

El enfoque de esta investigacion es el formular las directrices y herramientas que sirvan de pautas para la
locacién de proyectos de vivienda, con base en el objetivo de: el aprovechamiento eficaz de las condiciones
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presentes en el territorio para albergar a dicho grupo poblacional.

Esta investigacion no pretende ser excluyente con los estratos mas bajos de la sociedad costarricense, ni afirmar
gue no tienen cabida en un planteamiento de densificacién de la GAM. Sino que es planteada como una
herramienta que sugiere a los desarrolladores las posibles locaciones de proyectos de vivienda de alta densidad,
los cuales van dirigidos al grupo poblacional, que por sus altos niveles de productividad laboral dentro del sector
servicios, tienen la posibilidad de acceder a un crédito que les permita adquirir una vivienda sin necesidad de
apoyos econdmicos del Estado.

El método propuesto fue planteado para ser aplicado en el contexto de la GAM, debido a que se detectd un
ineficiente aprovechamiento delterritorio a causa de un uso extensivoy expansivo del mismo, como consecuencia
de un modelo de desarrollo urbano resultante de la construccién proyectos residenciales de baja densidad
habitacional y de caracter lineal que crecen paralelamente a la infraestructura vial. Por tanto, este método es
presentado como una herramienta dirigida a desarrolladores, ante la oportunidad de formular proyectos de
vivienda de alta densidad en la ciudad que permitan hacer un uso mas eficiente de las condiciones presentes
en el territorio. Se debe aclarar que en esta investigacién, al hacer referencia a que el método propuesto
es dirigido a desarrolladores, se refiere a cualquier entidad con la capacidad para ejecutar el desarrollo de
proyectos habitacionales, no sélo a empresas privadas que se dediquen a tal fin.

Este Proyecto Final de Graduacién se concibe como un método que puede ser empleado por desarrolladores para
determinar la posible locacion de proyectos de vivienda de alta densidad; sin embargo, para el planteamiento
integral y viable de dichos proyectos habitacionales se deben profundizar en otros aspectos, como seria la
gestion y el disefio de los proyectos a formular. El estudio del territorio formulado en esta investigacién, es
sélo uno de estos elementos necesarios para el planteamiento de este tipo de proyectos. Por ejemplo, la
mayoria de los patrones de disefio que se aplican a la formulacién de vivienda de alta densidad y que damos
por validos son heredados de esquemas de pensamiento y sociedades pasadas. Estas lineas de pensamiento
podrian inhabilitar el desarrollo pleno del habitar debido a cambios drasticos que ha sufrido el estilo de vida

”1

de las personas que viven en la areas metropolitanas, ya que de la “homogenizacién del habitar”! que se
planted durante el periodo entre guerras y que caracterizé al Movimiento Moderno, se enfocd en entender al
habitante, su morada y su contexto como subsistemas con autonomias relativas de la ciudad y de la sociedad,
planteando el habitar como un proceso que requiere respuestas de caracter complejo y heterogéneo. A pesar
de que es necesario el replanteamiento de dichos patrones, esta investigacion no abarcard su reformulacion,

sino que se espera que la delimitacion hecha del usuario sirva como punto de partida y premisa para dicho fin.

1 Pérez Javier. Cajas de aire, 2006. Pag 25.
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1.2 LA ESTRUCTURA DE LA INVESTIGACION

El argumento planteado para esta investigacion estd basado en que, ante la problematica derivada de una
tendencia de uso expansivo del territorio, se identificd la oportunidad para el desarrollo de proyectos de
vivienda de alta densidad enfocados a un usuario especifico. Esta investigacion, dentro de todos los aspectos
gue se deben de tomar en cuenta en la fase de planeamiento de un proyecto, se centra en el formular un
método para determinar las locaciones mas viables, para el cual se propuso la siguiente estructuracién en este
documento (ver diagramal.1):

e En el capitulo 2 se trata la problematica que se deriva de una tendencia de uso expansivo del territorio,
y cdémo el modelo de desarrollo residencial que predomina en el GAM se traduce en un ineficiente
aprovechamiento del territorio.

e En el capitulo 3 se presentan los objetivos trazados para este trabajo de investigacion.

e En el capitulo 4 se explican las consideraciones tomadas en cuenta a la hora de delimitar el usuario
especifico, al que podria resultarle beneficioso y atractivo el adquirir una vivienda en la ciudad. Se
hace un repaso histdrico de las nociones de estrato social con base en la actividad ocupacional de los
individuos, ya que, la posicidon que ocupen en la escala social y el trabajo que realizan, fueron tomados
como elementos determinantes para la definicién de este usuario especifico.

e En el capitulo 5 se hace referencia a varios conceptos histéricos de ciudad, haciendo hincapié en los que
se consideraron como relevantes para el planteamiento de una ciudad eficiente. También se expone el
enfoque y los datos estadisticos empleados a la hora de delimitar el territorio con mayor potencial para
captar al grupo poblacional, el cual fue definido en el capitulo anterior (ver diagrama 1.2).

e En el capitulo 6 se platea la evaluacion del territorio delimitado formulando dos indices. El primero,
se denomind como “Indice de Densificacion,” y se planted con base en la “Teoria de la compensacion
espacial” propuesta por el economista urbano William Alonso (ver diagrama 1.2). El segundo indice, tiene
como funcién el determinar las condiciones mas favorables para la locacién de actividades del sector
servicios, segln las ventajas competitivas que tiene el territorio, y se nombré “Indice para la locacion de
servicios.”

e En el capitulo 7 se estudia la relaciéon que existe entre las proyecciones de variacion en la densidad
poblacional proyectadas al 2030, con respecto a las condiciones de cada distrito tomando como referencia
el indice de densificacidon propuesto para esta investigacion.

e En el capitulo 8 se explica el funcionamiento ya la aplicaciéon que tiene la herramienta informdtica, que
facilita a los desarrolladores la locacidn de emplazamientos para de proyectos de vivienda de alta (ver

diagrama 1.2).

e En el capitulo 9, se hace referencia a las conclusiones y aportes de la investigacion.
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CAPITULD 8
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IMPLEMENTACION DE LA

BASE DE DATOS DE PROPIEDADES HERRAMIENTA

1 ) DELIMITACION 2) DELIMITACION 3) DELIMITACION

4) DELIMITACION

CANTONES CON UN DESARROLLO
HUMANO CONSOLIDADO

Son cantones que se caracterizan por fortalecer las capacidades de
|as personas y la remocidn de factores sociales, culturales o
ambientales que representan un obstaculo para la libertad. Podria
decirse presentan una serie de condiciones que favorecen a una
mejor calidad de vida.

CANTONES CON UN iNDICE DE
COMPETITIVIDAD DE MEDIO A ALTO

Como indicador de cudles son los cantones que cuentan con una
mejor infraestructura para el desarrollo de actividades econdmicas y
hacia donde se desplaza la inversidn inmobiliaria enfocada al sector
de servicios.

DISTRITOS CLASIFICADOS COMO
TERRITORIOS SOCIALES ALTOS O MEDIO
ALTOS

Son aquellos distritos con los mayores niveles de inclusidn social y
que cuentan con una mejor infraestructura socio-territorial
existente, con el fin de aprovechar la inversidn social ya realizada, y
quUe a su vez se promueva su ampliacidn y mejoramiento.

iNDICE DE DENSIFICACION PROPUESTO

Y DEMANDA HIPOTECARIA

Se seleccionarion a aquellos distritos que segun las condiciones
estudiadas para el indice de densificacidn tenian los valores mas
altos pero que a su vez mejan altas densidades de prestamos

hipotecarios de vivienda como indicador de la demanda.
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2.1 INEFICIENTE APROVECHAMIENTO DEL TERRITORIO

Para esta investigacion se considera que hay un ineficiente uso del territorio urbanizable en el GAM, debido
al modelo de desarrollo residencial que impera donde predominan los proyectos urbanisticos que siguen
un patron de crecimiento lineal y estan conformados por soluciones habitacionales de caracter unifamiliar,
esto conlleva a un uso expansivo y fragmentado del territorio. El proponer un método para el analisis de las
condiciones del territorio para albergar poblacién y cuyo objetivo sea denotar las locaciones mads viables para el
desarrollo de proyectos de vivienda de alta densidad, los cuales se consideran como una opcion eficiente para
albergar poblacién, es una forma de mostrar las capacidades que tienen los entornos urbanos de captar dicha
poblacidn.

Segun el diagndstico hecho por el PRUGAM,! la rapida expansion y la extension de la dreas residenciales
sobre el territorio estan entre los principales problemas que sufren los asentamientos urbanos en nuestro
pais, ya que las necesidades actuales del habitar son suplidas mayormente por un desarrollo de proyectos
urbanisticos y residenciales predominantemente de caracter unifamiliar de baja densidad (ver diagrama 2.1),
gue se extienden a lo largo de la infraestructura vial existente, dando como resultado una ocupacién horizontal
del suelo, sobrepasando y agotando el territorio delimitado por el Anillo de Contencién Urbano expuesto en
el PRUGAM. Esto conlleva al agotamiento del terreno urbanizable y a la invasidon de las zonas agricolas y
forestales, en detrimento de un abandono de la funcién residencial de los centros urbanos que cuentan con una
mejor densidad de servicios y fuentes de empleo (ver mapas 2.1y 2.2).2

El abandono de los centros urbanos se traduce en una operatividad poco eficiente de los recursos e
infraestructura estatal, ya que un alto desarrollo de proyectos residenciales en la periferia requiere de una
inversion complementaria de infraestructura para servicios basicos, tales como: redes viales, eléctricas y de
telefonia; servicio de agua potable, y alcantarillado sanitario; escuelas y centros de salud, entre otros. Esta
inversidon ocurre al mismo tiempo que se da una subutilizacién de la infraestructura en los centros de ciudad
gue sufren de una reduccién en su densidad poblacional.

1 PRUGAM. Plan Regional Urbano del Gran Area Metropolitana de Costa Rica 2008-2030, Tomo I Diagnéstico, 2008. Pag
200-229.
2 PRUGAM. Plan Regional Urbano del Gran Area Metropolitana de Costa Rica 2008-2030, Tomo I Diagnéstico, 2008. Pag

200.

2. PROBLEMATICA

“El crecimiento acelerado del &rea metropolitana vy la réapida
conurbacién de los centros no solo produjo modificaciones morfoldgicas
y estrangulamiento funcional, sino que afectd la eficiencia y eficacia

de la estructura administrativa de la regidn.”?

La tendencia de crecimiento expansivo de la mancha urbana se ha mantenido debido a una predileccién por la
vivienda unifamiliar por encima de proyectos de vivienda de alta densidad. Esto queda en evidencia por medio
de los resultados del censo del INEC realizado en el 2011, donde un 91.9% de la poblacién de GAM habita en
viviendas unifamiliares, en contraste con un 6.7% que reside bajo la figura del vivienda vertical.*

Sin embargo, si ademas de las bajas densidades habitacionales que predominan en los proyectos residenciales
gue se desarrollan, se le suman condiciones como una segmentacion y aislamiento de fracciones del territorio
que ocupan producto del caracter cerrado de los residenciales, no sélo tenemos como resultado una alta
ocupacion del territorio, sino que también tenemos una alta fragmentacién y aislamiento del mismo.

Este tipo de proyectos son una respuesta ante una alta percepcién de inseguridad por parte de la poblacion.
Tal fendmeno se ve reflejado en la encuesta elaborada por la escuela de Estadistica de la Universidad de Costa
Rica, para el Periddico El Financiero,® donde se muestra que un 90% de los jefes de hogar perciben el pais
como inseguro. Tenemos como resultado una alta ocupacién y fragmentacién del territorio ocupado por bajas
densidades poblacionales.

Segun Setha Low,® la opcidn de viviendas inmersas dentro de residenciales con acceso restringido, se convierten
en opciones muy viables en el mercado inmobiliario debido a su capacidad de ordenar las experiencias
personales y sociales de sus residentes, vendiendo una imagen de un habitar seguro, debido a su principio
fundamental de organizacion: la exclusién. Estas comunidades privadas sirven como oasis para el aislamiento
de sus habitantes de la problematica social y también del entorno que las circunscribe.

3 PRUGAM. Plan Regional Urbano del Gran Area Metropolitana de Costa Rica 2008-2030, Tomo I Diagnéstico, 2008. Pag
205.

4 Seguin datos del Censo Nacional del 2011 del INEC.

5 http://wvw.elfinancierocr.com/ef archivo/2008/julio/20/enportadal609282.html

6 Morgan Daniel, en traduccién de: Low Setha. Behind the Gates, 2004. Pag. 1.
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Sin embargo, este tipo de modelo residencial trae consigo una serie de problemas que afectan el funcionamiento
y la vida de una regién, ya que ademads de aislar los segmentos del territorio que ocupan, se intensifica la
autoexclusion social de sus residentes por el alto grado de aislamiento de su contexto. Estos desarrollos son
altamente dependientes del automdévil a causa de su ubicacién en las periferias de la ciudad y no aportan
infraestructura urbana ni espacios publicos debido a su caracter cerrado.

Estas tendencias en el desarrollo de proyectos residenciales, proyectan un panorama poco alentador de cara
a la ocupacién del drea contenida dentro del Anillo de Contencidn, el cual es un area del territorio del GAM
conformada por 1.774 km?, propuesta por el PRUGAM para contener el crecimiento urbano hasta el afio 2030.
Para el afio 2011 se calcula que en el GAM habita una poblacion de aproximadamente 2.600.000 personas,’
que viven en el 62.8% (1.115 km?) del territorio urbanizable del Anillo de Contencién. En dicho territorio
ya ocupado, un 26.8% (476 km?) del area esta conformada por desarrollos urbanisticos lineales. Lo cual nos
prevé que tendriamos el 37.2% (659 km?) del area restante,® que en su mayoria es suburbana, para albergar la
futura poblacion que segun las proyecciones del Departamento de Asuntos Econdmicos y Sociales, Divisién de
Poblacion de las Naciones Unidas, puede llegar a alcanzar aproximadamente los 4.259.000 habitantes para el
afio 2030 (ver mapa 2.3 y diagrama 2.2).°

Si a este posible escenario, le sumamos los resultados de otro estudio hecho por el PRUGAM en el mismo
documento de diagndstico,® en el que se determind que la densidad poblacional que albergan los cantones
centrales de las cuatro provincias que conforman la GAM en el 2005, se encontraban muy por debajo de
sus capacidades de carga promedio de 4770 hab/km?, para las dreas que se encuentran dentro del Anillo de
Contencidn (San José con 2976 hab/km?, seguidos por Heredia con 1624 hab/km?, Cartago con 493 hab/km?
y por ultimo Alajuela con 449 hab/km?); queda en evidencia no sélo una subutilizacion de las condiciones que
ofrece el territorio, sino que las principales concentraciones urbanas del GAM, tienen la capacidad para captar
mayores densidades poblacionales, pudiendo albergar a la futura demanda de espacio residencial que se prevé
para el afio 2030 (ver diagrama 2.3).

Las tendencias residenciales actuales deben ser modificadas de tal forma que favorezcan a la generacion de
una ciudad mds compacta e interrelacionada, y una vivienda mds acorde con un usuario especifico, que en este
caso, se vea beneficiado por las externalidades que ofrece la urbe.

7 Segun datos del Censo Nacional del 2011 del INEC.

8 Esto, basado en un estudio de ocupacidén del territorio, planteado por el PRUGAM, en su Plan Regional de la Gran
Area Metropolitana de Costa Rica 2008-2030 Tomo I diagnéstico en su pagina 203, haciendo referencia a que el &rea
delimitada para la contencidén urbana para el afio 2030.

9 http://esa.un.org/unpd/wpp/unpp/panel population.htm

10 PRUGAM. Plan Regional Urbano del Gran Area Metropolitana de Costa Rica 2008-2030, Tomo I Diagnéstico, 2008. Pag
203.
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Revertir esta tendencia expansiva del uso del suelo, por medio del crecimiento poblacional de la ciudad, a
través de desarrollos proyectos de vivienda de alta densidad en los centros urbanos sera parte del motor de
cambio que permitira un mejor aprovechamiento de la infraestructura presente en las centralidades principales
del GAM, impulsando asi una condicién de equilibrio entre las dreas construidas y las dreas de produccién,
conservacioén y recreacidon. Un proceso de densificacién urbano planificado es una soluciéon factible para la
preservacién del recurso territorio.

Las ciudades son un modelo eficiente para la aglomeraciéon poblacional; pueden ser analizadas desde la
perspectiva de un sistema que requiere de insumos para que se mantenga activo, y que emite subproductos
como consecuencia de tal consumo. Para ejemplificar este punto, se pueden analizar las ciudades desde el
punto de vista del requerimiento energético necesario para transportar a la poblacidn que albergan y de los
residuos que generan como consecuencia de dicho consumo energético.

La densificacién poblacional puede traducirse en una mayor eficiencia del consumo energético empleado en
el transporte de la poblacion de una regidon. En un estudio hecho por la UNEP,'* se determind que aquellas
ciudades del mundo con una mayor densidad de poblacién, tendian a un menor consumo per capita de energia
relacionada con el transporte (ver diagrama 2.4). También desde el punto de vista de las emisiones de gases
de efecto invernadero, una investigacion realizada por ONU Habitat!* determind que las personas que viven en
ciudades densas tienden a producir menos CO, que el promedio per capita nacional (ver diagrama 2.5).

La respuesta ante la problematica a plantear en la investigacion, se encuentra no solo en proponer un método
para la ubicacién de proyectos de vivienda que aprovechen eficientemente el territorio disponible para urbanizar
a través de la densificacidn poblacional en altura, sino que estas propuestas habitacionales sean de caracter
integral con su contexto urbano y que beneficie a sus residentes.

2.2 OFERTA DE VIVIENDA EN SAN JOSE

La poca oferta de vivienda de alta densidad en las urbes, dirigida a parte de la poblacién clasificada en los
deciles®® intermedios de ingreso (entre los deciles 7 y 9), ademas de ser identificada como una de las causas de
una tendencia del uso expansivo del territorio, también es vista como una oportunidad para formular soluciones
habitacionales enfocadas a este grupo poblacional, cuya necesidad de ubicacion de vivienda no esta siendo
suplida por las opciones existentes en el mercado.

11 Kirby Alex. CCCC, Kick the hébitat. A UN guide to climate neutrality, 2008. Pag 138.

12 Oyeyinka Oyebanji. Las ciudades y el cambio climatico: orientaciones para politicas. Informe mundial sobre
asentamientos humanos 2011, 2010. Pag 26.

13 Cada decil de ingreso equivale al 10% de un grupo poblacional estudiado, que en este caso seria la poblacidn
econdémicamente activa del GAM.



Si analizamos la oferta de vivienda en ciudad, el panorama de la poblacién ubicada deciles medios de ingreso,
para adquirir un espacio propio donde vivir presenta una serie de dificultades. Segun un estudio hecho por
el periédico El Financiero,** existen opciones de crédito especificas para tal sector poblacional, no obstante
escasean los proyectos asequibles a este segmento de la poblacidn, especialmente aquellos de alta densidad
habitacional en los centros urbanos importantes.

Para ilustrar esta aseveracién, se tomaron una serie de opciones habitacionales en venta de proyectos de alta
densidad ubicados en el cantén de San José; cada una de ellas con tres habitaciones. Mediante la relacion
entre el valor de marcado de cada una de estas opciones y el ingreso neto que debe tener un grupo familiar
para acceder a un crédito que les permita adquirir alguna de estas opciones, se determind que solamente un
10% de la poblacidon del GAM, obtiene los ingresos necesarios para solicitar un préstamo y adquirir una de
estas opciones. Ya que, para comprar una de las viviendas mas asequibles, se debe tener un ingreso mensual
neto aproximado o superior a ¢¢1.500.000 o $3.000 (ver diagrama 2.6). Mientras que, los proyectos a los que
puede tener acceso el 90% de la poblacidn restante, se encuentra en las periferias del GAM y son propuestas
habitacionales de muy baja densidad habitacional.®

Una de las razones primordiales de que no se edifiquen proyectos para los estratos poblacionales medios,
esta relacionada con la baja rentabilidad que generan para las empresas desarrolladoras. Segun consultas
hechas por el diario El Fianciero,® una compafia puede obtener una rentabilidad entre el 30% y el 50% al
construir viviendas para la clase media-alta y alta; y del 10% al 20% en inmuebles para la clase media. Por lo
que las herramientas propuestas en el método, ademas de valorar las condiciones del entorno para favorecer
la calidad de vida de sus posibles residentes, también toman en cuenta la rentabilidad que pueden obtener los
desarrolladores de una propiedad especifica y asi obtener un mayor rendimiento por el dinero a invertir.

Laimportancia de estudiar y sistematizar el uso del recurso territorio que abarca el sector vivienda en una regién,
y las condiciones de este para albergar altas densidades poblacionales, se debe a que el sector residencial es el
gue mas espacio demanda en una urbe, pero a su vez, favorece a la dinamica y vitalidad de la ciudad, a través
de la interaccién de sus ocupantes con los distintos ambitos que la ocupan. No obstante, a la hora de enumerar
el conjunto de funciones que cumple, o que se espera que cumpla la vivienda, estas funciones pueden verse
disminuidas de acuerdo con las condiciones de su entorno. La finalidad de la propuesta, es plantear un posible
direccionamiento del desarrollo de soluciones de vivienda de alta densidad; articuladas con las externalidades
gue ofrece el entorno.

14  http://www.elfinancierocr.com/ef_archivo/2007/diciembre/02/finanzas1323190.html

15 La capacidad de endeudamiento fue calculada con base en los requisitos minimos de ingreso econdémico neto que
solicita el Banco Nacional para aprobar un crédito de vivienda a un grupo familiar con base en el 70% del valor
de la vivienda y aportando un 30% de prima.

16  http://www.elfinancierocr.com/ef_archivo/2007/diciembre/02/finanzas1323190.html
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Tendencia de uso expansivo y disperso del territorio

Elaborado con imagenes satelitales de Google Earth

Diagrama 2.1
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Mapa de desarrollo urbano y lineal al ano 2005

Mapa elaborado con base en los datos del PRUGAM en el tomo 1V, Atlas Cartografico, pagina 47 y 48.

Mapa 2.3
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Estudio de ocupacion del uso de suelo en el Anillo de Contencion Urbano al 2005

Segun datos del Plan de Regeneracion Urbana del Gran Area Metropolitana, Tomo I de Diagndstico

Diagrama 2.2
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Densidad poblacional por provincia, en relacion con la capacidad
de carga promedio del GAM

Segun el Plan de Regeneracion Urbana del Gran Area Metropolitana, Tomo I Diagndstico

Diagrama 2.3
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Relacion entre densidad poblacional y energia consumida en transporte
Segun grafico de la UNEP en CCCC Kick the habitat a guide to climate neutrality, pag 138.

Diagrama 2.4
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Comparativa de emisiones de GEI en un plano nacional y urbano de algunas ciudades importantes

Segun datos de ONU Habitat en Informe mundial sobre asentamientos humanos 2011, las ciudades y el cambio climatico: orientaciones para politicas; pag 26.

Diagrama 2.5
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Monto del financiamiento al que puede acceder un grupo familiar segun su ingreso neto
Segun datos del Banco Nacional y el INEC

Diagrama 2.6
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3. OBJETIVOS

3.1 OBJETIVO GENERAL

Sistematizar los datos econdmicos y demograficos que reflejan las condiciones de diversas escalas y fracciones
del territorio del GAM para albergar un grupo poblacional especifico, con la finalidad de plantear un método
aplicable a la localizacidon de emplazamientos para el desarrollo de proyectos habitacionales de alta densidad.

3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

A__Identificar al grupo poblacional que le represente un beneficio el adquirir una vivienda en ciudad, con base
en las caracteristicas de su actividad ocupacional, productividad laboral y demanda de vivienda. Esto con el fin
de clasificar las locaciones del GAM de acuerdo a las necesidades de ubicacidn de este usuario meta.

B_ Clasificar el territorio segun sus condiciones para albergar al grupo poblacional delimitado, con el propdsito
de plantear un procedimiento para la ubicacidon de proyectos de vivienda de alta densidad.

C_ Implementar el método propuesto, tanto en un contexto urbano a nivel distrital del GAM, como para el
planteamiento de un proyecto hipotético, y con él demostrar su aplicacion.
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4.1 ESTRATOS SOCIALES Y EL USUARIO

Para esta investigacion se determind como una oportunidad, el desarrollar proyectos habitacionales de alta
densidad en ciudad dirigidos a la poblacidn clasificada en los deciles intermedios de ingreso, debido a la ausencia
de opciones asequibles en el mercado para este grupo poblacional.

La importancia de los estratos medios de la sociedad costarricense en el proceso de densificacion de los centros
urbanos y como foco para el desarrollo de proyectos se debe a que cuentan con un peso poblacional muy
significativo en la estructura social de nuestro pais y a su posicién intermedia en la estratificacién de clases.
Estas caracteristicas, favorecen a la conformacion de asentamientos humanos en la GAM con un bajo grado de
exclusion social.!

El segmento de los estratos sociales medios presenta un problema de definicién, debido a que no ha sido
delimitado de forma concisa y requiere de una mayor precisidon en la identificacion de sus caracteristicas
particulares. En este trabajo para lograr tal esclarecimiento y delimitacion se hara un repaso por las principales
referencias que se han desarrollado al respecto, empezando de una forma general con los enfoques llamados
clasicos y luego con una serie de aproximaciones mas contemporaneas estrechando cada vez mas el término
y restringiendo su contexto primero a América Latina y luego al entorno nacional. Con el fin de elaborar un
marco de referencia que respalde la delimitacién de clases propuesta para esta investigacion.

Para esclarecer el término de “clase media”, se tomaron como base los conceptos expuestos en el documento
elaborado para la Division de Desarrollo Social de la CEPAL por el sociélogo chileno Camilo Sémbler titulado,
“Estratificacion Social y Clases Sociales. Una Revisidn Analitica de los Sectores Medios.” Se desarrollé un breve
repaso histérico de diversos significados de autores relevantes (en los apartados del 4.1.1 al 4.1.6) y luego una
breve resefia histérica con relacién a la clase media en Costa Rica con base en el estudio hecho por el socidlogo
Carlo Castro titulado “Estado y Sectores Medios en Costa Rica: Redimensionamiento de un Pacto Social” (en el
apartado 4.1.7).

Conjuntamente con la clasificacion dentro de la estructura social se requiere identificar a un usuario que ademas
se vea beneficiado de la dindmica presente en regiones urbanas especificas. Las ciudades, ademas de ser un
espacio para la residencia de sus pobladores han surgido como espacio de relaciones sociales y de formas de

1 La exclusidén social, segun parte del marco tedrico de Juan Pablo Pérez Sainz en el Capitulo I del Informe final
de propuesta de planificacidén territorial de asentamientos humanos, 2007, puede calificarse como la fractura de la
comunidad apuntando a la existencia de sectores que han sido dejados fuera de esta y, por tanto, la dualizaciédn
de la sociedad.

4. DELIMITACION DEL USUARIO

produccion. Ala hora de enumerar el conjunto de funciones debe cumplir la vivienda en la urbe estas funciones
pueden verse disminuidas tanto por las condiciones del contexto como del grupo que habite la vivienda.

Con el fin de ser mas preciso a la hora de delimitar el grupo meta para el desarrollo de proyectos habitacionales,
se determind a un usuario altamente compatible con la condiciones del entorno que ofrece la ciudad. Por lo
gue se tomaron en cuenta, ademas del estrato social, una serie de factores relacionados con la condicion y
productividad laboral de las personas, como caracteristicas relevantes para determinar su afinidad con el hecho
de adquirir una vivienda en un sitio urbano especifico (lo cual sera profundizado en el apartado 4.2).

La ubicacion estratégica de proyectos de vivienda en los entornos urbanos, puede servir como instrumento
para el mejoramiento de la calidad de vida de sus ocupantes, ya que debido a la aglomeracion de actividades
las ciudades albergan una alta concentracién de oportunidades para sus habitantes: ya sea oportunidades de
empleo, de negocio, de recreacidn, de educacion, entre otras.

4.1.1 LA PERSPECTIVA MARXISTA

A pesar de que en los enfoques clasicos no hay un abordaje sistematico en torno a las clases medias, se
encuentran una serie de conceptos y nociones que son centrales y comunes en la mayoria de los estudios de
estratificacidon y clases. El primero de estos enfoque es la perspectiva marxista.

Karl Marx? delimita los grupos sociales por medio del acceso diferenciado que tengan estos a los medios de
produccion. Esto implica, considerar que los grupos sociales se diferencian y ordenan jerdrquicamente a partir
de una distincién binaria entre la propiedad y no propiedad de los medios de produccién, dividiéndolos en
burguesia y proletariado respectivamente.

Enestecasoexisteciertadificultad paraidentificarlossectoresmediosdelasociedad, debidoal caracterdicotdmico
de la perspectiva marxista. La interpretacion de dichos sectores poblacionales se concibe principalmente en
torno a dos consideraciones. En primer lugar, se considera que las clases medias corresponden a un segmento
social transicional en términos histéricos, a grupos sociales que representan vestigios precapitalistas, y que
por ende seran absorbidos por alguna de las dos categorias sociales fundamentales (burguesia y proletariado)
a medida que avanza el proceso de modernizacion capitalista. Y, en segundo lugar, se considera a los sectores

2 Sémbler Camilo. Estratificacidén social y clases sociales. Una revisidén analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 13.
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medios como subdivisiones de las clases principales, particularmente de la burguesia, atribuyéndoles entonces
la categoria de “pequeiia burguesia”.?

4.1.2 LA PERSPECTIVA WEBERIANA

La importancia del andlisis de Max Weber,* radica en considerar una multiplicidad de factores que pueden
intervenir en la diferenciacidn y estratificacion de los grupos en una sociedad, y no sélo por medio del acceso
a los medios de produccion como lo planteaba Marx. Weber propone un esquema multidimensional de la
estratificacién, en el sentido que existen diversos mecanismos que diferencian y ordenan a los grupos sociales.
Caracterizados por una serie de recursos capaces de brindar poder a las personas:

e Los bienes y servicios presentes en el ambito del mercado.
e El honor social o prestigio.
e El poder politico.

En primer término se puede identificar una forma de diferenciacién social a través de la capacidad de las
personas para acceder y hacer uso de bienes y servicios en la esfera mercantil. En este punto es donde Weber
identifica la existencia de las clases, sefialando que la situacion de clase corresponde a la posicidon ocupada en
el mercado.

Con relacion a la estratificacidon social dada por el prestigio u honor, este aspecto comparativo da origen al
término “grupos estamentales,” entendidos como agrupaciones que se configuran en torno a un determinado
estilo o modo de vida reconocido como particular o propio, y que por ende les permite cierta identificacién y
reconocimiento simbdlico.

La clase media para Weber,®> estaria compuesta por todas aquellas capas que situandose entre las clases
propietarias se vinculan principalmente a propiedades o cualidades de educacién como medio de obtencidn
de ingresos. Se diferencian también, los artesanos y campesinos que trabajan de forma independiente, los
funcionarios de caracter publico y privado, los profesionales liberales y otros trabajadores con cualidades
monopodlicas.

3 Sémbler Camilo. Estratificacidén social y clases sociales. Una revisidén analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 13.

4 Sémbler Camilo. Estratificacién social y clases sociales. Una revisién analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 14.

5 Sémbler Camilo. Estratificacidén social y clases sociales. Una revisidén analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 14.
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4.1.3 ANTHONY GIDDENS

La mayoria de los analisis posteriores fueron desarrollados con base en las propuestas de Marx y Weber. Por lo
gue en general los estudios contemporaneos sobre estratificacion y clases sociales se caracterizan por intentar
articular las dimensiones propias de los enfoques cldsicos.

Uno de ellos fue Anthony Giddens,® quien atribuye un rol importante a las relaciones entre los individuos para la
identificacién de las clases, de modo tal que en vez del concepto de “estructura de clases,” va a proponer la idea
de estructuracidn de las relaciones de clase para llevar a cabo su andlisis. En éste, identifica aquellos factores
gue intervienen en el proceso a través del cual una categoria econdmica se convierte en un grupo o formacién
social identificable. Giddens da bastante importancia a los comportamientos y relaciones entre los individuos
para la identificacion de las clases, distinguiendo entre factores mediatos y factores inmediatos.

Los factores mediatos son aquellos que intervienen en la formacién de clases como grupos sociales y esta
referido a sus capacidades de mercado:

e Laposesion de la propiedad de los medios de produccion.
e La posesién de cualificaciones educativas o técnicas.
e La posesién de la fuerza de trabajo manual.

Los factores inmediatos, sirven para caracterizar a los grupos distributivos que generan formas de consumo
particulares y desde ahi, grupos de status que asocian niveles de prestigio:

e Ladivision del trabajo dentro de la empresa o unidad productiva.

e Lasrelaciones de autoridad dentro de la empresa o unidad productiva.

e Lainfluencia de los denominados grupos distributivos, que corresponden a aquellos que se estructuran
en torno a formas comunes de consumo particulares y grupos de status que asocian niveles de prestigio.

A partir de estos dos tipos de factores, Giddens’ proponia que los sectores medios estaban compuestos por
aquellas personas que desempefian ocupaciones de tipo administrativo y comercial, profesionales y técnicos, y
grupos vinculados a la pequefia propiedad. En el ambito de los factores mediatos, las clases medias aparecen

6 Sémbler Camilo. Estratificacién social y clases sociales. Una revisién analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 30-32.

7 Sémbler Camilo. Estratificacidén social y clases sociales. Una revisidén analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 32.



vinculadas a la capacidad de mercado que se deriva de la posesion de cualificaciones educativas y técnicas, a
diferencia del ejercicio de la fuerza de trabajo manual propio de la clase obrera.

4.1.4 JOHN GOLDTHORPE

John Goldthorpe® concibié un esquema de clases basado en informacion estadistica laboral de la sociedad
britdnica, identificando ocho categorias agrupadas en tres clases mayores. En la parte mas alta del esquema,
esta la clase de la elitaria, seguida por la clase de servicio, subdividida en categoria de servicio alta y subalterna.
En la base del esquema, ubica a la clase trabajadora, conformada por las categorias de los trabajadores
calificados y los no calificados. Entre estas dos Ultimas, ubica a la clase intermedia, que aglomeraria a las
categorias correspondientes a la “clase de cuello blanco”, la “pequefia burguesia” y la “clase trabajadora alta”.
Goldthorpe analiza estas categorias y clases sociales a partir de dos componentes:

e Laregulacidn del trabajo, la cual se remite al hecho de que los empleadores escogen al personal empleado
para cumplir las funciones de control y monitoreo o el ejercicio de un conocimiento especializado, lo que
se ve reflejado en tipos de contratos distintos.

e La estabilidad de los ingresos y rentas que se obtienen del empleo.

Los sectores medios para Goldthorpe® se identificarian por contar con formas de contrato mixtas, ligadas tanto
a caracteristicas de un contrato especifico, que implica una cierta cantidad de trabajo sobre una base de tiempo
o produccion que se intercambia por un ingreso; y al de servicio el cual presenta un vinculo contractual de
caracter indefinido y de largo plazo.

En cuanto a la estabilidad de ingresos se refiere también se da un caracter mixto. El contrato basico de los
trabajadores requiere esfuerzo fisico y baja autonomia en el proceso, y se caracterizaria por una menor
estabilidad en sus ingresos; mientras que la clase del sector servicio al desempefar labores de conocimiento o
control tienen la posibilidad de ganar incentivos y acceso a oportunidades de ascenso, tendiendo sus ingresos
a ser mas prospectivos.

8 Sémbler Camilo. Estratificacién social y clases sociales. Una revisién analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 37.

9 Sémbler Camilo. Estratificacidén social y clases sociales. Una revisidén analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 38.

4.1.5 ALEJANDRO PORTES Y KELLY HOFFMAN

Alejandro Portes y Kelly Hoffman,* plantean un esquema partiendo de una nocién de clase referida a una
categoria distintiva y perdurable de la poblacién, que se caracteriza por un acceso diferenciado a una serie de
recursos sociales disponibles que le otorgarian poder y determinadas posibilidades de vida.

Se hacen dos consideraciones: la primera, de caracter general vinculando los recursos con la capacidad de los
individuos y grupos sociales de acceder y competir por ellos. La segunda, es de una connotacién mds particular
para las sociedades de América Latina, ya que buena parte de la poblacidén no ha sido incorporada integramente
a relaciones de trabajo legalmente, por lo que se deben tomar en cuenta los grupos pertenecientes al trabajo
informal.

Portes y Hoffman'! proponen una clasificacion a partir de la posesion o ausencia de activos que definen la
posicion de los grupos en la estructura determinados por:

e Control del capital y de los medios de produccién.

e Control de la fuerza de trabajo impersonal organizada burocraticamente.

e Control de calificaciones escasas y altamente valoradas.

e Control de calificaciones subsidiarias, técnicas administrativas.

e Trabajo con cobertura y reglamentacion.

e El modo de remuneracion de las formas de empleo propias de cada categoria.

Ante estas consideraciones, la clase media latinoamericana estaria conformada por:*2

e La pequefa burguesia, que estaria comprendida por los microempresarios, profesionales y técnicos que
trabajan por cuenta propia.

e Los trabajadores formales no manuales, representados por técnicos asalariados y empleados de oficina
de menor jerarquia que se encuentran cubiertos por contrato de trabajo y la prevision legal vigente.

10 Sémbler Camilo. Estratificacidén social y clases sociales. Una revisidén analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 41.

11 Sémbler Camilo. Estratificacién social y clases sociales. Una revisién analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 41.

12 Sémbler Camilo. Estratificacidén social y clases sociales. Una revisidén analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 42.
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4.1.6 INSTITUTO DE INVESTIGACIONES SOCIALES DE LA UNIVERSIDAD DE COSTA RICA.

En el ambito nacional, el Instituto de Investigaciones Sociales (1IS) de la Universidad de Costa Rica (UCR),*
propone un analisis a partir de la estructura de clases en Costa Rica, que se plantea con base en dos dimensiones:

e La propiedad o no propiedad de los medios de produccién, medida empiricamente mediante la variable
de categoria ocupacional (diferenciando empleadores, asalariados y trabajadores por cuenta propia).

e La posicion en los mercados laborales, medida por la variable del grupo ocupacional que da cuenta de
criterios como la calificacidn, el caracter manual o no manual de la actividad, el rol en la organizacién de
los procesos de trabajo (autonomia, dominio sobre otras personas, etc).

A partir de estas distinciones, se considera la clase media, diferenciada internamente en dos estratos segun
razones de propiedad, educacién y autonomia en el trabajo. Identificando una clase media alta compuesta por
profesionales, técnicos, medianos empresarios y comerciantes que ocupan entre cinco y nueve trabajadores, y
una clase media baja formada por los trabajadores de cuello blanco cuyas actividades aiin cuando a veces son
mondtonas y poco auténomas se diferencian del trabajo manual y también de los profesionales y los pequefios
propietarios que ocupan entre una y cuatro personas.

4.1.7 EVOLUCION HISTORICA LA CLASE MEDIA EN COSTA RICA

Para el socidlogo costarricense Carlos Castro, la clase media en Costa Rica toma un peso importante a partir
de 1948. Posteriormente a la Guerra Civil, se configura en nuestro pais un nuevo Pacto Social a través de la
creacion de una serie de instituciones para la negociacién del grueso de la poblacién con el engranaje estatal.

Para el periodo entre 1950 y 1980 el crecimiento de la inversion en el sector publico y por ende la creacién de
empleo, sirvio de base para la expansién de los sectores medios. Esto se puede ver reflejado en la cantidad de
entidades publicas creadas durante ese periodo, ya que de 1821 a 1950 se crearon 110 instituciones, mientras
qgue en el periodo entre 1950 y 1980 el estado cred 216 nuevas instituciones. Convirtiéndose el Estado en el
captador de empleos que el sector privado no podia absorber en su dindmica.**

Los sectores medios durante este periodo de crecimiento se caracterizaron por estar conformados por
profesionales estatales ligados a los sectores secundario y terciario de la economia. Representados como las
ocupaciones de “cuello blanco.”

13 Sémbler Camilo. Estratificacién social y clases sociales. Una revisién analitica de los sectores medios, 2006.
Pag 52.

14 Castro Carlos. Cuaderno de ciencias sociales. Estado y sectores medios en Costa Rica: redimensionamiento de un
pacto social, 1995. Pag 16-17.
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A partir de 1982, y con la crisis econdmica sufrida durante el periodo del presidente Luis Alberto Monge,
se pasa de un modelo de Estado Benefactor a uno de corte Neo-liberal, fomentando una apertura hacia el
mercado externo. Los Programas de Ajuste Estructural (PAE) | y Il aprobados en 1985 y 1989 respectivamente,
promueven una serie de medidas para regular y redistribuir el gasto publico y por ende el empleo generado por
el aparato estatal. Como consecuencia de esto, el sector publico tiene menos posibilidades de captar el empleo
residual que no puede ser absorbido por el sector privado.™

Esto no significa que el sector medio haya decrecido, sino que su dindmica varié en ese ultimo periodo de
cambio de modelo estatal. Mientras que en 1950 la Poblacién Econdmicamente Activa (PEA) que pertenecia
a la clase media era de un 11.8%, aumento drasticamente en casi dieciséis puntos porcentuales llegando a un
28.4% en 1985, durante el modelo de Estado Benefactor. Sin embargo, se podria decir que dicha tendencia
sufrid un estancamiento ya que para 1992 rondaba el 28.8%, durante el periodo neo-liberal.*

Otro factor que justifica el cambio de la dindmica de la clase media ha sido que, por consecuencia de la apertura
estatal y el reduccionismo en sus gastos ante la crisis, el empleo brindado por las instituciones gubernamentales
disminuyd, en contraste con el empleo del sector privado. Mientras que en 1980 el sector publico contaba con
el 75.4% de los empleos profesionales y técnicos; el sector privado solo estaba conformado por 24.6% restante.
Para 1992 el aparato estatal contaba con el 58.7% de estos empleos y el privado con un 40.3%.%’

A partir de la década de los 90, con el fendmeno de la globalizacidn, se termina de dar la transicidon de una
economia protegida por el Estado a una apertura comercial que favorezca un eficiente flujo de las transacciones.
La clase media pierde fuerza como movimiento social dado que se crean mecanismos de ascenso individual por
medio de una educacidn de calidad. Parte de estos sectores comparten la propuesta de apertura neoliberal
con base en el fundamento de que la prosperidad es, en primer lugar, un asunto que tiene que ver con el éxito
econdémico individual.®

La integracion de Costa Rica al mundo globalizado se refuerza con una campaiia que pretende la captacion
de inversién extranjera. Con este fin se crea en 1982 la Coalicién Costarricense de Iniciativas de Desarrollo
Econdmico (CINDE) y en 1990 se promulga la Ley de Zonas Francas de Exportacion. Mediante esta ley se
otorgan beneficios fiscales adicionales a las empresas que desean exportar a terceros mercados.

15 Castro Carlos. Cuaderno de ciencias sociales. Estado y sectores medios en Costa Rica: redimensionamiento de un
pacto social, 1995. Pag 19-22.

16 Castro Carlos. Cuaderno de ciencias sociales. Estado y sectores medios en Costa Rica: redimensionamiento de un
pacto social, 1995. Pag 37.

17 Castro Carlos. Cuaderno de ciencias sociales. Estado y sectores medios en Costa Rica: redimensionamiento de un
pacto social, 1995. Pag 40.

18 Cordero Allen. Clases medias, movimientos sociales y politica en Costa Rica, 2004. Pag 7-10.



“La adhesidén de Costa Rica al Convenio Internacional sobre Aranceles y
Comercio (GATT) en 1989, implicd la aceptacidn del marco de referencia
internacional para la politica comercial del pais. Con esto, se envid
un claro mensaje a la comunidad internacional de que se pretendia seguir

la disciplina impuesta por las reglas internacionales de comercio.”!’

4.2 METODOLOGIA Y DELIMITACION DEL USUARIO

El estudio territorial del GAM y el método propuesto para la locacidon de posibles emplazamientos, estaran
enfocados al desarrollo de proyectos habitacionales de alta densidad, cuyos usuarios puedan obtener un
provecho de la dinamica de vivir en ciudad, beneficidndose del acceso a fuentes de empleo y de servicios. Sin
embargo, en compensacion el costo por metro cuadrado habitable es mayor.

Las propuestas de vivienda en los centros urbanos del GAM, ante la facilidad de acceso a servicios y fuentes de
empleo, deben estar enfocadas a aquellos grupos poblacionales con mayor sensibilidad a los desplazamientos,
pero que a su vez, tengan la capacidad de endeudamiento para hacerle frente a las responsabilidades que
representa el solicitar un crédito.

Para el economista urbano Mario Polese,? el grupo poblacional con mayor sensibilidad a los desplazamientos
estd conformado por la Poblacion Econdmicamente Activa (PEA), y considera que entre mayor sea el tiempo
que le dediquen al trabajo, tendria mas disposicion a sacrificar espacio en el tamafio de su vivienda, con tal
de reducir el tiempo que invierten en desplazamientos, y como consecuencia del alto costo del terreno en
comparacién con las regiones suburbanas.

Por esta razdn, para la delimitacién del grupo poblacional al que se enfocara la investigacién, se tomé como
base la estratificacién propuesta en la investigacion titulada “Las Transformaciones en la Estructura Social
Costarricense a Finales del Siglo XX,”?' y desarrollada por el Instituto de Investigaciones Sociales de la Universidad
de Costa Rica. Esta es una clasificacién basada en las categorias ocupacionales de la poblacién (explicada en el
apartado 4.1.6).

19 Masalles Luis y Céspedes Oswald. Crecimiento y Progreso Social en América Latina. Pag 175.

20 Polése Mario. Economia urbana y regional: introduccién a la relacidédn entre territorio y desarrollo, 1998. Pag
356-361.

21 La cuédl se encuentra publicada en el libro Transformaciones en la estructura social en Costa Rica del IIS en el
2007. Pag 123-165.

En dicha clasificacion se definen los estratos sociales a partir de la posicién que ocupa un individuo en los
mercados laborales; ya que la situacién de una persona en un esquema econémico le da cierto grado de poder
y acceso a un nivel de ingreso que condiciona su capacidad de mercado y su acceso al crédito.

En este caso la clasificacion nace del cruce de dos condiciones: la primera distincién que se hace es por medio
del posible control o no de los medios de produccidn, la cual es analizada por medio de las variables de la
categoria ocupacional ya que se distinguen a los empleadores segun el nUmero de trabajadores que tengan, si
la persona trabaja por cuenta propia o si es un asalariado.

La segunda distincidn que se hace para la clasificacion del estrato es la posicion en los mercados laborales que
se analiza por medio de la ocupacién. Dentro de esta variable se hacen distinciones basadas en la cualidades
que le son propias a cada una de ellas, tales como: el cardcter manual o no de la actividad, asi como el papel
en la organizacion de los procesos de trabajo, y el hecho de si cuenta con autonomia o dominio sobre otras
personas.

La idea que se plantea es delimitar dentro de dicha clasificacidon a aquellos profesionales que se beneficien de la
dindmica propia de la ciudad. Dentro de la clasificacién elaborada por el IIS se plantea de forma mas especifica
como usuario meta a los trabajadores calificados como clase media-alta y media-baja pertenecientes al sector
servicios de la economia (ver diagrama 4.1).%

Por tanto los profesionales han sido clasificados por ocupacion segun La Encuesta de Hogares de Propdsitos
Multiples del INEC, del siguiente modo:

e Ocupaciones de nivel directivo de la administracion publica y empresas privadas.
e Ocupaciones de nivel profesional, cientifico e intelectual.

e Ocupaciones de nivel técnico y profesional medio.

e Ocupaciones de apoyo administrativo.

Por ejemplo, esta clasificacidon abarca a los funcionarios del sector publico y de instituciones auténomas; asi
como trabajadores de empresas privadas del sector servicios o trabajadores independientes. El grupo estd
conformado por personas profesionales o técnicos, con familias no muy extensas y con un nivel adquisitivo
intermedio, que estén interesados en vivir cerca de sus lugares de trabajo y que eventualmente se verian
beneficiados con la oferta de la ciudad en entretenimiento, arte, cultura y la cercania a una gran variedad de
servicios y comercio.

22 Se desea aclarar que todos los estudios demogréaficos de este apartado son especificos de este grupo poblacional
delimitado y expresado en el diagrama . Y a lo largo del trabajo el uso de expresiones como: delimitaciédn
propuesta del usuario, usuario delimitado, grupo poblacional delimitado y grupo poblacional de interés. Hacen
referencia a esta delimitacién.
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Para ser mas explicito con los beneficios que obtiene el usuario al que se propone enfocar para el desarrollo
de proyectos en ciudad, se utilizd el concepto del “costo de oportunidad”? para ilustrar tales beneficios. Al
comparar el valor que implica el desplazarse largas distancias y el tiempo que se gasta en congestionamientos
viales si adquiriera una casa en la periferia urbana, en contraste con la reduccién en los tiempos de traslado
si se tuviera una vivienda en una locacidn cercana a fuentes de empleo y con acceso a una alta diversidad de
servicios como es la ciudad.

El costo del traslado ademds de tomar en cuenta el gasto directo que implica el desplazamiento, también
puede vincularse con el valor que tiene el tiempo laboral para una persona. Por eso se enfocé la investigacion
en aquellas personas que valoran mas su tiempo, y se puedan ver beneficiadas al reducir sus periodos de
traslados no solo al desplazarse trabajo sino al realizar cualquier actividad cotidiana.

En este caso no se empleara el costo del desplazamiento como el Unico elemento determinante a la hora de
medir el coste del tiempo, sino que también se debe tomar en cuenta el valor que tiene el tiempo laboral de
un profesional como un elemento influyente dentro de los factores que incentiven a las personas a vivir en el
centro de ciudad. Por tanto, entre mas tiempo dediquen a su trabajo mayor serd el provecho que se obtenga
de vivir en ciudad, al emplear menor cantidad de tiempo en desplazarse y contar con una mayor disponibilidad
de tiempo para dedicar a sus ocupaciones laborales o para el ocio.

Dentro de la delimitacién propuesta del usuario, se estudid su productividad laboral y se determinaron altos
periodos de la misma para los trabajadores con un empleo, abarcando a personas con edades entre los 19 y los
60 afios. Sin embargo, también se comprobd que aproximadamente un 10% de la poblacion estudiada tiende
a dedicarse a dos actividades laborales, esto entre las edades de los 19 a los 64 afios, donde en algunos casos
llegan a invertir hasta un promedio de 65 horas a la semana tomando en cuenta sus dos trabajos (ver diagrama
4.2).*

Con base en estas estadisticas se puede inferir que el usuario delimitado tiende a pasar poco tiempo en su
vivienda y una mayor cantidad del mismo dedicado al trabajo. Javier Pérez Herreras? califica la vivienda un bien
de uso pasajero donde las personas cada vez pasan menos tiempo. Estamos ante una nueva forma de habitar
que ha dispersado la composicion de la casa de habitacién “..duermo en un lugar, trabajo en otro sitio, tomo
una copa de vino en otro distinto y probamente vuelva a aquella primera habitacién.”?® Donde los usuarios,
ademas de dedicarle mucho tiempo al trabajo, tienden a suplir una serie de necesidades con servicios y bienes

23 El costo de oportunidad conduce a la bUsqueda de los costes derivados de cualquier decisidén econdmica; puede
definirse como los gastos que implicarian las otras posibles alternativas cuando se toma la decisidén de usar los
recursos en una determinada opcidn.

24 Segun datos de la Encuesta Nacional de Hogares del 2011 del INEC.

25 Pérez Javier. Ideo[ldégical cuaderno de ecuaciones, 2006. Pag 119-123.

26 Pérez Javier. Ideo[ldgical cuaderno de ecuaciones, 2006. Pag 121.
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gue antes se encontraban en la vivienda y ahora se encuentran dispersos en el contexto.

Otra condicion que demuestra el estudio realizado con relacién a la actividad ocupacional del grupo poblacional
delimitado, y de la que se veria beneficiado, es el hecho de que aquellas personas que trabajan por cuenta
propia tienden a realizar esta actividad mayoritariamente desde sus casas, cerca de ellas o en una locacién
préxima a su trabajo principal. Por lo que si trabajaran desde casa podrian verse favorecidos de la condicion de
aglomeracién de la ciudad, ya que al dedicarse a actividades del sector terciario tendrian acceso a un mercado
de clientes de mayor tamafio para ofrecer sus servicios, en contraste a si estuviesen localizados en las areas
suburbanas (ver diagramas 4.3).7

La vivienda en la actualidad puede intervenir en la esfera de la produccién como un activo generador de
renta, y servir como instrumento de movilidad social. El desarrollo de actividades productivas al interior de la
misma, como en el caso del teletrabajo que se vio impulsado por los avances en las telecomunicaciones o los
profesionales que trabajan por cuenta propia y lo hacen desde sus hogares, generan nuevos patrones espacio-
funcionales en su configuracion.

Por tanto se plantea la vivienda como un posible activo generador de renta para sus ocupantes. Ante esta
condicion se traza la posibilidad de que la configuracién de la vivienda contribuya al desarrollo econdmico de
los grupos familiares cuyos ingresos estén ligados al sector servicios de la economia y puedan considerar la
opcidn de trabajar por cuenta propia desde su vivienda como una opcidn viable.

Dentro del estudio realizado al grupo poblacional de interés, se reveld que existen una alta cantidad de hogares
gue todavia no han adquirido una vivienda propia. Mayoritariamente son grupos familiares cuyos jefes de
hogar se encuentran entre los 25 y 39 afios de edad, y donde aproximadamente una tercera parte de ellos
rentan apartamentos, por lo que estdn acostumbrados a vivir en configuraciones habitacionales que poseen
caracteristicas similares a los proyectos de vivienda de alta densidad (ver diagrama 4.4).%2 A su vez, este grupo
enmarcado, concuerda con los periodos en los que se conforman los nuevos nucleos familiares, ya que coinciden
con la estadistica de la edad a la que tienden a contraer matrimonio y formar un ntcleo familiar mas estable con
el nacimiento de su primer y segundo hijo (ver diagrama 4.5).% Por esta razén, pueden ser considerados como
posibles compradores de soluciones de vivienda en ciudad.

Recapitulando la informacién asociada con el usuario delimitado se identificéd una dindmica en su estilo de vida
gue puede hacer atractivo o de interés el adquirir una vivienda en una locacién urbana, y que ante las opciones
gue le ofrece el mercado inmobiliario en locaciones suburbanas, no tendrian mas opcién que invertir altas

27 Segun datos de la Encuesta Nacional de Hogares del 2011 del INEC.

28 Seguin datos del Censo Nacional del 2011 del INEC.

29 Seguin datos demogréaficos del INEC del 2007 al 2001.



cantidades de tiempo en desplazarse desde su vivienda en la periferia hasta su trabajo en los centros urbanos.
Este desperdicio de tiempo invertido en desplazamientos puede resultar mas desgastante en caso de tener dos
trabajos. Con base en esta dinamica identificada, se propone una nueva posibilidad para explicar las ventajas
de adquirir una vivienda en una locacién céntrica (ver diagrama 4.6). Esta consiste en que las personas que
adquieran una vivienda en ciudad, ademas de la plusvalia que les puede generar tal adquisicidn, se beneficiarian
de la proximidad de las fuentes de empleo y de servicios, invirtiendo menos tiempo en sus traslados, tanto si
tuviesen uno o dos empleos. Y eventualmente, tendrian la posibilidad de independizarse profesionalmente y
poder laborar por cuenta propia desde sus viviendas (ver diagramas 4.7 y 4.8).
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Delimitacion del grupo de estudio meta con base en la actividad ocupacional dada por el INEC y la clasificacion
de estratos socio-ocupacionales desarrollado por el lIS de la UCR

Segun datos de la Encuesta Nacional de Hogares de Propositos Multiples, el Censo Nacional de hograes y el estudio titulado: Las transformaciones en la estructura social a finales del siglo XX del IIS de la UCR
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v Horas trabajadas a la semana
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Trabajadores independietes que laboran desde su casa, cerca de ella o a domicilio, segiin grupo quinquenal de edad
Segun datos de la Encuesta Nacional de Hogares del 2011 del INEC

Diagrama 4.3
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Descripcion de las caracteristicas del usuario meta

Elaboracion propia

Diagrama 4.6
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EVOLUCION DEL >
CONCEPTO DE CIUDAD

1800

1833
Primera red de
telegrafia

EVOLUCION DEL CONCEPTO
DE ESTRATO SOCIAL

Linea de tiempo de la evolucion del concepto de ciudad y de estrato social

Elaborada a partir de informacion de la sintesis historica desarrollada por Oliver Schiitte en su libro "GAM(ISMO) Cultura y Desarrollo Urbano en la Gran Area Metropolitana
de Costa Rica;" y el documento de la Division de Desarrollo Social de la CEPAL elaborado por el sociologo Camilo Sémbler, titulado "Estratificacion Social y Clases Sociales."

Finales siglo XVIII

La ciudad moderna crecid de forma paralela con la industria moderna. Se
dio una alta migracion del campo a la ciudad, y las personas se aglomeraron
en torno a los grandes centros de manufactura.

Esto generd graves problemas de ascinamiento que se traducian en
entornos insalubres para vivir. Ya que los centros poblacionales se
instauraron bajo los vestigios de la ciudad medieval, con calles angostas y
viviendas en estado precario.

1867

lidefons Cerda, con el fin de dar paso a nuevas
tecnologias, cred una seria de tipologias y cddigos
de disefio basados en la distincidn entre
movimiento y estatismo. Se introdujo el concepto
de vida urbana con la construccidn de
infraestructura de cardcter pablico.

Contemporéneo a Cerdé aparece el bardn

Georges-Eugené Haussman, quien exponé que la
armadura de la calle era el espacio pablico por
excelencia, en una vision de "la ciudad como una
méaquina" (cine cittd o huevo frito).

1870
I B 5 I] Segunda Revolucidn

Industrial

1857

Se instala el primer ascensor con
mecanismo de freno de seguridad

>
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1860 1878 1882
Se fabrica el primer motor Aparece la primera
de combustitn interna central telefdnica

1867

Marx propone el concepto de clases sociales
basado en la relacidn de los individuos con los
medios de produccicn. Es dicotdmico a partir de
las relaciones de propiedad y no propiedad.

_ Quien _ Duien hace
controla los uso los medios
medios de de produccidn
produccitn

Se considera como clases medias, a los grupos
sociales que representan vestigios precapitalistas atin
no superados. En esta categoria también entran
fracciones o subdivisiones de las clases principales,
particularmente de la burguesia, atribuyéndoles

it

entonces |a categoria de “pequefia burguesia™.

Electrificacidn de la
Ciudad de Nueva York

1899

Sir Ebenezer Howard fundd la Garden

Cities Association (actualmente
conocida como Town and Country

Planning Assaciation), la cual promavia
una visidn de ciudad sin asentamientos
informales, donde toda la poblacin, en

especial la clase obrera, pudiese
disfrutar de los beneficios de la vida
en ciudad y la de campo
simultaneamente.

Se proponia una ciudad central unida a

una serie de "ciudades jardin”. Este
sistema fue concebido bajo una dptica
capitalista, y perseguia un equilibrio
entre |as necesidades individuales y
las comunitarias.

1900

1906
Primera
transmisidn radial

1922

Le Corbusier da a conocer el planteamiento de
su Ville Contemporaine (Villa Contemporénea),
que estaba planteada para albergar a tres
millones de habitantes. En el punto central de
la ciudad, estaba propuesto un centro de
transportes masivo con terminales de
autobuses, trenes y un aeropuerto.

Dentro del planteamiento de Le Corbusier, a
grandes razgos se daba una separacitn de
flujos entre lo peatonal y lo vehicular; ademas
proponia una composician de ciudad, donde
situaba altos blogues de oficina y de vivienda
para gente adinerada cerca del centro de la
ciudad, y conforme se alejaba se insertaban
zonas verdes y blogues de vivienda de menor
tamaiio para albergar al proletariado.

1930°s

Aparece el concepto de Drdenamiento Territorial, ligado a la
depresidn de esa época especialmento en los "paises
negros” briténicos y norteamericanos. Se da como
consecuencia de la amenaza de conflictos sociales y
socioterritoriales, por medio de la promulgacidn de
politicas de redistribucion del empleo, las riquezas y de los
asentamientos poblacionales, més como una mediada para
evitar enfrentamientos que por solidaridad. Esto da inicio al
concepto de Estado del bienestar. Aparecen politicas de uso
de suelo.

En el ambito meramente estadounidense se pasa de una
visidn de ciudad como "huevo frito” a ciudad como "huevo
revuelto” a un planteamiento més organico.

Diagrama 4.9

1945

Webster introduce el término
"dispersidn urbana", haciendo
referencia al masivo desarrollo
suburbano que se dio en los
Estados Unidos con el
desplazamiento de 40 millones de
habitantes a los suburbios.

1946

Se Promulga la Ley de los New
Towns, estos se desarrollaron
como ciudades satélite, bajo el
principio de establecer
aglomeraciones poblacionales
con sus propias identidades.
Por lo que la gente que se
desplazara en ellos tendria una
mejor sentido de
"pertenencia”, y no tendria que
viajar muy lejos para acceder a
los servicios basicos como
escuelas, trabajo, centros de
salud y comercios.

L
1945

Inicio de la
Guerra Fria

1933
Redaccidn de la Carta
de Atenas
® o
1914 1939
IEIU Inicio de la Primera Igzu IBSD Inicio de la Segunda
Guerra Mundial Guerra Mundial
1908 1920 1927
Lanzamiento al mercado del Modelo T de Ford Primera transmisidn radial Primera transmisidn televisiva

dando inicio @ un modelo de produccidn en serie

para el entretenimiento

emitida por la BBC

1922

Weber, basa su concepto de clase en el como
se accede a los bienes y servicios, en el
prestigio y el poder politico. Es un esquema
multidimensional, identificando diversos
mecanismos para ordenar los grupos sociales.

_ Los propietarios
Y COMO usan sus
bienes para fines
ECONAMIcos

_ No propietarios
y que solo pueden
ofrecer servicios
al mercado

La clase media serian todas aquellas capas que,
situgndose entre las clases propietarias, se
vinculan principalmente a propiedades o
cualidades de educacidn como medio de obtencidn
de ingresos.

Destacan los artesanos y campesinos que trabajan
de forma independiente, los funcionarios de
caracter publico y privada, los profesionales
liberales y otros trabajadores con cualidades
maonopilicas.

1940 19a0

1970s

Anthony Giddens identifica los factores que intervienen en el
procesa, a través del cual una categoria econdmica se convierte en
un grupo o formacidn social efectiva e identificable. Atribuye un rol
importante, pero no exclusivo, a los comportamientos y relaciones
entre los individuos para la identificacidn de las clases,

Distingue entre factores mediatos:

_ La posesidn de la propiedad de los medios de produccidn.
_ La posesidn de cualificaciones educativas o técnicas.

_ La posesidn de la fuerza de trabajo manual.

Los factores inmediatos:

_ La divisidn del trabajo dentra de la empresa o unidad productiva
_ Las relaciones de autoridad dentra de la empresa o unidad
productiva

_ Lainfluencia de los denominados grupos distributivos, estos
corresponden a aquellos que se estructuran en torno a formas
comunes de consumo particulares, y desde ahi, grupos de status
que asocian niveles de prestigio.

Giddens, considera particularmente a los sectores medios, como
aquellos que desempefian ocupaciones de tipo administrativo y
comercial, a los profesionales y técnicos, y en menor medida a los
grupos vinculados a la pequeia propiedad.



1961

Kevin Lynch propone su teoria de
red de centros miltiples, como
resultado de la observacidn de la
importancia de los flujos y el
estaticismo de las ciudades.
Visualizaba a las redes peatonales
como un sistema separado de las
redes vehiculares.

Este planteamiento surge como
respuesta a la creacion de
estructuras suburbanas. Del
concepto de ciudad tradicional con
un centro administrativo, de
mercado, financiero y de
esparcimiento; se debid
reconfigurar la ciudad a un
planteamiento de enclaves en una
red extendida en el territorio.

1960 1970

1957 1962
La URRSS lanza el Primera transmisidn televisiva
primer satélite artificial interoceanica directa

)

1970°s

Erik Dlin Wright consideraba que las posiciones de
clase se definen a partir de dos dimensiones
principales o practicas: las relaciones de propiedad
que se estructuran en torno a la explotacidn; y las
relaciones de posesidn y control que se constituyen a
partir de la dominacicin.

Por medio de esta lagica, define que existen las
clases compuestas por quienes poseen la propiedad
de los medios de produccidn y ejercen la autoridad o
el control en el proceso de trabajo, vale decir, la
burguesia; y por otra, las posiciones que carecen de
propiedad y direccidn en su trabajo, esto es, el
proletariado.

Wright también identifica a lo que él llama como las
posiciones contradictorias, donde precisamente se
ubicarfan los grupos caracterizados cominmente como
“clases medias”. Ya que ocupan pocisidnes contradictorias
en |a medida en que si bien ejercen autoridad en el marco
del proceso de trabajo. no son los duefios o propietarios de
los medios de produccidn, razdn por la cual ejercerian
practicas propias tanto de los capitalistas como del
proletariada.

1979

Se introduce el concepto
del Nuevo Urbanismo (New
Urbanism), el cual es un
movimiento de planificacidn
urbana que propone un
desarrallo
automdvil-céntrico de los
suburbios y parques
empresariales; y un
enfoque de comunidades
peatdn-céntricas de uso
mixto.

1980°s

Robert Fishman da nombre al fendmeno
urbanistico en los Estados Unidos como
los "tecnoburbios”, los cuales eran
subcomponentes de las ciudades
aunque competian en tamafio. Sin
embargo para que este esquema fuera
factible, era necesario la tenencia de un
vehiculo propio para cada grupo
familiar, ya que su baja densidad hacia
ineficiente el transporte piblico.

1984

Colin Rowe y Fred Coetter
creadores de |a publicacidn Collage
City, rechazaban la idea un
planteamiento totalitario de la
ciudad, en su lugar proponian un
esquema en donde pudieran
interactuar una gran gama de
pequefias "utopias”.

1972
Demolicidn de
Pruitt-lgoe

o0 ¢
1980

1979 1988
Aparece |a telefonia Inicia la teledifusidn
movil comercial directa

Finales de 1980°s

Aparece el movimiento del Nuevo
Urbanismo, el cual propone un
desarrallo automovil-centrico de los
suburbios y parques empresariales
relacionados con comunidades
transitables a pie peatdn-céntricas.

1992

Rem Koolhas habla de la
"ciudad genérica” como una
infraestructura estandar que
se puede desplegar en
cualquier lugar del mundo.
Més que proponer lugares
especificos para que se de
este planteamientuo, él
propone los "campos de
potencial” como base para
desarrollar estas nuevas
ciudades.

1990
Creacidn del lenguage
.html y el dominio www.

o0
2000

2001

Para Saskia Sassen, la
globalizaci6n econdmica y
las telecomunicaciones han
contribuido a producir una
nueva espacialidad en el
ambito lo urbano, que
depende tanto de redes
transfronterizas como de
localizaciones territoriales
con concentraciones
masivas de recursos. Para
tales fines es necesario
generar una serie de puntos
centrales, introduciendo el
término Ciudad Global.

2002

Veronigue Patteeuw y Urban
Affair presentan la idea de
crear marcas (city branding)
a través de la arquitectura y
el urbanismo. Expresan que
las ciudades cada vez mas
tienen una mayor presidn por
distinguirse ya que todas
deben competir entre si por
la atraccidn de habitantes,
visitantes e inversiones, y
lograr la sostenibilidad de su
producto.

Se menciona que el proyecto
detonante de esta tendencia
fue el Museo Guggenheim de
Bilbao.

1983
Se crea la WECA luego conocida
coma |a Wi-fi Aliance

2007

El Dr. Rakesh Mohan (consejero delegado del Banco
Central de la India), expresa que las ciudades han sido y
sequiran siendo los vehiculos para el desarrolloy la
generacidn de riqueza de los paises.

Explica que ante la globalizacidn, el costo de los bienes
es muy similar en todos los paises del mundo, por lo
que la competitividad de las civdades no radica en el
costo de los bienes; sino en la eficiencia con que estos
bienes son movidos y distribuidos. Tal eficiencia solo es
posible lograrla en entornos conglomerados urbanos.

El siguiente paso en el desarrollo de las ciudades, seria
la busqueda de la eficiencia en la generacidn y
distribucion del conocimiento, esto se logra con la
captacidn de profesionales capaces de generar tal
conocimiento, a través de la calidad de vida urbana que
se |es pueda ofrecer.

1980°s
Segin John Goldthorpe las categorias y clases sociales
deben analizarse a partir de dos componentes:

_ La regulacién del trabajo, la cual se remite al hecho
de que los empleadores escogen al personal empleado
para cumplir, las funciones de control y monitoreo o el
ejercicio de un conocimiento especializado, lo que se ve
reflejado en tipos de contratos distintos.

_ La estabilidad de los ingresos y rentas que se
obtienen del empleo.

Los sectores medios se caracterizarian por contar con
formas de contrato mixtas, ligadas tanto a caracteristicas
de un contrato especifico, que implica una cierta cantidad
de trabajo sobre una base de tiempo o produccidn que se
intercambia por un ingreso; y al de servicio el cual
presente un vinculo contractual de cargcter indefinido y
de largo plazo.

En cuanto a |a estabilidad de ingresos se refiere, también
es de cardcter mixto. El contrato laboral del sector
servicios al desempefiarfunciones de conocimiento o
control, tiene la posibilidad de ganar incentivos y accesoa
oportunidades de ascenso, tendiendo por tanto sus
ingresos a ser mas prospectivos.

1980°s

Algjandro Portes y Kelly Hoffman partiendo de una nocidn de clase referida

a una categoria distintiva y perdurable de la poblacidn que se
caracterizaria por un acceso diferenciado a una serie de recursos

sociales disponibles que |e otorgarian poder y determinadas posibilidades

de vida.

Proponiendo una clasificacidn a partir de la posesidn o ausencia de activos

que definen la posicidn de los grupos en la estructura.

_ Contraol del capital y de los medios de produccidn

_ Control de la fuerza de trabajo impersonal organizada burocraticamente

_ Control de calificaciones escasas y altamente valoradas

_ Control de calificaciones subsidiarias, técnicas administrativas

_ Trabajo con cobertura y reglamentacidn.

_ El modo de remuneracidn de las formas de empleo propias de cada
categoria.

La clase media latinnamericana estarfa conformada por:

_La pequefia burguesia, que estaria comprendida por los microempresarios,
profesionales y técnicos que trabajan por cuenta propia.

_Los trabajadores formales no manuales, representados por técnicos
asalariados y empleados de oficina de menor jerarquia, que se encuentran
cubiertos por contrato de trabajo y la previsidn legal vigente.

1980°s

Juan Pablo Pérez desarralla un anélisis relacional de los
grupos sociales de Centroamérica, dandole importancia a
la cohesidn social, el cual esté basado en tratar de
articular las categorias propias generadas por la
insercidn al proceso de globalizacign con aquellas que
provienen de la fase de modernizacign previa. Y realiza un
anilisis estructurado bajo los siguientes criterios:

_ La categoria ocupacional que remite a la propiedad de
los medios de produccidn (sector pablico/privado)

_ La ocupacidn que indica la funcién dentro del lugar de
trabajo

_ El tamaiin del establecimiento (micro/mediana/gran
empresa)

_ La estabilidad laboral que refleja la precariedad del
puesto de trabajo

_La rama de actividad

_ La zona geogréfica (rural/urbana).

CAPITULO DLH} DELIMITACION DEL USUARRIO

1995

EI IS de la UCR propone un analisis a partir de la estructura
de clases en Costa Rica, que se plantea con base en dos
dimensiones:

_La propiedad o no propiedad de los medios de produccidn
medida empiricamente mediante la variable categoria

ocupacional (diferenciando empleadores, asalariados y
trabajadores por cuenta propia)

_ La posicidn en los mercados laborales medida por la
variable grupo ocupacional que da cuenta de criterios como

la calificacidn, el carécter manual o no manual de la actividad,
el rol en la organizacidn de los procesos de trabajo
(autonomia, dominio sobre otras personas, etc).

A partir de estas distinciones, se considera la clase media
diferenciada internamente en dos estratos segtn razones de
propiedad, educacion y autonomia en el trabajo. Identificando una
clase media alta compuesta por profesionales, técnicos, medianos
BMpresarios y comerciantes que ocupan entre cinco y nueve
trabajadores, y una clase media baja formada por los
trabajadores de cuello blanco cuyas actividades aun cuando a
veces son mondtonas y poco autdnomas se diferencian del trabajo
manual y también de los profesionales y los pequefios
propietarios que ocupan entre unay cuatrn personas.




11 DDIIRD1Y DDITNAVD LVIIVDI0 T11TQ101 V0110010 01100100 CO110011 00110111 00100000 00110010 01100100 00110010 01100100 00110011 001710717 COT00000 00110010 011000071 COT10070 017000071 007170070 071100107 8007
3100 VDVIITDID DIITDIVD DIV V0110011 DO1D0000 00110010 01100100 00110010 01100100 00110011 00110011 00100000 00110010 01100101 00110010 011007100 00110011 00110707 COT00000 00110010 0171000710 00110070 077¢
\QO11 VDADRARAD VDIIDTID 1100010 DO 1TD10 01100001 00110010 0110001 1 00100000 00110010 01100110 00110010 01100100 00110011 00110001 00100000 00110011 00110011 00717100171 00110107 001100711 0717007100 00100000 007 1¢C
VT 2011R0 HO110100 SO1I000T HO10QA0A0 00110011 00111000 CO110011 00110111 00110100 00110000 00100000 00110011 00110101 00110011 00110117 COT10011 01100100 00100000 OOT10011 01100010 007110077 001711007 001710
NNV VRIIDD HIIDDIDN DVIIO0I0 V11201 DO110011 00110100 0010000 00110011 00110000 00110010 01100011 00110011 00110100 00100000 001100710 011001071 00110010 01100011 OOT10011 00110100 00100000 OO 10017 001707 )
AITDII0 VDDV DIIVVVO TDIVVVV0 VR 1VAI0 01100101 0110010 0110C011 00110011 00110100 00100000 00110011 00110010 00110010 01100100 00110011 00111000 00100000 00110011 01100010 0011001171 017100007 OO1 10700 00171007 |
TRTININT DRIATINI DUIADI0 2110011 B0110101 00111001 ©O100000 CO110100 00110101 00110100 00110011 00110100 01100010 COT10OO00 00110011 00110010 COTT100T0 01100101 001710011 COT11000 00100000 0077100771 Q01 10000 0071710070 |
Q TDTIVIDL VTIITIID DOIDVVVDVD VDIIDI00 V01101 DO110011 01100100 00110100 01100001 00100000 00110100 01100001 00110100 00110100 00110101 00111000 COT00000 00110101 00170001 00110100 007110111 007170707 00111000 007100000 O
A1 D00 PIIDDIL DOIIIVDT D100 TGO 10101 00100000 00110011 01100010 00110011 00111001 CO110100 00110100 00100000 00110010 01100101 00110010 01100011 00110011 00110700 00100000 00100000 00110070 011007107 00171001007
AN TN AT HHIVNVND FDINOOI0 D1TDT 00110010 01100001 0110010 01100101 00100000 01100100 00110010 01100100 00110011 00110011 O0T100000 COTTO0T0 01100010 00110010 O1100001 00110010 0171000717 00100000 001710010077
QORI WDV VIR0 HHIDOTT TTI0DI00 QOO0 00110011 01100010 CO11CO11 01100010 00110100 01100C01 00100000 00110011 00111001 COTT100117 001171001 COTT0T00 001100071 00100000 OOTTO00TT 00111000 007110077 OO1I0IIT 0077101000077
DRIND TWITLAVO VIV TIIDDHO DIV O 1100T 00110100 ©0110101 CO100000 00110011 01100010 00110011 00111001 00110100 00110100 00100000 00110070 011007107 00110010 01100071 OOT10011 007107100 00100000 001700717 007 10000 007 70
12T IO WD TDIIDIDD TDIVVO00 VOI1T011 00110111 ©O0110011 CO11C010 00110011 01100110 00100000 00110011 00110011 CO1 10010 01100110 00711001717 O1 1000071 007100000 007710070 0171001071 0071100710 071700077 001700717 0071707100 007000
D1TVVDVD T1ITDDTL VDIAVITD D1IVOIV0 TR1IVVO0 01100011 01100001 ©OIOD000 01100011 01100110 01100100 01100010 01100100 00111001 00100000 01100011 001100071 OT1100011 07100010 01100010 001101710 007100000 071700070 001707107 071000710 0077077
DLITVVLL TLITDDVTL VT ITDTL TDH1VVVOD D1I00V0D11 01100110 01100100 00110110 0110001 1 01100001 ©O100000 01100011 00111001 01100011 01100101 01100100 007110011 OOT100000 01100011 001107107 O1100011 01700071171 071100700 0071 10000 00100000 07100077
I VIITDIVDVD WIIVIVD TITTITO D1IVVIID V1100110 GO 11001 00100000 01100011 01100110 01100100 00110000 01100100 01100100 00100000 01100011 011007110017100100 CO111001 01100110 00111001 OO100000 011000171 001771007 O11007100 007110077 07700700 ¢
A TNIHHND TV VO DIV TOIIT01T 1ITDITD DO111001 01100011 CONVI1CO10 00100000 01100010 01100011 01100011 01100011 01100010 00110110 00100000 017100100 00110011 OTT100TO0 COTTIO0T 011000171 001710070 OO100000 07 100017 007710007 O
N TG LHATD N0 DHIINAD DIIVDD1L SOIIO0I0 VOO 01100011 01100110 01100100 00110110 01100011 CO110101 00100000 01100011 00111001 01100100 001100717 01100100 01700700 00100000 01100010 01100100 077100077 001711000 OF 100007 07100707 OO0
A1 VVIINI0N TR ITVVVT VIV 1L DVIINIVV T1IVV01L 011011 01100010 01100001 CO10CAC0 01100011 00110101 01100011 00111000 01100001 01100101 00100000 01100071 OCOT 10007 011007100 0071710000 01100010 0717100100 007100000 071100077 OT1007710 07700700 O07
Q110 1ITH 00 D IIDTOD DIITAD T DHOLIDVD1L TOIODO0D 01100010 01100011 01100011 CO11C011 01100011 00110101 CO100O00 01100010 01100011 01100011 001710011 0171000171 OO1 10000 00100000 017100070 017100011 017000117 00770000 07100070 07100007 00700000 0770
QUQTI VVLVAVVT DIITDVLL VPLITIDL DIIVV0TY TOIII000 0110011 01100100 ©O100000 01100011 00110100 01100011 CO110101 01100011 00110101 COT10O0OC0O 017100011 001710700 01100011 001107101 077100011 O71 1000071 OO100000 0717100077 O017107107 O110007171 O71700070 O7 700
AVADTIL VLIV TIITDOTL VD0 SO0 LID001T TO1I1TOT 01100011 ©01 11000 0110C01 1 00110000 00100000 01100011 00110100 01100011 01100011 01100011 00110000 COTOOO00 0110001171 01100010 O1 100100 007110000 0171000710 0011071710 00100000 0717100077 0077710
AADMTA ALV TIITDIL0 TIITTLD DOAIDVOD TIIDV0 1T BO1 1RO DO100000 01100011 1100110 01100100 00110011 01100010 01100001 OOT100000 01100011 00111007 OT1000117 OT1T100017T 01100010 01700700 OOTO0000 01100011 01100070 OTT00077 OT 100077 O7T 7100070 0071070
W11V LIV LIV HOIVNAAM D1 1DO1D0 OV 11OV V1100011 01100010 01100010 01100100 00100000 01100011 00111001 01100011 00111000 01100011 00110000 00100000 01100011 01100110 01700017 COT10101 011000711 0071710107 OO100000 OF 100071 1 007107107 OF 10007 7
3 VLNDVRVND O A1 Q00 01100010 CO110101 00100000 01100011 001 1 1 1 1 >)100 00100000 00110010 01100100 00110010 01100100 00110017 00110 0100000 00110010 017100001 007170070 OF 100007 007 10010 07 100707 00700000 ¢
1 DRADRNA € Q 0\ ) 1 90110010 01100011 © 00110011 O 01 001 0 00110011 OO 1 11 001 011 O1 ¢ 70017 01 7 17 07700070 0077

007




5.1 LA LOGICA DE LA CIUDAD

Dentro del territorio del GAM, es de interés para esta investigacion y para la implementacion del método, el
determinar cudles son los contextos urbanos mas aptos para desarrollo de proyectos habitacionales de alta
densidad. Para ser mas especifico, se busca enfatizar en las condiciones que posee un territorio y que lo
aproximan al concepto de ciudad sobre otros entornos, con el fin de evaluar su potencial para captar al grupo
poblacional delimitado.

Antes de estudiar el fendmeno de la locacion de la vivienda de alta densidad en la urbe y el determinar
cudles contextos poseen las condiciones mas dptimas para tal fin, se procura entender el fenémeno de la
ciudad y también su evolucidn histérico-conceptual para afrontar el problema de una forma mds integral. El
enfoque conceptual estard basado en la disciplina de la economia urbana. Para la revisidn histérica se tomaron
como referencia los conceptos repasados en la sintesis histdrica desarrollada por Oliver Schiitte en su libro
“GAM(ISMO) Cultura y Desarrollo Urbano en la Gran Area Metropolitana de Costa Rica.”*

El economista urbano Roberto Camagni,? expone que las ciudades se forman por dos principios fundamentales:
primero por la aglomeracion, ya que esta resulta una caracteristica primordial y un principio genético de las
ciudades que existen y han existido en la historia; debido a que las personas han encontrado mas ventajoso
y eficiente gestionar las relaciones personales, sociales, econdmicas y de poder de forma espacialmente
concentrada.

Camagni,?® afirma que un segundo principio que fundamenta la existencia de la ciudad es la accesibilidad. Este
se encuentra intrinseco en la base de la organizacion interna del espacio urbano y nace de la competencia
entre las diversas actividades econdmicas para asegurarse las localizaciones mas ventajosas. La accesibilidad
determina las elecciones de localizacién de cada actor econdmico.

Con base en los dos principios que dan origen a las ciudades, expuestos por Camagni,* se extrae que la eleccion
de la ubicacidn de una vivienda esta relacionada con la utilidad que esta le pueda generar a sus ocupantes. Y se

1 Schiitter Oliver y van Lidth de Jeude Marije. GAM(ISMO) Cultura y Desarrollo Urbano en la Gran Area Metropolitana
de Costa Rica, 2010. Pag 15-34.

2 Camagri Roberto. Economia Urbana, 2005. Pag 21.
3 Camagri Roberto. Economia Urbana, 2005. Pag 51.
4 Camagri Roberto. Economia Urbana, 2005. Pag 61.
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infiere que la demanda residencial puede tender a dirigirse hacia aquellos lugares que cuenten con una mayor
facilidad de acceso a una serie de externalidades que requieren los grupos familiares, que en el caso del usuario
delimitado para esta investigacion, serian el acceso a fuentes de empleo y a servicios.

5.1.1 LA CIUDAD JARDIN

Jane Jacobs,’ en su libro “The Death and Life of Great American Cities,” hace referencia a las ideas conceptuales
de la Ciudad-Jardin propuesta por Sir Ebenezer Howard, como una influencia en el planteamiento y la
conformacién de comunidades suburbanas en los Estados Unidos, planteamiento que a su vez ha sido emulado
en nuestro pais.

En 1899 es fundada la Garden Cities Association (actualmente conocida como Town and Country Planning
Association) por parte de Sir Ebenezer Howard, la cual promovia una vision de ciudad donde toda la poblacién, en
especial la clase obrera, pudiese disfrutar de los beneficios de la vida en ciudad y la de campo simultdaneamente.
La intencién detrds de las ciudades-jardin, era detener el crecimiento acelerado de la ciudad de Londres a través
de asentamientos planteados en las areas rurales.

Howard, expresaba que para tener un entorno agradable donde vivir, era preciso crear nuevas ciudades que
fusionaran lo mejor de la vida en la ciudad y lo mejor del entorno campirano, ya que consideraba que ambos
esquemas de vida eran incompletos en si, pero que combinados podian formar un esquema integral, la Ciudad-
Jardin.

La meta era crear pequeias ciudades autosuficientes, bajo el control de entidades gubernamentales que
supervisaran la especulacion del precio de la tierra, cambios en el uso del suelo y alteraciones en las densidades
propuestas.

La Ciudad-Jardin como propuesta estaba aislada de otro centro urbano por campos y bosques, cuya superficie
con relacidn a la de la ciudad, debia ser de cinco a seis veces mayor. Lo cual las hacia altamente dependientes
de la actividad econdmica que en ellas se desarrollaba y si esta se venia en declive la ciudad tenderia a seguir
su mismo destino.

5 Jacobs Jane. The death and life of great american cities, 1961. Pag 16.
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Jacobs,® expone que la influencia del planteamiento de Howard en el planeamiento de las ciudades americanas
se dio con la formacién del grupo conocido como “Decentrists” (descentralizadores) cerca del afio 1920. Para
esa época la poblacién estadounidense estaba envejeciendo y descendiendo en nimero, por lo que el problema
no era el acomodar una poblacién en crecimiento, sino redistribuir la ya existente.

La influencia del modelo de Howard no fue en el sentido programatico de los asentamientos, sino que se dio en
la emulacién de los planteamientos administrativos, legales y de financiamiento. También influyd en la idea de
gue los nuevos asentamientos debia ser aislados y autosuficientes. Tales directrices fueron la base para crear
una serie de urbanizaciones en areas suburbanas y en los alrededores de las ciudades mas importantes y en la
actualidad siguen siendo parte del planteamiento para nuevas zonas de urbanizacion.

5.1.2 LA MODERNIDAD

Paralacobs,’ otragraninfluencia enlaconformacion delas grandes ciudades, especialmente las norteamericanas,
se dio por parte de Le Corbusier y sus ideas modernistas. Su propuesta de ciudad que funcionara como una
maquina, contrastaba con los planteamientos de aislamiento y baja densidad de Howard, por lo que se crearon

dos movimientos distintos en el modelo urbanistico estadounidense, en el primero se desarrolla
y esparce en el periferia; y en el segundo se concentra en el centro de ciudad.

A p

3 .
dequ:%nh‘lhﬁeﬁgfiiﬂP?t american cities, 1961. Pag 22-23.

] w
5

Con la aparicién del Movimiento Moderno, que defendid la construccién en altura por ser una estructura
acorde con la época y cuyo éxito radicaba en su planificacion e integracién con las diferentes implicaciones
urbanisticas como el uso, precio y aprovechamiento del suelo. Diferentes planteamientos urbanos dados en la
década de 1920 son reflejo de los desbordados alcances de esta utopia, como “la ciudad contemporanea para
tres millones de habitantes” (1922) de Le Corbusier y “la ciudad vertical” (1927) de Ludwig Hilberseimer, los
cuales sirvieron de inspiracion de planeadores norteamericanos de la época (ver imagen 5.1).

Hacia la primera mitad del siglo XX, con las propuestas del Congreso Internacional de Arquitectura Moderna
(CIAM), expuestas en su Carta de Atenas y publicada 1942 por Le Corbusier, se consolida una visién utdpica del
urbanismo el cual estaba contenido en cuatro funciones basicas: habitar, circular, trabajar y recrearse.® De las
cuales la vivienda debia ser considerada como la maxima preocupacion y el punto de unién de las otras tres
funciones restantes.’ La célula-habitacional era planteada como el nucleo inicial del urbanismo y a partir de
ella se establecerd en el espacio urbano las relaciones a través de una infraestructura de comunicacion entre
habitacidn, lugares de trabajo y recreacion.®

Le Corbusier propone la racionalizacién de la vivienda, formulando el concepto de “maquina para habitar”, el
cual se refiere a una nueva eficiencia en las edificaciones habitacionales que brindaria salud y bienestar a sus
ocupantes. Esta vision da paso a la sistematizacién de la vivienda en su planeamiento y construccion.

<
ié?th ahd }%fe of great american cities, 1961. Pag 19-21. 8 Postulado 77 de la Carta de Atenas.
il "UJ
e s
9 Postulado 79 de la Carta de Atenas.

10 Postulado 89 de la Carta de Atenas.
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“Una casa es una maquina de habitar. (..)Es preciso estudiar la célula
perfectamente humana, la que responde a unas circunstancias fisioldgicas
y sentimentales. Hay que llegar a la casa-herramienta (practica y que
emocione lo suficiente), que se revende o se realgquila. La idea de “mi
techo” desaparece porque el trabajo se desplaza y seria ldgico que

cada cual pudiera seguirlo con sus armas y bagajes.” !

Los principios que le daban cuerpo a la idea, devenian de una arquitectura producto de la racionalidad como
instrumento para delinear un sistema social. En él se incorporaban principios de funcionalidad y economia,
reconociendo en la arquitectura un medio para ordenar el ambiente urbano y ofrecer mejores posibilidades
para los grupos humanos.

Dentro del urbanismo propuesto en la Carta de Atenas, se hace una distincidn entre las actividades sedentarias
gue pueden ser desarrolladas en voliumenes construidos y se propone el desarrollo en altura de los bloques
habitacionales y de trabajo, con el fin de dejar terreno libre para el desarrollo pleno de las dos actividades
primordiales restantes del urbanismo, la circulacién y la recreacion, las cuales tienen una vinculacion directa
con el suelo.*

La Arquitectura Moderna veia en los nuevos métodos constructivos, resultantes del desarrollo de la maquina
y del auge de la Revolucidn Industrial, la solucién ante las dificultades que presentaba el desarrollo vertical
de edificaciones. De esta manera, la vivienda en altura constituye una nueva direccion hacia donde apunta la
estructura fisica de las ciudades como manifestacién de una sociedad ansiosa de proyeccidn a nuevos campos
de conocimiento y desarrollo tecnoldgico.

5.1.3 LA DISPERCION URBANA

Oliver Schite, explica que en los Estados Unidos se dio un cambio en el planteamiento de las ciudades (hace la
analogia de que se paso de una ciudad como un “huevo frito” a una ciudad semejante a un “huevo revuelto”),
ya que del concepto de “ciudad como maquina”, se pasé a entender el fendmeno como “la ciudad organica.”

11 Le Corbusier. Choay, 1983: pag 288-289, in Rodriguez Gabriela. Trabajar y Habitar: dos variables del control
postindustrial, 2008. Pag 7.

12 Postulado 82 de la Carta de Atenas.

13 Schiitter Oliver y van Lidth de Jeude Marije. GAM(ISMO) Cultura y Desarrollo Urbano en la Gran Area Metropolitana
de Costa Rica, 2010. Pag 20-22.

Webster introduce el término de dispersidon urbana para explicar el masivo desarrollo suburbano estadounidense
gue se dio a partir de 1945 ya que se vio reflejado con la migracién de 40 millones de habitantes a los suburbios
en los quince afios siguientes. Esta migracion condujo a la redefinicién de los limites de los rural y lo urbano.

Para la década de 1980, el urbanista estadounidense Robert Fishman* utiliza el término “tecnoburbios” para
explicar la dinamica de las aglomeraciones suburbanas de poblacion en los Estados Unidos, ya que cada familia
gue se encuentra dentro de esta dindmica de vida ocupa de uno o mds automoviles, debido a que la baja
densidad de los asentamientos no hacia factible la implementacién del transporte publico.

Esta dependencia del transporte individual fue un elemento indispensable para pasar del modelo de una ciudad
centralizada a un modelo de ciudad policéntrico, ya que todas las funciones que cumplia el centro de ciudad
se vuelven mas accesibles desde los suburbios por las reducciones en el tiempo de desplazamiento gracias al
automovil.

En los afios 80°s aparece el modelo conocido como Nuevo Urbanismo (New Urbanism),™ el cual es un
movimiento de planificacion urbana que propone un desarrollo automaévil-céntrico de los suburbios y parques
empresariales; y un enfoque de comunidades peatdn-céntricas de uso mixto. Las intenciones detras de este
planteamiento son el subsanar las consecuencias de la expansién suburbana al incluir poblacion y sitios de
importancia dentro de comunidades con cierto grado de consolidacién.

5.1.4 LA POST-MODERNIDAD

A partir de la segunda mitad del siglo XX, una tendencia arquitectdnica planted una serie de cuestionamientos
hacia el Modernismo. Dentro de los arquitectos que cuestionaba al movimiento moderno, se encontraba Robert
Venturi, quien argumentd la imposibilidad de reducir el fenémeno arquitecténico a un solo sistema légico y
estético, en su obra Complejidad y Contradiccién en la Arquitectura (1966). Rem Koolhaas y Elia Zenghelis en
el proyecto tedrico “Exodus” (1972) formularon una critica a las ultimas consecuencias de una ciudad racional,
zonificada y auténoma de su entorno.

Charles Jencks,® en su libro The New Paradigm in Architecture, fecha la muerte de la Arquitectura Moderna
el 15 de Julio de 1972 a las 3:32 p.m., momento en que el proyecto habitacional Pruitt-lgoe es dinamitado.
Jencks basa su argumento en que este proyecto, a pesar de ser construido bajo ideales racionalistas del CIAM,

14 Fishman Robert. Bourgeois Utopias: The Rise and Fall of Suburbia, 1987. Pag 182-207 in Schiitter Oliver y van
Lidth de Jeude Marije. GAM(ISMO) Cultura y Desarrollo Urbano en la Gran Area Metropolitana de Costa Rica, 2010.
Pag 22.

15 www.newurbanism.org

16 Jencks Charles. The New Paradigm in Architecture, the language of Post-Modernism, 2002. Pag 9.
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y haber ganando un premio por parte de The American Institute of Architects en 1951 por seguir fielmente las
doctrinas urbanisticas del Estilo Internacional, no fue bien acogido por los usuarios cayendo en el abandono y
el vandalismo, demostrando la obsolescencia de los principios modernos ante los cambios que se presentaron
en la sociedad.

El mundo actual estd basado en la cultura del devenir, de la incertidumbre y la transformacion, acufiado bajo
el término “pensamiento complejo” establecido por Edgar Morin. Desde este punto de vista se deben sustituir
los programas resolutivos por estrategias de trabajo que favorezcan la aleatoriedad de la realidad. La forma
cerrada y definitiva conlleva a una “estabilidad eterna” que pretende regular el tiempo y el espacio, negando la
posibilidad del azar.'’

Superando la idea de la ciudad como un conglomerado estable, aparece en 1984 la publicacién Collage
City desarrollada por Colin Rowe y Fred Koetter. En ella se rechazaba la idea de visién de ciudad como un
“planteamiento total”, por el contrario proponian, una “ciudad collage”, como un entorno capaz de condensar
una serie de pequenas utopias o realidades.

5.1.5 LA CIUDAD GENERICA

Rem Koolhaas, a principios de los afios 90, plantea el término de “La Ciudad Genérica”(1994), la cual es resultado
de un mundo globalizado, en donde las ciudades tienden a la homogeneizacién y a la falta de identidad. El
autor explica que el incremento exponencial de la poblacién, hace que el pasado se vuelva “pequeio” para
ser habitado. La identidad de una ciudad puede restringir el crecimiento de una urbe: “La identidad se
vuelve como un faro-fijo, sobre determinado: puede cambiar su posicidén o patrédn

que emite, solamente a costa de desestabilizar la navegacidn.”'®

La identidad tiende a la centralizacidon en un nucleo, el cual se expande hasta alcanzar un punto de ruptura.
Esta ruptura puede darse por un exceso de dependencia del centro de la ciudad el cual deber estar en un
estado constante de modernizacion. La Ciudad Genérica de Koolhaas, no tiene ninguin tipo de dependencia del
centro.”

“La Ciudad Genérica rompe con este destructivo ciclo de dependencia:

no es nada sino un reflejo de la actual necesidad y la actual habilidad.

17 Hernadndez Manuel. Alguna idea de la ciudad en la crisis espacio-tiempo, 2004. Pag 72.

18 Crembil Gustavo y Di Marco Gisela en traduccién de: Koolhaas Rem. Generic City, 1994. Pag 2.

19 Crembil Gustavo y Di Marco Gisela en traduccién de: Koolhaas Rem. Generic City, 1994. Pag 2.
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Es la ciudad sin historia. Es suficientemente grande como para todos.
Es féacil. No necesita mantenimiento. Si se torna demasiado pequeia
simplemente se expande. Si se torna vieja simplemente se autodestruye
y Sse renueva. Es interesante -o no interesante- en todas partes por
igual. Es “superficial” -como un estudio de Hollywood, puede producir

una nueva identidad cada lunes por la mafiana.”?°

Elarquitecto holandés explica que este concepto de ciudad empieza de cero, “tabula raza”,?! ya que pueden surgir
en la nada o en el caso de que existiera algo en su emplazamiento la misma urbe se encarga de reemplazarlo,
de lo contrario seria una ciudad de caracter historico. Es un planteamiento que va de lo horizontal a lo vertical,
donde el rascacielos es la tipologia definitiva.

“La vivienda no es un problema. O se ha solucionado completamente o
se ha abandonado totalmente a su suerte; en el primer caso es legal,
en el segundo “ilegal”; en el primer caso, torres; en el segundo, una
corteza de casuchas improvisadas. Una solucidédn consume el cielo, la
otra el suelo. Es extrafio que aquellos con menos dinero habiten el
commodity [articulo] més costoso -la tierra; y gquienes pagan, lo que

es gratis -el aire.”?

La Ciudad Genérica carece de planeamiento, ya que esto no ofrece diferencia alguna, esta tiende a la
autorganizacién. Sien algin momento llegara su colapso, esta “estalla” y se reinventa; estd en constante estado
de transformacion.

Koolhaas?® expande aun mas este concepto de ciudad auto-organizada, en un articulo publicado en el Libro
Mutaciones, titulado “Genérica,” en el cual expresa que el urbanismo al igual que los ciclos empresariales, deben
desarrollarse bajo una ldgica de eficiencia a corto plazo que facilite el libre mercado. Y que el crecimiento de
estas ciudades deber ser un proceso inconsciente, ya que el mismo sistema se encargara de determinar cudles
son sus necesidades y demandas para solventarlas, produciendo un flujo de recursos de forma espontanea.

20 Crembil Gustavo y Di Marco Gisela en traduccién de: Koolhaas Rem. Generic City, 1994. Pag 3.

21 Crembil Gustavo y Di Marco Gisela en traduccién de: Koolhaas Rem. Generic City, 1994. Pag 8.

22 Crembil Gustavo y Di Marco Gisela en traduccidédn de: Koolhaas Rem. Generic City, 1994. Pag 8-9.

23 Koolhaas Rem. Mutaciones, 2001. Pag 525.



5.1.6 LA CIUDAD GLOBAL Las funciones de gestion y supervision que deben ejecutar las empresas globales ante la dispersion
y descentralizacién de sus actividades por medio del outsourcing (subcontratacién de

La socidloga holandesa, especialista en planteamientos urbanos Saskia Sassen,* servicios), se ven beneficiadas de las economias de aglomeracién y por ende

en su obra Ciudad Global, expresa la importancia histérica de los procesos ) tienden a localizarse en ciudades, lo que ha contribuido a una demanda de

econdmicos transfronterizos, ya que los flujos de informacién, de ‘

mercanciasy de personas han existido a lo largo del tiempo. Durante

el siglo pasado, fue el sistema inter-estatal quien se encargd

de proveer el marco para que los flujos entre fronteras

funcionaran de forma eficaz. Sin embargo, esta condicion

nuevos tipos de centralizacion territorial.

En las ciudades globales existen grandes concentraciones de
recursos, talento y una red social de conectividad, que hacen
posible obtener la informacién de orden superior, gracias

a la gente habilidosa e informada que reside y trabaja en

ellas. Las Ciudades Globales son un foco de inversion

cambid a partir de la década de los 80, como resultado
de la privatizacion, desregulacion, apertura de las
economias nacionales a empresas extranjeras y la extranjera directa, con un alto grado de desarrollo
creciente participacion de actores econdmicos y demanda de puestos de altos ingresos, pero a la
nacionales en mercados globales, introduciendo

como nuevos protagonistas del modelo de

vez cuentan con una marcada polarizacién social
por la coexistencia de sectores econdmicos
desarrollo a las empresas multinacionales. no pertenecientes a la economia avanzada.
Se da un debilitamiento de lo nacional

donde los Estados juegan un rol crucial al

Este debilitamiento de lo nacional para dar
paso a la mundializacién traen consigo la

formacién de nuevas escalas espaciales. producir los ambientes regulatorios que

facilitan la implementacion de operaciones
transfronterizas.

“Como consecuencia de esto
es que cada vez mas ciudades
buscan la vinculacién de 5.1.7 LA EFICIENCIA EN LA CIUDAD

sus economias nacionales con

circuitos globales. A medida Durante La Cumbre Urbana Mundial llamada

“Innovations for a Global World” organizada

durante el 2 de julio del 2007 en Bellagio por la

Rockefeller Foundationy el Earth Institute, se discutio

el cdmo se le puede hacer frente al desafio que plantea

el crecimiento de las ciudades. Dentro de las ponencias

expuestas estaba la del Dr. Rakesh Mohan, consejero

delegado del Banco Central de la India, quién presentaba su

tesis que aboga conceptos del planteamiento Ciudad Global de
Sassen.

gque crecen las transacciones
transfronterizas de todo tipo,
también lo hacen las redes que
unen configuraciones o grupos
particulares de ciudades. Esto a su
vez contribuye a la formaciédn de nuevas
geografias de centralidad que conectan
las ciudades en una creciente variedad de

/ =1
redes transfronterizas...”? e !

24 Sassen Saskia. Localizando ciudades en circuitos globales, 2002. Pag 6.

25 Sassen Saskia. Localizando ciudades en circuitos globales, 2002. Pag 6.
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Mohan,?® explica que la globalizacidn, por medio de las politicas de libre mercado, asi como el estrechamiento
de las distancias fisicas, provoca que el precio de los bienes sean muy similares en todas partes del mundo,
por lo que la ventaja de una ciudad sobre otra y lo que diferencia a una ciudad de otra en el contexto mundial
es la eficiencia y el grado de productividad de las mismas. El ejemplifica este planteamiento con el caso del
continente asiatico:

“E1l rapido crecimiento econdémico de Asia en el Ultimo medio siglo
debe ser uno de los momentos mas espectaculares del desarrollo de
la historia humana registrada. ¢Cuédles han sido las caracteristicas
de este crecimiento? A partir de Japdn, una caracteristica comin de
la estrategia econdémica de Asia ha sido la fuerte concentracidédn de
la actividad econdémica en los alrededores de las regiones costeras.
En Japdén, la inversidén en infraestructura se concentrdé en la regidn
Tokkaido (el Corredor de Tokio-Nagoya-Osaka). Mas del 60 por ciento
de su poblacidédn urbana se concentra en esta regidén en 1970. En Corea
del Sur, hubo una concentracidén similar de la infraestructura urbana
y la inversidén en el transporte de las regiones de Seul y Pusa. A
mediados de la década de 1970, el 70 por ciento de la poblacidén urbana
de Corea del Sur residia alli. En Taiwan, una estrategia similar se
adoptdé en el desarrollo de Taipei / Kaohsing. Esto fue seguido por
Singapur y Hong Kong como ciudades-estado, Jabotabek (la regidén de
Yakarta) en Indonesia, en Tailandia, Bangkok, Kuala Lumpur Yy sus
alrededores en Malasia, y finalmente en las regiones costeras de China.
El resultado es un mega corredor urbano que se extiende desde Tokio a
Sydney a través de Setl, Taipei, Shanghai, Hong Kong, Kuala Lumpur,

27

Singapur y Yakarta.

Por medio de esta estrategia de concentracion a través de la eficiencia y la proximidad de sus ciudades, Mohan
expone que es probable que dichos paises hayan alcanzado una economia muy desarrollada y a gran escala.
La distancia como concepto fue eliminada, tanto dentro de los respectivos paises, asi como en relacién con los
diversos sectores de su economia.

26 Mohan Rakesh. Urbanisation and Globalisation in the Twenty First Century: Emerging Challenges, 2007. Pag 2188.

27 Mohan Rakesh. Urbanisation and Globalisation in the Twenty First Century: Emerging Challenges, 2007. Pag 2188.
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La leccidn que el mundo debe aprender de Asia, segin Mohan,?® es que las ciudades deben concentrar sus
esfuerzos en volverse mas eficientes. La nocidn tradicional de la eficiencia de la ciudad se centra en la provision
de una infraestructura de servicios eficaz.

Este enfoque de eficiencia, ciertamente debe permanecer. Sin embargo, agrega Mohan,? que la mayor parte
de la productividad mundial al ser de caracter intangible por pertenecer al sector servicios, también debe
orientarse en generacion de conocimiento. La interaccidon con otras personas, la argumentacién y el debate
serdn los encargados de formar su base. Por tanto, los esfuerzos deben enfocarse en captar y generar el recurso
humano que se encargue de producir tal conocimiento.

Los economistas se han vuelto cada vez mas favorables a la idea de que las ciudades sirven como formadoras
de capital humano e incubadoras de la innovacién (Duranton y Puga, 2001). Esta opinidn ha sido fusionada con
laidea de los efectos secundarios del capital humano: la ubicacion especifica de la productividad depende de la
densidad poblacional de las personas con estudios mas avanzados, ya que ellas son las encargadas de producir
buenas ideas.

5.2 LA METOLOGIA PARA LA DELIMITACION DEL TERRITORIO A ESTUDIAR

El enfoque de esta parte de la investigacidon, referente a la elaboracién de la metodologia para delimitar el
territorio con potencial para ser estudiado mas a profundidad, no solo ird encaminada a demostrar los
condiciones que posee un territorio para albergar poblacién, sino que se centrara en aquel usuario que pueda
obtener un mayor provecho de la vida en ciudad (como se delimité en el apartado 4.2), sin dejar de lado su
calidad de vida.

Segun el economista urbano Mario Polése,*® existe un vinculo de caracter difuso entre desarrollo econémico
y urbanizacién. Esto se explica por medio de una tendencia donde al aumentar la distribucién del Producto
Interno Bruto por habitante, se nota un incremento en el proceso de urbanizacidon de un pais. La relacién que
se hace es que el progreso econdmico de una nacién conlleva a la concentracién de la poblacién en zonas
urbanas (ver diagrama 5.2).

Asi como se especula que el desarrollo de un pais estd ligado a su nivel de urbanizacidn, este también tiene una
relacion directa con la tercerizacidén de su economia, o sea el porcentaje del PIB que pertenece al sector servicios

28 Mohan Rakesh. Urbanisation and Globalisation in the Twenty First Century: Emerging Challenges, 2007. Pag 2189.

29 Mohan Rakesh. Urbanisation and Globalisation in the Twenty First Century: Emerging Challenges, 2007. Pag 2189-
2190.

30 Polese Mario. Economia urbana y regional: introduccidén a la relacidn entre territorio y desarrollo, 1998. Pag
34.



(ver diagrama 5.3). Actualmente el sector servicios forma parte fundamental del motor econdmico de la
ciudad, sin embargo este requiere de unas condiciones de urbanizacién y concentracién para su fortalecimiento
y expansion. Este fendmeno se conoce como “tercerizacion del territorio.”

El fundamento tedrico de la tercerizacidn del territorio se encuentra en las economias de urbanizacién, que
para Polése,* son el resultado de la aglomeracion de empresas de servicios de caracter muy heterogéneo, las
cuales obtienen provecho por el simple hecho de estar agrupadas en un mismo territorio. Quienes obtienen
un mayor beneficio de este tipo de dindmica econdmica son aquellas actividades mas especializadas y con
clientes de caracter muy especifico, por lo que al ubicarse en los centros urbanos tienen acceso a un mercado
de mayor tamafo ante lo delimitado que es su servicio, en comparacién a si se encontraran ubicadas en una
zona periférica.

La dinamica de aglomeracién de las ciudades puede traducirse en un aumento en la eficiencia no solo para las
personas y empresas que estdn instauradas en ella, sino también para el mismo usuario al que se le facilitaria
realizar una mayor cantidad de actividades ante menores tiempos de desplazamiento.

Ante esta dindmica que prevalece en los entornos urbanos, en un primer grado macro de delimitacién espacial
para formular la estrategia de densificacién, se empezara por la seleccién de un grupo de cantones ubicados
dentro de la GAM, que cuenten tanto con una serie de condiciones que favorecen a la calidad de vida, asi como
la facilitacidn del desarrollo de actividades econdmicas del sector servicios. Como se menciond anteriormente
la configuracion de la vivienda a proponer ademas de albergar las actividades cotidianas de una familia citadina,
también podra fungir como mecanismo de generacion de ingresos econémicos.

5.2.1 DELIMITACION 1: CANTONES CON UN DESARROLLO HUMANO CONSOLIDADO

Esta primera seleccién se realizard con base en el cruce de variables entre el indice de Desarrollo Humano (IDH)
y el indices de Pobreza Humana (IPH) desarrollado por el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo
y la Universidad de Costa Rica, expuesto en el Atlas del Desarrollo Humano Cantonal de Costa Rica (2007). De
este modo se determina cuales cantones presentan una mejor oportunidad de progreso social.

El indice de Desarrollo Humano “...privilegia la expansién de las libertades
de las personas. El desarrollo humano las concibe como fines en si
mismas y considera que el desarrollo debe procurar que los seres
humanos desplieguen todo su potencial. No se trata, sin embargo,

de negar la importancia del ingreso o del acceso de las personas a

31 Polese Mario. Economia urbana y regional: introduccidén a la relacidn entre territorio y desarrollo, 1998. Pag
99.

determinados bienes, sino que estos pasan a ser tratados como medios

para la ampliacién de las oportunidades de los individuos.” 32

Por otro lado en el IPH, la pobreza humana debe entenderse como: “...el proceso por
el cual las oportunidades basicas para alcanzar ese desarrollo son
negadas. Mientras que en el primero (en el IDH) prevalece una visidn de
progreso o de ampliacidén de posibilidades para alcanzar el desarrollo
humano, el segundo (el IPH) tiene una perspectiva opuesta, es decir,

de privacién de las oportunidades para alcanzarlo.”®?

Del cruce de estos dos indicadores (IDH y IPH), se tomara a aquellos cantones que cuentan con grados
altos y medio-altos de desarrollo humano, pero a su vez presentan bajos indices de pobreza humana. Estas
unidades territoriales entran dentro de la clasificacidn de cantones con un desarrollo humano consolidado,?
y se caracterizan por fortalecer las capacidades de las personas y la remocidn de factores sociales, culturales
o ambientales que representan un obstaculo para la libertad. Podria decirse que presentan una serie de
condiciones que favorecen a una mejor calidad de vida (ver mapa 5.1 y diagrama 5.1).

5.2.2 DELIMITACION 2: CANTONES CON UN INDICE DE COMPETITIVIDAD DE MEDIO A ALTO

En segundo lugar, se partird del indice de Competitividad Cantonal (ICC) formulado por el Observatorio del
Desarrollo, PROCOMER y la Universidad de Costa Rica como indicador de cudles son los cantones que cuentan
con mejores condiciones para el desarrollo de actividades econémicas, hacia donde se desplaza la inversiéon
inmobiliaria del sector de servicios (diagrama 5.4).

Siguiendo los conceptos de Ciudad Global de Saskia Sassen y de eficiencia de las ciudades expuesto por el Dr.
Rakesh Mohan, los indices de competitividad son el instrumento para determinar cual es la posicion estratégica
de una regién o un pais en el ambito econdmico nacional y global. El Foro Econdmico Mundial, define la
competitividad como:

32 Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo y la Universidad de Costa Rica. Atlas del Desarrollo Humano
Cantonal de Costa Rica, 2007. Pag 9.

33 Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo y la Universidad de Costa Rica. Atlas del Desarrollo Humano
Cantonal de Costa Rica, 2007. Pag 9.

34 Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo y la Universidad de Costa Rica. Atlas del Desarrollo Humano
Cantonal de Costa Rica ,2007. Pag 29.

CAPITULO 5 DELIMITACION DEL TERRITORIO A ESTUDIAR 4 %



“E1l conjunto de politicas, instituciones, y factores que determinan el
nivel de productividad de un pais (o regidén). EIl nivel de productividad,
a su vez, establece el nivel sostenible de prosperidad gque puede ser
ganado por una economia. (...) El1 nivel de productividad también
determina las tasas de rentabilidad obtenidas por las inversiones

(fisicas, humanas y tecnoldbdgicas) en una economia.”?

Las ventajas productivas de un pais o territorio es uno de los elementos determinantes de la rentabilidad de
las inversiones, siendo uno de los factores claves para explicar el potencial de una economia o una unidad
territorial. Ante esta perspectiva, aquellas regiones con un mayor indice de competitividad, presentan un
panorama mas atractivo por su propension a la rentabilidad de las actividades econdmicas que en ellas tengan
lugar. Por lo que pueden tender a la aglomeracién de una mayor cantidad de inversiones vy, por ende, a un alto
grado de concentracidn de actividades econédmicas, incrementando la eficiencia, favoreciendo la productividad
y promoviendo la generacion de empleos.

Losindices de competitividad también reflejan la facilidad o dificultad con el que avanzan los flujos de mercancias,
personas e informacion en un determinado territorio. Tal fluidez es la que determina que tan globalizada es
una regién y que tan eficiente es como unidad geografica (ver mapa 5.2 y diagrama 5.5).

Mientras que las ventajas de localizacion asociadas a reducciones en el costo del transporte de mercancias
son menos importantes hoy que en el pasado, las diferencias salariales y la productividad a través del espacio
tienden a aumentar. A pesar de que los costos de transporte de mercancias se han reducido drasticamente,
el costo del transporte del recurso humano no ha disminuido equitativamente. Como resultado, muchas
ciudades cada vez se especializan en servicios que requieren de interacciones cara a cara entre las personas. La
proximidad de la gente no sélo reduce los costos de transporte estandar, sino que también aumenta el acceso
a las ideas de las personas.

5.2.3 DELIMITACION 3: DISTRITOS CLASIFICADOS COMO TERRITORIOS SOCIALES MEDIO ALTOS O
ALTOS

En un tercer nivel de delimitacion para la densificacion del GAM, al traslape de indices cantonales explicados
anteriormente, se le agrega otra capa de informacidn recopilada de un estudio realizado por la FLACSO para el

35 Foro Econdémico Mundial. Reporte de competitividad global 2010-2011. Pag 4.

% > cARITULD § oeLimiTRoIGn oEL TERRITORIOD A ESTUDIAR

PRUGAM,® el cual propone una estratificacion de los distritos que componen el GAM por territorios sociales.
Esta se basa en el marco conceptual de inclusion y exclusion social desarrollado por Juan Pablo Pérez Sainz®’
para dicha investigacidn, del cual se extraeran los distritos de los cantones seleccionados del cruce de indices
anteriormente mencionados, con los que poseen mayores niveles de inclusién social y que cuentan con una
mejor infraestructura socio-territorial (ver mapa 5.3y 5.4).

El concepto de inclusidn y exclusién social se refiere a la medida en que se tiene o no un lugar en la sociedad,
se marca la distancia entre los que participan en su dinamica y se benefician de ella, y los que son excluidos e
ignorados fruto de la misma dindmica social.

“En el enfoque de FLACSO para este estudio, la formulacidén de las
recomendaciones para la planificacién responde a la estrategia de
reducir los niveles de exclusidén social movilizando los recursos
socio-territoriales significativos en el ejercicio de construccidédn de
escenarios futuros. La movilizacidén de los recursos socio-territoriales
es lo que se considera propio de la planificacidén territorial y el
esfuerzo que se hace es el de identificar el tipo de movilizacidn de
recursos socio-territoriales con un impacto positivo en la inclusidn
social, promoviendo una ciudad mas equitativa y la generalizacidn de

mejores condiciones de vida.”?*®

A partir de estos distritos seleccionados es que se pretende generar una nueva metodologia para determinar
las condiciones favorables para la densificacion de cada distrito seleccionado bajo una serie de criterios de
delimitacidén y que servirdn de punto de partida para el desarrollo de dos herramientas para el estudio del
territorio, una a escala distrital y otra a nivel de propiedades (ver mapa 5.5 y diagrama 5.6).

36 PRUGAM. Plan Regional Urbano del Gran Area Metropolitana de Costa Rica 2008-2030, Tomo I Diagndéstico, 2008. Pag
243-256.

37 FLACSO. Informe final de propuesta de planificacidén territorial de asentamientos humanos, 2007. Capitulo 1, pag
5-11.

38 FLACSO. Informe final de propuesta de planificacidén territorial de asentamientos humanos, 2007. Capitulo 1, pag
3.
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Relacion entre el PIB per capita y el porcentaje de urbanizacion de un pais,

segun su Indice de Desarrollo Humano
Segun datos del Bano Mundial para el afio 2008

Diagrama 5.2
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Relacion entre el PIB per capita y el porcentaje del PIB que pertenece al sector

servicios de un pais, segun su Indice de Desarrollo Humano
Segun datos del Bano Mundial para el afio 2008

Diagrama 5.3
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Relacion entre el Indice de Competitividad Cantonal y los metros cuadrados

tramitados del sector servicios por canton del GAM
Cuadro elaborado segtin datos de PROCOMER, el Observatorio del Desarrollo y el INEC

Diagrama 5.4
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Relacion por canton entre Indice de Competitividad Cantonal e Indice de Desarrollo Humano y

resaltando los distritos clasificados como territorios sociales altos y medio altos que los componen
Cuadro elaborado segtin datos de PROCOMER, el Observatorio del Desarrollo, el Atlas de Desarrollo Cantonal y la FLACSO

Diagrama 5.5
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Mapa con valores del Indice de Desarrollo Humano (IDH) e Indice ICC
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Mapa con valores de la variacion en la densidad poblacional

por distrito, pertenecientes a los cantones seleccionados
Segun datos de la FLACSO para el PRUGAM
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1

Mapa con valores de la variacion en la densidad poblacional y la clasificacion

segun territorio social por distrito, pertenecientes a los cantones seleccionados
Segun datos de la FLACSO para el PRUGAM
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Mapa de distritos seleccionados para el estudio del Indice de Densificacion
Elaboracion propia




Tabla de los distritos seleccionados con sus valores del ICC, IDH e IPH del canton al que pertenecen,

su variacion en la densidad poblacional al ano 2030 y clasifiacacion como territorio social
Seguin datos de PROCOMER, el Observatorio del Desarrollo de la Universidad de Costa y la FLACSO Costa Rica

... -

ALAJUELA

Diagrama 5.6

ASUNCION 192 hog/km’ +|05 hog/km”

SABANILLA 1660 hog/km +389 hog/km’
SANPEDRO 1554 hog/km ” -6 hog/km’
MERCEDES 993 hog/km” 17 hog/km?
SANRAFAEL 234hog/km? +257hog/km?

HEREDIA

ORIENTAL 1501 hog/km"” -478 hog/km*
OCCIDENTAL 1284 hog/km’ -86 hag/kn’

CURRIDABAT

GUADALUPE 2655hog/km’ -575hag/km’
CALLE BLANCOS 2089 hog/km -82 hog/km’
MATA DE PLATAND 432 hog/km’ +317 hog/km”

DESAMPARADOS

(26 I 654 hog/km’ +0 hog/km’”
€2 SANRAFAEL 352 hog/km’” +201hog/km”

€2)  SANTAANA 372 hog/km’ +B0 hog/km”
MORAVIA

€0 TRESRIOS 047 hog/km” -103 hog/km ®

€D SANJUAN a03 hag/km +803 hog/km

SANTO DOMINGD

€D PATALILLD 2157 hog/km’ +3765 hog/km *
FLORES
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6.1 LA ELABORACION DE UN iINDICE DE DENSIFICACION CON BASE EN LA TEORIA DE
LA COMPENSACION ESPACIAL

La base tedrica sobre la cual se fundamentara esta clasificacién dentro del método planteando estd basada
en la economia urbana y se conoce como el concepto del “equilibrio o compensacién espacial,” asumido por
medio del supuesto de que cualquier elemento en economia tiene un costo, aunque no necesariamente pueda
establecerse una equiparacion econdémica,® el cual se verd reflejado en la ubicacidon de una vivienda. Con
base en este concepto, se establece que existe una compensacién entre el precio y tamafio de la vivienda, con
relacién a facilidades como el acceso a servicios y fuentes de empleo. Aungue esta es una simplificacién del
modelo, ha servido de base para la generacién de una serie de planteamientos tedricos de la economia urbana.

Uno de los enfoques de mayor relevancia que han aplicado este supuesto es el desarrollado por William Alonso,?
guien propone que con base en la accesibilidad que se tenga de los servicios y de las fuentes de empleo,
se generara una compensacion o un equilibrio entre el valor de la vivienda y los costos, ya sea en dinero o
en tiempo, que implique el desplazarse. Implementando lo que anteriormente se mencioné como equilibrio
espacial o compensacidn acceso-espacio.

El marco de equilibrio espacial implica que elementos negativos, como los altos precios y reducido espacio en
las viviendas, se vean compensados por una serie de ventajas que brinda una locacidn especifica, como seria
una mejor accesibilidad a servicios publicos y a servicios privados con un mayor grado de especializacién; asi
como una mayor cercania con las fuentes de empleos.

Tal relacion que existe entre el costo del suelo, la accesibilidad a servicios y la oferta de trabajo disponible en un
distrito, servira de base para la generacién del planteamiento de densificacion aimplementar en la investigacién.
Bajo esta logica relacional es que se pretende generar una valoracién que sirva como un indice indicador de
cémo afrontar la propuesta de densificacién de cada uno de los distritos seleccionados previamente para ser
estudiados mas a profundidad (ver diagrama 6.1).

Con base en los principios de la teoria del equilibrio espacial, se elabord un indice que valora los distritos
seleccionados en el ultimo apartado del capitulo anterior, con el fin de determinar cudles cuentan con las

1 Milton Friedman popularizé el concepto de equilibrio espacial a través de la frase “no hay tal cosa como
un almuerzo gratis.” Este concepto permite hacer presunciones acerca de cédmo un sistema puede comportarse
entendiendo la constante de que un beneficio siempre implica un costo.

2 Glaeser Edward. The Economic Aproach to Cities. 2007, Pag 5-10.

6. INDICES DE DENSIFICACION Y DE LOCACION DE SERVICIOS

condiciones mas favorables para albergar poblacion y favorecer el desarrollo de proyectos de alta densidad en
el GAM (ver diagrama 6.4). Para su elaboracion se evaluaron tres aspectos generales de cada distrito:

A. El valor promedio por metro cuadrado.?
B. La oferta de empleos del sector servicios por km2.#
C. La oferta de comercios y servicios por km?.>

Del promedioy larelaciénresultante de estos tres factores estudiados, es que se genera el indice de densificacion
propuesto, ya que se determina que una relacion entre precios de la tierra, la oferta de empleo y de servicios,
son condiciones favorables para la densificacion poblacional y pueden tender a ser proporcionales entre si.
Para ejemplificar el célculo del indice, se tomd como ejemplo el estudio del distrito del Carmen del Cantén de
San José (ver diagrama 6.2).

6.1.1 DELIMITACION 4: A NIVEL DISTRITAL CON BASE EN LA RELACION ENTRE EL iNDICE DE
DENSIFICACION Y LA DEMANDA DE OPERACIONES HIPOTECARIAS

El método propuesto estd enfocado a desarrolladores de proyectos habitacionales. Una condicidn importante
para la locacion de proyectos ademas de las caracteristicas del entorno es la demanda de vivienda que hay
en un distrito determinado. Se planteé una ultima clasificacién compuesta por distritos con condiciones muy
homogéneas en cuanto a su capacidad para captar la demanda de vivienda. Se agrupan asi los distritos con
condiciones similares en su Indice de Densificacion y la cantidad de demanda de vivienda.® A partir de la
relacién de estas dos variables, se generd una categorizacion de los mismos.

3 Seguin datos de valores de los Mapas de Zonas Homogéneas del Ministerio de Hacienda.

4 Seguin datos del Directorio de Unidades Institucionales y Establecimientos del INEC del 2010.

5 Seguin datos del Directorio de Unidades Institucionales y Establecimientos del INEC del 2010.

6 Para determinar la densidad de la demanda de préstamos, se tomaron como base los datos proporcionados por el Banco

Nacional, a partir de los datos de operaciones crediticias por distrito que fueron efectuadas a partir de enero
del afio 2000 hasta agosto del 2011.
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Cadaunadelasdosvariablesempleadasse estratificaron entres categorias que correspondenalas ponderaciones
bajas, medias y altas de cada uno de sus valores. De la combinacidn de estas dos variables y sus tres categorias
respectivas, se generaron nueve agrupaciones de distritos con condiciones muy similares. De los cuales se
resaltan los que conforman los grupos A, B ,E y F (ver mapa 6.1 y diagrama6.5).

6.2 LA ELABORACION DE UN INDICE PARA LA LOCACION DE SERVICIOS A

Ante la posibilidad de desarrollar proyectos residenciales de alta densidad que combina la funcién

del habitar con la prestacion de servicios por parte de los mismos propietarios de las viviendas,
se propone un estudio de las condiciones propias de cada distrito, para determinar qué
actividades del sector terciario tenderian a beneficiarse de las condiciones que ofrece cada
regién; tomando como base la légica de la economia urbana.

Segun Mario Polése,” la localizacion de las actividades del sector terciario estan
altamente ligadas con el costo de la comunicacidn, la cual es definida como el

transporte de la informacion. Esta, desde el punto de vista econdmico, se entiende
como el coste de interaccidn, y se refiere a todos aquellos gastos necesarios que

se deben hacer a la hora de comunicarse para hacer efectiva cualquier tipo de
transaccion.

Polése,® explica que existen tres factores determinantes (loscualesalahora B

de su diagramacion la cual serd explicada mds adelante, corresponderdn
alos ejes xy z en un eje de coordenadas) que pueden afectar el costo

@ PRECIO DE LA TIERRA
OFERTA DE EMPLEO POR KM’

@ OFERTA DE SERVICIOS POR KM’

de la comunicacién y la produccion de la informacién, dependiendo
del tipo de servicios que brinde la empresa, lo que podria influir
en su ubicacidn final, estos son:

X. Elaccesoalainformacidn, el cual se medira

Teoria de la compensacion espacial, aplicada a la
formulacion de un Indice de Densificacion

Elaboracion propia

por medio de la oferta de actividades privadas
del sector terciario, dedicadas a la produccion
de servicios de informacién por km?.°

7 Polése Mario. Economia urbana y regional: introduccién a la relacidén entre territorio y desarrollo, 1998. Pag
315-316.

8 Polese Mario. Economia urbana y regional: introduccidén a la relacidn entre territorio y desarrollo, 1998. Pag
313-323.

9 Seguin datos del Ministerio de Economia, Industria y Comercio al 2011.

CAPITULO INDICES DE DEMSIFICACION ¥ DE LOCACION DE SERUICIOS

RELACION ENTRE PRECIO DE
LA TIERRA, DENSIDAD DE
EMPLEO Y DENSIDAD DE
SERVICIOS

William Alonso, quien propone que con base en la
accesibilidad que se tenga de los servicios y de las
fuentes de empleo, se generard una compensacion o
un equilibrio entre el valor de la vivienda y los costos
del desplazamientao.

LA COMPENSACION O EL
EQUILIBRIO ESPACIAL

El marco de equilibrio espacial implica que elementos
negativos, coma |os precios altos y poco espacio en
|as viviendas, se vean compensados por una serie de
ventajas que brinda una locacion como son una mejor
accesibilidad a servicios piblicos y de servicios
privados con un mayor grado de especializacion asi
coma una mayor capacidad de eleccion y cercania con
|as fuentes de empleos.

POR LO TANTO...

.. e determina que una relacion entre precios altos
en la tierra, una alta densidad de empleo y una alta
densidad de servicios como condiciones no sédlo
favorables para la densificacion poblacional, sino que
también como elementos que favorecen el desarrollo
de actividades del sector servicios para proponer
como una actividad complementaria en la vivienda.

Diagrama 6.1



Y. El acceso al mercado o posibles clientes, medido por medio de |la cantidad de empresas (publicas
y privadas) por km? que hay en el distrito, sin importar la actividad a la que se dediquen o su tamafio.
Tomando en cuenta que las empresas son los mayores consumidores de servicios del mercado.®

Z. La concentraciéon de mano de obra especializada, medida por medio de la cantidad de personas
con formacion universitaria.!

Aquellas actividades cuyo resultado final es poco afectado por la distancia, pero cuyos costos de produccion son
sensibles a la diversidad de subcontratistas, buscaran el situarse cerca de otras actividades complementarias al
servicio brindado y que faciliten la generacidn de encadenamientos productivos.

Por lo general, las empresas que se favorecen de la aglomeracién de otras actividades de servicio son aquellas
cuya produccidén es altamente heterogénea y poco estandarizada. En donde el producto final es “hecho a la
medida del cliente” y requiere de una produccién altamente diferenciada, lo que representa combinaciones
variables de conocimientos y de recursos humanos. En esta situacidén es poco probable que una empresa pueda
mantener a todo el recurso humano especializado para hacerle frente a la alta variabilidad de servicios posibles,
por lo que es mas rentable la subcontratacidon por el tiempo que es requerido.

Roberto Camagni*? expone que las ciudades importantes, al contar con la presencia de servicios especializados,
gran cantidad de externalidades y vinculos interindustriales, se convierten en entornos propicios para la
“incubacion” y desarrollo de nuevo conocimiento.

La explicaciéon de dicha afirmacién esta dada porque dichas ventajas que ofrecen los centros poblacionales
son propicias para empresas que requieren un nivel de produccién con una alta flexibilidad y un tamafio inicial
pequeio, ya que muchas de sus necesidades pueden ser cubiertas gracias a la presencia de una red diversificada
de servicios especializados. En el punto en que la empresa llegue a estabilizarse y a obtener una solidez en
el mercado, es que dichas funciones que antes eran externas a la empresa pasan a ser abarcadas por esta y
tienden a buscar una nueva locacién suburbana debido a su nuevo dimensionamiento.

Para un servicio, cuyos gastos de comunicacion con los clientes son elevados, el costo del acceso al mercado
es determinante en sus operaciones. Este tipo de actividades deben localizarse en locaciones dependientes
de la demanda de su servicios. Esta categorizacion aplica para cualquier actividad cuya prestacidn de servicios
requiera de numerosos contactos y reuniones con los clientes.

10 Segun datos del Directorio de Unidades Institucionales y Establecimientos del INEC del 2010.

11 Seguin datos del Censo Nacional del 2011 del INEC.

12 Camagri Roberto. Economia Urbana, 2005. Pag 45-50.

Por otro lado, las empresas de gran tamafio que abarcan un mercado muy extenso requieren de mucho personal
calificado para operar, y se beneficiarian de una ubicacién en donde posean acceso a una alta cantidad de
recurso humano con alto nivel de especializacidn para aquellas tareas en donde la posibilidad de sustitucion de
la misma por subcontratacion es poco probable, por tratarse de una necesidad primer de orden en la operacién
de la empresa.

En este caso, para generar un indice de locacion de las actividades de servicio, a diferencia del Indice de
Densificacién, no se da como resultado un valor ponderado con base a las condiciones favorables que ofrece
un distrito. Para esta clasificacion, se toman las tres variables (acceso a la informacion, acceso al mercado
o posibles clientes y la concentracién de mano de obra especializada) y se les asigna un valor en cada uno
de los tres ejes cartesianos (x y z); las cuales son representadas en un esquema de coordenadas espaciales.
Dependiendo de la ubicacion resultante de estas tres variables que son representadas por coordenadas, es
gue se generan ocho clasificaciones diferentes, correspondientes a la misma cantidad de cuadrantes en que se
dividio el sistema. Al igual como se planted en la explicacién del indice de densificacidn, se tomd como ejemplo
el distrito del Carmen para aclarar como se obtuvieron sus resultados siguiendo este modelo de evaluacion (ver
diagrama 6.3). Los resultados de este indice se encuentran expresados en el mapa 6.2 y en los diagramas 6.6
y 6.7.
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Evaluacion del distrito del Carmen, con base en la Teoria de la Compensacion Espacial

Elaboracion propia

SAN JOSE (CANTON)

CARMEN (DISTRITO)
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o o ] ] ] o ]
Q < < < ] < N
) - I\ ) < ) © N
] ] ] | | | ]

La valoracidn final del distrito, es el
resultado de la relacién geométrica de
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 DE EMPLEO
1.0

VALORACION SEGUN LA OFERTA
DE EMPLEO

En este caso, sucede lo mismo que con el valor
promedio del metro cuadrado, donde el distrito del
Carmen es el que cuenta con la mayor cantidad de
emplen con 8.800 por km? por o que para la
valoracidn se le asigna el 1.0y luego se calculan el
resto de valores proporcionalmente a su densidad.

0.1

I ! I
0.2 03 0.4

OFERTA DE
SERVICIOS

0.5

I
0.6

50

0.7

— 100

I
0.8

- 150

0.9 1.0

VALORACION SEGUN EL PRECIO
PROMEDIO DEL METRO
CUADRADO DETERMINADO POR
EL MINISTERIO DE HACIENDA

En el caso del distrito del Camen (del cantdn de
San Jose), al ser el distrito con el promedio con
mayor valor del m” se toma de referecia los
¢235.000y se les da una ponderacidn de 1.0y
luego se calculan el resto de los valores de los
demés distritos tomando este como el maximo
nimero alcanzable y proporcionalmente se les
asigna un valor.

200
- 250
300
- 350
— 400
- 450
470

[
0.0

0.1

]
0.2

0.3

VALORACION SEGUN LA OFERTA
DE SERVICIOS

Para esta evaluacidn el Carmen cuenta con una
oferta de servicios de 200 por km”. mientras que
el distrito de Heredia es al que cuenta con la
mayor densidad de 470 por km’ por lo que le
corresponderfa el valor de 1.0, mientras que al
Carmen |e corresponderia el valor proporcional de
0.43 para esta categorizacidn.
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VALOR DEL EJE Y (CANTIDAD DE POSIBLES
CLIENTES O ACCESO AL MERCADO)

En este caso se evalua la cantidad de posbles clientes
para empresas pertenecientes al sector tirciario. Donde
el distrito de Heredia es el que obtiene el dato mas alto
con una densidad estimada de 515 empresas por km? por
|o que se le asigna el valor de I.0. Para el caso especifico
del Carmen tiene una densidad de 250 por km? lo que le
da un valor proporcional de de 0.48.
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VALOR DEL EJE Z (CONCENTRACl()N
DE MANO DE OBRA ESPECIALIZADA)
En este aspecto evaluado el distrito con mayor
concentracidn de profecionales especializados es UBICACION EN EL EJE DE
San Francisco de dos Rios con .360 por km? lo que COORDENADAS

le darfa el valor de 1.0 en la ponderacidn. En el caso

especifico del Carmen, tienen una densidad de 447 B“HDRH"tE'II

or km” lo que e da un valor equivalente a 0.32.
P ! . El resultado final de estos calculos por cada

distrito, es la ubicacidn final de la ponderacidn en
un eje de coodenadas x, y, z. Y el resultado que
interesa resaltar es en cual de los 8 cuadrantes
definidos se encuentra categorizado un distrito,
que en este caso del Carmen serfa el cuadrante |I.
Para aclarar |os significados de cada cuadrante
que se propuso se elabord el diagrama B.12,y los
resultados del estudio en el diagrama B.13.

VALOR DEL EJE X (CANTIDAD DE
SERVICIOS ESPECIALIZADOS POR KMZ)
Para esta evaluacidn el Carmen cuenta con la

mayor cantidad de servicios especializados de 230
por km” o que equivaldria a un valor maximo de

|.0 en la escala ponderada. Luego se calculan el

resto de valores de los distritos restantes
proporcionalmente a su densidad.
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Estudio de los valores del Indice de Densificacion propuesto por distrito seleccionado, segiin las variables definidas
en la Teoria de la Compensacion Espacial

Elaborado segun datos del Ministerio de Hacienda y el Directorio de Unidades Institucionales y Establecimientos del 2010 del INEC
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v Indice de Densificacion propuesto

Relacion entre el Indice de Densificacion propuesto y la densidad de operaciones hipotecarias de
vivienda del 2000 al 2010 por distrito

Segun datos del departamento de Banca Hipotecaria del Banco Nacional y el indice de densificacion propuesto
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Mapa de la clasificacion por cuadrantes de la ventaja competitiva para la
localizacion de empresas del sector servicios de los distritos seleccionados

Segun datos del MEIC, el Censo y el Directorio de Unidades Institucionales y Establecimientos del INEC
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CUADRANTE 1l

DISTRITOS CON VENTAJA COMPETITIVA

ENFOCADA AL SECTOR DE LA INFORMACION

COORDENADAS
EJE X Abarca del punto 0.50 al punto 1.0
EJE Y Abarca del punto 0.0 al punto 0.50
EJE Z Abarca del punto 0.0 al punto 0.50

CUADRANTE V

DISTRITOS CON VENTAJA COMPETITIVA
ENFOCADA AL SECTOR DEL RECURSO HUMANO

COORDENADAS
EJE X Abarca del punto 0.0 al punto 0.50
EJE Y Abarca del punto 0.0 al punto 0.50
EJE Z Abarca del punto 0.50 al punto 1.0

CUADRANTE IV

DISTRITOS CON VENTAJA COMPETITIVA

Y ACCESO AL MERCADO

COORDENADAS
EJE X Abarca del punto 0.50 al punto 1.0
EJE Y Abarca del punto 0.50 al punto 1.0
EJE Z Abarca del punto 0.0 al punto 0.50

ENFOCADA AL SECTOR DE LA INFORMACION

CUADRANTE VII

DISTRITOS CON VENTAJA COMPETITIVA
ENFOCADA AL SECTOR DEL RECURSO HUMANO
Y DE ACCESO AL MERCADO

>

EJE X Abarca del punto 0.0 al punto 0.50

COORDENADAS

EJE Y Abarca del punto 0.50 al punto 1.0
EJE Z Abarca del punto 0.50 al punto 1.0
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Estudio de valores para la clasificacion de la ventaja competitiva, para la localizacion
de empresas del sector servicios por distrito seleccionado

Segun datos del MEIC, el censo y el Directorio de Unidades Institucionales y Establecimientos del INEC
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En este punto de la investigacidn, se planted la elaboracion de un diagndstico de los distritos seleccionados en
el apartado 5.2.3 (Delimitacidn 3: Distritos clasificados como territorios sociales medio altos o altos). Esto con
el fin de determinar, si segun las proyecciones en la variacion poblacional, la problematica estudiada tenderia a
una condicidn mas critica. El método propuesto es una opcidn para demostrar la incompatibilidad del modelo
de desarrollo residencial con las condiciones del territorio, o de lo contrario, la poblacidn se desplazaria hacia
aquellas regiones con las caracteristicas mas aptas para captar ese aumento en su densidad de habitantes.

Para este diagndstico se tomd el Indice de Densificacidn y las tres variables empleadas para realizar su cdlculo
(valor promedio por metro cuadrado, oferta de empleos y oferta de servicios); y se cruzé dicha informacién con
las proyecciones de variacion en la densidad poblacional al 2030, realizadas por la FLACSO para el PRUGAM
(ver diagrama 7.1).! Ademas, se enfatizd en el estudio del ambito de la densidad de actividades del sector
terciario, analizando la aglomeracién de algunos servicios mas esenciales, como son la educacion y la salud,para
profundizar y corroborar si presentaban tendencias similares a la de los servicios en general.

Este analisis, arrojé resultados en todos los ambitos estudiados: valor promedio por metro cuadrado (ver
diagrama 7.2),% cantidad de empleos por km? (ver diagrama 7.3),% cantidad de servicios por km? (ver diagrama
7.4),% Indice de Densificacidn (ver diagrama 7.5), cantidad de centros educativos por km? (ver diagrama 7.6)° y
cantidad de servicios de salud por km? (ver diagrama 7.7).% Los cuales demuestran que si la tendencia de las
proyecciones en la variacién de la densidad poblacional al 2030 se mantienen, se fomentaria la dispersiéon de
la mancha urbana, ya que los grupos familiares, atraidos por los menores precios de la tierra, se desplazarian
hacia areas suburbanas del GAM con menor acceso a servicios y fuentes de empleo; fomentando la tendencia
de un uso expansivo del territorio para alojar poblacién e incrementando la saturacion vehicular debido a los
desplazamientos que tienen que realizar las personas desde sus viviendas hacia aquellas regiones que cuenten
con estos recursos.

1 FLACSO. Informe final de propuesta de planificacidén territorial de asentamientos humanos, 2007. Capitulo 6, pag
3-11.

2 Segun datos de valores de los Mapas de Zonas Homogéneas del Ministerio de Hacienda.

3 Segun datos del Directorio de Unidades Institucionales y Establecimientos del INEC del 2010.

4 Segun datos del Directorio de Unidades Institucionales y Establecimientos del INEC del 2010.

5 Seguin datos del Ministerio de Educacidén del 2011.

6 Seguin datos del Ministerio de Salud del 2011.

7. RELACION ENTRE EL iINDICE DE DENSIFICACION Y LA VARIACION POBLACIONAL

Ante estos resultados, se refuerza la idea de proponer un método que sea capaz de servir de guia para los
desarrolladores con el fin de que el grupo poblacional que se delimitd, pueda obtener el mayor beneficio
posible de las condiciones favorables que ofrecen los distritos, con miras a una planificacion de un escenario
futuro.
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Relacion entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km?

y el precio promedio por metro cuadrado por distrito seleccionado
Segun datos de la FLACSO y el Ministerio de Hacienda

Diagrama 7.2

CORONADO( g
PATALILLO\

HEREDIA () : : : : : :
ULLOA F ; ; ; ; ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
LA UNION 400 [ R R AR A P SRR R [ S A R P o P [ S A RN po o P

SAN JUAN
MONTES DE OCA,

SABANILLA

GOICOECHEA(a 1 1 1 1 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 : : 3 3 ! ! !
MATA DE PLATANO\" e ———— ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ FLORES

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, SAN JORQUIN
MONTES DE OCA(g
SAN RAFAEL\L/ | D50 I el lhbiididlbboi)
Q
™M
]
ESCAZU O ¥ Vo T s s s N S GO S SO S S S S SO S SO SRS SE S RPN SO SO
SAN RAFAEL =
CURRIDABAT, : ‘ ‘ ‘ ; ; ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
SANCHEZ ) ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
SANTO DOMINGO O O ——
SANTO TOMAS — L L L 0w L L L SANTA ANA
SAN FCO. DOS RIOS h ‘ ‘ : : : : : : : : : : : : : : : : : : SANTA ANA
’ 00 BELEN
mé‘lfgggéé o o ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ASUNCION
TIBAS(g ‘ ‘ ‘ : : : : : : : : : : : : : : : : ALAJUELA
COLIMA ————— L L L L L L L L L L L L L L L L L L L : ALAJUELA
FLORES ‘ : : : : : : : : : : : : : b : : : : : :
BARRANTES ’m | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | CURRIDABAT
SANTO DOMINGO X : : : : : : : : : : : : : | : : | | : : : CURRIDABAT
SAN VICENTE : : : : : : : : : : : : : : : : : : : ESCAZU
DESAMPARADOS o 0 ESCAZU
SAN ANTONIO Q
MONTES DE OCA ) ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ : : : :
MERCEDES v 50 : : : : : ; : : ; ; L T Lo e L SRS S S I e L MONTES DE OCA
SAN JOSE 8 : : : : : : : : : : : : : : : : SAN PEDRO
ZREOTE 3 e ————————— MORAVIA
GOICOECHEA, 2 e ——————————— . 1 . SAN VICENTE
CALLE BLANCOS ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ CARTAGO
g R T T T S A N SR S S S N S S OCCIDENTAL
= : : : : : : : : : : : : : : : : : : : : : : : : : LA UNION
% L 1T S s S S S R S R TRES RIOS
Q ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' '
DESAMPARADOS
o DESAMPARADOS
GRAVILIAS B oa ——— DESAMPARADOS
SAN JOSE ~ TIBAS
MATA REDONDA E SAN JUAN
o B B B B B B B B B | | | | | | | | | : : | | | | | SANTO DOMINGO
Q 1 B s R AR AEREEE s P RS EEEE e AEREEE s P e RS EEEEE RREEE SRR s P SANTO DOMINGO
Re) 1 1 1 1 1 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ SAN JOSE
o MERCED
B 3000 ol bhibl i
0
5 HEREDIA
S oy W HEREDIA
(]
QS 400 M- s O S DA PP e eeenns i Y Ay PP oo L eeenns ey Ay PP .. L eeenns SAN JOSE
Q ; ; ; ; ; . . CARMEN
TIBAS S
ANSELMO U L — G THTEEE T R R R R ...,y
LLORENTE CARTAGO
> ORIENTAL
i 10 e R R e e e e e e R e LR TR TRt EEPTRS SETTONE EEPTET EETEEE SUPE T SOPRETT TERETE TEPETTS SEPPTEE EERRRTE !
CANTON
DISTRITO L T s s i S S St R A
GOICOECHEA
GUADALUPE
. Valor promedio por m’ en colones Eararil Rl S S N st A Rt S S A e Rt A SRRt S A I e AR A SRR SR
segun Ministerio de Hacienda
OR e ———————————————————— SAN JOSE
Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
- P o Q7 Q7 Q0 D(Q' Q- b@‘ /\0‘ Q7 0 QO 0O 0 L0 D(O‘ Q- bQ‘ Q7 o0 0O O 0 A0 L0 D(()‘ Q°
O Distrito periferico al distrito central y v ) ) o) ) SQ ’\:\' »;L {b N »;9 A »\:\ »\‘% xq ’LO q:\' /]:)/ /):5 o) r]f)

de su unidad cantonal

A Valor promedio del metro cuadrado en colones segun Ministerio de Hacienda

CAPITULO ? FELACION ENTFE INDICE DE DENSIFICACION ¥ UARIACION POELACIONAL




CORONADO(
PATALILLO \_

- e

HEREDIA
ULLOA

LA UNION
SAN JUAN

MONTES DE OCA
SABANILLA

GOICOECHEA(g
MATA DE PLATANO

MONTES DE OCA(g.
SAN RAFAEL

ESCAZU
SAN RAFAEL

CURRIDABAT
SANCHEZ

SANTO DOMINGO
SANTO EOMAS

SAN JOSE
SAN FCO. DOS RIOS

Relacion entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km?

y la oferta de empleos del sector servicios por km? por distrito seleccionado
Segun datos de la FLACSO y el Directorio de Unidades Institucionales y Establecimientos del 2010 del INEC

C,

da al 2030

f[

HEREDIA| c 60

MERCEDES
TIBAS,

COLIMA

FLORES
BARRANTES
SANTO DOMINGO
SAN VICENTE
DESAMPARADOS,
SAN ANTONIO
MONTES DE OCA
MERCEDES

SAN JOSE
ZAPOTE

GOICOECHEA
CALLE BLANCOS

DESAMPARADOS
GRAVILIAS

SAN JOSE
MATA REDONDA

TIBAS
ANSELMO( o)

LLORENTE

CANTON
DISTRITO

Oferta de empleos del
sector servicio por km?

ro

?!F

O
©

-250-

-300-

-350-

-400-

ambio de densidad poblacional de hogares po

> -500-
-550-
-600-

-650-

@ Distrito central de su unidad cantonal

0]

Distrito periferico al distrito central

de su unidad cantonal

FLORES

SAN JOAQUIN

SANTA ANA

SANTA ANA
BELEN

ASUNCION

ALAJUELA
ALAJUELA
CURRIDABAT
CURRIDABAT

ESCAZU
ESCAZU

MONTES DE OCA

SAN PEDRO
MORAVIA

SAN VICENTE

CARTAGO
OCCIDENTAL
LA UNION
TRES RIOS

DESAMPARADOS

DESAMPARADOS

TIBAS

SAN JUAN
SANTO DOMINGO
SANTO DOMINGO

SAN JOSE

MERCED

HEREDIA

HEREDIA

. SAN JOSE
ool CARMEN

CARTAGO

ORIENTAL

GOICOECHEA

GUADALUPE

SAN JOSE

2000
2200
2400
2600
2800
3000
3200 |-
3400
3600
3800
4000
4200
4400

A Cantidad de empleos del sector servicio por kilometro cuadrado

CAPITULO ? FRELACION ENTFE INDICE DE DEMSIFICACION ¥ UARIACION POELACIONAL

CATEDRAL

Diagrama 7.3




Relacion entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km?

y la cantidad de empresas del sector servicios por km? por distrito seleccionado
Segun datos de la FLACSO y el Directorio de Unidades Institucionales y Establecimientos del 2010 del INEC
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Relacion entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km?

y el Indice de Densificacion propuesto

Segun datos de la FLACSO y del Indice de Densificacion propuesto en la investigacion
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Relacion entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km’
y la cantidad de servicios educativos por km? por distrito seleccionado

Segun datos de la FLACSO y el Ministerio de Educacion Publica
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Relacion entre variacion en la densidad poblacional proyectada al 2030 en hogares por km

y la cantidad de servicios de salud por km por distrito seleccionado

Segun datos de la FLACSO, el MEIC y el Ministerio de Salud
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8.1 DESCRIPCION DE LA HERRAMIENTA

Con la finalidad de profundizar en detalle sobre la aplicaciéon de la herramienta y su base de datos, se
seleccionaron los cuatro distritos que conforman el grupo A (Carmen, Merced, Catedral y Mata Redonda), a
partir de la clasificacion generada en el apartado 6.1.1 (Delimitacién 4: a nivel distrital con base en la relacion
entre Indice de Densificacion y la demanda de operaciones hipotecarias). Esto no significa que se desestiman
el resto de agrupaciones de distritos con potencial para la densificacion.

Se selecciond este grupo principalmente por la disponibilidad de informacion necesaria para laimplementacién
de la herramienta, ademds de estar conformado por distritos con condiciones muy favorables para la
densificacion. Por el contrario la demanda de créditos hipotecarios de vivienda en este sector es muy bajo,
por lo que se pretende aprovechar su potencial, actualmente subutilizado, para implementar la herramienta
propuesta.

Para la ultima etapa del método, se propuso una herramienta informatica que da como resultado los posibles
emplazamientos de lotes especificos, aptos para el desarrollo de proyectos de vivienda de alta densidad. La
herramienta para operar requiere de dos tipos de entrada de informacién. El primer tipo de informacion
proviene de una base de datos que cuenta con los siguientes informacion: el valor estimado en colones del
precio de las propiedades con base en la metodologia utilizada por el Ministerio de Hacienda para tasar los
lotes, el valor del Coeficiente de Aprovechamiento de Suelo (CAS) establecido por la Municipalidad de San José,
un mapeo de una serie de servicios de primera necesidad para los posibles residentes? y una identificacion de
los lotes con una baja ocupacion del suelo (aproximadamente menor al 30% como por ejemplo lotes baldios y
parqueos).

El segundo tipo de informacidn es proporcionado por el desarrollador con base en la propuesta de un proyecto
de vivienda especifico. Esta informaciéon a “groso modo” consiste en introducir el area requerida con base en
el programa arquitecténico para desarrollar un proyecto especifico, el valor al que se desea adquirir el m?y la
definicion de un radio de andlisis para estudiar el acceso a servicios. La sistematizacidén del proceso de locacién
de los proyectos de vivienda se obtiene al comparar la informacién proporcionada por el desarrollador con
la base de datos de las propiedades, con el fin de determinar cuales se encuentran dentro de los parametros
especificados por el desarrollador (ver diagrama 8.1).

1 El valor de los lotes aplicado a la herramienta se obtiene del Método de Valoracién desarrollado por el Organo de
Normalizacidén Técnica de la Direccidén General de Tributacidn del Ministerio de Hacienda con base en la fdérmula:
v,=V, *F *F *F * Fp *F *F_*F, *F,*F ; aplicada con base en los valores de las tablas y Mapas de
Zonas Homogéneas del Ministerio de Hacienda.

2 Segtin la localizacidén de servicios en Google Maps.

8. IMPLEMENTACION DE LA HERRAMIENTA

8.1.1 DATOS QUE LE PROPOCIONA EL DESARROLLADOR A LA HERRAMIENTA

La funcién de la herramienta es denotar las propiedades disponibles en un territorio que cuentan con una serie
de caracteristicas definidas por el desarrollador de proyectos de vivienda, y que hacen viable su desarrollo en
una locacién especifica. Dentro de las caracteristicas de infraestructura derivadas del programa arquitectdnico
gue se pueden especificar para un proyecto estan: la cantidad de unidades que se quieren desarrollar segun
sus tipologias y tamafios respectivos; el drea dedicada a comercios y oficinas; las dreas de circulacidn y soporte,
ademas de los espacios de parqueo tanto para vivienda como para comercio y servicios. Dando como resultado
un area aproximada requerida para el desarrollo del proyecto, dato que es comparado con los valores del CAS
de los lotes para determinar donde seria permitido construir un proyecto de tal envergadura. De esta selecciéon
de propiedades, la herramienta también permite filtrar aquellas propiedades con un valor por metro cuadrado
especifico, el cual es requerido por el desarrollador.

Una vez que se especifica la informacidn del proyecto, con base en los datos recopilados del CAS, area de
los lotes, valor promedio por metro cuadrado, la herramienta arroja como resultado las propiedades que
cuentan con las caracteristicas especificadas por el desarrollador y muestra los lotes que cumplen con dichas
especificaciones de forma grafica y comparativa.

Ademas de las propiedades seleccionadas, la base de datos también muestra una serie de servicios que se
encuentran dentro de un radio de interés determinado por el desarrollador, para facilitar la eleccién del lote
donde es mas viable constuir el proyecto, mostrando el acceso que tienen las propiedades a ciertos servicios
esenciales por medio de un mapeo de los mismos.

Una vez que el desarrollador del proyecto obtiene la informacién proporcionada por la herramienta, puede
tomar una decisién y seleccionar un lote especifico sobre el cual, se calculard un costo estimado total del
proyecto; el precio de venta de las unidades habitacionales y el ingreso neto minimo que requiere una familia
para acceder a un crédito de vivienda.

8.1.2 BASE DE DATOS DE LA HERRAMIENTA

Con base en la informacidn recopilada del costo del metro cuadrado, el valor del CAS de las propiedades y el
mapeo de servicios en el territorio estudiado, se cred un banco de datos con la informacién especifica de los
lotes, sobre la cual opera la herramienta para ofrecer los resultados.
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Esta base de datos estd formulada para operar con la informacion correspondiente a las propiedades que
se encuentran a la venta, clasificandolas segln su porcentaje de ocupacion del suelo, y ddndole prioridad a
aquellas con poca o casi nula infraestructura construida en ellas (aproximadamente menor al 30%, como en el
caso de parqueos y lotes baldios).

En un siguiente paso una vez que estas propiedades son ocupadas, se propone una segunda categorizacion
para intervenir y desarrollar proyectos residenciales en aquellos lotes que tengan algun tipo inmueble que
albergue actividades de cardcter industrial o que sean instalaciones abandonadas. Para ejemplificar este punto
se seleccionaron una serie de propiedades ocupadas segun su relacion entre mayor potencial para albergar la
construccion de un nuevo proyecto y menor precio por metro cuadrado.

En los siguientes mapas, se encuentran marcadas las propiedades con una baja ocupacién del suelo, asi como
aquellas clasificadas con un alto potencial para el desarrollo de proyectos de vivienda de alta densidad:

e Distrito de Catedral, mapa 8.4.

e Distrito de Mata Redonda, mapa 8.8.
e Distrito de Merced, mapa 8.12.

e Distrito del Carmen, mapa 8.16.

Roberto Camagni,® explica que la actividad residencial y del sector servicios podria desplazar a aquellas
actividades industriales y manufactureras localizadas en las ciudades. Esto debido a que el terreno urbano,
segun explica Camagni, sera atribuido a aquellas actividades que estén en condiciones de ofrecer la renta
mas elevada. La renta estd condicionada por factores como accesibilidad a los comercios y servicios, que por
lo general no son condiciones que favorezcan la productividad de una empresa manufacturera, ya que estos
vienen asociadas normalmente con alto costo del suelo y una poblacion residente calificada que demanda
salarios mas elevados. Por otra parte, debido a la gran cantidad de espacio que requieren para operary a su
poca posibilidad de expansion, el alto precio por metro cuadrado se vuelve una condicionante poco rentable
para su operatividad.

Para la fase de implementacién del instrumento y la elaboracién de la base de datos de esta investigacién,
al no contar con la informacidn correspondiente a las propiedades que se encontraban a la venta, se decidio
formular e implementar el estudio con base en lotes de los distritos del Carmen, Merced, Catedral y Mata
Redonda, con una baja ocupacion del suelo.

3 Camagri Roberto. Economia Urbana, 2005. Pag 69-72.
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Para explicar cémo opera la herramienta informatica desarrollada con base en la informacién recopilada, se
propone el concepto de “potencial que tiene una propiedad pararentabilizar unainversion enfocada al desarrollo
de proyectos vivienda de alta densidad.” Este es determinado por la relacion que hay entre el valor del terreno
y su eventual capacidad de area edificable permitida. Para esto, se emplearon los datos correspondientes al
precio promedio por metro cuadrado de cada zona homogénea, estipulado por el Ministerio de Hacienda, y se
contrapuso con el CAS establecido por la Municipalidad de San José.

La légica empleada para determinar qué tan rentable podria ser el desarrollar un proyecto de vivienda de alta
densidad en una propiedad, consiste en calcular la cantidad de area que debe tener el proyecto a desarrollar
en un lote especifico, para que a la hora de comercializarlo, se logre diluir el costo del terreno entre el drea del
proyecto, con el fin de equiparar o reducir su precio de venta a un valor que los posibles compradores estén
dispuestos a pagar. Para tal calculo, se tomdé como referencia la valoracion del metro correspondiente al distrito
con mayor densidad de demanda de vivienda; que en este caso seria Desamparados, con un valor promedio
de ¢91.000 por m? (el cudl es tomado como un valor relativo). La cantidad de area que se requiere edificar, se
contrapone con el CAS que dicta la cantidad de area que es permitido construir, segun el Plan Regulador. Entre
mayor sea el drea que es permitido construir y menor el tamano del proyecto que se debe desarrollar en el
lote, mayor sera la rentabilidad de una propiedad para albergar un proyecto.

Para ilustrar el concepto del potencial para rentabilizar una inversién enfocada al desarrollo de proyectos
vivienda de alta densidad, se propusieron dos herramientas de diagramacion. La primera es por medio de un
mapeo tridimensional de los valores del metro cuadrado de terreno y del CAS. La posible viabilidad estaria
representada en un tercer mapa que traslapa los dos anteriores. En aquellos lotes donde los valores del CAS
sobrepasan al valor de la cantidad de veces que se debe de sobreponer el drea de una propiedad, haciendo
referencia al drea requerida para diluir su valor entre la superficie construida hasta alcanzar los ¢91.000 por m?
(ver diagrama 8.2).

La diagramacion de este estudio corresponde a los siguientes mapeos:

e Distrito de Catedral, mapas 8.1, 8.2 y 8.3.

e Distrito de Mata Redonda, mapas 8.5, 8.6 y 8.7.
e Distrito de Merced, mapas 8.9, 8.10y 8.11.

e Distrito del Carmen, mapas 8.13, 8.14 y 8.15.

La segunda representacion es mediante un diagrama, en el que las dos variables son expresadas en los ejes
horizontal (CAS) y vertical (valor promedio por m?), y una linea turquesa de crecimiento exponencial que
representa el limite en el diagrama que define la rentabilidad. En esta diagramacion, entre mayor sea el
valor del CAS y menor su valor por m?, la rentabilidad de un proyecto es mayor y diagramaticamente estaria
representada por la separacion horizontal hacia la derecha con respecto a la linea que simboliza la rentabilidad.



La representacion de este estudio corresponde a los siguientes diagramas:

e Distrito de Catedral, diagramas 8.4y 8.5.

e Distrito de Mata Redonda, diagramas 8.7 y 8.8.
e Distrito de Merced, diagramas 8.10y 8.11.

e Distrito del Carmen, diagramas 8.13 y 8.14.

Esta diagramacion permite expresar cdmo se beneficiarian los propietarios de terrenos dentro de un mismo
cuadrante si se asociaran para desarrollar un proyecto inmobiliario en conjunto. Se demuestra cdmo al reunir
las propiedades el valor del CAS aumenta en relacién al tamafio del terreno.

Para ejemplificar esta condicidn, se tomaron las propiedades seleccionadas por la herramienta en los cuadrantes
1y 27 del distrito del Carmen, y se calculé nuevamente su CAS (ver diagrama 8.15), suponiendo que los lotes
destacados de cada cuadrante conformaran una misma propiedad. El resultado es que en el cuadrante 1, que
fue seleccionado en su totalidad, puede llegar a alcanzar un CAS de 10.5, permitiéndo desarrollar un proyecto
en altura cuya area construible es aproximadamente 10.5 veces el drea del lote, en contraposicion con los
valores del CAS que presentaban estas propiedades por separado.

En el caso del cuadrante 27, la condicién varia muy poco, ya que el lote 27-a cuenta con un CAS de 8.00, que
corresponde al mayor valor que se puede obtener en la zona que estd ubicada la propiedad. Mientras que el lote
27-b cuenta con un valor de 4.22 y tendria la posibilidad de alcanzar un valor de 8.00 al asociarse con el 27-a. Es
claro que la asociacién entre distintos propietarios favorece en mayor medida a quienes tienen propiedades de
menor tamafio, expresando los beneficios que tendria el reducir la fragmentacién de los cuadrantes urbanos.

El mapeo y la diagramacién correspondiente a esta base de datos es presentada mediante una serie de fichas
técnicas de cada uno de los distritos utilizados para su formulacién. La ficha de cada distrito contiene (ver
diagrama 8.3):

e El mapeo tridimensional del costo por metro cuadrado.

e El mapeo tridimensional de los valores del CAS.

e El mapeo tridimensional del traslape de los mapas anteriores.

e El mapeo de los lotes con una baja ocupacion de suelo y con un alto potencial para el desarrollo de
proyectos habitacionales.

e Ladiagramacion correspondiente a la relacién entre CAS y valor por m? de lotes con baja ocupacion del
suelo.

e Ladiagramacién correspondiente a la relacion entre CAS y valor por m?de lotes con alto ocupacién del
suelo y con un alto potencial para el desarrollo de proyectos habitacionales.

e La diagramacion de los valores del area construible y el costo diluido por m? si se desarrollara un
proyecto que abarque toda el drea considerada, de los lotes con una baja ocupacién del suelo.

8.2 APLICACION DE LA HERRAMIENTA

Para demostrar la aplicacién de la herramienta, se planted un programa arquitecténico para un proyecto
hipotético con base en las proporciones porcentuales segln la tipologia y el nimero de miembros de las
agrupaciones familiares mas representativas del GAM (ver diagramas 8.18).* A estas se les asignara un valor de
area de vivienda con base en la informacion del tamafio promedio que tienen las viviendas de acuerdo a con
su numero de habitantes (ver diagrama 8.19).°

Con base en dichas estadisticas, se ingresaron los siguientes requerimientos del proyecto a la herramienta,
basados en una distribucién proporcional:

e 2 viviendas de 88 m? para la tipologia unifamiliar de 1 miembro (correspondiente al 4.9% de los casos).

e 3viviendas de 92 m? para la tipologia conyugal sin hijos, conformada por 2 miembros (correspondiente
al 10.0% de los casos).

e 2 viviendas de 92 m? para la tipologia monoparental, conformada por 2 miembros (correspondiente al
4.7% de los casos).

e 5viviendasde 103 m? para la tipologia conyugal con hijos, conformada por 3 miembros (correspondiente
al 16.0% de los casos).

e 2 viviendas de 10 3m? para la tipologia monoparental con hijos, conformada por 3 miembros
(correspondiente al 4.5% de los casos).

e 1 viviendas de 103 m? para la tipologia conyugal sin hijos con otros familiares, conformada por 3
miembros (correspondiente al 0.8% de los casos).

e 6viviendasde 120 m2 para la tipologia conyugal con hijos, conformada por 4 miembros (correspondiente
al 20.4% de los casos).

e 1 vivienda de 120 m? para la tipologia monoparental con hijos, conformada por 4 miembros
(correspondiente al 2.1% de los casos).

e 1vivienda de 120 m? para la tipologia conyugal con hijos y otros familiares, conformada por 4 miembros
(correspondiente al 2.0% de los casos).

e 3viviendasde 120 m? para la tipologia conyugal con hijos, conformada por 5 miembros (correspondiente
al 9.6% de los casos).

e 1vivienda de 120 m? para la tipologia conyugal con hijos y otros familiares, conformada por 5 miembros
(correspondiente al 3.2% de los casos).

4 Segtin datos del Censo Nacional del 2011 del INEC.

5 Segun datos de la Encuesta Nacional de Hogares del 2011 del INEC.
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A este programa hipotético, se le sumo un 30% al area de viviendas, correspondiente a circulacién y soporte;
ademas un total de 1.5 parqueos de 19.3m? por unidad. Cabe recalcar que la finalidad de este apartado y
de la investigacidn en si, no es la de proponer un proyecto de vivienda de alta densidad; sino demostrar la
implementacion de la herramienta. Por esta razén no se profundiza en el desarrollo de un programa ni de un
disefio arquitectonico.

Los datos suministrados dieron como resultado la seleccién de los siguientes lotes, con sus respectivas
caracteristicas expresadas de forma diagramatica. Para la identificacion y nomenclatura de las propiedades,
primero se nombra al distrito al que pertenecen, seguido del nimero de cuadrante dentro del distrito y por
ultimo la letra que identifica al lote dentro de la cuadra (ver diagramas 8.20y 8.21):

e (Carmen-26-a.

e (Carmen-28-a.

e C(Catedral-4-a.

e (Catedral-15-a.

e Merced-17-a.

e Merced-18-a.

e Merced-30-a.

e Mata Redonda-18-a.
e Mata Redonda-22-a.
e Mata Redonda-22-b.

Esta herramienta, no ofrece resultados con base en precios especulativos del terreno, ni pretende eliminar
su practica en el mercado inmobiliario, sino que permite mostrar la oferta de propiedades donde es posible
desarrollar un proyecto y, en caso de que su valor se encuentre muy aproximado al de una tasacion y avalto
por parte de las entidades financieras, calificar como viable su desarrollo.

Los resultados generados presentan las opciones de lotes que cuentan con las caracteristicas deseables para el

desarrollador. El método funciona como una guia para facilitar la toma de decisidn a la hora de seleccionar un
emplazamiento para el desarrollo de un proyecto especifico.
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Diagrama de flujo de la informacion de la herramienta para la seleccion de propiedades
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PARA LA LOCACION
DE SERVICIOS
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Lineamientos para evaluar el potencial de densificacion de las propiedades

Elaboracion propia

e
@

FASE 1 _

VALORACION DEL M° DE TERRENO
POR ZONA HOMOGENEA

EL METODD EMPLEADD PARA DETERMINAR QUE TAN
RENTABLE PODRIA SER PROPONER UN PROYECTD
DE VIVIENDA DE ALTA DENSIDAD EN UNA
PROPIEDAD, ESTA DETERMINADD POR LA RELACION
DE CUANTAS VECES ES NECESARID SOBREPONER EL
AREA DEL LOTE, PARA LOGRAR EQUIPARAR EL
VALOR DEL METRO CUADRADD AL DEL DISTRITO
CON MAYOR DENSIDAD DE DEMANDA DE VIVIENDA;
(UE EN ESTE CASD ES DESAMPARADOSCON UN
VALOR PROMEDID DE 81.000 COLONES POR METRD
CUADRADD.

CAPITULO IMPLEMENTACIAN DE LA HERRAMIEATA
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FASE 2 _

CALCULO DEL CAS SEGUN
ZONIFICACION Y AREA DEL LOTE

EL VALOR SE CONTRAPONE EN EL DEL CAS PROPUESTD POR
LA MUNICIPALIDAD DE SAN JOSE CORRESPONDIENTE ALA
ZONA DONDE SE ENCUENTRE EL LOTE Y RELATIVD A SU
TAMARD. LA REPRESENTACION GRAFICA ES PROPORCIONAL
AL NUMERD DE VECES OUE ES PERMINITD CONSTRUIR EL
AREA DEL LOTE EN UNA PROPIEDAD.

FASE 3 _

TRASLAPE DE LOS RESULTADOS
DEL VALOR DEL SUELO Y EL CAS

ESTE RESULTADD ESTA DIAGRAMADD DE DOS
FORMAS:

ENTRE MAYOR SEAEL AREA QUE ES PERMINTIDD
CONSTRUIR Y MENOR LA CANTIDAD DE VECES QUE
SE DEBA SOBREPONER EL TAMARD DEL LOTE PARA
LOGRAR EL VALOR DE LOS 31.000 COLONES POR
METRO CUADRADD, MAYOR SERA SU RENTABILIDAD
POTENCIAL. DIAGRAMATICAMENTE, CUANTD MAS
SOBREPASEEL VALOR DEL CAS AL DEL PRECIO,
REPRESENTARA UNA MAYOR RENTABILIDAD.

LAS DOS VARIABLES SON EXPRESADAS EN EL
EJEHORIZONTAL (CAS) Y VERTICAL (VALOR DEL
M2); Y UNA LINEA CON CRECIMIENTO EXPONENCIAL
SIMBOLIZA EL LIMITE EN EL DIAGRAMA QUE DEFINE
LA RENTABILIDAD. DONDE ENTRE MAYOR SEALA
SEPARACIGNHACIA LA DERECHA EN DIRECCION
HORIZONTAL ENTRE ESTE LIMITE Y EL CAS, MAYOR
ES SU RENTABILIDAD.

‘‘‘‘‘ % o

o~ =

—
0 10 20 30 40 50 60
a

0 20 40 60 80 100 120

FASEZ]

SELECCION DE LOTES SEGUN LAS
NECESIDADES DE CADA PROYECTO

EL METODO PERMITE LA SELECCION DE LOTES PARA
N PROYECTO DE VIVIENDA ESPECIFICO. ESTO CON
BASE EN EL AREA APROXIMADA DEL PROYECTD A
DESARROLLAR, EL PRECIO DEL TERREND QUE SE
DESEAADQUIRIR Y LOS SERVICIDS A LOS OUE SE
DESEATENER UN ACCESD CERCAND.

eRpunSin G
o i
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1

5

VALOR POR M2 DE TERRENO SEGUN
ZONAS HOMOGENEAS DETERMINADAS
POR EL MINISTERIO DE HACIENDA.

DIAGRAMACION PARA LA CLASIFICACION DE
LOTES CON BAJA OCUPACION DEL SUELO SEGUN
VALOR POR M? DE TERRENO Y CAS.

Informacion contenida en cada ficha tecnica de cada distrito

Elaboracion propia

Diagrama 8.3
VALOR DEL CAS DE LAS PROPIEDADES MAPEO PARA DETERMINAR EL POTENCIAL MAPEO DE LOTES CON BAJA OCUPACION
SEGUN EL PLAN REGULADOR DE LA DE DENSIFICACION, EL CUAL COMBINA LOS DE SUELO Y CON ALTO POTENCIAL DE
MUNICIPALIDAD DE SAN JOSE. VALORES POR M? Y DEL CAS. DENSIFICACION.

LOTES CON ALTA OCUPACION DEL SUELO Y UN AREA MAXIMA QUE ES PERMITIDO CONSTUIR Y VALOR POR M2 DE ESPACIO HABITABLE

6 DIAGRAMACION PARA LA CLASIFICACION DE 7 DIAGRAMACION PARA EL ESTUDIO DE LOTES CON BAJA OCUPACION DEL SUELO, SEGUN
ALTO POTENCIAL DE DENSIFICACION. S| SE DESARROLLARA UN PROYECTO DEL AREA MAXIMA PERMITIDA.
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Valor por m?de terreno segiun las zonas homogeneas determinadas por el Ministerio de Hacienda,
del distrito de Catedral

Segun datos del Ministerio de Hacienda
Mapa 8.1
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Valor del CAS de las propiedades segiin el Plan Regulador de la Municipalidad de San José,

del distrito de Catedral

Segun datos de la Municipalidad de San José

Mapa 8.2
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Mapa 8.3

del distrito de Catedral
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Area verde y de uso recreativo

Area de uso institucional

Zona sujeta a estudio por parte de la municipalidad

411 Ndmero de cuadrante con potencial para ser intervenido

Q Letra para identificar lote con potencial para ser intervenido
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Clasificacion de lotes con una baja ocupacion del suelo, segiin valor por m?*de terreno
y el CAS del distrito de Catedral

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

Diagrama 8.4
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v Valor tasado por el Ministerio de Hacienda por m2 de terreno

Clasificacion de lotes con una alta ocupacion del suelo y con un alto potencial para densificar,
segun valor por m2 de terreno y el CAS del distrito de Catedral

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

Diagrama 8.5
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Estudio de lotes con baja ocupacion del suelo del distrito de Catedral

Segun datos del Ministerio de Hacienda y la Municipalidad de San José

Diagrama 8.6
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SIMBOLOGIA

- Lote con baja ocupacién de suelo (mayor a 1000 m’ aprox) - Area verde y de uso recreativo  Miles de m? que es permitido construir en el lote segtin

0 10 20 30 40 50 €0 el Plan Regulador de la Municipalidad de San José
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W Lote con alta ocupacion de suelo y con potencial para posterior densificacion - Zona sujeta a estudio por parte de la municipalidad
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Escala 1:4500
Valor diluido del m’ en miles de colones, si se
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Valor por m*de terreno segun las zonas homogeneas determinadas por el Ministerio de Hacienda,

del distrito de Mata Redonda

Segun datos del Ministerio de Hacienda
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Valor del CAS de las propiedades segiuin el Plan Regulador de la Municipalidad de San Jose,
del distrito de Mata Redonda

Segun datos de la Municipalidad de San José
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Mapa 8.7

del distrito de Mata Redonda
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Mapeo para determinar el potencial de densif

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

-

IMPLEMENTACION DE LA HERFAMIENTAH

=0
O
-
3
E
i
i
U




>

SIMBOLOGIA

RUTA NACIONAL -1

- Lote con alta ocupacién de suelo y con potencial para posterior densificacion
- Lote con baja ocupacion de suelo (mayor a 1000 m aprox)
Lote con baja ocupacién de suelo (menor a 1000 n? aprox)

- Area verde y de uso recreativo

Area de uso institucional
- Zona sujeta a estudio por parte de la municipalidad
411 Nidmero de cuadrante con potencial para ser intervenido RUTA NACIONAL - 104 RUTA NACIONAL - 104

a Letra para identificar lote con potencial para ser intervenido
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RUTA NACIONAL - 27

AVENIDA CAMPOS

Lotes con baja ocupacion del suelo
y alto potencial de densificacion
del distrito de Mata Redonda
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Escala 1:8600
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Clasificacion de lotes con una baja ocupacion del suelo, segiin valor por m?*de terreno
y el CAS del distrito de Mata Redonda

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

Diagrama 8.7
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v Valor tasado por el Ministerio de Hacienda por m2 de terreno

Clasificacion de lotes con una alta ocupacion del suelo y con un alto potencial para densificar,
segun valor por m2 de terreno y el CAS del distrito de Mata Redonda

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda
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Diagrama 8.9
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Estudio de lotes con baja ocupacion del suelo del distrito de Mata Redonda

Segun datos del Ministerio de Hacienda y la Municipalidad de San José




SIMBOLOGIA

L Miles de m? que es permitido construir en el lote segtin
0 10 20 30 40 50 60 el Plan Regulador de la Municipalidad de San José
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W Lote con alta ocupacion de suelo y con potencial para posterior densificacion - Zona sujeta a estudio por parte de la municipalidad
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Valor diluido del m” en miles de colones, si se Escala 1:4500

1 1 Numero del cuadrante a Letra para identificar el lote con potencial para ser intervenido 0 20 40 60 80 100 120 construye toda el drea permitida
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Valor por m*de terreno segin las zonas homogeneas determinadas por el Ministerio de Hacienda,
del distrito de Merced

Segun datos del Ministerio de Hacienda
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Valor del CAS de las propiedades segun el Plan Regulador de la Municipalidad de San Jose,
del distrito de Merced

Segun datos de la Municipalidad de San José

Mapa 8.10
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Mapeo para determinar el potencial de densificacion del distrito de Merced

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

Mapa 8.11
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Lotes con baja ocupacion del suelo
y alto potencial de densificacion
del distrito de Merced

Escala 1:8000
Mapa 8.12

SIMBOLOGIA

- Lote con alta ocupacion de suelo y con potencial para posterior densificacion

- Lote con baja ocupacién de suelo (mayor a 1000 m aprox)
Lote con baja ocupacion de suelo (menor a 1000 n? aprox)
- Area verde y de uso recreativo
Area de uso institucional
- Zona sujeta a estudio por parte de la municipalidad
414 Ndmero de cuadrante con potencial para ser intervenido

a Letra para identificar lote con potencial para ser intervenido
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Clasificacion de lotes con una baja ocupacion del suelo, segiin valor por m?*de terreno
y el CAS del distrito de Merced

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

Diagrama 8.10
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v Valor tasado por el Ministerio de Hacienda por m? de terreno

Clasificacion de lotes con una alta ocupacion del suelo y con un alto potencial para densificar,
segun valor por m2 de terreno y el CAS del distrito de Merced

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

950.000 --g----- . . T . . . . . . . . . . . . . T . . . . . . . . T . . . . . . . . T . . . . N >
900,000 -+t bl

850.000 --&--

SOl R N N T T T O O O O O O O O O O
PSS R T W A A s
120009 § bbb

650090

90000 ]

50000 |-,

09000

U000 TN N O I

900,000 -t

350,000 -t

300.000 - SN SN N SR N S S P S SN O

250.000 --&--

200.000 - ----- RSl SUGREE R EERER SRR

150.000 --ff----- T ;
n [} n () n [} n (e n [} n () n [} n [} n [} n (e} n o n [} n (=) n [} n (-} n [} n o n =} n [} n [} n [}
N n N Q N n N Q N n N Q N un N Q N n N Q N \n N Q N n N o N n N Q N n N o N n N Q N n
S & & S H o~ oS oA A A A Mo+ Y Y ¥ ¥ B8 8 6 6 6 8 8 NN NN & ¥ B 6 o o 6 a 9 s g

A Coeficiente de aprovechamiento del suelo (CAS)

CAPITULO IMPLEMENTACIAN DE LA HERRAMIEATA

Diagrama 8.11




; |
a 0 10 20 3‘0 40 5‘0 60

0 20 40 60 80 100 120
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SIMBOLOGIA

- Lote con baja ocupacion de suelo (mayor a 1000 m’ aprox) - Area verde y de uso recreativo L Miles de m? que es permitido construir en el lote segtin
) 0 10 20 30 40 50 60 el Plan Regulador de la Municipalidad de San José
W Lote con baja ocupacion de suelo (menor a 1000 n? aprox) Area de uso institucional

W Lote con alta ocupacion de suelo y con potencial para posterior densificacion - Zona sujeta a estudio por parte de la municipalidad
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Escala 1:4500
o Valor diluido del m? en miles de colones, si se
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Valor por m?de terreno segiin las zonas homogeneas determinadas por el Ministerio de Hacienda,
del distrito de el Carmen
Segun datos del Ministerio de Hacienda
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Valor del CAS de las propiedades segiun el Plan Regulador de la Municipalidad de San Jose,

del distrito de el Carmen

Segun datos de la Municipalidad de San José

Mapa 8.14
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Mapeo para determinar el potencial de densificacion del distrito de el Carmen

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

Mapa 8.15
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Lotes con baja ocupacion del suelo
y alto potencial de densificacion
del distrito de el Camen

50 100 200 300 500 700

Escala 1:8000
Mapa 8.16

SIMBOLOGIA

- Lote con alta ocupacion de suelo y con potencial para posterior densificacion
- Lote con baja ocupacion de suelo
- Area verde y de uso recreativo
Area de uso institucional
- Zona sujeta a estudio por parte de la municipalidad
1 1 Numero de cuadrante con potencial para ser intervenido

a Letra para identificar lote con potencial para ser intervenido
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Clasificacion de lotes con una baja ocupacion del suelo, segiin valor por m?*de terreno
y el CAS del distrito de el Carmen

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

Diagrama 8.13
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v Valor tasado por el Ministerio de Hacienda por m? de terreno

Clasificacion de lotes con una alta ocupacion del suelo y con un alto potencial para densificar,
segun valor por m? de terreno y el CAS del distrito de el Carmen

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

Diagrama 8.14
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Estudio de lotes con baja ocupacion del suelo del distrito de el Carmen

Segtin datos del Ministerio de Hacienda y la Municipalidad de San José

Diagrama 8.15
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SIMBOLOGIA

- Area verde y de uso recreativo Miles de m? que es permitido construir en el lote segun

0 10 20 30 40 50 60 el Plan Regulador de la Municipalidad de San José

- Lote con baja ocupacién de suelo (mayor a 1000 m’ aprox)

W Lote con baja ocupacién de suelo (menor a 1000 m? aprox)
%/////% Lote con alta ocupacion de suelo y con potencial para posterior densificacion

1 1 Numero del cuadrante

Area de uso institucional

- Zona sujeta a estudio por parte de la municipalidad
Valor diluido del m® en miles de colones, si se

20 40 60 80 100 120 construye toda el area permitida

a Letra para identificar el lote con potencial para ser intervenido 0
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Incremento del CAS a la hora de combinar lotes adyacentes en un mismo cuadrante

Segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda

Diagrama 8.16
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Nimero y porcentaje de familias cuyo jefe trabaja para el sector servicios, segun la tipologia del hogar.
Segun datos de los Censos Nacionales de 1973, 1984, 2000 y 2011 del INEC

Diagrama 8.17
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LECTURA DEL DIAGRAMA SIMBOLOGIA

Este es un diagrama que compara la cantidad de
hogares segun su tipologia (en el eje horizontal), y
el porcentaje al que equivale tal cantidad (en el eje
vertical) segun el afio del censo.

Conyugal sin hijos
Conyugal con hijos

Nuclear monoparental

_ El color de relleno de los ciculos representa la Conyugal sin hijos + otros familiares

tipologia del hogar. . .
poiog g Conyugal con hijos + otros familiares

_ El niumero dentro del circulo representa el nimero Nuclear monoparental + otros familiares

de personas de ese hogar.

Jefe + otros familiares

_ La linea que une los circulos agrupa los datos de

X Unipersonal
un mismo censo.

Jefe + no familiares
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Porcentaje de familias segun tipologia y cantidad de miembros del grupo meta delimitado
Elaborado segun datos del Censo del afio 2011 realizado por el INEC
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Tamano y cantidadad de aposentos, de las viviendas del grupo meta estudiado,

segun la cantidad de personas que conforman el nicleo familiar
Segun datos de la Encuesta Nacional de Hogares del 2010 del INEC
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Relacion entre area construible por lote y valor del n?’, por cada m’ construido
de los lotes seleccionados

Cuadro elaborado segun datos de la Municipalidad de San José y el Ministerio de Hacienda
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9. CONCLUSIONES

Los aportes y consideraciones finales de esta investigacidn conducen a las siguientes conclusiones: DISTRITO MATA REDONDA
»  Area total que abarcan los cuadrantes 2.868.592 m?2.

e El método propuesto ademas de ser un esfuerzo por desarrollar un estudio territorial que sirva de » Area de lotes con baja ocupacion del suelo 138.727 m? (correspondiente al 4.84% del area total
lineamiento para la ubicacién de proyectos que favorezcan el proceso de densificacion del GAM, puede gue abarcan los cuadrantes).
servir de referencia a los posibles residentes para que a la hora de tomar una decisién de dénde adquirir » Area de lotes con potencial de densificacién 252.535 m? (correspondiente al 8.80% del area total
una vivienda en un centro urbano esta se convierta en una inversién, que a futuro pueda servir como que abarcan los cuadrantes).
un activo de movilidad social al funcionar como garantia hipotecaria de futuros proyectos del grupo »  Alsumar las areas de lotes con baja ocupacién del suelo y de lotes con potencial de densificacion
familiar como el iniciar una empresa o financiar estudios de educacion superior. tenemos un total 391.262 m? (correspondiente al 13.64% del area total que abarcan los

cuadrantes).

e Los resultados obtenidos de la comparacién entre la variacidn en la densidad poblacional con relacién
a la poblacion proyectada para el afio 2030 y una serie de condiciones de los distritos como son: el
valor por m? de terreno, la oferta de empleos por km?, la oferta de servicios por km?; asi como el acceso
una serie de servicios especificos como la educacién y la salud. Ponen en evidencia el ineficiente Imagen 9.1
aprovechamiento de las condiciones del GAM con vistas a un futuro escenario, ya que las proyecciones
muestran que la poblacién tenderd a asentarse en aquellos distritos con condiciones menos favorables
para captar esa futura poblacidn. Demostrando la necesidad de un replanteo de los lineamientos
existentes que sirven de guia para el direccionamiento del proceso de ocupacién del territorio.

LA CIUDAD ES UNA CONCENTRACION DE OPORTUNIDADES

e El mapeo de propiedades con baja ocupacion del suelo y la identificacion de lotes con potencial de
densificacion mediante el uso de la herramienta informdtica desarrollada, arrojaron los siguientes
resultados con respecto al aprovechamiento del territorio de los distritos de Catedral, Mata Redonda,
Merced y Carmen:

DISTRITO CATEDRAL
» Area total que abarcan los cuadrantes 1.723.178 m2.
» Area de lotes con baja ocupacion del suelo 107.826 m? (correspondiente al 6.26% del area total ADQUIRIR UNA VIVIENDA EN LA CIUDAD, ES UN ACTIVO DE MOVILIDAD SOCIAL

gue abarcan los cuadrantes).
» Area de lotes con potencial de densificacion 96.206 m? (correspondiente al
5.58% del area total que abarcan los cuadrantes).

» Al sumar las areas de lotes con baja ocupaciéon del suelo y de
lotes con potencial de densificacién tenemos un total 204.032
m? (correspondiente al 11.84% del area total que abarcan los
cuadrantes).

ALEJANDRO ARAVEVA

Director ejecutivo de ELEMENTAL S.A.
En entrevista para Teleproyecto, progama 386 emitido 30/01/11

Fuente: http://www.youtube.com/watch?v=LoUhPInZ3BcEnoredirect=1 CARPITULO CONCLUSIONES 4 1&




DISTRITO MERCED

» Area total que abarcan los cuadrantes 1.692.7882 m?2.

» Area de lotes con baja ocupacion del suelo 95.173 m? (correspondiente al 5.62% del area total
gue abarcan los cuadrantes).

» Area de lotes con potencial de densificacion 202.003 m? (correspondiente al 11.93% del area
total que abarcan los cuadrantes).

»  Alsumar las areas de lotes con baja ocupacién del suelo y de lotes con potencial de densificacion
tenemos un total 297.176 m? (correspondiente al 17.56% del area total que abarcan los
cuadrantes).

DISTRITO EL CARMEN

» Area total que abarcan los cuadrantes 1.130.332 m2.

» Area de lotes con baja ocupacion del suelo 72.267 m? (correspondiente al 6.39% del drea total
gue abarcan los cuadrantes).

» Area de lotes con potencial de densificacion 64.649 m? (correspondiente al 5.72% del area total
gue abarcan los cuadrantes).

»  Alsumar las dreas de lotes con baja ocupacién del suelo y de lotes con potencial de densificacion
tenemos un total 136.916 m? (correspondiente al 12.11% del area total que abarcan los
cuadrantes).

La metodologia propuesta muestra a los duefios de lotes en un mismo cuadrante el posible beneficio
qgue implicaria el asociarse con otros propietarios colindantes, ya que al unir las propiedades el valor
del CAS aumenta en relacion al tamafio del terreno, lo que podria incentivar su agrupacion. Desde
el punto de vista de un desarrollador le permitiria construir un proyecto de mayor envergadura a un
mismo costo por metro cuadrado de terreno. En el caso hipotético que se agruparan los lotes con baja
ocupacion del suelo y aquellos con un alto potencial de densificacién que estén contiguos en un mismo
cuadrante obtendriamos los siguientes resultados por distrito:

DISTRITO CATEDRAL
» De un total de 53 lotes seleccionados se pasaria a 44, reduciendo en un 17% el nimero de
propiedades seleccionadas.

DISTRITO MATA REDONDA
» De un total de 51 lotes seleccionados se pasaria a 30, reduciendo en un 41% el nimero de
propiedades seleccionadas.

DISTRITO MERCED
» De un total de 63 lotes seleccionados se pasaria a 45, reduciendo en un 40% el nimero de
propiedades seleccionadas.

1%} CRPITULDO CONCLUSIONES

DISTRITO EL CARMEN
» De un total de 87 lotes seleccionados se pasaria a 60, reduciendo en un 31% el nimero de
propiedades seleccionadas.

Los centros urbanos cada vez mas, cobran mayor relevancia en cuanto a la captaciéon de poblacion
se refiere. Segln el Departamento de Asuntos Econdmicos y Sociales, de la ONU,* en un estudio
realizado en el 2009, Costa Rica sobrepasd en el afio 1990 lo que se conoce como el umbral urbano;
el cual consiste en el momento en el que la poblaciéon urbana superé a la rural y dicho porcentaje sélo
continuard aumentando con el paso del tiempo y se prevé, segun las proyecciones, que alcanzara un
73.9% para el afio 2030. Por lo que la relevancia del método planteado puede verse incrementada con
el paso del tiempo. Ya que la problematica del acomodar tal crecimiento poblacional ira en aumento
(ver diagrama 9.1).

Los fundamentos de la metodologia propuesta son de caracter estadistico, y estdn basados en datos
demograficos y econdmicos cuyas fuentes estan en constante actualizacion. Por lo que es planteada
mas como una légica para estudiar el territorio, antes que si fuesen resultados definitivos. Lo que
permite que se convierta en una herramienta que permite la constante renovacién de los resultados.

1

http://esa.un.org/unpd/wpp/unpp/panel population.htm



Porcentaje de poblacion que reside en areas urbanas

Segun datos del Departamento de Asuntos Economicos y Sociales, Division de Poblacion de las Naciones Unidas
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ANEXOS

Los siguientes anexos se encuentran en formato digital dentro del DVD de este Proyecto Final de Graduacion y CAPITULO 6
hacen referencia a la informacién empleada en la elaboracién del mapeo y diagramacién de este documento:
e Diagrama 6.2y 6.3 / Calculo del Indice de Densificacién.

e Diagrama 6.5 / Calculo de cantidad de operaciones crediticias por kilbmetro cuadrado.
CAPITULO 4
e Diagrama 6.4y 6.7 / Calculo del Indice para la Locacidn de Actividades del Sector Servicios.
e Diagrama 4.2 / Célculo de promedio de horas laboradas segun cantidad de trabajos y por grupos
quinquenales de edad.
CAPITULO 7
e Diagrama 4.5 / Célculo de cambios mas representativos en el ciclo de vida de una familia segiin edad
quinquenal del jefe de hogar. e Diagrama 7.1 / Célculo de variacién en la densidad poblacional segiin datos del Informe final de
propuesta de planificacidn territorial de asentamientos humanos de la FLACSO Costa Rica.
e Diagrama 4.3 / Calculo de trabajadores independientes que trabajan en su casa, cerca de ella o a

domicilio segun grupos quinquenales de edad. e Diagrama 7.6 / Cantidad de centros educativos.
e Diagrama 4.4 / Calculo de cantidad de hogares que alquilan vivienda segln edad quinquenal del jefe e Diagrama 7.7 / Calculo de cantidad de servicios de salud por kildmetro cuadrado.
de hogar.
CAPITULO 8
CAPITULO 5

e Diagrama 8.17 y 8.18 / Composicién de los nucleos familiares.
e Diagramas 5.2y 5.3 / Valores del PIB y del porcentaje de urbanizacién de un pais
e Diagrama 8.19 / Tamafio y nimero de aposentos de vivienda segin nimero de ocupantes.
e Diagrama 5.5 / Cantidad de metros cuadrados tramitados del sector servicios segin datos del
Observatorio de Desarrollo de la UCR e Mapa de valores de terreno del Ministerio de Hacienda del cantéon de San José.

e Mapas5.1y5.2; Diagrama 5.3, 5.5y 5.6 / Valores del Indice de Desarrollo Humano e Indice de Pobreza e Mapas del PDU de la Municipalidad de San José.
Humana seguln datos del Anexo del Atlas de Desarrollo Humano Cantonal de Costa Rica.
¢ Video de herramienta informatica desarrollada.
e Mapa 5.2; Diagrama 5.4, 5.5 y 5.6 - Valores del Indice de Competitividad Cantonal.

e Mapas 5.3 y 5.4; Diagrama 5.6 / Clasificacion segun territorio social y variacién en la densidad

poblacional segun datos del Informe final de propuesta de planificacion territorial de asentamientos
humanos de la FLACSO Costa Rica.
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GLOSARIO

Usuario meta: bajo este término se define al posible usuario al que ird enfocado el desarrollo de proyectos
de vivienda de alta densidad y estd conformado por los trabajadores del sector servicios calificados
como clase media-alta y media-baja por el Instituto de Investigaciones Sociales de la Universidad de
Costa Rica en el articulo titulado “Las Transformaciones en la Estructura Social Costarricense a Finales
del Siglo XX publicado en el libro Transformaciones en la Estructura Social en Costa Rica.

Distritos seleccionados: son una serie de 40 distritos dentro del GAM (los cuales se encuentran
especificados en la paginas 74 y 75) que fueron seleccionados siguiendo cuatro criterios para su
delimitacion:

» Delimitacion 1: Cantones con un Desarrollo Humano Consolidado.

» Delimitacidn 2: Cantones con un Indice de Competitividad medio o alto.

»  Delimitacion 3: Distritos clasificados como territorios sociales alto o medio-altos

» Delimitacion 4: a nivel distrital con base en la relacidn entre el Indice de Densificacién y la
demanda de operaciones hipotecarias

Indice de Densificacidn: es una valoracion que se obtiene del promedio y la relacién resultante de tres
factores: precio de la tierra, la oferta de empleo y de servicios por km2. Las cuales son condiciones que
se consideran favorables para la densificacidn poblacional. Es un concepto planteado bajo el marco
de equilibrio espacial, he implica que elementos negativos, como los altos precios y reducido espacio
en las viviendas, se vean compensados por una serie de ventajas que brinda una locacién especifica,
como seria una mejor accesibilidad a servicios publicos y a servicios privados con un mayor grado de
especializacion; asi como una mayor cercania con las fuentes de empleos.

Indice para la Locacion de Actividades del Sector Servicios: es una forma de clasificar los distritos
con base en sus ventajas competitivas con el fin atraer actividades del sector servicios. Esta basado
en tres factores determinantes que pueden afectar el costo de la comunicacién y la produccion de
la informacién, dependiendo del tipo de servicios que brinde la empresa, lo que podria influir en su
ubicacion final, estos son: acceso a la informacidn, acceso al mercado de posibles clientes y acceso a la
mano de obra calificada.

Herramienta informatica desarrollada: es una herramienta formulada para esta investigacion que da
como resultado los posibles emplazamientos a nivel de lotes especificos, aptos para el desarrollo de un
proyecto de vivienda de alta densidad.

Lotes con baja ocupacidon de suelo: son aquellas propiedades con poca o casi nula infraestructura
construida en ellas, la cual ocupa aproximadamente un 30% o menos del lote, como por ejemplo
parqueos lotes baldios.

Lotes con potencial de densificacion: es una forma de calificar las propiedades que cuentan con
condiciones como un valor bajo por m? de terreno y una alto CAS, lo que permite el desarrollo proyectos
de vivienda de gran envergadura con costos menores por m2 de terreno.
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