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EJE ECONOMICO

Las relaciones entre politicas publicas urbanas, el medio ambiente humano y las
economias regionales son complejas. En particular, se conocen impactos de las
economias regionales sobre el medio ambiente construido, particularmente su estructura
espacial y cambios de uso del suelo. Pero también es cierto que esta relacién es
reciproca y ademas, la regulacion fuertemente influye tanto sobre muchas relaciones
como sobre componentes aislados (Kim, 2011), por ejemplo, directamente excluyendo
actividades humanas de algunas localizaciones.

Consecuentemente, el disefio de regulaciones urbanas debe ser informado por las
caracteristicas de los sistemas econdmicos locales en que se desarrolla el medio
ambiente construido —visto que las actividades humanas reguladas tanto crean este
medio ambiente como constituyen el sistema econdémico. El principio guia debe ser el
disefio de una regulaciéon que al afectar el sistema econémico (y mas generalmente a la
sociedad) produzca un aumento del bienestar (Glaeser, 2008). Puede tomar distintas
formas, como reduccién de la degradacion ambiental o promocion de la equidad, que
excedan la definicidén del concepto en economia neoclasica que le dio origen.

El analisis desarrollado en este eje busca aportar elementos para identificar como la
regulacion (y la gestion urbana en general) puede contribuir a mejorar al cantén de
Goicoechea y sus habitantes. Considera tres elementos principales:

Oportunidades de desarrollo economico local: la posicion espacial y la integracion de
Goicoechea con la economia regional crea posibilidades de atraer empresas con acceso
a gran cantidad de recursos (en particular trabajadores) y les permite a los residentes del
canton acceso a gran cantidad de puestos de trabajo en toda la regién. La relacién entre
oportunidades y la accesibilidad que representa el sistema de transporte regional es clave
en esta dimension.

Mercado inmobiliario: los precios y caracteristicas de la vivienda crean un problema de
acceso, dados los niveles de ingreso de la poblacién, que es parcialmente mitigado por
oferta de vivienda de alquiler (y con efectos limitados sobre la informalidad, puesto que
hay grandes subsidios del Estado nacional y poca demanda por razones demogréficas).

Tributacion: la Municipalidad de Goicoechea disefia presupuestos con interesantes
oportunidades, incluidas partidas presupuestarias generosas para construccién y
adquisicién de terrenos; existen retos en cuanto a la realizacion de estas inversiones (una
importante subejecucion de las partidas de inversién). A mediano plazo, y dadas las
inversiones del Estado nacional en carreteras y transporte publico en la GAM, deben
considerarse otros instrumentos de gestibn urbana para cobro de plusvalias que,
coordinados con la regulacion, promuevan mercados inmobiliarios mas eficientes.
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3.1. MODELO DE DESARROLLO Y COMPETITIVIDAD LOCAL

1. Fuerza de trabajo

La Condicion de Actividad Econdmica es una caracteristica de las personas que habitan en
el cantdn; mide la participacion de la poblacion en las actividades que se desarrollan en el
pais destinadas a la produccion de bienes y servicios para el mercado o el trueque. Las
estadisticas nacionales, especificamente los censos de poblacién, las encuestas
nacionales de hogares y las encuestas continuas de empleo, buscan medir a través de esta
variable la cantidad, caracteristicas y aprovechamiento de los recursos humanos en un
momento determinado, lo cual puede servir de base para conocer su contribucion al
proceso productivo y para la evaluacion de planes o politicas relativas al empleo.

La condicién de actividad permite agrupar a las personas de acuerdo con la Figura 3.1-1:
los niflos (menores de 12 afos) no se consideran econdmicamente activos (la sociedad
espera que no realicen trabajo remunerado sino que estudien); los mayores de 12 afos
forman dos grandes grupos: quienes trabajan regularmente y quienes no. Del segundo
grupo, algunas personas reciben ingresos directamente (pensionados y rentistas) que son
fruto de capital invertido y otras personas (estudiantes y personas dedicadas a los
qguehaceres del hogar) no reciben ingresos directamente. Quienes trabajan, a su vez,
pueden dividirse

Menores de 12 afios
Ocupados
Poblacion Total Fuerza de Trabajo Cesante
De 12 afios y mas Desocupados
Busca trabajo

por primera vez

Pensionado o Rentista

Estudiante

Inactivos

Quehaceres del Hogar

Otro

Figura 3.1-1. Definicién de condicién de actividad

Las Tabla 3.1-1, Tabla 3.1-2 y Figura 3.1-1 muestran diversas caracteristicas de la
condicién de actividad para el canton de Goicoechea (de acuerdo con el censo de 2011) y
para la Region Central (de acuerdo con la encuesta continua de empleo, trimestral). Estas
incluyen una primera desagregacion geografica (Tabla 3.1-1), una aproximacion a la
evolucién de la variables mas importantes (desempleo e inactividad, Figura 3.1-1) y una
desagregacion por sexo para el canton de acuerdo con el censo de 2011 (Tabla 3.1-2).

Como puede vesre en la Tabla 3.1-1, de acuerdo con el censo de 2011, el desempleo en el
canton era muy bajo (se define la tasa de desempleo abierto como el porcentaje de
personas desempleadas con respecto al total de la fuerza de trabajo, esto es, la suma de

3.1-1



PLAN REGULADOR DE GOICOECHEA

DIAGNOSTICO-ECONOMICO

ocupados y desocupados). El desempleo total en el cantdon era apenas del 3,7% y los dos
distritos con mayores tasas de desempleo, Rancho Redondo y Purral, mostraban apenas
un 4,9% vy 4,8% respectivamente. Estas muy bajas tasas de desempleo, sin embargo, se
contraponen con muy altas tasas de inactividad: 46,3% para todo el cantén con 50,7% en
Rancho Redondo y 47,6% en Purral (el distrito con menor desempleo, 2,8%, y menor
inactividad, 42,0%, era en 2011 Mata de Platano). Asi, aunque el desempleo en el cantén
era bajo también era relativamente poca (aunque no con respecto a la Region Central o al
pais) el porcentaje de gente con trabajo remunerado. Por Ultimo, es también notable que
no parecen existir grandes diferencias entre distritos.

Tabla 3.1-1. Poblacion segun condicion de actividad por distrito

Activos Inactivos
Pensiona . uehace-
Ocupados Desocu- |y s o |Estudian- Qres del Otros
Distrito pados rentistas tes hogar
10801: Guadalupe 9310 305 2071 2463 2714 1320
10802: San Francisco 888 41 177 218 267 175
10803: Calle Blancos 8754 341 1358 2396 2218 1077
10804: Mata de Platano 8219 238 911 2350 2182 684
10805: Ipis 11 235 408 1270 3510 3601 1488
10806: Rancho Redondo 1010 52 104 290 431 140
10807: Purral 10 174 515 761 4109 3590 2533
Total 49 590 1900 6652 15336 | 15003 7417

Fuente: censo nacional de poblacion y vivienda 2011

Como otras variables poblacionales, la condicién de actividad ha venido cambiando
relativamente rapido en la region. No hay mediciones directas cantonales sobre condicién
de actividad pero la encuesta continua de empleo que el INEC realiza trimestralmente,
permite estimar la evolucion de las variables criticas por region de planificacion. La Regién
Central, dominada por una poblacién y un mercado laboral urbanos, representa una buena
aproximacion al cantén:

e La encuesta continua de empleo correspondiente al segundo trimestre de 2011,
aproximadamente coincidente con el censo, mostraba una tasa de desempleo
abierta del 8,5% para la Region Central en contraste con el 3,7% estimado para
Goicoechea. Al respecto, es importante sefalar que el cantdon de Goicoechea es
muy diverso socialmente (no es una concentracion de pobreza), de modo que
resulta razonable que sus niveles de desempleo sean menores a los promedios
regionales —su misma diversidad provee resiliencia (capacidad de adaptarse) a
condiciones adversas coyunturales de mediano o corto plazo.

e Desde 2011, la tasa de desempleo abierta de la Region Central se mantuvo
aproximadamente constante hasta alrededor de mediados de 2015, a partir de
cuando ha venido aumentando lentamente. El porcentaje de inactividad presento
entre 2011 y 2015 una tendencia decreciente, entre 2015 y 2017 una tendencia
creciente y a partir de entonces, una tendencia decreciente. Es plausible pensar
que, antes de la actual coyuntura (la pandemia por Covi-19), esta reduccion en el
porcentaje de inactivos contribuyera a explicar la tendencia creciente de desempleo.
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Figura 3.1-2. Tasa de desempleo abierto y porcentaje de poblacién inactiva en la
Region Central por trimestre, 2010-2020 (seguin la encuesta continua de empleo)

Fuente: encuesta continua de empleo, 2010-2020

La Tabla 3.1-2 muestra determinadas caracteristicas estructurales de la fuerza laboral
costarricense: a pesar de que la poblacion total adulta tiene porcentajes muy parecidos de
hombres y mujeres (ligeramente mas mujeres), la fuerza de trabajo esta compuesta por
muchos mas hombres que mujeres (la diferencia es de casi 20%). Cuando se analiza la
poblacion inactiva, en las categorias que reciben ingresos (pensionados o rentistas)
también hay una mayoria, aunque menor, de hombres (la brecha de género es del 10%).
Las mujeres solo son mayoria en las categorias de poblacién econdmicamente inactiva que
no recibe ingresos: poblacion de estudiantes que no trabajan (con porcentajes similares a
la poblacion total), otros inactivos y sobre todo en la categoria de oficios domésticos, donde
practicamente todas las personas que se dedican a ello son mujeres (97%).

Tabla 3.1-2. Condicion de actividad en Goicoechea por sexo en 2011

Hombres Mujeres Total
Personas % Personas % Personas %

No aplica 9773 50,9% 9413 49,1% | 19186 | 100,0%
Ocupados 29 101 58,7% | 20 489 41,3% | 49590 | 100,0%
Desocupados 1132 59,6% 768 40,4% 1900 | 100,0%
Pensionados y rentistas 3641 54,7% 3011 45,3% 6652 | 100,0%
Inactivo (sélo estudia) 7065 46,1% 8271 53,9% | 15336 | 100,0%
Inactivo (se dedica a 490 | 33% 14513 | 967% 15003  100,0%
oficios domésticos)

Inactivo (otra situacion) 3067 41,4% 4350 58,6% 7417 | 100,0%
Total 54 269 47,2% | 60815 52,8% | 115084 | 100,0%

Fuente: censo nacional de poblacion y vivienda 2011
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Considerando especificamente a la poblacion empleada, la Figura 3.1-3 agrupa a los
pobladores ocupados del cantén segun la actividad a la que se dedican. Las dos principales
actividades por cantidad de trabajadores son el sector secundario (industria manufacturera)
y comercio y logistica, seguidos de profesionales y empleados gubernamentales
(incluyendo educacién y salud). Las proporciones son similares en todos los distritos del
canton excepto Purral, donde los porcentajes de empleados de la industria y comercio son
mayores y los de profesionales y empleados gubernamentales, menores al promedio
cantonal (lo cual también tiene sentido y coincide con los mayores niveles de necesidades
basicas insatisfechas de consumo, explicados por los niveles educativos de adultos, que se
habia encontrado para Purral en la seccion de hogares). Es decir, la fuerza de trabajo del
cantén esta sumamente diversificada en cuanto a sus ocupaciones.

3500

S m Sector primario
Sector secundario

2500 m Comercioy logis-

tica
Alojamiento

m Profesionales, fi-
nacieros, inmobi-
liarios, artisticos y
recreativos

m Informacion y
comunicaciones

1000 Gobierno, en-
seflanza y salud
Apoyo adminis-
500 trativo y otros
I servicios
0w I Bl = | | = I I L =

2000

1500

Guadalupe
San Francisco
Calle Blancos
Mata de Platano
Ipis

Rancho Redondo
Purral

Figura 3.1-3. Actividad econémica en que estan ocupados los trabajadores que
viven en Goicoechea

Fuente: censo nacional de poblacion y vivienda 2011

En suma, y dado precisamente la diversidad de actividades, no es de extrafar que el cantén
presente niveles de desempleo relativamente bajos: en parte, esto se explica por una
brecha de género en la poblacion inactiva relativamente grande y en parte a las
oportunidades que brinda el mercado laboral de la GAM. Esto ultimo permite la
relativamente grande diversificacién en cuanto a actividades econdmicas de los pobladores
del canton —caracteristica que es consecuencia del alto grado de accesibilidad del cantén
por medio del sistema de transportes. Es también claro que el desempleo probablemente
ha aumentado con respecto al censo, mas alla de los efectos puramente coyunturales de
la actual pandemia (de los cuales no resulta claro aun cuales seran permanentes) que no
han sido discutidos en este documento.
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2. Estructura productiva

El anadlisis de la estructura productiva del cantén busca describir la diversidad de actividades
econdémicas (1) en que trabajan sus habitantes y (2) que se desarrollan dentro de los limites
del cantén. Dado que Goicoechea esta muy integrado al Area Metropolitana de San José?,
se analizan relaciones relevantes que introducen resiliencia a su economia local.

Comercio y logistica Gobierno, ensefianza y salud
100% 100%
Goicoechea Goicoechea
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Figura 3.1-4. Cantéon donde trabajan los habitantes de Goicoechea por tipo de
actividad segun el censo de 2011

Fuente: censo nacional de poblacion y vivienda 2011

La Figura 3.1-4 (que es una desagregaciéon de la Figura 3.1-3) muestra la primera
consideracion relevante: no solo estan diversificados los trabajadores por su ocupacion sino

' Definida como el area dentro de los limites de la GAM de los siguientes cantones: San José,
Escazu, Desamparados, Aserri, Mora, Santa Ana, Alajuelita, Coronado, Tibas, Moravia, Montes de
Oca, Curridabat y La Unién.
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también por su lugar de trabajo. Asi, los trabajadores del comercio, industria manufacturera,
gobierno y sector profesional tienden a trabajar en su mayoria en Goicoechea, San José o
Montes de Oca. Las ocupaciones de comercio e industria eran en 2011 mas locales, es
decir, un mayor porcentaje de personas trabajaba en el canton (es probable que la industria
manufacturera haya relocalizado muchos trabajos fuera del cantén desde entonces, una
tendencia del mercado inmobiliario, y que estos hayan sido sustituidos por trabajos de
profesionales o apoyo de oficinas). Es clara la ventaja de la cercania a San José y en menor
medida Montes de Oca (que concentra universidades y centros educativos) para los
trabajadores de gobierno, ensefianza y salud. (Es importante sefalar que los calculos
muestran a todos los cantones del pais en que trabajan los pobladores de Goicoechea en
la categoria de “Otros”; pero como puede verse, los cantones seleccionados —y en
particular, San José, Goicoechea y Montes de Oca, concentran los mayores porcentajes.)

También son notables dos caracteristicas adicionales: aunque son muy pocos, los
trabajadores del sector primario (agropecuario, minas y canteras) presentan un patron muy
diferente, trabajando en cantones mas lejanos. En este sector es también notable el
atractivo de Cartago para los habitantes de Rancho Redondo y Purral; pero en general, es
claro que las interacciones ocurren con mayor intensidad con el este y norte del Area
Metropolitana de San Joseé.

600~

400 -

K l
o- NN —-

Tipo

Bodega
Comidas
Estacionamiento
Manufactura
Servicios
Supermercado_abast
Taller
Tienda
Torre_cel

Cantidad

Figura 3.1-5. Patentes en la municipalidad de Goicoechea clasificadas por tipo (de
acuerdo con la base de datos municipal de patentes)

Fuente: Municipalidad de Goicoechea, 2020

La Figura 3.1-5 muestra una primera aproximacién a la estructura productiva del cantén
desde la perspectiva de las empresas. La categorizacion es imperfecta pero suficiente para
una primera descripcion: (1) la categoria de servicios es compleja: incluye desde salones
de belleza a servicios profesionales, (2) las panaderias se clasificaron junto con carnicerias,
verdulerias y pescaderias como abastecedores; (3) las heladerias, como “Comidas” junto
con bares y restaurantes, (4) manufactura incluye pequenos talleres artesanales e industria
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manufacturera, en tanto que la categoria de talleres se reserva para servicios relacionados
con automoviles). Acaso el principal problema de esta figura es la falta de datos sobre el
tamafo de los distintos establecimientos.

Sin embargo, las frecuencias reportadas —asi como una revision de la lista misma de
patentes (de los nombres de los negocios)— permite describir la economia local de
Goicoechea en los siguientes términos:

(1) Es claro que existe una base economica de industria manufacturera y servicios,
notablemente de la transnacional Amazon.

(2) Por la forma y sobre todo el nivel de integracion de la fuerza laboral cantonal con el
mercado laboral regional, Goicoechea no depende de esta base econdémica.

(3) La base econdmica esta en transicion, las industrias manufactureras grandes estan
dando paso a servicios de exportacion mas sofisticados (dinamica general de las areas
industriales mas viejas del Area Metropolitana de San José, ejemplos de la cual son la
relocalizacion de FEMSA fuera del cantén y la llegada de Amazon); esto representa una
gran oportunidad para renovar las viejas zonas industriales sobre todo al oeste del cantén.

(4) La mayoria de negocios, aunque probablemente no del volumen de negocios, son
pequefias empresas de servicios y comercio. Es notable la gran cantidad de talleres
automotrices y actividades relacionadas; otros pequefios negocios muy comunes incluyen
salones de belleza, abastecedores, negocios de comidas (sodas y restaurantes mas que
bares) y tiendas. En cambio, no parecen existir tantas oficinas de servicios profesionales.

(5) La coyuntura econémica de mediano (la crisis econdmica que atravesaba Costa Rica
por la situacion fiscal) y corto plazo (la pandemia asociada al Covi-19) muy probablemente
han causado graves dafos en estos negocios pequefios. Es dificil vaticinar cuanto lograra
recuperarse, aunque dada la realidad financiera de ellos es de temer que sea un porcentaje
bajo. A raiz de ello, es necesario desarrollar estrategias (regulatorias y en general) de uso
del suelo flexibles, que permitan reconvertir muchos locales comerciales en otras
actividades y suplir asi los trabajos que se hayan perdido (es ya evidente una cantidad
relativamente grande de locales comerciales sin uso en Guadalupe, por ejemplo, segun se
comprobd en el trabajo de campo).

Las pequefias y medianas empresas que forman parte del tejido productivo cantonal
dificiimente podran catalizar procesos de recuperacion por si mismas: dependen
criticamente de la base econdémica regional para funcionar. Pero si es importante subrayar,
como fue sefialado, que acciones publicas muy inflexibles (incluyendo cobro de patentes y
otros impuestos, asi como cargas no tributarias) puede permanentemente destruir muchos
de estos negocios, que por su tamafo y dependencia de la economia regional, son de por
si fragiles.

La Figura 3.1-6 muestra estimaciones realizadas por el INEC sobre la cantidad de
trabajadores en los distritos de Goicoechea como parte del directorio de establecimientos.
En la figura, pueden verse tres distritos con mayor cantidad de trabajadores (Guadalupe,
San Francisco y Calle Blancos), otro (Ipis, correspondiente a la linea azul) con una cantidad
intermedia y tres (Mata de Platano, Purral y Rancho Redondo) con muy pocos puestos de
trabajo. La cantidad de trabajos en Guadalupe ya mostraba una tendencia decreciente,
probablemente asociada a esta situacion de crisis de pequefios negocios, desde por lo
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menos 2012. La cantidad de trabajos en Ipis permanece mas o menos constante desde esa

fecha.

Calle Blancos y San Francisco merecen particular atencion porque en ellos se concentra
gran parte de la base econdmica del canton: antiguas actividades industriales y nuevas
actividades de servicios en gran escala. El salto que muestra San Francisco, de 6000 a
18000 trabajadores en torno a 2016 se explica por la llegada de Amazon al cantén (y,
aunque no fue posible confirmarlo, también muestra un error de clasificacion, puesto que la
mayoria de estos trabajos estan localizados en Calle Blancos). Subrayan estas cifras la
gran oportunidad que representa este proceso de renovacion urbana de zonas industriales
impulsado por el mercado inmobiliario.
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— Guadalupe San Francisco — Calle Blancos Mata de Platano
— lpis — Rancho Redondo Purral

Figura 3.1-6. Cantidad de trabajadores por distrito

Fuente: directorio de establecimientos, 2008-2018
3. Pobreza y produccion

El método de necesidades basicas insatisfechas, y en general la aproximacion a la pobreza
a través de carencias criticas, es mucho mas util para la formulacién de politicas urbanas
que los métodos tradicionales basados en linea de pobreza. Algunas razones son:

(1) No existen mediciones de ingresos en el censo; solo puede aproximarse el nivel
mediante imputacion de datos modelados mediante regresion y estos prondsticos tienen un
error sustancial. De ahi que no sea posible representar diferenciales espaciales en los
niveles de ingreso.
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(2) Acaso mas importante, los niveles de ingresos de las familias pobres no necesariamente
estan relacionados con su acceso a servicios juzgados como basicos por la sociedad
costarricense. Estos servicios incluyen muchos de los determinantes de patrones
espaciales de usos urbanos (como acceso a saneamiento, agua potable o electricidad), a
las dinamicas de mercado (especificamente, los pobres acceden a vivienda mediante
subsidios directos del estado en general) y a servicios de salud y educacion. Estos ultimos
son los mas relevantes para esta seccion, puesto que determinan los niveles de capital
humano que median para determinar la productividad de los trabajadores (y por tanto
definen el tipo de actividad que pueda desarrollarse en el cantén) —aunque es importante
sefalar que, como se ha mencionado, Goicoechea esta integrada en el area metropolitana
por lo cual puede superar carencias locales accediendo a recursos regionales,
particularmente en cuanto a mano de obra.

Por ello, los esfuerzos colectivos por reducir necesidades basicas insatisfechas deberian
contribuir a un mayor desarrollo econémico local a corto y mediano plazo, aun si los
ingresos de los pobladores no aumentan en la misma proporcion.

El analisis de pobreza por necesidades basicas insatisfechas, a partir de los censos
nacionales de poblacion y vivienda de 2000 y 2011, fue realizado en la seccion de hogares.
Las principales conclusiones son:

e La cantidad de hogares con necesidades basicas insatisfechas ha venido
disminuyendo sobre todo por esfuerzos colectivos en provisién de infraestructura
publica (servicios de agua potable, electricidad y saneamiento) y vivienda social.

e Otras necesidades, asociadas a educacién, han visto reducciones menores en el
periodo intercensal 2000-2011. Es de esperar que las necesidades basicas
insatisfechas de saber (educacion de los jovenes) se hayan reducido desde 2011
ante el aumento de apoyo para estudiantes de secundaria pero no las necesidades
basicas insatisfechas de consumo (determinadas por la educacién de los adultos
del hogar, que a su vez define su nivel de ingreso).

Es interesante también resaltar los patrones espaciales de necesidades basicas
insatisfechas: existe un conglomerado de unidades geoestadisticas minimas con bajos
niveles que cubre el este de Calle Blancos y todo el distrito de Guadalupe (con algunos
segmentos de altos valores en ese ultimo distrito). Para necesidades basicas insatisfechas
de saber y consumo, existe otro conglomerado de valores altos en Purral y la parte oeste
de Mata de Platano (en este ultimo distrito con algunas unidades de valores bajos aislados).

La teoria sobre localizacion de poblacién de bajos niveles de ingresos sugiere que las
personas pobres pueden competir por localizaciones centrales (mas accesibles) aceptando
mayores densidades. Los pobres urbanos estan dispuestos a aceptar estas areas menores
porque les representa una gran ventaja el nivel de accesibilidad por transporte publico; en
cambio, para los segmentos de mayores ingresos relativos, esta ventaja es menor porque
pueden acceder a vehiculos privados como medio de transporte (y reducir asi los tiempos
de viaje); al respecto, puede consultarse Glaeser (2008).

Es notable que esta idea central contradice los patrones observados en Goicoechea: las
localizaciones mas cercanas al centro y, por tanto, en principio mas accesibles estan
ocupadas por menor proporcion de hogares de bajos ingresos. Tres explicaciones se
presentan al respecto: (1) Los diferenciales de accesibilidad por transporte publico colectivo
entre Purral, Ipis y Mata de Platano con respecto a Guadalupe y Calle Blancos no son muy
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grandes. (2) La explicaciéon es historica, dado que el nucleo de poblacion pobre urbana
surgié en Purral por una toma de terrenos hace mas de treinta afnos; sus efectos espaciales
persisten. (3) El subsidio de vivienda publico y no las preferencias de los consumidores
(hogares de menores ingresos) son los que determinan los patrones espaciales.
Probablemente la explicacién sea una combinacion de los tres factores.

Por ultimo, es importante considerar que (como también argumenta Glaeser, 2008) la
presencia de pobres en una ciudad (o parte de una ciudad) es una sefial de éxito
economico, no de fracaso, puesto que en la medida en que los hogares de menores
ingresos relativos pueden migrar, lo hacen hacia lugares donde puedan acceder a trabajos.
Las ciudades tipicamente, dada la complejidad de su economia y su buena accesibilidad,
tienden a ser destinos favorecidos por hogares de bajos ingresos (en ellas también son
mejores los servicios publicos, notablemente los de educacion).

¢, Cuales consecuencias tienen las concentraciones de poblacion de bajos ingresos sobre
el canton de Goicoechea, desde el punto de vista de competitividad? En principio, no
pareciera existir ninguna consecuencia negativa mas alla de menor control social en
algunas zonas muy especificas (con sus consecuencias de seguridad ciudadana). Las
poblaciones de menores ingresos son subsidiadas desde el Estado nacional, en general,
por lo cual los costos no son asumidos localmente. Potencialmente, la proximidad de mano
de obra poco calificada contribuye a la sobrevivencia de negocios con poca rentabilidad
pero que tampoco requieren mano de obra muy sofisticada (por ejemplo, pequefios
negocios locales).

Si es verdad que las cifras de desempleo son sensibles a grandes concentraciones de
personas de menores ingresos (porque su nivel de ingresos tiende a explicarse por bajos
niveles educativos, esto es, menores habilidades que los hacen mas propensos al
desempleo). Pero las cifras de desempleo de Goicoechea, como se ha visto, son
relativamente bajas y en todo caso, el indicador debe actuar como una sefial de las
condiciones sociales para la politica publica mas que una meta en si misma: es decir, el
problema no son los pobres mismos sino la falta de capacitacién de estos adultos, que los
excluye del mercado de trabajo (y en todo caso es un problema que supera la politica
publica municipal, por lo menos en principio).

4. Oportunidades para el desarrollo econémico

El canton de Goicoechea deriva una serie de oportunidades de desarrollo de su localizacion
y su integracién en el Area Metropolitana de San José: para los trabajadores que viven en
el canton, es posible acceder a la mayoria de trabajos de la GAM. Para los establecimientos
productivos que hayan escogido Goicoechea, son muchos los trabajadores potenciales que
pueden llegar hasta sus localizaciones.

La Figura 3.1-7 muestra esta oportunidad desde el punto de vista cuantitativo: en el eje
horizontal, muestra el tiempo de viaje desde el centro del distrito (suponiendo una velocidad
de circulacion de 80 KPH para carreteras nacionales, 50 KPH para vias pavimentadas, 20
KPH para vias en lastre y 5 KPH donde no hay carreteras); el eje vertical resume la cantidad
de trabajadores que viven a un tiempo de viaje igual o menor al indicado en el eje horizontal.
Para los cuatro distritos considerados, es posible para 800 mil trabajadores (de acuerdo
con el censo de 2011) llegar hasta cada uno de estos distritos en menos de 30 min. Incluso
considerando que las velocidades de circulacién supuestas son muy generosas, la cantidad
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de trabajadores que pueden llegar a Goicoechea es muy grande (con la acotacién de que
los tiempos de viaje fueron estimados para vehiculos privados, no transporte publico). Esta
ventaja de accesibilidad probablemente se vera reforzada a corto plazo por obras de
infraestructura de transporte que pueden beneficiar grandemente la integracion del cantén
con la GAM: Circunvalacion Norte y el tren metropolitano.
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Figura 3.1-7. Cantidad de trabajadores acumulados a tiempo de viaje determinado
de cada distrito

Fuente: censo nacional de poblacion y vivienda 2011

A esta primera oportunidad se suma una segunda: la existencia de viejas zonas industriales
en que, por el aumento del valor del suelo y mayores costos marginales de transporte, las
actividades de manufactura han ido abandonando. Estas han sido sustituidas, al igual que
en gran parte de la GAM, por actividades de mayor valor agregado (sea manufactura de
exportacion, sea servicios). Este proceso de transformacion representa una segunda opcion
de desarrollo, que en parte esta relacionada con la primera: no todas las viejas zonas
industriales de la GAM (ciertamente no aquellas localizadas en Cartago o ciertas zonas de
San José) presentan tan alta accesibilidad.

Por ultimo, también es cierto que parte de Goicoechea (notablemente Mata de Platano) es
zona de expansion de la ciudad. La urbanizacion de esta area es también una oportunidad,
aunque debe gestionarse con cuidado, para atraer residentes al cantén que permitan el
desarrollo de negocios locales y actividad econémica (ademas del incentivo de corto plazo
representado por la construccion misma).

5. Modelo de desarrollo local actual y contra tendencias incluyendo el
contexto interno y externo del cantén

Las ideas de “modelo de desarrollo local” y “contra tendencias” no son ideas especialmente

utiles para la formulacién de politicas publicas municipales (y, en particular, de
ordenamiento territorial) en Costa Rica. Goicoechea es un cantéon dentro de un area
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metropolitana, la cual a su vez es una (la mas importante) de cuatro ciudades en una region
metropolitana.

La Gran Area Metropolitana (GAM) funciona como un mercado inmobiliario capitalista.
Como tal, la distribucion de actividades humanas (y econdmicas en particular) siguen la
I6gica descrita por los modelos de localizacion residencial (y mas generalmente de
actividades humanas), propuestos por Alonso, Mills y Muth (Glaeser, 2008). De acuerdo
con esta idea basica, distintos agentes urbanos prefieren localizarse en el centro de la
ciudad, por lo cual estan dispuestos a pagar mayor renta del suelo y a aceptar mayores
densidades (esto es, menores areas) para el desarrollo de su actividad. Bajo esta ldgica,
las actividades comerciales con mayor disponibilidad a pagar, porque tienen mayores
ingresos, y que no presentan preferencias por grandes areas tienden a ocupar los centros
urbanos, con actividades residenciales circundantes y con actividades industriales en los
bordes. El limite de la ciudad viene dado por la distancia al centro donde las ganancias de
la produccién agropecuaria son iguales a la renta urbana.

En la GAM, la interseccion de esta dinamica con las politicas publicas es importante en dos
sectores especificos (véase el diagnostico de la propuesta de Plan Regional Urbano de la
Gran Area Metropolitana de Costa Rica 2008-2030): en el sector industrial y en el sector
agropecuario. Sobre el sector industrial, debe sefialarse que la industria pesada de la region
fue planificada por el INVU a inicios de la década de 1980. Esta planificacion tiene
justificacién ambiental y econdmica: desde el punto de vista ambiental, los usos industriales
peligrosos han sido segregados de los asentamientos humanos, por lo cual en la GAM
estan concentrados en areas industriales zonificadas a tal efecto. Estas areas industriales,
ademas, tiene acceso al sistema regional de carreteras, a las lineas de alta tension y a
servicios urbanos de agua y otros que les permiten desarrollar sus actividades. Estos
servicios estan concentrados en las zonas industriales, con el fin de hacer mas eficiente la
inversion publica.

En cuanto al sector agropecuario, se ha considerado que la produccién agropecuaria en la
GAM -y en particular, la produccion cafetalera al norte de Heredia—son mas compatibles
con la proteccion de recursos naturales (hidrogeoldgicos) que los usos urbanos. Ademas,
las altas pendientes en el borde regional lo convierten en ambientalmente inconveniente
para el desarrollo urbano. Por ello, existe un limite de crecimiento que desincentiva la
construccion mas alla de esta frontera; en la zona “fuera” (mas alejada del centro) del limite
de crecimiento, la actividad mas rentable deberia ser la agropecuaria (en algunos lugares,
la especulacion inmobiliaria favorece desarrollos rurales dispersos de muy baja densidad a
lo largo de caminos existentes).

¢, Coémo se manifiestan estas logicas en el cantéon de Goicoechea? (1) Las areas centro-
oeste del cantén (Guadalupe, San Francisco, Calle Blancos) son parte del centro de la
region y, por tanto, incluyen zonas con grandes oportunidades para el desarrollo tanto de
actividades comerciales, de servicios y para renovacion urbana de areas residenciales. (2)
La zona centro-este del canton (Mata de Platano, Purral, Ipis) es el borde,
fundamentalmente residencial, de la region; especialmente Mata de Platano, por su
posicion relativa al centro cantonal y sus conexiones con Montes de Oca, es una zona de
expansion urbana (i.e. donde se urbaniza suelo rural). (3) El limite de crecimiento urbano
regional limita la expansion urbana en las zonas altas del canton, especialmente en Rancho
Redondo, para proteger los valores ambientales alli existentes (lo cual a su vez también
privilegia usos naturales y ambientales en la zona). Sin embargo, se ve sometida a la misma

3.1-12



PLAN REGULADOR DE GOICOECHEA
DIAGNOSTICO-ECONOMICO N

presion por desarrollar a lo largo de los caminos principales que amenaza otras zonas
ambientalmente valiosas de la GAM. (4) Una de las zonas industriales regionales esta en
Goicoechea; sin embargo, porque la zona esta muy centralmente localizada y al igual que
en zonas similares en toda la region, los usos industriales han ido dando paso a actividades
de servicios y comerciales. Dado que las industrias ocupaban lotes de grandes areas, esta
conversion representa una gran oportunidad de desarrollo econdmico y urbano a mediano
plazo.

En suma, el contexto de desarrollo regional presenta muchas oportunidades para
Goicoechea (por su posicion central, que esta siendo reforzada por obras de infraestructura
de transporte como Circunvalacién Norte y, eventualmente, los proyectos de transporte
publico). Las principales amenazas, que comparte con otras zonas periféricas, tienen que
ver con desarrollo urbano ambientalmente impactante en los bordes (pero la presion por
desarrollar, dada la limitada accesibilidad, es menor que en otras areas de la region).

6. Proyectos existentes en materia del modelo de desarrollo y competitividad
local

En un mercado capitalista, esencialmente descentralizado, la idea de “proyecto”
relacionada con las ideas “modelo de desarrollo” y “competitividad” es muy poco util. Un
proyecto consiste en una organizacion de recursos planificada para un fin determinado. Los
agentes urbanos pueden actuar, hasta cierto punto, mediante proyectos; pero la
abrumadora mayoria de ideas proyectadas incluye proyectos demasiado pequefios para
afectar el conjunto de la economia local. Existen excepciones muy especiales en la teoria,
los llamados grandes proyectos (que se distinguen por generar sus propias externalidades);
pero en el contexto cantonal, estos grandes proyectos son sobre todo inversiones publicas
en infraestructura de transporte, con implicaciones econémicas pero no propiamente
proyectos del “modelo de desarrollo” y que por tanto se discuten en otras secciones.
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8. Apéndice: estimacion de curvas de accesibilidad

La siguiente lista muestra los pasos para la estimacion de las curvas de accesibilidad:

1. Determinacion de tiempos de viaje

a. Se cre6 un mapa digital tipo raster con celdas de 50 m de Costa Rica. A cada
celda se le asigno el siguiente valor: (a) para celdas cruzadas por carreteras
nacionales, 80; (b) para celdas cruzadas carreteras pavimentadas que no
fueran rutas nacionales, 50; (c) 20 para carreteras no pavimentadas y que
no estuvieran superpuestas con alguna carretera pavimentada; (d) 5 para
todas las celdas del territorio nacional que no hubieran sido clasificadas en
las categorias anteriores. Estos valores representan velocidades de
circulacion en kilémetros por hora.

b. Al mapa digital se le aplicd la siguiente férmula, en algebra de mapas:
resultado = 3,6/mapa. El resultado es un mapa de impedancias en segundos
por metro.

c. Se crearon mapas digitales vectoriales, cada uno con un punto en el parque
central de los distritos Guadalupe, San Francisco, Calle Blancos y Mata de
Platano.

d. Se aplico el algoritmo Cost Distance de ArcGIS 10.7, utilizando como punto
de partida los distintos mapas vectoriales y como mapa de costos, el mapa
de impedancia. Este algoritmo acumula los costos (desde cada celda del
raster al punto de partida) y asigna a cada celda el costo minimo de entre
las distintas rutas posibles.

2. Asignacion de tiempo de viaje por unidad geoestadistica minima

a. Para cada unidad geoestadistica minima, se calculé la cantidad de
trabajadores (poblacién ocupada).

b. El mapa de poligonos de unidades geoestadisticas minimas fue convertido
en un mapa de puntos (con el centroide de cada poligono asignado como
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localizacion). Este mapa de puntos lleva asociado la cantidad de
trabajadores de la unidad geoestadistica minima.

c. El tiempo de viaje de la celda (estimado en el punto 1.d) que coincidia con
cada centroide fue asignado a cada unidad geoestadistica minima. Se
convirtié en un atributo adicional, de modo que el vector de puntos contaba
con las siguientes caracteristicas: total de trabajadores, tiempo de viaje a
Guadalupe, tiempo de viaje a San Francisco, tiempo de viaje a Calle Blancos
y tiempo de viaje a Mata de Platano.

3. Acumulacion de trabajadores por tiempos de viaje

a. Latabla de atributos del vector de puntos fue exportada a una hoja de datos.

b. Se crearon cuatro series de datos: cada una con el tiempo de viaje a alguno
de los distritos y la cantidad de trabajadores.

c. Para cada serie:

i. Se ordenaron los datos de menor a mayor, de acuerdo con los
tiempos de viaje.

ii. Se dividieron los tiempos de viaje entre 60 (para expresarlos en
minutos)

iii. Se calculd la cantidad acumulada de trabajadores, esto es, para cada
registro, se estimo la suma de trabajadores correspondientes a todos
los tiempos de viaje menores al del registro.

d. La Figura 3.1-7 es el resultado de graficar en el eje horizontal el tiempo de
viaje y en el vertical, la cantidad de trabajadores acumulada.
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3.2. MERCADOS DEL SUELO

El analisis de mercados de suelo (y mas generalmente de mercado inmobiliario) es
importante para la definicion de regulaciones urbanas. Las regulaciones, en cuanto a
restricciones a la oferta de bienes inmuebles (tanto del uso de existentes como del
desarrollo de futuros) modifican el equilibrio espacial del merado, esto es, el conjunto de
decisiones de actores descentralizados (que demandan y ofertan area urbana) sobre donde
localizarse. En la medida en que el equilibrio de un mercado inmobiliario representa el
comportamiento emergente del sistema urbano, producto de todas estas interacciones
entre agentes que demandan y ofrecen espacio en la ciudad, también se convierte en (1)
una sefial de los deseos colectivos de los actores del sistema, (2) una guia para entender
los defectos causados por este equilibrio espacial y (3) una forma de anticipar
caracteristicas agregadas (como cuanto suelo es necesario en total a futuro o cual debe ser
el patron de densidad estructural esperado) del sistema urbano, particularmente fisicas,
ante cambios en sus determinantes.

Es importante sefialar que el cantén de Goicoechea se encuentra imbricado en el Area
Metropolitana de San José, a su vez la ciudad central de la regién Gran Area Metropolitana
(GAM). Esto significa que el mercado inmobiliario se extiende mas alla de los limites
administrativos (del cantén) para los cuales se busca disefar la regulacion. De ahi que la
descripcién parcial se concentre en las caracteristicas locales (municipales) del mercado
inmobiliario pero que necesariamente deba considerar el contexto fisico cercano.

En esta seccion, se busca explorar: (1) la oferta de vivienda en el mercado inmobiliario,
particularmente en cuanto a asequibilidad y (2) las consecuencias de las caracteristicas de
esta oferta, en dos sentidos: la informalidad en la vivienda como fallo de mercado y el
impuesto de bienes inmuebles, cuyo importe esta determinado por el valor del suelo (que
es a su vez uno de los comportamientos emergentes del mercado).

1. Acceso a vivienda: propiedades en venta en el canton de Goicoechea

Como punto de partida, se ha realizado un analisis de propiedades en venta en el cantén
(y en la GAM). Para ello, se descargaron todas las propiedades ofertadas en el sitio web
www.encuentra24.com. Este sitio es un agregador de ofertas propuestas en su mayoria por
corredores de bienes inmuebles. De las cerca de 14 mil propiedades que a inicios de mayo
de 2020 habian sido ofertadas en ese sitio, se seleccionaron Unicamente aquellas con
localizacién (coordenada geografica) conocida: cerca de 4000. De estas, se seleccionaron
alrededor de 2800 que se ubicaban dentro de la GAM. Alrededor de 650 propiedades fueron
revisadas manualmente porque presentaban datos faltantes de precio, area construida,
area de lote o cantidad de niveles (pisos). Este proceso de revision permitié descartar
propiedades adicionales para las cuales alguna de estas variables no era conocida o que
habian sido eliminadas del sitio.

El resultado final de la depuracién fue una base de datos con 2533 registros, con
localizacion conocida y caracteristicas basicas (precio, areas de lote y construccion, niveles,
cantidad de dormitorios y bafios, estacionamientos) completas. De ellos, 56 registros
correspondieron al cantén de Goicoechea. Es importante destacar que un registro con
caracteristicas completas no excluye valores iguales a 0,00: por ejemplo, el area de
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construccion en lotes o fincas en general es 0,00; el area de lote en apartamentos o locales
en edificaciones también es 0,00.

Los valores de propiedades fueron comparados contra la disponibilidad a pagar de los
potenciales consumidores de vivienda (definidos por los niveles de ingreso de los habitantes
de la GAM). Ante la ausencia de mediciones directas de niveles de ingreso, se utilizé el
promedio del ingreso bruto de la Region Central por quintil como forma de aproximar los
ingresos de las familias del cantén (y de la region metropolitana, que son todos potenciales
consumidores de vivienda). La disponibilidad a pagar fue estimada como el monto total de
un préstamo hipotecario en doélares de EEUU (se supuso una tasa de cambio de 573
colones por délar) con una tasa de interés del 6,25% anual y un plazo de 30 afios. La cuota
de dicho préstamo hipotético corresponde al 30% del ingreso bruto mensual promedio.
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Figura 3.2-1. Precios de venta de propiedades en Goicoechea y la GAM en mayo de
2020°

Se considera que un hogar sufre una carga por el pago de vivienda si los costos exceden
el 30% de su ingreso familiar?; es importante resaltar que el limite de 30% es convencional:
existen situaciones, particularmente en ciudades muy grandes y exitosas (Nueva York,
Londres o Paris, por ejemplo) donde quienes viven en localizaciones centrales pueden
pagar porcentajes mucho mayores de sus ingresos. Pero es importante también recordar
que estos contextos son tales que el beneficio marginal de localizaciones centrales (el vivir
en el centro de la ciudad) es muy grande por estandares mundiales, al punto de que vivir

' Disponibilidad a pagar estimada con: una cuota mensual igual al 30% del ingreso bruto promedio
del hogar, tasa de interés del 6,25% anual y plazo de 30 afios (en ddlares; tipo de cambio 573
colones/EEUUS).

2 https://www.ichs.harvard.edu/sites/default/files/Harvard JCHS Americas Rental Housing 2020.pdf
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en la ciudad misma ya es un valor independientemente de la accesibilidad urbana. En
ciudades extensas (donde no hay grandes restricciones al mercado como un todo de
acceso a suelo) y con poblaciones medianas, como la GAM, generalizadamente exceder
estos limites de gasto por parte de los hogares es mas una sefial de fallas de
funcionamiento del mercado que una caracteristica sustantiva del entorno.

La Figura 3.2-1 muestra el histograma de los precios de la vivienda tanto en la GAM como
en Goicoechea, separando propiedades residenciales (casas y apartamentos) de no
residenciales: la altura de cada barra representa la cantidad de registros en un rango de
precios; este rango se obtiene de estimar el logaritmo natural del precio, dividir el rango de
este logaritmo en 30 grupos uniformes y asignar cada registro a uno de estos grupos (la
transformacién logaritmica es necesaria porque unas pocas propiedades tiene precios
mucho mayores que otras). Las lineas verticales muestran la disponibilidad a pagar
estimada para el hogar promedio de los distintos quintiles de ingreso (grupos
socioeconémicos, aproximadamente), estimados segun fue explicado. Un hogar, segun
este grafico, puede acceder a todas las propiedades que estan a la izquierda de la linea
correspondiente a su nivel de ingreso (linea vertical). La proporcion de estas propiedades
accesibles puede juzgarse comparando el area de las barras a la izquierda (accesibles) con
el area de propiedades a la derecha (no accesibles) para cada nivel de ingreso.

En general, de la Figura 3.2-1, es posible ver un serio problema de acceso a vivienda propia:
los hogares del primer quintil pueden, en promedio, acceder a la gran mayoria de las
viviendas del canton y a un porcentaje considerable de viviendas en la regidon (aunque no
tan grande como en Goicoechea). Los hogares correspondientes al segundo quintil tienen
mas serios problemas de acceso (solo unas pocas propiedades estan a su alcance sin
causar cargas sobre su presupuesto familiar), en tanto que los hogares de los tres quintiles
inferiores no pueden acceder del todo a vivienda propia a menos que acepten pagar mas
del 30% de sus ingresos totales. Es necesario aclarar que estas estimaciones suponen que
la vivienda es financiada en un 100%, de modo que la capacidad de ahorro reduce el
problema; pero precisamente son los tres quintiles inferiores los que tienen muy poca
capacidad de ahorro. También es notable que, entre las propiedades no residenciales, se
incluyen categorias mas caras (negocios, oficinas, edificios) y mas baratas (fincas y
terrenos) que una propiedad residencial, de ahi que las colas de ambos histogramas
correspondan a este tipo de propiedades.

La segunda caracteristica importante de los inmuebles es su tamafo; la Figura 3.2-2
muestra el tamafo de las propiedades en venta, tanto en cuanto a area construida (que es
la variable mas relevante para los consumidores de espacio urbano) como area de lote
(mas importante para los desarrolladores de espacio urbano). Los tamafos de lote
disponibles, de acuerdo con los histogramas, son pequefios (menos de 1000 m? en
general), lo cual representaria un obstaculo para renovacion urbana impulsada por el
mercado. Las areas construidas, en cambio, tienden a ser relativamente grandes con la
mayoria de inmuebles (que tienen construcciones, i.e. excluyendo fincas y terrenos)
presentando areas mayores a 125 m2. Esta variable es importante porque implica que, junto
con las tendencias demograficas hacia hogares mas pequefos, deberian reducirse los
problemas de hacinamiento.
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Figura 3.2-2. Area construida y area de lote de propiedades en venta en Goicoechea
y la GAM en junio de 2020

La Figura 3.2-3 muestra otras caracteristicas de los inmuebles del canton, que también
correlacionan con su tamafo: las viviendas tienen dos dormitorios o0 mas (la mayor parte de
las residencias en venta tienen tres dormitorios) y dos o dos y medio bafos; la cantidad de
estacionamientos disponibles en las propiedades tiende a ser de dos; la mayor parte de las
propiedades son construcciones de un nivel, con algunas de dos niveles y menos de mayor
altura. Esta relativamente baja altura de las edificaciones posiblemente esté asociada a las
regulaciones urbanas que rigen en el canton desde hace 20 anos (y que pueden haber
bloqueado, por ejemplo, la adiciéon de segundos o terceros pisos a viviendas existentes).
En general, sin embargo, la oferta de propiedades —que en su gran mayoria son casas 0
lotes, como puede también verificarse en la Figura 3.2-3—parece estar concentrada en
propiedades relativamente grandes y posiblemente viejas, puesto que el aumento del costo
marginal de transporte y la escasez de terrenos en localizaciones centrales ha presionado
al desarrollo urbano en la region hacia unidades habitacionales mas pequefias
recientemente. (Aunque también es importante considerar que Mata de Platano, que es
donde estan la mayoria de las propiedades ofertadas, es zona de expansion de la ciudad
y, por ello, posiblemente menos accesible que zonas mas antiguamente urbanizadas como
San Francisco o incluso Calle Blancos o Guadalupe, aunque también esto depende de los
niveles de congestion; la teoria predice que esta menor accesibilidad tiende a compensarse
con propiedades mas grandes.)
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Figura 3.2-3. Caracteristicas de inmuebles en venta en Goicoechea en junio de 2020°
2. Acceso a vivienda: propiedades en alquiler

Seguidamente se muestra la oferta de propiedades residenciales en alquiler (casas vy
apartamentos, amueblados y sin muebles) para Goicoechea y dos cantones vecinos,
Montes de Oca y Moravia. Los datos también corresponden a ofertas para esos tres
cantones del sitio www.encuentra24.com. En total, se obtuvieron 160 propiedades para
Goicoechea, 789 para Montes de Oca y 120 para Moravia a inicios de junio de 2020. Estas
cifras ya permiten una primera consideracion: Montes de Oca incluye la sede de numerosas
universidades, dos en particular extraordinariamente grandes en cuanto a cantidad de
estudiantes (la Universidad de Costa Rica y la Universidad Latina). Los estudiantes
universitarios son una parte de la poblacion, con relativamente bajos ingresos regulares y
que, por tanto, no pueden acceder a vivienda propia; mas aun, su estadia en la localizacion
seleccionada es temporal por definicién (mientras duran sus estudios), aunque muchos
después se establecen definitivamente cerca de los centros universitarios. Este ultimo punto
puede ser una ventaja para Goicoechea, concretamente para el distrito Mata de Platano,
que puede haberse convertido recientemente en zona de expansion de los distritos de
Sabanilla y Mercedes de Montes de Oca (limitrofes con Goicoechea).

La segunda importante caracteristica de los datos se refiere a los atributos que parecen ser
importantes para los consumidores (por lo menos, desde la perspectiva de los anunciantes,
que son en su mayoria corredores de bienes raices): los datos de precio de alquiler,
cantidad de dormitorios y de bafios estaban muy completos (pocos registros carecian de

3 Excluyen lotes y terrenos, propiedades que no tienen construcciones.
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alguno de ellos); en cambio, el area total construida o el area de lote (esta ultima en el caso
de viviendas) solo estuvieron disponibles por excepcion.

La Figura 3.2-4 muestra los precios de alquiler mensual por cantén y por cantidad de
dormitorios en la vivienda (casa o apartamento). En ausencia de una medida mejor, la
cantidad de dormitorios permite controlar por el tamafo de la vivienda —residencias con mas
dormitorios, en principio, deberian presentar precios de alquiler mayores, lo cual puede
verse en la Figura 3.2-4 en casi todos los casos (la excepcidn siendo apartamentos con 4
0 mas dormitorios en Goicoechea, que son muy pocos). Ademas, cuanto mayor la cantidad
de dormitorios, menor la posibilidad de hacinamiento (recuérdese que se define como mas
de dos personas en el hogar por dormitorio).

De la Figura 3.2-4, puede concluirse primero que la oferta de vivienda en alquiler para
Goicoechea es mas parecida a Moravia y menos a Montes de Oca: esto se debe en parte
a los estudiantes, que diversifican y aumentan la oferta en Montes de Oca, pero también a
que tanto Moravia como Goicoechea son cantones socialmente mas diversos. Montes de
Oca, en cambio, presenta relativamente muy pocos habitantes de bajos ingresos y muchos
(relativamente) de altos ingresos, lo cual podria explicar porqué hay tantas viviendas
grandes (de cuatro dormitorios 0 mas).
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Figura 3.2-4. Alquileres en Goicoechea y cantones vecinos en junio de 2020*

Cuando se compara el acceso a vivienda de alquiler (Figura 3.2-4) con el acceso a vivienda
propia (Figura 3.2-1), es claro que existen muchos menos problemas cuando se consideran
las viviendas de alquiler (en el caso de la Figura 3.2-4, como el alquiler deberia ser la renta

4 Disponibilidad a pagar estimada: 30% de ingreso bruto promedio (segun ENAHO 2019). Datos
solo incluyen apartamentos y casas (excluyen cuartos).
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correspondiente al valor del inmueble, se compara directamente el 30% del ingreso bruto
promedio mensual del hogar con el alquiler): los hogares del quinto quintil pueden acceder
a practicamente todas las viviendas ofertadas y los hogares del cuarto quintil, a todas las
viviendas con dos dormitorios o0 menos (lo cual es razonable en una ciudad con hogares de
menos de cuatro miembros en promedio). Aunque menos que los correspondientes al
cuarto quintil, también los hogares del tercer quintil de ingreso pueden acceder a un
porcentaje importante de las viviendas ofertadas de dos y un dormitorio en Goicoechea y
Moravia, aunque no en Montes de Oca (pero también debe considerarse que Montes de
Oca es mas accesible a las centralidades regionales que Goicoechea). Solo los hogares
mas pobres del primer quintil estan definitivamente excluidos del mercado inmobiliario
cuando se consideran viviendas de alquiler. Si es importante sefalar que, cuando se
complete Circunvalacién Norte, la accesibilidad del cantén de Goicoechea va a aumentar
sustancialmente, lo cual a su vez deberia producir un aumento relativo y general de los
precios de alquiler (y también de los precios de las propiedades en venta).

3. Informalidad en el mercado de vivienda

El analisis detallado de los asentamientos informales se ha desarrollado en la seccion de
vivienda e incluye datos pormenorizados por asentamiento levantados en campo y una
perspectiva global con base en datos censales. A grandes rasgos, porque fueron parte de
un proceso relativamente antiguo (las invasiones de terrenos de la década de 1980) que
han sido sistematicamente atendidos por el Estado, la informalidad en Goicoechea se ha
venido reduciendo a lo largo de los afios —hecho también evidente en la reduccién de
necesidades basicas insatisfechas que se documenté en la seccidon de hogares
(particularmente los NBIs de albergue e higiene, determinados sobre todo por acceso a
infraestructura).

Por otra parte, se ha documentado en la descripcion del mercado inmobiliario un problema
de acceso a vivienda para los pobladores mas pobres del cantén que es sistematico y
probablemente consecuencia de la dinamica de funcionamiento del mercado: este
simplemente no genera suficientes opciones de vivienda para los segmentos de menores
ingresos relativos.

Ante esto, la pregunta es: qué consecuencias se han detectado sobre el ambiente fisico
construido del cantdn estas dinamicas contrapuestas. Existen cuatro posibilidades:

e Los pobladores de menores ingresos relativos han sido obligados a emigrar, en
particular a localizaciones de la region que sean menos accesibles. Sin embargo,
no existe evidencia de este tipo de dinamica en el censo de 2011: la Tabla 3.2-1
muestra los hogares que emigraron de Goicoechea en los cinco afios anteriores a
2011 segun las caracteristicas del lugar a que se mudaron; la abrumadora mayoria
de ellos se habia relocalizado a viviendas de calidad y sin problemas de acceso a
infraestructura (esto es viviendas formales).

e Los pobladores de menores ingresos relativos forman hogares extensos (se mudan
con familiares que ya tienen acceso a vivienda). De nuevo, tampoco existe evidencia
en los datos de este fendmeno; en particular, el tamafio de hogares tiene una fuerte
tendencia hacia menores tamafos que parece generalizada y el hacinamiento ha
venido disminuyendo de acuerdo con los censos de 1984, 2000 y 2011 (los datos
fueron analizados en detalle en la seccion de vivienda).
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¢ La oferta de vivienda social ha sido suficiente para suplir la demanda de los sectores
de menores ingresos relativos. Aunque la construccién de vivienda social no ha
estado masivamente concentrada en Goicoechea, si es cierto que los proyectos de
vivienda construidos han contribuido de forma significativa a brindar vivienda, y por
tanto a evitar asentamientos informales, a la poblacion de menores ingresos;
particularmente importante fue el reasentamiento de las familias del Triangulo de la
Solidaridad.

e La poblacion crece lentamente. De esto existe evidencia contextual mudltiple
(tamafios de hogares decrecientes porque hay familias con menos hijos, tasas de
inmigracion negativas) y es de esperar que, asi como se evidencia para la sociedad
costarricense y de la GAM en general, este sea también el caso de los sectores de
menores ingresos relativos.

Tabla 3.2-1. Hogares que emigraron de Goicoechea segtin censo de 2011

Con acceso a Sin acceso a
vivienda de calidad*\vivienda de calidad*

Con acceso a
mfrae_st_ructura de 11 986 190
electricidad, agua potable
0 saneamiento
Sin acceso a
infraestructura de
electricidad, agua potable
0 saneamiento
*Construida con materiales en buen estado y sin hacinamiento

1162 130

Fuente: censo nacional de poblacién y vivienda 2011

La suma de oferta de vivienda social y una demanda, por razones demogréficas,
relativamente baja probablemente explique porqué el crecimiento de asentamientos
informales haya sido limitado. Fisicamente, ha ocurrido en los bordes de asentamientos
existentes y es dificil de detectar, puesto que los cambios han sido modestos. Sin embargo,
es necesario esperar al proximo censo de poblacion y vivienda para realizar estimaciones
exactas.

4. Informalidad en el mercado del suelo

La informalidad en el mercado de suelo no es una categoria especialmente util para la
formulacion de politicas publicas municipales (y, en particular, de ordenamiento territorial)
en Costa Rica. El concepto mismo de informalidad es complejo; distintos aspectos de la
informalidad incluyen: en el mercado de trabajo (trabajadores que no aportan a la seguridad
social), en empresas (empresas que no estan registradas para pagar impuestos, en
particular patentes), en vivienda. En cuanto a vivienda, también se engloban distintos
aspectos: incumplimientos a la normativa constructiva de la edificacion o de la urbanizacién
(incluso existe el caso ambiguo de condéminos que violan las reglas de su condominio vy,
por lo tanto, un contrato en lugar de una regulacién colectiva).

A un nivel muy basico, la informalidad en los mercados inmobiliarios es una consecuencia
de problemas de acceso a la vivienda (Smolka y Biderman, 2011). Desde esta perspectiva,
las areas informales del mercado —que no necesariamente constituyen unidades
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espaciales—son un segmento del mercado y estan conectadas con el sistema en su
conjunto por las preferencias y posibilidades de consumo de quienes acceden a vivienda
(que en este caso particular, son las familias mas pobres de una region urbana). Smolka y
Biderman (2011) han utilizado un modelo, originalmente desarrollado por Todaro para
investigar migraciones campo-ciudad, para plantear dicha dinamica desde la teoria
microecondmica. Similarmente, existe amplia evidencia de estas conexiones en Brasil
(Abramo y Faria, 2016) y América Latina (Abramo, 2020).

En Costa Rica, la informalidad del mercado inmobiliario mas relevante para la definicién de
ordenamiento territorial se refiere a concentraciones de pobreza en asentamientos
informales, que han sido discutidos en la seccién 1.6 y en la subseccion 3 de este capitlo.
Existen en Costa Rica pocos antecedentes de evaluaciones de mercado informal
propiamente; se ha medido la renta del suelo (precio y alquiler) en Rio Grande de Pavas
(Valentinuzzi y Pujol, 2006), siguiendo la légica de Abramo y Faria (2016). Aunque
interesante desde el punto de vista de conocimiento, las posibilidades de utilizar este tipo
de informacién en el diseiio de politicas urbanas municipales es limitada porque este tipo
de intervencion requiere de una escala mayor a la municipal (debe ser general en el
mercado inmobiliario de la regién y es el MIVAH la institucion con mayor capacidad para
actuar sobre esta extensién y con esta escala).

5. Mercado de vivienda e impuesto de bienes inmuebles

El impuesto de bienes inmuebles es una importante fuente de recursos municipales.
Corresponde a un impuesto anual de un 0,25% del valor fiscal de una propiedad, que se
determina sumando el valor de la construccion y el valor del predio. En general, el valor de
la construccion es una medida del aprovechamiento que se hace de una localizacion urbana
en tanto que el valor del suelo esta esencialmente determinado por su localizacion (con
respecto a centralidades urbanas en particular y a amenidades en general).

El método de valoracion de propiedades, definido en Costa Rica por el Organo de
Normalizacion Técnica del Ministerio de Hacienda, estima por separado ambas cantidades:
el valor de la construccion se obtiene de multiplicar el area por un costo unitario asociado
al tipo de construccion (uso del suelo) y sus caracteristicas (por ejemplo, viviendas de lujo
tienen valores mayores que viviendas mas modestas). El valor del terreno se determina de
manera similar: un valor unitario es multiplicado por el area de terreno. El valor unitario
corresponde a una zona homogénea (localizacion en el mapa) y a un lote tipo. Con respecto
al lote tipo, se ajusta el valor unitario del suelo para el predio que se esta valorando: por
ejemplo, si el predio en cuestion es mas grande que el lote tipo, se aplica una reduccion al
valor unitario (que refleja una realidad del mercado, a saber, que propiedades mas grandes
tienden a ser ceteris paribus mas baratas por unidad de area).

El mapa 3.2-1 muestra los valores unitarios de las zonas homogéneas vigentes en
Goicoechea, facilitadas por la Municipalidad. Como es de esperar, las localizaciones mas
centrales (mas accesibles) presentan valores mayores. Igualmente, las zonas ubicadas a
lo largo de vias principales también son de mayor valor que las zonas menos directamente
accesibles a ellas. En general, Guadalupe, San Francisco y Calle Blancos presentan
mayores valores que Ipis, Purral y el oeste de Mata de Platano, los cuales a su vez llevan
asociados mayores valores que Rancho Redondo y el este de Mata de Platano (menos
accesibles, mas rurales —con restricciones a las construcciones—y con propiedades en
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general de mayor tamafo). Es notable que los valores de las zonas homogéneas de Purral
son relativamente altos o bajos, los de Ipis ligeramente menores que el promedio de Purral
pero mas uniformes y los del oeste de Mata de Platano presentan mayor diversidad en
pocas distancias (con algunos muy bajos valores rurales y otros mas altos, tipicamente
urbanos). En promedio, sin embargo, los tres presentan niveles similares.

Superpuesto a las zonas homogéneas en el mapa 3.2-1, estan las localizaciones vy tipo de
las propiedades recopiladas en venta (excluyendo aquellas que no tienen area de lote, por
ser apartamentos, oficinas o locales comerciales). Cada una tiene asociado un valor de
zona homogénea: el mapa 3.2-1 muestra también un grafico con la relacién entre el valor
total por area de lote y el valor correspondiente a la zona homogénea (en colones por m?).

Previo al analisis, es importante considerar dos aspectos: en primer término, la definicion
de la zona homogénea, su valor y su lote tipo son producto de un analisis similar al realizado
en esta seccion con valores de propiedades en venta, con la diferencia de que los valores
son levantados en campo (y por ello tipicamente son muy pocos por cada zona). En el
proceso, se separa el valor de la construccion del valor del suelo mediante métodos de
valoracion. Este segundo analisis no se ha realizado en el mapa 3.2-1 (esto es, los valores
presentados son totales, no del suelo); por esta razén, solo fincas y terrenos son
directamente comparables con el valor unitario de la zona homogénea. En segundo término,
los datos correspondientes a las propiedades en venta no han sido normalizados con
respecto al lote tipo, a diferencia de los valores unitarios de la zona homogénea (aunque
esto deberia ser un problema menor si la zona homogénea fue bien definida, puesto que la
probabilidad de que un lote sea muy diferente al lote tipo debe ser, por construccion, baja).

Cuando se comparan los valores de zonas homogéneas con los valores de propiedades,
para lotes, la diferencia no es muy grande; por tanto, puede concluirse que los mapas de
valor del suelo fiscal se encuentran razonablemente actualizados (el problema de
actualizacion en las llamadas plataformas de valor es recurrente por la complejidad del
proceso). Esta conclusion debe ser tratada con cuidado, puesto que hay muy pocos valores
en esta categoria. Por ejemplo, es también una sefal de alarma que la diferencia entre los
valores totales de propiedades con construcciones y los valores de su zona homogénea
sean tan grandes: cuando se considera la distancia horizontal entre la linea negra (que tiene
pendiente 1,00 e intercepto 0,00) y el eje vertical, para practicamente todas las categorias
menos lotes y terrenos, el valor a la derecha de la linea es mucho mas grande que el valor
a la izquierda de ella. Si hubiera correspondencia perfecta entre valores del suelo (del
mercado y la plataforma de valores), el valor correspondiente al suelo deberia estar justo
sobre esta linea; por tanto, solo hay dos explicaciones posibles para una diferencia tan
grande: o la construccion es muy valiosa o el valor del suelo fiscal (para estos lotes
construidos) esta subestimado. Aunque seria necesaria una valoracién caso por caso para
confirmarlo, lo cierto es que la relacion entre area construida y area de lote en los datos de
propiedades en venta no sugiere en modo alguno que diferencias tan grandes (entre valor
de construccion y de suelo) sean una explicacion razonable —la mayoria de estos cocientes
esta por debajo de 1,00, sugiriendo que (1) no hay incentivos del mercado para un
aprovechamiento mas intenso de la localizacién y (2) tampoco el valor de la construccién
sea posiblemente demasiado grande (por unidad de area).
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6. Proyectos existentes en materia del modelo de mercados del suelo

En un mercado capitalista, esencialmente descentralizado, la idea de “proyecto”
relacionada con “mercado de suelos” es muy poco util. Un proyecto consiste en una
organizacion de recursos planificada para un fin determinado. Los agentes urbanos pueden
actuar, hasta cierto punto, mediante proyectos; pero la abrumadora mayoria de ideas
proyectadas incluye proyectos demasiado pequefios para afectar el conjunto del mercado
inmobiliario. Existen excepciones muy especiales en la teoria, los llamados grandes
proyectos (que se distinguen por generar sus propias externalidades; el unico ejemplo de
ello en la GAM es el centro comercial Multiplaza Escazu, que desencadend un tipo de
desarrollo en su entorno pero aprovechandose de condiciones muy especiales); pero en el
contexto cantonal, estos grandes proyectos son sobre todo inversiones publicas en
infraestructura de transporte, con implicaciones econémicas pero no propiamente proyectos
del “mercado inmobiliario” y que por tanto se discuten en otras secciones.
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3.3. TRIBUTACION

Esta seccidon describe brevemente los ingresos y egresos municipales de Goicoechea de
los dltimos ocho afios, como forma de entender las posibilidades de la municipalidad de
impactar los patrones de desarrollo (en particular, fisico) en el cantdn. Esta influencia puede
ser ejercida indirectamente, mediante inversiones (en particular inversiones que modifiquen
los patrones de accesibilidad) y mediante diferenciales impositivos, aunque esta segunda
opcion no es muy comun en Costa Rica.

Los datos analizados provienen de la Contraloria General de la Republica® y proveen una
descripcion comprehensiva de las finanzas municipales, tanto ingresos como egresos,
durante varios afos.

El andlisis de los datos revela algunas fortalezas de la planificacion presupuestaria
municipal: desde el punto de vista de los ingresos, los presupuestos dependen de
impuestos (como el impuesto de bienes inmuebles o las patentes) que proveen ingresos
regulares; desde el punto de vista de egresos, desde hace varios afios se ha reservado un
importante presupuesto para obras y adquisicion de terrenos. Sin embargo, la ejecucion de
este presupuesto de obras ha sido desigual: en particular, nunca se han ejecutado las
partidas previstas para terrenos y la ejecucion de obras viales ha sido muy ineficiente (en
cambio, para instalaciones y en menor medida edificaciones, ha sido mucho mejor) —
aunque el afio completo mas reciente (2019), la ejecucién del presupuesto de vias de
comunicacion terrestre si mejoré notablemente. Por dltimo, se han discutido en forma
general algunas opciones de politica publica (instrumentos de gestion que a la vez tienen
derivaciones fiscales y sobre el funcionamiento del mercado inmobiliario) que pueden ser
relevantes para gestionar los cambios que inversiones nacionales de corto plazo pueden
tener sobre Goicoechea.

1. Recaudacién municipal

La Figura 3.3-1 muestra los ingresos municipales presupuestados para 2012-2020.
Excluyendo 2020, que es un afio atipico, los ingresos municipales de Goicoechea han
venido aumentando durante los ultimos afos (fueron relativamente constantes antes de
2015 y crecieron a partir de ese momento).

¢,De dbénde provienen estos ingresos? La mayor parte corresponden a ingresos corrientes
(fundamentalmente patentes y el impuesto de bienes inmuebles, como se puede ver en la
Figura 3.3-2) y a recursos financieros, esto es, superavit. De hecho, el gran incremento del
presupuesto municipal entre 2016 y 2017 se explica por un superavit libre en ese periodo.
Pero también es interesante notar que los ingresos fiscales de 2017-2019 tiene mayores
niveles que en el periodo precedente a 2015.

La Figura 3.3-2 resume la fuente de ingresos corrientes, que como puede verse esta
compuesta por seis categorias: las dos principales son el impuesto de bienes inmuebles y
las patentes (licencias para realizar actividades econdmicas); las dos de segunda
importancia son impuestos por timbres y sobre la construccion. Otras fuentes menores de

! https://www.cgr.go.cr/02-consultas/consulta-pp.html
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ingresos son impuestos especificos sobre bienes manufacturados y sobre servicios de
diversion y esparcimiento.

15000 -
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5000 - /

Presupuesto (millones de colones)

' ' ' ' !
2012 2014 2016 2018 2020

Afio
. Ingresos de capital Ingresos fiscales Recursos financieros

Figura 3.3-1. Ingresos municipales totales presupuestados de Goicoechea, 2012-
2020

Fuente: Contraloria General de la Republica, 2020

En principio, esta estructura de impuestos es apropiada para una municipalidad
costarricense: la dependencia en su base econdémica y en valores del suelo, por oposicion
a ingresos del impuesto de la construccion (que se reciben una Unica vez, al construir y
varian de acuerdo con las tendencias demograficas, econémicas y otras caracteristicas
regionales). Por razones tedricas, que tienen que ver con los procesos de formacién de
rentas del suelo (valores del suelo) y uso del suelo (incluyendo la creacion de capital, esto
es, construcciones), los mercados inmobiliarios donde se grava en mayor medida el valor
del suelo y en menor medida, el valor de las construcciones, tienden a funcionar con mayor
eficiencia. En este sentido, aunque el impuesto de bienes inmuebles no es perfecto, una
estructura impositiva que recibe muchos mas ingresos por bienes inmuebles que por
construccion es positiva.

Si es interesante recordar, de la seccibn de mercados inmobiliarios, que existen
posibilidades de mejorar la plataforma de valores del suelo que se utiliza para el cobro del
impuesto de bienes inmuebles (aunque, como se dijo en esa seccion, la plataforma actual
esta relativamente actualizada). Un objetivo de mediano plazo, que puede mejorar la
competitividad del cantén para el desarrollo de actividades econdémicas, es aumentar el
porcentaje de impuestos por bienes inmuebles y reducir el porcentaje cobrado por patentes
(dado que los agentes urbanos ya pagan la maxima renta del suelo posible, algo conocido
de la teoria, este incremento seria asumido por los propietarios del suelo en su totalidad).
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Figura 3.3-2. Desagregacion de ingresos corrientes de la municipalidad de
Goicoechea, 2012-2020

Fuente: Contraloria General de la Republica, 2020
2. Inversiones municipales

La Figura 3.3-3 resume los totales de gasto para la municipalidad durante los Ultimos ocho
afios. Como puede verse, las tres principales cuentas son: bienes duraderos (que agrupa
todas las construcciones, incluyendo en carreteras, de la municipalidad), remuneraciones
de funcionarios y servicios (entre los cuales estan, por ejemplo, alquileres, pago de servicios
basicos pero también gastos de publicidad o asesoria juridica, en general contrataciones).
Es importante resaltar que los materiales utilizados para construir bienes duraderos estan
contabilizados en materiales y suministros (aunque también en esa cuenta se contabilizan
materiales de oficina, por ejemplo). En suma, la légica de las categorias de la Figura 3.3-3
es contable; pero permite una primera aproximacién a la estructura de gasto que parece
ser razonable: el gasto en construcciones (inversion en bienes duraderos) es similar a la
suma de servicios y remuneraciones para afios recientes, aungque no para los afios iniciales
de la serie, lo cual sugiere una mejora en la planificacion del gasto municipal. Otro hecho
notable de la Figura 3.3-3 es la ausencia de gastos en endeudamiento: tanto intereses
como amortizaciones son muy bajos y en afos recientes, no se incluyen gastos para estos
rubros.
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Figura 3.3-3. Egresos presupuestados de la municipalidad de Goicoechea, 2012-
2020

Fuente: Contraloria General de la Republica, 2020

Las inversiones en construcciones y adquisicion de terrenos, presupuestados y ejecutados,
se desagregan en la Figura 3.3-4, cuyo objetivo es precisar cuanto y en qué se ha invertido
el presupuesto municipal. Es importante sefialar que la inversidbn en construccion
representa en torno al 50% del presupuesto para bienes duraderos y un porcentaje mayor
de su ejecucion: esto porque desde 2012 existe un presupuesto, creciente pero gue nunca
se ha ejecutado, para terrenos. El presupuesto de bienes duraderos, a su vez, ha
representado alrededor del 20% del presupuesto total antes de 2016 y oscil6 entre 32% y
42% a partir de 2017 (con respecto al total presupuestado; con respecto a la ejecucion,
corresponde al 20% del total, en parte porque las cuentas de servicios y remuneraciones
son ejecutadas mas eficientemente y en parte por el dinero para adquisicion de terrenos
mencionado).

La primera caracteristica notable de la Figura 3.3-4 es el monto presupuestado para
adquisicidn de terrenos, que es a partir de 2017 el monto de mayor cuantia; pero también
notable es que este presupuesto nunca se ha ejecutado. La idea de adquirir terrenos con
presupuestos publicos es muy buena. La ausencia de reservas de suelo para diversidad de
obras publicas (desde carreteras hasta proyectos de vivienda, pasando por parques y
salones comunales) es una de las barreras centrales al mejoramiento del medio ambiente
construido en la GAM. La partida presupuestaria representa una oportunidad flexible, que
puede ser aprovechada en diferentes direcciones segun las prioridades de la municipalidad;
el tema requiere de mayor reflexion e investigacion.

En cuanto a las inversiones en construccién, cuando se compara la cantidad presupuestada
con la cantidad ejecutada durante los ultimos ocho afos, es claro que existe un problema
de eficiencia: para el rubro de instalaciones, que tiene tanto el mayor presupuesto como
ejecucion, en promedio se invirtid solo el 45% de lo planificado. Este porcentaje se reduce
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a un 24% cuando se consideran edificaciones y a apenas 18% para vias de comunicacion
terrestre (el dltimo afio completo disponible, 2019, el porcentaje de ejecucion en vias de
comunicacion terrestres aumenté al 42%, aunque estas oscilaciones no siempre son
sostenibles —en instalaciones, por ejemplo, habia llegado a ser 62% en 2017 antes de
descender a 38% en 2019). Es decir, pareciera existir un problema generalizado para
desarrollar obra publica en la municipalidad; los datos sugieren la necesidad de reforzar los
departamentos de ingenieria relacionados con disefio, inspeccién y contratacién de obra
(alternativamente, es posible que las inversiones planeadas no sean urgentes, lo cual es
especialmente plausible en carreteras dado que las principales vias del cantén son
nacionales y por tanto responsabilidad del CONAVI).

400 -
® Edificios
4 |nstalaciones
= Otras construcciones
. + Terrenos

200- ;
B Vias de comunicacion terrestre

Ejecutado (millones de colones)

+ F +

1000 2000 3000 4000 5000
Presupuestado (millones de colones)

Figura 3.3-4. Presupuestos planificados y ejecutados de construcciones y terrenos
de la municipalidad de Goicoechea, 2002-2019

Fuente: Contraloria General de la Republica, 2019
3. Oportunidades de mejora para las finanzas municipales

La municipalidad de Goicoechea presenta una estructura de ingresos fiscales relativamente
sana a largo plazo. Tiene la posibilidad de construir sobre esta base para mejorar sus
intervenciones sobre el mercado inmobiliario, con el fin Gltimo de anticipar desafios urbanos
y mejorar la eficiencia. Es muy importante coordinar intervenciones fiscales con
regulatorias, de ahi la oportunidad que puede abrir la reformulacion del plan regulador en
curso. En particular, existen las siguientes oportunidades (relacionadas con ingresos
fiscales; para ejemplos de aplicaciones exitosas, véase Smolka y Furtado, 2014):

e Cobro de plusvalias: es un hecho reconocido que el aumento del valor del suelo, en
general, es producto de esfuerzos colectivos generalmente organizados a través de
intervenciones gubernamentales (la eficiencia teorica general de los impuestos del
suelo en una ciudad se discute en Glaeser, 2008; el caso especifico de cobros a
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plusvalia puede encontrarse en Blanco et al., 2016). En particular, las principales
razones para un aumento del valor del suelo estdn asociadas a mejoras de
accesibilidad, a su vez consecuencia de inversiones publicas en carreteras. El
instrumento de cobro de plusvalia, que esta ya previsto en la legislacion
costarricense como contribucion de valorizacion, busca cobrar a los propietarios del
suelo beneficiados por estas mejoras el valor adicional que su propiedad obtiene
para recuperar la inversién realizada; este monto podria luego utilizarse en otras
obras publicas, algunas de las cuales si deberian ser subsidiadas (por ejemplo,
zonas recreativas o infraestructura de saneamiento en areas informales).

e Cobro por derechos de construccion: un instrumento que también esta, aunque

indirectamente, relacionado con el cobro de plusvalias (pues al cobrarsele al
desarrollador por el derecho a construir, y dado que sus otros costos de produccion
incluida su propia ganancia estan determinados de forma fija, este cobro adicional
necesariamente implica una reduccién de su disponibilidad a pagar por el valor del
suelo; si es general en todo el sistema urbano, reduce los valores del suelo y permite
asi mayor desarrollo). Consiste en cobrar un monto adicional, en casos ideales
como el de Sao Paulo en Brasil determinados por el mercado en su conjunto a través
de subastas en mercados de capital (la llamada Outorga Onerosa do Direito de
Construir se origind a mediados de la década de 1990 en Sao Paulo y se ha
extendido en Brasil a otras ciudades como Curitiba y Rio de Janeiro; véase
Sandroni, 2014), a los desarrolladores que quieran exceder la densidad estructural?
que la regulacién les permite en algun sitio especifico.
Es un instrumento dificil de implementar aisladamente por la municipalidad,
requeriria de coordinacién sustancial con todos los otros municipios por lo menos
del area metropolitana. Tiene otras limitaciones, entre las cuales cabe citar su
dependencia excesiva del equilibrio del mercado sin considerar otros factores fisicos
(e.g. sobre paisaje, efectos de sombra, etc.) que si contribuyen a determinar la
regulacién urbana. Pero crucialmente, si los limites de altura son demasiado
generosos en la regulacion, es imposible imponer cobros adicionales porque no
existe suficiente demanda por ellos.

La discusion de estos instrumentos, aunque en el contexto actual parezca excesivamente
abstracta, es necesaria dados los efectos potenciales sobre la plusvalia de grandes
proyectos de infraestructura de transporte que beneficiaran a los propietarios de suelo en
Goicoechea (particularmente en Guadalupe, San Francisco y Calle Blancos):
Circunvalacion Norte (Biderman et al., 2005 realizaron una evaluacion de la operacion Faria
Lima en S&o Paulo desde la perspectiva de cobros por infraestructura) y, en menor medida,
el tren metropolitano (al respecto de la relacion entre transporte publico masivo y plusvalias,
véase Smith y Gihring, 2006 y Smolka y Amborski, 2000). Estos efectos no son bien
conocidos para el caso costarricense. Podrian ser diferentes puesto que Circunvalacion
Norte favorece el automovil privado y a quienes lo usan, en tanto que el tren metropolitano
refuerza el transporte publico; por tanto, es esperable que impacten distintos segmentos
del mercado inmobiliario, aunque en parte haya coincidencia espacial de su area de
influencia. Asociado al financiamiento del tren metropolitano, ya existen esfuerzos de

2 La razon entre area construida y area de lote.
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coordinacion de regulaciones e instrumentos de gestion de suelo (cobros de plusvalia) por
parte del Ministerio de Vivienda.

Desde el punto de vista de gestion del sistema existente, la intervencion mas importante es
una actualizacion continua de la plataforma de valores del suelo (el mapa de zonas
homogéneas). La posibilidad de descargar datos masivamente de internet, en particular
ofertas de bienes inmuebles (como las que sustentan el analisis de mercados inmobiliarios
en este diagndstico) abren una nueva oportunidad—adicional a los procesos de
autodeclaracién quinquenales— para continuamente monitorear el mercado y mejorar la
plataforma.

4. Proyectos existentes en materia tributacion

La nocién de “proyecto existente” en tributacion municipal es muy poco util. Dada la
administracion tributaria de Goicoechea, un podria concebir reorganizaciones o
actualizaciones de insumos (por ejemplo, una eventual actualizacion del mapa de zonas
homogéneas) como “proyectos”. Pero no dejan de ser meras operaciones en la gestion
tributaria que desarrolla la administracion diariamente —y por ello, basicamente de corto
plazo.

Sobre la idea de “proyecto” en relacion con la base tributaria, véase al respecto las
subsecciones de proyectos existentes en modelo de desarrollo cantonal y mercado
inmobiliario (donde basicamente se argumenta que los cambios que ocurren en el cantén
son tan pequefios que no causan efectos sistémicos, por lo cual la categoria de “proyecto”
no es Util analiticamente).
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6. Apéndice: datos utilizados para construccion de figuras

Tabla 3.3-Al Ingresos totales municipales presupuestados, 2012-2020
Ingresos de Ingresos Recursos
Afio capital fiscales financieros

2019 723 028 649 7 685 515 686 0

2018 745 871 294 7413435208 | 20 986 271 966
2017 0 6 884 284 093 | 15930 616 018
2016 509 099 534 6 423 847 204 | 17 419 592 982
2015 212 015917 5670931975 | 4785399414
2014 194 876 966 5264 680074 | 2750 764 190
2013 179 869 230 5115681818 | 3338431742
2012 240 826 208 4 052 723883 | 5192 057 301

Fuente: Contraloria General de la Republica, 2020

Tabla 3.3-A2 Ingresos corrientes (fiscales) municipales presupuestados,
2012-2020
Servicios de
Bienes Bienes manu- diversiény
ARo | inmuebles Timbres facturados |Construccidnesparcimiento| Patentes
2019 2 959 815 686|265 000 000| 4 000 000 240 000 000 4700000 |4 212000 000
2018 |2 695 735 208|265 000 000, 6000 000 | 230000000 | 4700000 |4 212000 000
2017 |2 351 584 093|260 000 000, 6000000 | 250000000 | 4700000 |4 012000 000
2016 |2 119 351 451|235 000 000, 4400000 | 200000000 | 4440000 |3860 655753
2015 |2102 547 136/210 000000, 4000000 | 162000000 | 3840000 |3188544 839
2014 11810670820/ 180 000 000| 3 000 000 141 105 000 5000000 [3124904 254
2013 |1 635617 694|156 315783 2000000 | 134700000 | 4000000 |3183048341
2012 |1 500 000 000|128 550 000, 3 000 000 | 148 120 000 | 4 000000 |2 269 053 883

Fuente: Contraloria General de la Republica, 2020

Tabla 3.3-A3 Egresos municipales totales presupuestados, 2012-2020
Bienes Cuentas Intereses y Materiales y
Afio | Amortizacién | duraderos especiales comisiones | suministros
2020 0 2938 148 572 0 0 1026 116 599
2019 0 9379553330 | 766 427 643 0 1030531478
2018 0 6 758 264 594 | 111 304 073 0 1135 800 693
2017 0 6 212 868 104 0 0 1566 112 441
2016 6335925 | 2164623575 101471181 769 839 928 472 578
2015 | 25001 253 | 1386534117 0 2 938 688 859 315 764
2014 | 28310452 |2 103324 495 0 6 574 214 883 354 674
2013 | 25108 143 | 2560231883 | 304078 107 9776 523 691 640 167
2012 | 22284446 |1110916628 | 342063 096 12 600 220 642 237 495
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Remunera- TransferenciasTransferencias
ciones Servicios corrientes de capital

2020 | 4 458 540 399 | 3175499 743 | 1396509 748 0

2019 |4 177588 309 | 5138 834 608 | 1922 074 975 970 440
2018 | 4 154 433 100 | 5157 416 275 | 1794 802 862 970 440
2017 | 4022 152 358 | 5499 943 901 | 1591673989 970 440
2016 | 3792170850 | 3181117 126 | 1215584152 970 440
2015 | 3600079 130 | 2 650 704 983 | 1020452 225 0

2014 | 3312988645 | 2179439 482 | 965373 813 973 548
2013 | 2842334192 | 2103793314 | 790763369 973 548
2012 | 2451895006 |1 762 177 798 753 527 476 970 440

Fuente: Contraloria General de la Republica, 2020

Tabla 3.3-A4 Egresos municipales de construccion y  terrenos
presupuestados de Goicoechea, 2012-2020
Vias de
comunicacion Otras cons-

Afo Edificios terrestre Instalaciones | trucciones Terrenos
2019 554 981 417 | 360 727 096 |1 405971 413| 499 858 349 |4 949 434 558
2018 843246863 | 97444752 | 919171834 | 318 300 043 |2 977 343 276
2017 841 085 133 | 258 044 752 | 923 881505 | 821 719 452 |1 418 003 000
2016 671 308 256 | 154 680421 | 330217 009 | 157 347 183 | 158 003 000
2015 203 612 287 | 105000000 | 72586 355 26 065000 | 211133548
2014 434 362 240 | 25800 879 163 504 784 | 197 368 834 | 120 000 000
2013 483 974 863 | 21877555 | 483641510 | 210 747 804 | 150 000 000
2012 307 210 527 | 25087 555 158 625 447 | 185 454 086 | 120 000 000

Fuente: Contraloria General de la Republica, 2020

Tabla 3.3-A5 Egresos municipales de construccién y terrenos ejecutados de
Goicoechea, 2012-2019
Vias de
comunicacion Otras cons-

Afo Edificios terrestre Instalaciones | trucciones Terrenos
2019 77 153534 152 295 000 | 533885527 | 375116 724 0
2018 222 847 142 27 327 425 393 333 | 117 249 599 0
2017 189117 818 10 599 999 570 600 329 | 383 090 544 0
2016 237 578 648 14 053 094 148 190 917 7 474 628 0
2015 71 419 475 4 999 999 54 805 999 24 145 147 0
2014 51 616 432 10 700 000 84 023 836 47 219 097 0
2013 155 683 751 7 197 134 83 132 746 41 192 066 0
2012 39817 623 2 568 000 41 104 856 22 118 086 0

Fuente: Contraloria General de la Republica, 2020
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3.4 Desarrollo Rural (Sector agropecuario, turismo rural) en el cantéon de
Goicoechea

1. Introduccioén

El sector agropecuario es parte fundamental de las actividades econémicas en Costa Rica.
El protagonismo que tenga este rubro dentro del desarrollo territorial de un cantén depende
de muchas condiciones: Ademas, es un factor que varia segun la época histérica de un
territorio y es vulnerable a cambios de uso del suelo que han generado la vocacion de uso
del suelo en muchos sectores de la gran Area Metropolitana en Costa Rica.

Hoy, el cantén de Goicoechea presenta un uso mayoritariamente residencial, pero conserva
en el distrito de Rancho Redondo y parte de Mata de Platano un sector dedicado a la
produccion agropecuaria. Este sitio presenta condiciones particulares que lo diferencian del
resto del cantén y que se ubican en el imaginario costarricense mas cercanas a los cantones
vecinos de Vazquez de Coronado y Cartago. Las altas pendientes son uno de los factores
diferenciadores y restrictivos al uso urbano o agricola intensivo de la zona de Rancho
Redondo y el sector este de Mata de Platano.

Estas diferencias como condiciones climéticas, de altitud, cobertura de uso del suelo,
biodiversidad, presencia de zonas de recarga acuifera, posicién en la parte alta de la cuenca
Yy uso actual entre otros se conjeturan como una ventaja competitiva del sitio y a primera
instancia se asume el supuesto de su probable utilidad como base para una estrategia de
fortalecimiento del desarrollo local basado en proyectos de desarrollo rural, con opciones
de diversificacion al esparcimiento, turismo rural 0 ecoturismo. Lo anterior sin dejar de lado
la importancia que representa la zona dentro del marco de analisis de los servicios
ecosistémicos y la estrecha relacion Urbano — Rural que debe generar vinculos de uso
sostenible de los elementos naturales que se encuentran en la zona.

Este documento tiene como objetivo diagnosticar el estado de situacién del sector
agropecuario en el canton de Goicoechea.

1.1 Metodologia

La metodologia de la investigacién diagnéstica fue mixta, desarrollando parte de las
herramientas del enfoque cuantitativo y cualitativo, permitiendo desarrollar una perspectiva
de la realidad de mayor integralidad y basado en el andlisis sistémico como eje central.

Las fuentes de informacion de la investigacion fueron primarias y secundarias. Dentro de
las bases de datos consultadas se encuentran el Censo Agropecuario del afio 2014
realizado por el INEC, bases de datos de bibliotecas de centros de educacion universitaria,
consultas con expertos en la materia del Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG) y del
Instituto de Desarrollo Rural (INDER).

Se utilizaron las siguientes herramientas metodol6gicas de trabajo:

e Busquedas de informacion en bases de datos
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e Andlisis de datos del Censo Agropecuario del afio 2014, suministrada por el Ing.
Agr. Felipe Arguedas Gamboa, encargado de la Oficina Regional del Ministerio de
Agricultura y Ganaderia (MAG) en Vazquez de Coronado.

e Reqgistro fotografico
Andlisis sistémico del sector considerando las zonas vecinas y los otros temas del
diagnéstico, por ejemplo, el tema arqueoldgico, edafoldgico, biolégico, entre otros.

2. Registro histérico del sector agropecuario en el cantéon de Goicoechea

2.1 EpocaPrecolombina

La actividad agropecuaria se remonta a los tiempos de los asentamientos precolombinos.
Rodriguez (2012) establece la siguiente descripcion de la situacion socio productiva de la
zona que hoy es conocida como cantén de Goicoechea.

“En el siglo XVI, el territorio donde actualmente se encuentra el cantén de
Goicoechea, estuvo poblado de forma dispersa, por nativos que
probablemente eran tributarios del sefiorio de Garabito, que dominaba el Valle
Central Occidental a través de caciques y principales. Entre los cacicazgos
huetares més cercanos al territorio de la actual Goicoechea, encontramos los
pueblos de Corrirava o Currirava; Toyocpa 0 Toyopan; Barvac asi como
Accerri o Aquecerri. En estos nlcleos de importante poblamiento,
encontramos respectivamente los caciques Corrirava (Abita, Ayarco), Yorusti
(Yoruste o Yurusti), Barvac y Accerri. Los huetares poseian una economia de
subsistencia basada en el cultivo de productos como maiz, frijol, yuca,
calabazas, algodon, cacao y pejibaye, asi como era importante la recoleccion,
la caza y la pesca. Estos productos se intercambiaban entre reinos y en los
mismos poblados. Se comerciaba también con esclavos, herramientas de
labranza, legumbres, tintes, hamacas, cestos, canastos, collares, ceramicas,
objetos de piedra, mantas, petates, objetos de oro, cuchillos, animales, armas
(arcos largos, lanzas, flechas, hachas y mazas de piedra), y telas de algodén”.

CANTON DE GOICOECHEA / cultivos frecuentes durante la colonia

maiz y frijol

Calabazas, tabace, pejibaye, yuca, entre otros.

Figura 1. Cantdn de Goicoechea, cultivos frecuentes durante la época de la colonia
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2.2 Actividad agropecuaria en la Colonia:

La literatura expresa la importancia del sector productivo primario en la zona de lo que se
conoce como Goicoechea, por ejemplo, Rodriguez, 2012, establece:

Desde el gobierno de don Juan Mora Fernandez, y durante las
administraciones siguientes, se ejecutd una politica encaminada a reforzar la
agricultura privada del café, tabaco, cafia dulce y granos (decretos ejecutivos
de 1824, 1828y 1831). Se motivé la migracion hacia tierras no exploradas, su
colonizacién y poblamiento. Un decreto ejecutivo de 1828 motivaba el
poblamiento del noreste de San José, ofreciendo a los vecinos que fijaran su
residencia por cinco afios, la propiedad legitima de una caballeria de tierra
(65 manzanas), que podia ampliarse, si las parcelas eran cultivadas con
cacao, café o ganado.

Desde la época colonial el tabaco fue el principal cultivo del Valle Occidental,
beneficiAndose sobre todo San José de su comercializacion a Guatemala,
pues las tierras al noreste resultaron ser fértiles y aptas para su siembra. A
finales del siglo XVIII, incluso se construyd una Factoria de Tabaco, en el lugar
que hoy ocupa el Banco Central de Costa Rica. Los llamados “Tabacales”
correspondian a tierras conocidas como: Mozotal, Purral, Durazno, Ipis, Mata
de Platano y El Charco, territorios que en su mayoria pertenecen en la
actualidad al cantén de Goicoechea.

No obstante, para mediados del siglo XIX, el cultivo del tabaco habia decaido, y el
café comenzaba a poblar el paisaje rural.

El café es la actividad productiva que aln se desarrolla en el canton de Goicoechea,
encontrandose plantaciones de mayor tamafio en la zona de Mata de Platano, Rancho
Redondo, y remanentes de fincas en todo el cantén.

De las actividades agro productivas que se mencionan en la cita anterior ya no se
encuentran plantaciones comerciales de tabaco, granos y cafia de azlcar.

2.3 Resultados del Censo del afio 1914

Para continuar la descripcion del registro historico de la produccioén agropecuaria en el
cantdon de Goicoechea se presenta la informacién del resultado del Censo realizado en el
afo de 1914 y citado en el documento de Rodriguez 2012.

La historia agropecuaria después del cantonato, esta ligada al desarrollo de
parcelas y fincas con café, cultivos de consumo basico, como el maiz,
platanos y cafia dulce, crianza de ganado caballar, vacuno y porcino. En
relacion con la cria del ganado vacuno, en 1914, se contabilizaron 32 toros,
172 bueyes, 407 vacas, 217 vaquillas, 85 novillos y 125 crias. Sobre el ganado
caballar cabe destacar que se censaron 96 caballos y 36 yeguas. En la
crianza porcina se contaron Unicamente ocho cerdos. También se registraron
en el Censo Pecuario: dos mulas, un burro y 588 gallinas. En cuanto a la
evolucion del agro, los principales productos agricolas sembrados en el
canton eran: café (142 hectareas), maiz (25 h.), cafia dulce (14 h.) y platanos
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(14 h.). También 696 hectareas se dedicaran a zonas de potrero y 70 a
repasto. Finalmente, encontramos diez lecherias, un rastro municipal, una
teneria simple y otra con maquina, dos sierras hidraulicas de madera a mano,
cuatro secadoras de café, cuatro beneficios de café, de los cuales tres eran
movidos por energia hidraulica y uno por vapor.

En la referencia anterior se presenta el componente pecuario como actividad de importancia
en el canton de Goicoechea, al 2020 se mantiene la produccion bovina para leche en la
seccion de Mata Redonda, siendo el paisaje productivo de pastizales con bosques.

Sector agroindustrial:

Se destaca en el censo del afio 1914-1915, citado por Rodriguez (2012), la existencia de
beneficios de café, carnicerias, fbricas de chocolates, jabonerias, teneria y un aserradero.
Al 2020 se mantiene la produccion agroindustrial asociada al café en Calle Blancos, en la
planta de Café Dorado. El antiguo beneficio Tournon estaba ubicado donde se encuentran
las instalaciones de la ULACIT actualmente

GOICOECHEA: ESTABLECIMIENTOS C0}-‘IERCIAL]E‘.S,I
1915

DISTRITOS | COMUNIDADES |[ESTABLECIMIENTOS | NUMERO
Distrito 1°:  |Guadalupe Beneficios de café
Caballerizas
Carnicerias
Fabricas de chocolates
Pulperias
Taquillas
Teneria
Distrito 2° San Francisco Beneficio de café

[SS) (503 [RS] |38

Jaboneria
Ladrillera
Pulperia

il =] =] —|—=|n]e

Taquillas
Distrito 3°.  |Blancos v S. Ga- |Beneficio de café

briel Carniceria
Ladrillera
Pulperia

Taquilla

Distrito 4°.  |Mata de Platano  |Carniceria

Pulperia

Domind

Distrito 5°.  |Ipis y Purral Aserradero

=1 =] =] =] =] 2] v =] ] =] 12

Distrito 6°.  |Rancho Redondo |Pulperia
TOTAL 49
uente: Percy Rodriguez. elaboracion propia con base en el Censo Comercial de [915.
INEC.

Figura 2. Establecimientos comerciales del cantén de Goicoechea en el afio 1915

Fuente: Rodriguez (2012)
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3. Estado del sector agropecuario en el cantén de Goicoechea en la actualidad

3.1 Uso del suelo

Los datos sobre el uso del suelo del canton provienen de la seccion de uso del suelo del
diagnéstico del Plan Regulador de Goicoechea. La informacion corresponde al uso del afio
2019, producto del analisis de fotografias aéreas y corroboracién en campo.

El area total del cantén corresponde a 31,69 km?, equivalente a 3169 hectareas. La zona
urbana (residencial, comercial, industrial) del canton de Goicoechea corresponde a un 34
% del total de area. Para los espacios no residenciales del canton la distribucion de usos
es la siguiente; 25 % de bosques, 27 % del total corresponde a pastos (14 % de pastos y
13 % de pastos con arboles dispersos), 2 % del cantén posee café, 2 % hortalizas y frutas,
y un 2 % charral. El restante 8 % del canton se distribuye en otros usos como carreteras,
cursos fluviales, entre otros.

Un total de 852 hectareas de pasto ubicadas mayoritariamente en la parte media y alta del
canton (distritos de Mata de Platano y Rancho Redondo) representan un reto para la gestion
territorial. El sector de Rancho Redondo presenta presion por cambio de uso del suelo de
pastos a hortalizas, por lo que se debe considerar la necesidad de las practicas de
conservacion de suelos como medida obligatoria al realizar estos cambios de uso, lo
anterior debido a las altas pendientes que se presentan en el sector. Es necesario
considerar el rol de esas zonas en la Gran Area Metropolitana a nivel de servicios eco
sistémicos como la presencia de zonas de recarga acuifera, paisaje, aporte a la generacion
de microclimas, servicios de purificacion del aire, amortiguamiento de la erosion y
escorrentia; la mayoria de temas relacionados con temas de gestion ante el cambio
climético y soluciones basadas en la naturaleza (SBN).

A medida que se permita el cambio de uso del suelo de pastos a agricola intensivo de
cultivos anuales como hortalizas se irAn degradando estos servicios eco sistémicos. Como
medida de prevencion se deberd asegurar que en las fincas agricolas se realice la
implementacién de practicas drasticas de conservacion de suelos y buenas practicas
agricolas. Segun investigaciones de ProDUS (2016) para el Plan de uso del Suelo de las
faldas del Volcan Irazu, las practicas de conservacién de suelos en zonas de alta pendiente
pueden representar hasta un tercio del area de la finca, por lo que este aspecto debe
considerarse al realizarse las evaluaciones de factibilidad.

En el caso de cambio de uso del suelo de pastos a urbano se daréa la impermeabilizacion
del suelo, donde se incrementaran los problemas de escorrentia, erosién, inundaciones
cuenca abajo, y se perdera el servicio eco sistémico de recarga acuifera.

En el sector de la Socola es posible observar el cambio de uso del suelo de pastos a
actividades agricolas como la fresa, maiz y hortalizas. Este punto es de gran importancia
debido a que la zona presenta altas pendientes y se debe asegurar que cuando se realice
ese cambio de actividad se acompafie de practicas de conservacion de uso del suelo.

Como se menciond en otra seccién del documento, en el afio 2016 ProDUS- UCR elaboré
el Plan de uso del suelo de las faldas del volcan Iraza, proyecto con fondos del BID y
gestionado por el MINAE y la Municipalidad de Oreamuno. En el estudio de caso realizado,
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se concluy6 que en una finca con produccion de hortalizas y altas pendientes se requerian
practicas de conservacion de suelo que requeririan un tercio de la finca. La zona de Rancho
Redondo es similar en condiciones al sector analizado en el Plan de uso del suelo de las
faldas del volcan Irazu, sector Oreamuno, por lo que se puede usar como referencia de la
importancia del uso de las practicas de conservacion de suelos en fincas con produccion
horticola en la zona.

3.2 Gestién Estatal del sector por medio del Ministerio de Agricultura y Ganaderia
(MAG)

Como parte del proceso de recoleccion de informacion, se solicitd al Ministerio de
Agricultura y Ganaderia (MAG) los datos de personas productoras del sector agropecuario
del cantdn de Goicoechea. Por medio del correo electronico se contact6é con el Ingeniero
Felipe Arguedas Gamboa, encargado de la Agencia Agropecuarias del Ministerio de
Agricultura y Ganaderia (MAG) en Vazquez de Coronado. Los datos que se presentan a
continuacion fueron suministrados por el Ing. Agr. Arguedas en el mes de enero del 2020.
La informacién corresponde a los resultados del censo agropecuario del afio 2014.

La agencia del MAG localizada en Vazquez de Coronado es la encargada de la extension
agropecuaria de la unidad territorial que cubre los cantones de Vazquez de Coronado,
Moravia y Goicoechea, por esa raz6n muchos de los datos se procesan para toda la unidad
de atencion y no para cada uno de los cantones.

Para los cantones de Vazquez de Coronado, Moravia y Goicoechea se reportan 145 fincas
de produccion de lacteos. Las fincas dedican su produccion a producir queso, venden leche
independientemente o entregan su produccion a Dos Pinos o Sygma.

Las fincas de produccion agropecuaria que atienden en los tres cantones producen fresa (3
ha), lechuga hidropédnica (2 ha) y hortalizas como culantro, vainica, chile jalapefio chile
dulce, tomate pera, pepino y mini-vegetales.

Segun informacién del Ingeniero Agrénomo Felipe Arguedas, director de la Oficina Regional
del Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG) de Coronado, los proyectos en los que se
esta trabajando en el sector son:

1. Proyecto de atencién a los brotes de tuberculosis bovina, en conjunto con
SENASA, el Centro Agricola Cantonal de Coronado y con fondos del INDER se
generd un proyecto para muestrear a todos los bovinos de las fincas del territorio.
Lo anterior debido a los brotes recurrentes de ambas enfermedades en los Ultimos
afios.

2. Proyecto de extension rural en las fincas de la zona de influencia de la agencia

3. Apoyo a los productores locales con la venta de almacigos para la produccién de
hortalizas

4. Trabajo conjunto con la Asociacion de productores y parceleros de Rancho
Redondo para elaborar un proyecto por presentar al INDER en el que expongan la
necesidad de la compra de una finca de 120 hectareas por parte del INDER para
darla en arriendo a los productores de la asociacion. El proyecto fue elaborado con
la ayuda del TEC y fue presentado al INDER, actualmente se encuentra en estudio
para su aprobacion. El uso que se propone dar a la finca es de ganaderia de
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leche, siembra de papa y fresa. La propuesta de compra de la finca da como
opcién comprar el terreno en la zona de Rancho Redondo, y los sectores
adyacentes pertenecientes a Coronado o Cartago.

5. Desde la opinién y experiencia del Ing. Agr. Arguedas, la propuesta de promocion
de la agricultura urbana y periurbana en el cantén de Goicoechea tiene buen
potencial debido a que la zona presenta areas de lotes sin uso que pueden
utilizarse para cultivar, ademas de poder incluir el componente de hidroponia.

6. En el tema de turismo rural no hay proyectos de trabajo con la zona de Rancho
Redondo.

3.3 Gestion estatal por medio del Instituto de Desarrollo Rural (INDER)

El Instituto de Desarrollo Rural (INDER) es una institucién cuyo fin es la promocion del
desarrollo en los territorios rurales costarricenses. El INDER generé diagnosticos
territoriales por sectores en los territorios rurales del pais. Como se observa en la imagen
1, el sector de Rancho Redondo pertenece al territorio de Moravia, Vazquez de Coronado
y Goicoechea. La agrupacion de estos sectores por parte del INDER coincide con lo
expuesto en este documento sobre la similitud de las partes altas de las cuencas de estos
cantones, generando una unidad territorial con particularidades y diferente a las partes
urbanas de los cantones respectivos.
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TERRITORIO CORONADO - MORAVIA - GOICOECHEA
Inder

MAPA DE UBICACION

strito Rancho Redondo
Cantén Goicoechea

Figura 3. Territorio Coronado, Moravia y Goicoechea, INDER, 2020

Fuente: https://www.inder.go.cr/toyopan/#mapa

A junio del afio 2020 se habia realizado el diagnostico del Territorio por parte del INDER
para la primera asamblea del Consejo Territorial fue realizada en el mes de noviembre del
afo 2019.

La siguiente tabla muestra la conformacién de la distribucion de la poblacion del cantén de
Goicoechea, segun categoria de urbana- rural.

La informacion de la tabla 1 evidencia el comportamiento diferenciado del distrito de
Rancho Redondo y parte de Mata de Platano con respecto al resto de Goicoechea, siendo
gue este sector es rural con dedicacién a la ganaderia de leche primordialmente.
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Tabla 1 . Cantidad de poblacién urbana y rural, cantén de Goicoechea al afio 2011.

Cantoén Distrito Porcentaje de | Porcentaje de
poblacion urbana | poblacién rural

Goicoechea Guadalupe 100,0 100,0

San Francisco 100,0 100,0

Calle Blancos 100,0 100,0

Mata de Platano 99,3 0,70

Ipis 100,0 100,0

Rancho Redondo 39,0 61,0

Purral 100,0 0,0

Fuente: elaborado en ProDUS con informacion del INDER. 2019

3.4 Fincas y personas productoras del canton de Goicoechea segun el censo
agropecuario del 2014.

El canton de Goicoechea presenta una baja cantidad de fincas y extension dedicadas a la
produccion agropecuaria, si se compara con el total de Costa Rica. Lo anterior evidencia
los cambios de uso de suelo que se han presentado en el cantdn. La expansién urbana en
Goicoechea se generd por el cambio de uso de cafetales, pastos o sembrados a usos
urbanos. La cantidad y extension de fincas dedicadas a la produccion agropecuaria es
mayor que la de Moravia y Montes de Oca, pero es 2,7 veces menor que la existente en
Vazquez de Coronado.

Tabla 2 . Cantidad de fincas en produccion agropecuaria y area total: Cantones de
Goicoechea, Montes de Oca, Moravia y Vazquez de Coronado al afio 2014.
% del total de
% del 0 extension de
) Cantidad | total de | Extensidn % del t(_):[al de fincas segun
Canton , . extension de
(nimero) | fincas de (ha) fincas en CR el total de
CR area del
cantén
Goicoechea 91,0 0,10% 1516,0 0,06% 48,7%
: 18,8%
Vasquez de 143,0 41740 °
Coronado 0,15% 0,17%
Moravia 98,0 0,11% 533,0 0,02% 18,6%
Montes de 17,5%
Oca 35,0 0,04% 266,0 0,01%
100,0 %
Vol e 93017,0 | 100,0% | 2406418,0 100,0% ’
Costa Rica

Fuente: elaborado en ProDUS con informacién del Censo Agropecuario del afio 2014
suministrado por el MAG.

La cantidad de fincas y extension se deben complementar con datos relacionados con el
componente social de la produccion agropecuaria en el canton de Goicoechea.
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En el tema de la propiedad segun figura legal de la persona propietaria, se establece que,
del total de 91 fincas del cantén de Goicoechea, 29 fincas se encuentran registradas a
nombre de una cedula juridica, el restante 62 fincas estan inscritas a hombre de cédulas
fisicas, repartidos en 55 hombres y 7 mujeres.

Proyecto con la Asociacién de Parceleros de Rancho Redondo:

INDER (2019) establece que en el tema del proyecto: Produccion agropecuaria de papa,
fresa y ganaderia de leche por parte de la Asociacion de Agricultores y Parceleros de
Rancho Redondo de Goicoechea en tierras en condicion de arrendamiento con el Instituto
de Desarrollo Rural (INDER). La Asociacion de Agricultores y Parceleros de Rancho
Redondo, consiste en una organizacion formada por hombres y mujeres de las localidades
de Rancho Redondo, Llano Grande y Coronado, quienes buscan el desarrollo
socioecondémico a partir de la produccion agropecuaria. El proyecto productivo, plantea
que los miembros de esa asociacion desarrollaran tres actividades agropecuarias, cultivo
de la papa, cultivo de la fresa y produccion de leche en 120,5 hectareas (105 hectareas
destinadas a la produccion de leche, ocho hectareas al cultivo de la papa y siete hectareas
y media al cultivo de la fresa). Las cuales se le solicitan al Instituto de Desarrollo Rural
(INDER), en modalidad de arriendo, con el fin de satisfacer la necesidad de falta de tierras
productivas en la zona y mejorar calidad de vida de los asociados y sus familiares, que
representan alrededor de 147 personas.

Cada actividad se trabajara de manera individual por parte de los asociados, pero de una
forma estandarizada, con la finalidad de facilitar la entrada a los mercados y tener poder de
negociacién en cuanto insumos. Ademas, se proponen como principales segmentos de
mercado las ferias del agricultor, cadenas de supermercados, agroindustrias e
intermediarios, tomando en cuenta la experiencia y contactos de los asociados
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3.5 Sector agricolay pecuario

CANTON DE GOICOECHEA (Censo agropecuario, 2014)

Ganado vacuno

43 fincas reportan cria de bovinos
Nuamero de bovinos en el cantén: 2295

1936 animales para produccion de leche
141 animales para produccion de carne
218 animales para produccion de doble proposito

Produccién porcina

La cantidad total de cerdos criados
en el canton era de 214

Produccion avicola

Se reportan 23 fincas con produccion
de aves de corral en el canton de Goicoechea

La clasificacion segiin tipo de ave es la siguiente:

Un total de 792 aves de corral en el cantén
664 gallinas, 57 gallos, 61 pollos y 43 de otro tipo

Figura 4. Actividad agropecuaria, cantén de Goicoechea, segun Censo agropecuario, 2014.
Fuente: elaboracién propia con informacién del censo agropecuario
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3.6 Datos de patentes al afio 2020 y sector agropecuario:

El equipo interdisciplinario de ProDUS- UCR analiz6 la base de patentes municipales. Cada
persona participante de la investigacion extrajo los datos relacionados con el tema de la
investigacion especifica que se realizaba, en este caso se extrajeron los datos de
actividades comerciales relacionadas con el sector agro productivo.

Estos datos se compararon con los resultados del Censo agropecuario del afio 2014, para
establecer diferencias y similitudes entre la informacion presente.

A continuacion, se presentan los datos extraidos de la base de patentes de la Municipalidad
de Goicoechea al mes de enero del afio 2020.

Tabla 3 . Patentes: Goicoechea, enero del 2020. Listado de patentes
relacionadas con actividades agro productivas

Nombre de la

actividad Cantidad Localizacion
7 ubicadas en Rancho Redondo y 1 en
Lecherias 8 Mata de Platano (Jaboncillal)
Centro avicola 2 No se especifica la direccion

Granja de cria de
gallina para venta
de huevos 1 Purral
Total 11
Fuente: elaborado en ProDUS-UCR con informacion de la base de patentes de la
Municipalidad de Goicoechea, 2020.

Para finalizar la seccion, es importante rescatar la poca diversidad de establecimientos con
produccion agropecuaria registrados en la lista de patentes de la Municipalidad de
Goicoechea, donde no hay reportes de fincas de produccion de peces en estanques, no
aparecen datos de produccion apicola (abejas), no se encontraron datos de produccion
porcina. Con el fin de profundizar en el andlisis del sector y contrastar informacion, se
procedid a investigar los datos resultados del Censo Agropecuario del afio 2014,
suministrado por el Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG).

3.7 Agriculturaurbana en el canton de Goicoechea

La agricultura urbana y periurbana es definida por la Organizacién para la Agricultura y la
Alimentacion de las Naciones Unidas (FAO) como las practicas agricolas, dentro de las
ciudades y en torno a ellas, que compiten por recursos - tierras, agua, energia, mano de
obra - que podrian destinarse también a otros fines para satisfacer las necesidades de la
poblacion.

Este tipo de actividades generan muchos beneficios como la mejora en la nutricién y salud
de la poblacion al facilitar el acceso de hortalizas, genera espacios de convivencia entre los
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vecinos de la comunidad, mejora el aprovechamiento del uso del suelo, puede enlazarse
con la gestion integral de los residuos organicos residenciales, entre otros.

Dentro de las caracteristicas que podrian facilitar el desarrollo de estas actividades en un
territorio se tienen:

Disposicion de espacio para la siembra o cria de animales. Depende del tipo de
actividad y sus necesidades, por ejemplo, con la hidroponia se reduce la necesidad
de suelo permitiendo el cultivo en lugares no aptos para la agricultura tradicional.
Existencia de politicas publicas enfocadas en la promocién y asesoria en temas
técnicos

Poblacion interesada en el tema

Potencial de enlace con proyectos de compostaje urbanos, tema en desarrollo en
varios municipios costarricenses y con experiencias exitosas a nivel internacional.
Es importante recordar que la mayor parte de los residuos de los hogares
costarricenses son materia organica, por lo que es un gran potencial el que existe
para darle un uso a esos residuos.

Fuerzas vivas y organizacion comunal en el territorio

Sector privado involucrado en el tema o con interés de hacerlo

Facilidad de acceso a insumos como semillas, almacigos

Disponibilidad de trasferencia técnica y extension agropecuaria en el tema

Redes de apoyo con otros territorios donde se realice agricultura urbana o peri
urbana

Existe potencial de enlazar la actividad con turismo rural, por lo que la existencia de
atractivos turisticos cercanos a las zonas urbanas es un aspecto extra que debe
considerarse.

Facilidad de generacién de encadenamientos productivos que pudieran darse con
sectores como el comercio a pequefia y mediana escala

Existencia de un sector institucional con experiencia en el tema, por ejemplo, centros
de capacitacion técnica, universidades publicas

En el canton de Goicoechea existen empresas que se dedican a la venta de servicios
relacionados con agricultura urbana. La siguiente es una lista de algunos proyectos
encontrados durante el diagnéstico.

Empresa Hidroponia Casera CR:

Actividad empresarial: produccion y venta de hortalizas hidropénicas asesorias y cursos
de hidroponia.

Ubicacion: Ipis, Goicoechea.

3.4-13



PLAN RECGULADOR DE GOICOECHEA

DIAGNOSTICO-ECONOMICO

e N\
Hl(]lOpOﬂlN
CaseraCR/

Figura 5. Imagen de la empresa Hidroponia Casera CR.
Fuente: Pagina de Facebook de la empresa hidroponia Casera CR.
Empresa Hidroponia 506 CR

Actividad empresarial: Hidroponia506 trata de revolucionar los espacios urbanos en
espacios verdes donde se pueda cultivar los productos basicos de alimentacion, siempre
frescos. Fuente: Pagina de Facebook, Hidroponia 506.

Ubicacion: Guadalupe, Goicoechea.

Figura 6. Imagen de la empresa Hidroponia 506 CR.
Fuente: Pagina de Facebook de la empresa hidroponia 506 CR.

Este tipo de actividades son importantes en el fortalecimiento del tema de la agricultura
urbana.

En relacién con los temas regulador en un plan de ordenamiento territorial, es necesario
considerar en los listados de usos de las zonas urbanas proyectos de venta de insumos de
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hidroponia, viveros para produccion y venta hidropoénica, sin embargo, muchas de las
actividades relacionadas con el tema no requieren un permiso de uso del suelo.

Se envi6 una solicitud para realizar una entrevista y un cuestionario en linea a los contactos
de las dos empresas que se mencionan, recibiendo la respuesta de parte del representante
de Hidroponia Casera CR. Segun la informacién suministrada, muchos de los clientes de la
empresa son de otros cantones, sin embargo, debido a la emergencia del Coronavirus, se
ha dado un aumento en la clientela proveniente del cantdn de Goicoechea.

En el tema de fomento a la actividad, se comentd que “las municipalidades podrian jugar
un papel importante, ya que podrian brindar asesorias o0 capacitaciones a grupos
organizados que deseen desarrollar un proyecto agricola, o financiar en el caso que sea un
proyecto para comunidad de escasos recursos (el gobierno da los materiales y los
cuidadanos el trabajo). Se puede coordinar con el MAG o empresas que puedan asesorar
en el tema”.

Dentro de las limitantes o obstaculos para fomentar el desarrollo de la hidroponia en las
zonas urbanas se comentaron las siguientes: la falta de espacio y de condiciones
adecuadas minimas de luz necesaria para establecer una huerta, poco conocimiento sobre
el tema, problemas de acceso de donde conseguir materiales ya que generalmente las
empresas venden al por mayor los insumos como el plastico y semillas, concepto erréneo
gue la hidroponia es cara ya que existen muchas técnicas mucho mas baratas y efectivas
convenientes para agricultura urbana o familiar, limitaciones de espacio debido a los
disefos de las viviendas en urbanizaciones o condominios.

En el tema del espacio minimo para realizar un proyecto de hidroponia, la persona
representante de la empresa que &rea productiva minima familiar ronda entre 60-80 m2,
pero , desde una maceta 0 un metro cuadrado 0 mas seria un gran avance para esa familia
para iniciar y emocionarse.

4. Esparcimiento y Turismo rural

Esparcimiento:

La zona de Rancho Redondo tiene potencial para la localizacion de proyectos relacionados
con el esparcimiento y recreacion.

La generacion de sitios para el esparcimiento local por medio de parques regionales con
zonas de senderos o de dias de campo es una decisiéon que beneficia a la poblacién cercana
con necesidades ludicas. Como ejemplos de estos sitios se pueden citar el Parque Laguna
de Fraijanes en Alajuela, Sector Prusia del Parque Nacional Irazu, el Parque del Este, entre
otros.

Este tipo de iniciativas se podrian analizar como una opcion para el sector de Rancho
Redondo, donde su ubicacién estratégica cerca de un gran centro urbano permitiria mejorar
la oferta de areas recreativas y deportivas del canton. Es importante considerar el potencial
de crear un parque regional publico en la zona de Rancho Redondo.

Potencial de turismo rural:
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El turismo rural es una actividad con potencial para la diversificacién productiva tradicional
de los espacios rurales. Dentro de las actividades que se pueden realizar en esta categoria
de turismo se incluye la visita de fincas agropecuarias para compartir la cultura que se
desarrolla alrededor de la produccién agricola y cria de animales; este componente se
conoce como agroturismo.

Otra de las actividades que se realizan en estos espacios es el senderismo, cabalgatas,
retiros espirituales, dias de campo, acampar, observacién de flora y fauna, talleres de
pintura y fotografia en la naturaleza, entre otras.

En el tema de servicios complementarios, el turismo rural presenta una oportunidad para la
venta de alimentos en sodas, restaurantes de comida tradicional, tipica, o tematica que
pueden formar parte de la oferta de la zona.

Los hospedajes asociados generalmente son de baja escala y con pocas habitaciones, con
un servicio personalizado que aumenta la autenticidad y calidad del servicio que se brinda
a los visitantes.

En el sector de Vazquez de Coronado existen varios proyectos enfocados en el turismo
rural para costarricenses, aprovechando el atractivo de la zona y su cercania con centros
de poblacion que generen un flujo de visitantes. El proyecto Rancho Samana es un ejemplo
de estas iniciativas. Este proyecto cuenta con restaurante tipico, areas de animales de
granja, senderos, caminatas a caballo,

La siguiente informacién resume algunos proyectos de turismo rural- ecoturismo
desarrollados en el canton de Vazquez de Coronado y que ejemplifican el potencial de la
zona este del canton de Goicoechea:

Locos por el Bosque,

Reserva Biolégica (ecoturismo)

Ubicacion: Montserrat, Coronado

Oferta:

Cataratas
Eco turisme

Turismo rural

Guias locales

Caminata Noctura

Observacién de Aves

S w———— Observacion de flora y fauna

/ Extranjeros liz Descenso por cafiones (Canyoning)
Pacquetes con transporte y alimentacién
Senderos (4,7, 11, 15 km/ nivel bésico hasta avanzade

Fuente! péagina de facebook: Locos por el Bosque

Figura 7 Resumen de proyecto de ecoturismo en Vazquez de Coronado
Fuente: Elaborado en ProDUS con informacion de la pagina de Facebook del proyecto
Locos por el Bosque.
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Rancho Samana (turismo rural)

Ubicacion: Las Nubes, Coronado

Oferta:

Mirader
Cabalgatas

Senderos al rio

Restaurante ristico

Animales de granja

Pesca de truchas

Area de juegos para nifios,as
Pista para ciclisme de montaiia
Alquiler para bodas y otros
Recorrides en Lecheria de maés de 100 aiios

'y

Fuente: pagina de facebook r ho § a

Figura 8 Resumen de proyecto de turismo rural en Vazquez de Coronado
Fuente: Elaborado en ProDUS con informacién de la pagina de Facebook de Rancho
Samana.

Potencial para el sector agro productivo por encadenamientos:

El turismo rural es una de las actividades productivas que se ha propuesto como respuesta
a la necesidad de diversificacion en las zonas rurales, donde tradicionalmente el sector
agropecuario o pesca es preponderante. Al incorporar turismo en el sistema rural se puede
incrementar el uso de procesos agroindustriales para dar valor agregado y generar una
mayor vida pos cosecha y vida en anaquel a los productos.

Este tipo de fomento a la diversificacion e innovacion con agroindustria se pueden enlazar
mediante el turismo rural y presentan una interesante opcion para fomentar intervenciones
en los territorios.

Como ejemplo de lo expuesto anteriormente, se puede mencionar el caso de la
diversificacion productiva que se ha dado en la zona de San Gerardo de Rivas asociada
con el turismo, donde hoy se producen quesos maduros, conservas de frutas y vegetales
entre otros productos.

5. Andlisis sistémico de la zona rural del cantén de Rancho Redondo

El sector de Rancho Redondo y parte del distrito de Mata de Platano presentan similitudes
con los territorios colindantes de Coronado y Cartago. Al utilizar el analisis de sistemas
como herramienta de comprension de las dinAmicas territoriales se establece que las
politicas publicas para el fomento de la gestién de recursos naturales y el desarrollo rural
deberia ser coordinado con los gobiernos Municipales colindantes al territorio.
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Como muestra de la unidad territorial existente en la realidad es la cobertura técnica que se
realiza desde el Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG), oficina regional de Vazquez
de Coronado, donde se da la asistencia técnica al territorio de Rancho Redondo.

El trabajo conjunto con los municipios vecinos podria traer ventajas competitivas al territorio,
como la busqueda de financiamiento de proyectos comunales, maximizacién de
oportunidades de capacitacién, entre otros.

Las caracteristicas que diferencian al sector este del canton de Goicoechea del resto del
territorio son:

e Uso actual del suelo rural, enfocado en actividades agropecuarias o regeneracion
natural del bosque, mientras el resto del canton presenta un uso actual urbano.

e Zona de condiciones climéticas diferenciadas, con menor temperatura y mayor
precipitacién que el resto del cantén,

e Mayor cantidad de especies de flora y fauna asociadas con la cercania con areas
protegidas, presencia de parches boscosos, uso agropecuario, zonas de
regeneracion natural, baja presencia de construcciones.

e Ubicacion con respecto al analisis de cuenca. Esta zona se ubica en la parte alta de

la cuenca, lo que conlleva su importancia como zonas de infiltracion para los

recursos hidrogeologicos del cantén.

Espacio geogréafico con mayores pendientes

Poca conectividad vial

Alta produccion de recursos eco sistémicos al resto del canton

Mayor diversidad paisajistica como unidad rural y natural

Potencial como zona para esparcimiento y recreacion

Alta presion por el cambio de uso del suelo de rural a urbano

6. Conservacioén de suelos, erosion y escorrentia

En el afio 2016, el Programa de Investigacién en Desarrollo Urbano Sostenible (ProDUS)
de la Universidad de Costa Rica (UCR) elaboré el Plan de Conservacién y uso del suelo de
las faldas del volcan Irazi en el sector del canton de Oreamuno. Este proyecto fue
elaborado para la Municipalidad de Oreamuno y el MINAE con fondos del proyecto BID
Turismo.

Las condiciones del sector de Rancho Redondo y una pequefia seccién parte alta de Mata
de Platano son similares a las condiciones del estudio realizado en Oreamuno. Las
caracteristicas de similitud que presentan las zonas son:

e Ambos sectores se ubican en zonas de las faldas de volcan Irazu

e Condiciones de alta pendiente

Gestion de uso del suelo de pastos en los que hay alta presion por cambio a cultivos
intensivos como papa, cebolla, hortalizas

No hay Planes de conservacion de suelos

Zonas de gran valor por generacion de servicios eco sistémicos

Alto potencial para turismo rural

Potencial como zonas de esparcimiento
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A diferencia de la zona de Oreamuno, en Rancho Redondo se da muy poca produccion de
hortalizas, sin embargo, existe presion por un cambio de uso del suelo de pastos a agricola.
Como muestra se presenta el proyecto de la asociacion de parceleros de Rancho Redondo
y los cambios de uso del suelo que se estan presentando en la zona de la Socola.

Ante la presion del cambio de uso del suelo se recomienda el trabajo conjunto entre la
Municipalidad de Goicoechea y el MAG para impulsar el uso del certificado de uso conforme
y conservacion de suelos. Se debe generar un plan de conservacion de suelos para las
fincas que desarrollen la produccion agricola en la zona, segun lo establece la Ley de
Manejo y Conservacion de Uso del Suelo N° 7779 y su reglamento, ademas se necesita
crear el Plan de Manejo y Conservacién de Suelos para las tierras de uso agroecoldgico y
los Planes de Manejo de Conservacion y Recuperacion de Suelos, asi como el resto de
responsabilidades asignadas en la Ley N° 7779 de Manejo y Conservacion de Suelos.

Es importante establecer que en el articulo 50 del capitulo IV de la Ley N° 7779, establece
que, en los planes para el otorgamiento de créditos bancarios para actividades
agropecuarias, el Sistema Bancario Nacional podra incluir préstamos y recursos especificos
para estudios béasicos de impacto ambiental y practicas de manejo, conservacion y
recuperacion de suelos, como parte de las actividades productivas por financiar. Esta
opcion se podria implementar para facilitar a los productores la conservacion de suelos en
sus fincas.
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7. Retosy conclusiones

Pautas a considerar en la zonificacién del Plan Regulador del sector este con uso
actual agropecuario

e Eldistrito de Rancho Redondo presenta altas pendientes y uso del suelo mayoritario
de pastos y bosques. Existe presién por el cambio de uso del suelo de pastos a
hortalizas, Es necesario asegurarse que en caso de darse el cambio de uso se
generen las medidas de conservacion de suelos necesarias para evitar la erosion y
escorrentia. Se recomiendo que la Municipalidad de Goicoechea realice una
estrecha coordinacién con el MAG para garantizar que no se presente una
degradacion de los suelos del canton, especificamente en la zona de Rancho
Redondo y Mata de Platano, donde aun se presenta uso del suelo agropecuario.

e Zonacon alta presién para urbanizar, sin embargo, la presencia de altas pendientes,
uso actual, servicios eco sistémicos, conectividad bioldgica, paisajismo, poca
accesibilidad vial al sitio, capacidad de uso del suelo, entre otras caracteristicas son
contrarias al fomento del uso urbano.

e Se recomienda una cobertura de suelo baja que no fomente la impermeabilizacion
del suelo

e No se recomienda permitir el fraccionamiento para fines no agropecuarios o
turisticos

e Alto potencial de zona para generar espacios de recreacion como pargues naturales
de acceso publico que puedan ser utilizados por la poblacién del cantén de
Goicoechea. Se recomienda analizar la posibilidad de establecer una zona de
acceso publico para la recreacion en el sector de Rancho Redondo, se podria utilizar
la herramienta de la Renovacién Urbana como opcion.

e Sitio con alta importancia como generador de servicios eco sistémicos, se debe
considerar este aspecto al valorar los usos y restricciones a generar

e Los usos recomendados son para fomento de actividad agropecuaria, turismo rural,
eco turismo, agroturismo, actividades recreativas, servicios y comercios pequefios,
taller artesanal, reservas bioldgicas, aulas verdes, espacios para deportes al aire
libre, viveros, educacién ambiental.

¢ La zona tiene gran valor paisajistico, se diferencia claramente del resto del cantén
y esto le da una particularidad e identidad que debe considerarse dentro de las
regulaciones establecidas.

e Potencial de generar una zona de recreacién regional de acceso publico que permita
responder a la carencia de sitios de esparcimiento en la zona urbana de
Goicoechea, en el sector central este.

e Fomentar usos relacionados con agricultura urbana y peri urbana en el canton.

Lineamientos a considerar en el Reglamento de Desarrollo Sostenible que no se
pueden incluir en los reglamentos del Pan Regulador

¢ Es importante fomentar una mayor cobertura arbérea en las fincas, pudiéndose
establecer un plan de reforestacién con especies de altura que también puedan
ser de interés como fuente de alimento para los animales o como plantas para
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la produccion de frutales de altura. Los sistemas agroforestales podrian generar
aun mayores beneficios eco sistémicos de los que se perciben hoy.

e Paisajisticamente la zona del sector este (Rancho Redondo y Parte de Mata de
Platano) se diferencia del resto del canton. El paisaje agro productivo representa
una unidad que requiere una gestion territorial diferenciada de las zonas
urbanas.

e El fomento de la agricultura urbana y periurbana enlazado con proyectos de
compostaje urbano pueden generar opciones para mejorar la gestién de
residuos organicos y promover un mayor consumo de vegetales en los hogares
del canton.

e Desarrollar convenios de trabajo conjunto con el MAG para promover practicas
de conservacion de suelos en la parte alta de la cuenca, en aquellos casos
donde se de cambio de uso de pastos a cultivos anuales debe establecerse el
uso de estas practicas de conservacion de suelos para minimizar los problemas
de escorrentia y erosion.

e Promover las buenas practicas agropecuarias, las certificaciones organicas, las
fincas integrales, agricultura organica en las fincas de sector.

3.4-21



PLAN RECGULADOR DE GOICOECHEA
S DIAGHNOSTICO-ECONOMICO

8. Bibliografia

Arguedas. F. (2020). Analisis del Censo Agropecuario del afio 2014 para el canton de
Goicoechea. Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG). Comunicacion personal. Correo
electrénico del dia 6 de enero del afio 2020.

Hidroponia Casera SA. (2020). En Linea. Consulta en la pagina de Facebook del proyecto.
https://es-la.facebook.com/hidroponiacaseracr/

Hidroponia 506. (2020). En Linea. Consulta en la pagina de Facebook del proyecto.
https://es-la.facebook.com/Hidroponia506/

Instituto Nacional de Desarrollo Rural (INDER). (2019). Taller n°1 para el proceso de
conformacion del territorio rural n°29 de INDER
Goicoechea-Moravia-Vazquez de Coronado. San José. Costa Rica.

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC). (2015). Resultados del censo
Agropecuario, 2014. San José, Costa Rica. 147 p.

Instituto de Desarrollo Rural (INDER). (2020). Informacion del territorio Vazquez de
Coronado, Goicoechea, Moravia. En linea. Disponible en: https://www.inder.go.cr/toyopan/#

Locos por el Bosque. (2020). En Linea. Consulta de la pagina de Facebook del proyecto.
https://es-la.facebook.com/LocosporelBosque/

Municipalidad de Goicoechea. (2020). Base de datos de patentes. Hoja de calculo en
formato Excel.

ProDUS. (2016). Plan de uso del suelo de las faldas del Volcan Irazu. Universidad de
Costa Rica (UCR). 177 p.

Rancho Samana. (2020). En Linea. Consulta de la pagina de Facebook del proyecto.
https://es-la.facebook.com/miradorranchosamana/

Rodriguez, P. (2012). Historia del cantén de Goicoechea. Municipalidad de Goicoechea.
San José, Costa Rica. 176 p. Disponible en:
http://izcande.com/index.php?route=product/product&product_id=72

3.4-22


https://es-la.facebook.com/hidroponiacaseracr/
https://es-la.facebook.com/miradorranchosamana/



