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INTRODUCCION.

En Latinoamérica el acceso al suelo y a la vivienda adecuada para los sectores
sociales mas vulnerables es una problematica sin resolver. El abordaje de la
pobreza, los procesos habitacionales y la adaptacién de las personas en
condiciones de vulnerabilidad social que son sujetos de atencion de la politica
publica continuan siendo asuntos que merecen estudiarse. En tal sentido, la
informalidad urbana, asi como el transito de entornos informales a formales se han
abordado desde distintas aristas epistemoldgicas vinculadas con las causas

estructurales de la problematica.

Destacan aquellas perspectivas que abordan las relaciones entre el Estado y el
mercado inmobiliario como las causantes que limitan el acceso al suelo y con ello,
a la vivienda: durante la segunda mitad del siglo XX el Estado asumié un rol de
proveedor de vivienda a las clases populares, pero desde la década de 1980 fue

cediendo su papel alos mercados privados, enmarcandose en unaldgicaneoliberal.

Este cambio en el rol del Estado, de proveedor y garante de derechos, a simple
espectador de la accion del mercado, no sélo sucede con la produccion de la
vivienda, sino que responde a una perspectiva privatizadora, en que el Estado en

general ve reducida su actuacion.

La relacion Estado-Mercado configura el ordenamiento del espacio en las grandes
ciudadeslatinoamericanas, y en el marco de susroles actuales, es el Mercado quien

determina el acceso al suelo y a la vivienda.

Ademas de los enfoques tedricos que analizan la exclusion socio espacial a partir
del accionar Estado-Mercado, estan también aquellas aproximaciones que brindan
unaexplicacion en otras dimensiones dela exclusion, como el empleo y los servicios
basicos. A partir de esta multidimensionalidad en el abordaje de la pobreza urbana,
es que surgen otras perspectivas que analizan el fendmeno de la informalidad

urbana.



El fendmeno fue visto originalmente como contraposiciéon a “lo formal”, a lo
establecido. Conforme se visualizaba la expresion fisica mas clara de la exclusién
socio espacial en los contextos latinoamericanos, los asentamientos informales,
surgen enfoques que estudian las condiciones de vida en esos lugares y como las
personas excluidas desarrollaban practicas de sobrevivencia para adaptar el
entorno caracterizado por dificiles condiciones materiales y de riesgo, y acceder a

la vivienda y los servicios basicos sin apoyos ni conocimientos técnicos.

Estos enfoques conceptualizaron esas estrategias como Produccién Social del
Habitat (PSH), y sus métodos de inclusion social fueron asimilados por algunas
Organizaciones No Gubernamentales (ONGs) que en la region han trabajado con

el acceso a la vivienda y habitat adecuados.

Por su parte, cuando el Estado ha implementado desarrollos de nuevos habitats
para las personas en situacion de pobreza, si bien en varios casos representan
mejoras en las condiciones de vida, no siempre lo disefiado y construido atiende las

distintas necesidades de la gente.

Las personas reubicadas de asentamientos informales a proyectos de vivienda
social deben hacer frente a nuevas realidades habitacionales y de convivencia
vecinal. Hay nuevos retos en el uso del espacio, en el respeto y acatamiento a
normas previamente establecidas, lo que genera numerosas situaciones en la vida

diaria.

Es aqui donde surgen situaciones de adaptabilidad y supervivencia que en algun
momento fueron también recurridas y aprovechadas en la informalidad, y que no
estan originalmente contempladas en los disefios planteados desde la formalidad,

ni tampoco en los reglamentos formulados.

Sobre la identificacion de estos aprendizajes como lecciones de los entornos
informales en Latinoamérica, y cdmo pueden ser considerados en politicas publicas
habitacionales, no existe aun abundante literatura académica. La principal literatura
sobre el fendmeno de lainformalidad urbana sigue versando en los enfoques antes
descritos, pero no sobre cdmo pueden rescatarse las lecciones de sobrevivencia en

entornos dificiles.



Esta investigacion propone ahondar en los procesos de adaptacion de las personas
que son aplicados en la convivencia social y la adecuacién de la vivienda y el
entorno en nuevas comunidades desarrolladas por la institucionalidad.
Especificamente, en casos particulares que se han implementado en Costa Rica
como una opcion para brindar mayor cantidad de viviendas en los terrenos

disponibles: los condominios de interés social.

A través de un sistema de financiamiento con subsidios publicos, y la participacion
del sector privado como desarrollador, se han producido condominios de interés
social para familias de escasos recursos, con el fin de brindar mayor cantidad de
viviendas principalmente en el Gran Area Metropolitana (GAM). Lo anterior implica
que personas habituadas a subsistir en un contexto informal, deben readaptarse a
un modo de vida formal, bajo un reglamento de condominio. Las implicaciones
sociales, de adaptacion del entorno y para las politicas de vivienda de esta

transicion, se analizan en esta tesis doctoral.

Cuando las personas pasan a vivir a un nuevo entorno concebido desde la
formalidad, si bien experimentan grandes mejoras materiales de vida, al mismo
tiempo, nilas nuevas viviendas ni el entorno se adecuan a sus necesidades. Ante
esta realidad, deben retomar sus experiencias previas de subsistencia y realizar

adecuaciones, lo cual no esta exento de conflictos.

El arribo a la formalidad no constituye, entonces, un escenario ideal, sino un nuevo
entorno retador, sujeto a nuevas reglas, a veces incomprensibles o dificilmente
realizables, para quienes llegan a habitar. Asi, son sujetos a transformaciones que
pueden constituir retrocesos a las condiciones habitacionales, una “informalizacién

de la formalidad”.

En estos procesos de transicion, es posible rescatar los aprendizajes de la
informalidad urbana para incluirlos en la adaptabilidad de los nuevosentornos y los
retos de convivencia yadaptacion que enfrenta la gente en habitats formulados por

la formalidad.

Entonces, se trasciende la visiéon marginal de la informalidad meramente como

contraposicién a lo reglamentado y se exploran las lecciones que se pueden



rescatar de sus entornos. A su vez, nose mantiene unavision ideal de la formalidad,

sino que se visualiza como entornos susceptibles de transformacion y adaptacion.

Estas transformaciones, tanto para sobreviviren los entornos informales como para
readaptar los contextos formales, configuran el habitat urbano y constituyen
procesos entrelazados entre si, en continuo cambio segun las realidades sociales y

habitacionales.

Es decir, se pasa de visiones estaticas y contrapuestas de la informalidad y
formalidad urbanas, a procesos de transicion y transformacion continua del habitat,
que implica no s6lo modificaciones fisicas del entorno y las viviendas, sino también
consensos sociales entre los habitantes los cuales resultan necesarios para la

convivencia vecinal.

Estos consensos sociales no necesariamente estan de manera implicita en la
normativa oficial, sino que, al igual que las readecuaciones fisicas de la vivienda y
el entorno, constituyen adaptaciones delo formulado desde lainstitucionalidad para

adecuar la convivencia y, por lo tanto, configurar el habitat.

Estudiar los procesos urbanos de transicion, la transformacion del habitat y los
retos asociados de la subsecuente adaptacidén para las personas representa un
aporte de investigacion relevante para el contexto costarricense y de Latinoameérica,
con el fin de comprenderlos de manera mas integral, conceptualizarlos de manera
continua y entrelazada y brindar aportes para el abordaje de las problematicas

habitacionales desde la institucionalidad publica.

Cabe sefialarquelas motivaciones para esta investigacion radican en laexperiencia
laboral previa del doctorando, quien trabajé por diez afios como facilitador y
capacitador en procesos de acompafamiento técnico social para motivar la
convivencia vecinal y organizacion comunal en Costa Rica, en proyectos
habitacionales financiados por el Sistema Financiero Nacional de la Vivienda
(SENV).



Las problematicas asociadas a estas experiencias, junto al conocimiento previo del
investigador, motivan el rescate, profundizaciéon y actualizacion de estas

experiencias en el marco de un estudio académico.

A partir de estas reflexiones, lainvestigacion se orient6 con las siguientes preguntas

de investigacion:

1. ¢Cudles son las causas por las cuales se producen esquemas de
segregacion socio espacial en Latinoamérica y, de manera particular, en el
Gran Area Metropolitana (GAM) de Costa Rica? Y ;Coémo se desarrolla la

informalidad urbana en estos contextos?

2. ;Cbomo desarrollan las personas estrategias para sobrevivir y adaptarse en

los contextos de informalidad urbana?

3. ¢Como ha afrontado el Estado costarricense la problematica de acceso a la
viviendaen losentornos urbanos? Es decir, s cual ha sido la respuesta desde

la formalidad y sus implicaciones para las personas?

4. ;Como se han desarrollado los procesos de transicion de las personas

habitantes de los condominios de interés social?

5. ¢Qué lecciones sobre la adaptabilidad de las personas en los nuevos
condominios se pueden rescatar a nivel tedrico y practico para la
comprension de los procesos de transicion y transformacion de los habitats

urbanos?

Las preguntas abarcan primero las causas estructurales que generan la
informalidad urbana ycémo las personas desarrollan estrategias para sobrevivir en
ella, de manera particularen el GAM. Luego, se analizan las respuestas del Estado

costarricense a la problematica de la segregacion socio espacial y el acceso a la



vivienda. Por ultimo, se aborda como se ha dado la adaptacion de la gente en
entornos disefiados por la formalidad qué modificaciones fisicas y de convivencia
han realizado, tomando en cuenta sus experiencias previas de subsistencia en la

informalidad.

Al identificaraprendizajes de adaptacion extraidos de los contextos de informalidad
urbana, es posible desarrollar una nueva aproximacion epistemologica a los
fendmenos de la informalidad y la formalidad urbanas, con el fin de trascender
visiones sesgadas, destacar las estrategias de sobrevivencia logradas por la gente
en entornos distintos y conceptualizar una vision de proceso continuo de

transformacion del habitat, tanto a nivel fisico como social.

A partir de estas preguntas se han formulado los siguientes objetivos de

investigacion:

» Generarun aporte tedrico sobre los procesos de transicion de la informalidad
a la formalidad urbanas a partir del estudio de los condominios de interés

social en el Gran Area Metropolitana de Costa Rica.

» Profundizar en las interacciones de los factores que intervienen en la
transiciéon de los contextos de informalidad urbana a los condominios de
interés social en el Gran Area Metropolitana de Costa Rica, asi como en las
eventuales problematicas generadas y soluciones para afrontarlas por parte

de los habitantes.

» Identificar lecciones de los procesos de transicidon sobre la adaptabilidad
socio espacial a nuevos contextos habitacionales para la formulacién de

politicas publicas de vivienda en Costa Rica.

Esta investigacion se estructura en cuatro capitulos: el primero aborda las
aproximaciones epistemoldgicas a la informalidad urbana como etapa inicial de los
procesos de transformacion continua del habitat; el segundo desarrolla el contexto

costarricense de la informalidad urbana en el Gran Area Metropolitana y cémo se
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ha articulado un sistema de subsidios estatales para brindar soluciones de vivienda
desde el Estado (formalidad); el tercero explica la estrategia metodoldgica
implementada, y el cuarto sefialalos principales resultados y hallazgos de los casos

estudiados.

La investigacion trasciende visiones epistemoldgicas estaticas y separadas de los
fendmenos de la informalidad y formalidad urbanas; en cambio, aporta a una
conceptualizaciéon de proceso de transformacion continua del habitat, con la
intencion de que ninguno de los dos fendmenos se constituya como un “punto de
llegada” o “escenario ideal” en las condiciones de vida de la gente, sino mas bien,

como parte de trayectorias habitacionales versatiles en las ciudades.



CAPITULO 1: LA INFORMALIDAD URBANA Y SUS APROXIMACIONES
EPISTEMOLOGICAS.

Para comprender cdmo las personas transforman sus viviendas y entornos, es
preciso primero estudiar los abordajes epistemoldgicos a la informalidad urbana,
pues este es el fendmeno a partirdel cual se inician los procesos de transformacion
del habitat. Lo anterior permite un estudio integral a las diversas modificaciones
sociales y fisicas que las personas realizan en sus entornos desde una vision de

cambio y readaptacion continuas.

Es preciso contextualizarestos abordajes en los contextos latinoamericanos, donde
se circunscriben los casos estudiados. Estos enfoques se estructuran a partirde las

diferentes causas estructurales que se le atafien a la informalidad.

También se estudia a los principales actores intervinientes en la configuracion del
acceso al suelo y alavivienda en la region: el Estado y el mercado. Se prosigue a
abordar el rol que ha tenido el Estado y las organizaciones no gubernamentales
(ONGs) para brindar soluciones de vivienda a las personas excluidas en el acceso

al suelo y que viven en la informalidad urbana.

Por ultimo, se presenta un nuevo nivel de aproximacion epistemoldgica al
fendmeno, con el fin de identificar y rescatar los aprendizajes de adaptacion de las

experiencias de sobrevivencia en contextos dificiles por parte de las personas.

1.1 Abordajes epistemolégicos de la informalidad urbana en Latinoamérica.

Es necesario abordar la discusion epistemoldgica sobre la informalidad en los
contextos urbanos como fendmeno social. ;Qué se entiende por informalidad?
¢, Como se haentendido su estudio desde hace cinco décadas, cuando se acrecenté
la concentracion urbana en la regién latinoamericana? Los enfoques tedricos
expuestos abordan estas preguntasy se orientan ala necesidad de identificar una

nueva perspectiva epistemolégica sobre el fenédmeno.



1.1.1. Sobre el término “informalidad urbana”

En la literatura de los estudios urbanos se utilizan términos asociados a la
informalidad, como marginalidad, segregacién o exclusion, y hacen referencia a la
separacion entre grupos de personas tanto y a una serie de restricciones en

términos de interaccion social, de uso del espacio y de acceso a servicios.

Rodriguez y Arraigada (2004) se refieren al término de segregacion residencial para
indicar la separacion existente entre grupos socioecondmicos en el acceso y uso
del suelo en contextos urbanos para poder residir desde posibilidades desiguales.
La segregacion residencial es una reproducciéon de las desigualdades
socioecondémicas y se ha vuelto inherente a la vida urbana. Ademas, reproduce el
aislamiento de las personas pobres en otros ambitos, como el acceso a empleo bien
remunerado, educacion y servicios basicos, al ambito espacial para interactuary

vivir.

Clichevsky (2000) reconoce que la segregacion socioespacial es un fenomeno que
se produce en Latinoamérica a partir de esquemas de exclusién historicos, pero los
nuevos procesos de produccion de espacio urbano,impulsados poractores publicos
y privados, han representado nuevas formas de segregacidon y nuevas expresiones

de la informalidad.

En este sentido, se reconoce una accién polarizante entre los actores que actuan
sobre el territorio urbano, con origenes tan disimiles como corporaciones
transnacionales y personas de escasos recursos que ocupan tierras para vivir. Esto
se enmarca en un contexto socio habitacional en que se han consolidado las
condiciones de pauperizacion para los sectores de menos recursos y se les dificulta
en mayor medida acceder al suelo y a la vivienda. Entonces, las configuraciones
generadas por nuevos actores en las ultimas décadas en los territorios urbanos han
ido en detrimento de los sectores sociales mas vulnerables, e incrementado la

segregacion socio espacial.



Por su parte, De Soto en sus obras durante los afios 1980 y 1990, identifica a la
informalidad como el conjunto de actividades que realizan personas que no pueden
insertarse en la formalidad por medio de los mecanismos establecidos. Para De
Soto, en cuantoa un tema de legalidad, las actividades informales estan a un mismo
nivel que las formales, ya que no se trata de criminalidad, sino de la imposibilidad
de realizarlas en el marco de la formalidad, pero orientadas a un mismo fin (Bromley,
1998).

Es de destacar que, desde esta vision, De Soto no estigmatiza la informalidad como
algo ilegal y aborda las actividades informales que generan ingresos y ahorran
gastos. No obstante, aun se limita a actividades en funcién de ingresos o gastos, no

aquellas transformadoras del entorno habitacional.

En este sentido es importante indicar que Connolly en 1982 habla de cémo las
nuevas relaciones de produccion, entre ellas el auge de la industria, el crecimiento
de las exportaciones e importaciones, de la administracion publica y la creciente
clase asalariada urbana, requieren de nuevos espacios. Connolly se referia no solo
a la ocupacién de nuevos espacios para estas actividades que tomaban mayor
importancia en esa década en Latinoamérica, sino a una configuracién del espacio
a partir de estas actividades y a la necesidad de habitar por parte de las clases
asalariadas (Connolly, 1982: 156).

Justamente es Connolly quien, afios después, cuestiona fuertemente el valor
analitico del concepto de la informalidad. Connolly (1990) afirma que la conexién
para el abordaje tedrico con la informalidad comienza con el estudio de las
actividades econémicas paralelas al empleo formal para subsistir, que arranca entre
las décadas de 1970 y 1980. La autora identifica como “eslabén clave” entre el
capitalismo industrial y los problemas de la ciudad, a las modalidades de empleo y

desempleo atribuidas a la urbanizacion dependiente (Connolly, 1990: 1-2).

La autora indica que desde esas décadas se viene hablando en multiples articulos
académicos de el “sector informal” para identificar dichas actividades paralelas al

empleo formal. No obstante, este término en vez de contribuir al analisis de estas
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actividades y su contexto ha justificado laimplementacién de politicas econdmicas
neoliberales para buscar “incorporar” ese “sector” a la economia formal (Connolly,
1990). Con lo cual, critica el uso del término informalidad o sector informal y
propone, como se vera mas adelante, la utilizacién delos conceptos de irregularidad
o condiciones precarizadas, tanto en términos de empleo, como acceso a servicios

y ocupacion del espacio habitable.

Autores como Salazar (2012), Lopez Borbon (2017)y Arqueros Mejica y Canestraro
(2017) mencionan a la informalidad como un fenémeno producido en los contextos
urbanos de Latinoamérica debido a los esquemas estructurales socioecondmicos

que han generado pobreza socio espacial.

Desde las perspectivas comunes de estos autores, la informalidad se entiende como
unaconsecuenciade la exclusion,unacontraposicion alo formalmente establecido
desde lainstitucionalidad y normativa estatales. En vista de que las poblaciones de
escasos recursos no tienen acceso a empleo formal, suelo, servicios ni vivienda,
deben recurrir a medios informales para poder subsistir. Entonces se producen
l6gicas y mercados paralelos para acceder a empleo segun Winchester (2008), al
suelo y a la vivienda segun Abramo (2003 y 2012), e Iracheta y Smolka (2000) e
Iracheta (2019 y 2020).

Autores como Rodriguez y Arraigada (2004), Ziccardi (2008), Winchester (2008),
Peries (2009), Marengo y Elorza (2009), Aguiar Antia y Calderén Cockburn (2019)
no mencionan directamente el término “informalidad”, pero si abordan las
implicaciones de modos de vida a los que poblaciones de escasos recursos debe
recurrir para poder subsistir, a raiz de esquemas de perpetuacion de la pobreza.
Aunque el concepto de informalidad no esta presente de manera expresa, se
reconoce que las poblaciones que son marginadas del acceso a servicios, empleo

y suelo, desarrollan otros modos de vida para acceder a éstos.

Dichos modos de vida y mecanismos de acceso se contraponen a los mecanismos

“formales” establecidos por el Estado y el mercado capitalista. Se constituyen en
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l6gicas de sobrevivencia y, como se expresé anteriormente, constituyen mercados

paralelos, o bien, mercados “informales” (Abramo, 2003 y 2012).

El concepto de “informalidad” es cuestionado fuertemente por Connolly. La
investigadora realiza una critica en el sentido que la expresion “informalidad” es un
anglicismo adaptado al castellano tomado de autores que han abordado el tema en
investigaciones originalmente escritas en idioma inglés. Concuerda con los demas
autores citados en que este concepto ha sido entendido como una contraposicién a
lo que es “formal”, es decir, los mecanismos oficiales establecidos por el Estado en

distintos niveles (Connolly, 2022).

No obstante, la autora mas bien ha indicado que deberia hablarse de
marginalizacion y precarizacion de condiciones de vida, términos que eran
empleados durante las décadas de 1970 y 1980 para referirse a la pauperizacion
de las situaciones de las poblaciones vulnerables en contextos urbanos (Connolly,
2022). Ademas de proponer esto, la autora ha defendido el término “irregularidad”,
justamente como una contraposicion alas normas regulares definidas por el Estado

en sus normativas.

Connolly (2007)identificaquelairregularidad urbanaesun fenémeno caracterizado
por la pluralidad, tanto de sus causas como de sus expresiones. En términos de
habitat, establece que el tipo de irregularidad a estudiar es aquella manifestada en
ambitos juridicos o de normativa, al contravenir dicho ambito. Esta irregularidad
juridica se manifiesta en dos aspectos principales, que pueden o no estar
relacionados entre si: la tenencia de la propiedad y los procesos de urbanizacion y

construccion (Connolly, 2007: 146).

Ambos aspectos se refieren al no cumplimiento de las normativas vigentes: la
tenencia de la propiedad irregular ocurre cuando terrenos son ocupados por
personas sin vivienda que no son sus duefos legales y que han tenido que recurrir
a esa situacion debidoaquenopueden accedera sueloni a vivienda porlos medios

formales.
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Por otra parte, los procesos de urbanizaciéon y construccién se refieren a la
adecuacion del espacio urbano para la vivienda y la habitabilidad, ya sea en caso
de viviendas e infraestructura nueva, o el desarrollo de construcciones a partir de

otras ya existentes, sin tomar en cuenta ni la normativa ni los permisos oficiales.

Estos dos aspectos identificados por Connolly como parte de la irregularidad juridica
derivan, a su vez, en multiples consecuencias en el territorio urbano que implican
una extensién de la irregularidad a otros ambitos: la tenencia de la propiedad y los

procesos de urbanizacion y construccion (Connolly, 2007: 146).

Ambos ambitos de la irregularidad juridica (tenencia de la propiedad y procesos de
urbanizaciény construccién), estan interrelacionados entre siy tiene consecuencias
para la poblacion que vive estas situaciones como: problemas en sus escrituras o
ausencia de estas lo cual deriva en problemas legales de posesion vy litigios,
dificultad en el acceso a servicios publicos basicos como agua y luz, riesgos de
exposicion mayor a desastres naturales como derrumbes o inundaciones, entre

otros.

Entonces, Connolly consideraqueel estudiodel fenomenode la irregularidad se ha
producido principalmente a partir del aspecto de la tenencia de la tierra y la
ocupacion del espacio urbano, pues esta situacién se vuelve presente ante la

conciencia de los sujetos como un objeto de percepcién (Connolly, 2007: 147).

La autora insiste en que, debido al impacto que genera en términos de percepcion
la presencia fisica de terrenos ocupados de manera irregular, se identifica un
fendmeno que es necesario estudiar. ;Qué razones generan la ocupacion y la
consolidacion de esos asentamientos? ; De qué maneras conviven las personas en
ellos? 4, Qué soluciones podrian plantearse para abordar la problematica generada

por el fenédmeno?

Este aporte de Connolly resulta fundamental, pues identifica una linea
epistemoldgica para aproximarse a lairregularidad como fenémeno: primeramente,

entenderlo como la contraposicion a lo “formal” y “regular” que se ha establecido;
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en segundo lugar, comprender que los abordajes teoricos a la irregularidad se han
producido de manera inicial como una reaccion a los impactos generados por la
ocupacion irregular deterrenos. Esto a su vez, le brinda a la irregularidad urbana el
reconocimiento tedrico de ser un fendmeno social, pues genera consecuencias

especificas a distintos grupos de personas y entornos.

Entonces, la construccion y abordaje epistemolégico del fendmeno esta
determinado en primera instancia por los impactos y percepciones generadas a
terceros sujetos: por ejemplo, se estudia el fendmeno de la irregularidad a partir de

su efecto fisico mas visible, que son los asentamientos en precario.

Lo anterior ha implicado abordajes tedricos delimitados por la contraposicion a lo
formal y a lo regular y también, la percepcién de terceros sobre las consecuencias

del fendmeno de la irregularidad.

Por su parte, Lépez Borbdn (2017) utiliza el término “informalidad” y reconoce la
complejidad del fendmeno en contextos urbanos. Concuerda con los autores antes
mencionados en que la informalidad constituye expresiones de modos de vida en
contraposicion con lainstitucionalidad y lo definido como “formal”. El autor especifica
que este fendbmenonose circunscribe Unicamente a espacios de segregacion socio

espacial, pues incluye aspectos sociales y culturales de distintos ambitos.

Lopez Borbdn (2017) hace énfasis en que, debido a su complejidad, el fendmeno
de la informalidad debe ser estudiado de manera integral para comprender sus
implicaciones sociales, politicas, econdmicasy culturales. En este sentido, contrario
a una vision de marginalidad, si es posible identificar fuertes conexiones entre

sectores informales y el resto del territorio urbano.
Desde la perspectiva de Lopez Borbdn, la informalidad no se circunscribe

unicamente a un ambito marginal, sino sus interacciones impactan a los territorios

en distintos ambitos, abarcando dinamicas sociales, econdémicas y culturales.
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Con respecto a los modos de vida informal en el ambito urbano, Lopez Borbdn
continua profundizando cémo los procesos de informalidad y la posterior
consolidacion de barrios se producen a partir de factores socio culturales, el
mercado inmobiliario que empuja a la informalidad a los sectores menos

favorecidos, y un accionar histérico del Estado de “dejar pasar”’.

En el caso de Lopez Borbdn es de destacar el reconocimiento de la informalidad
como un fendmeno complejo, que no es exclusivo de ambitos marginales, sino que
tiene distintas interconexiones a lo largo de los territorios urbanos. Esta
aproximacion epistemoldgica permite identificar a la informalidad como un
fendmeno social mas amplio, que esta presente en la vida de las personas

indistintamente de sus condiciones de vulnerabilidad social.

Por ejemplo, personas con altos niveles de ingresos que realizan remodelaciones
sin los respectivos permisos o grandes consorciosinmobiliarios que se apoderan de
espacios publicos para fines turisticos comerciales, como playas o bosques,

constituyen ejemplos de informalidad.

La transicion de un enfoque epistemolégico sobre la informalidad urbana
meramente marginal a una incorporacién en épticas institucionales vinculadas con
la planificacion urbana es brindada por Roy (2007 y 2009) quien, al estudiar la
configuracion de las grandes urbes en el subcontinente indio, concluye que la
informalidad urbana ha configurado el desarrollo de las ciudades vy, por lo tanto,

debe ser tomada en cuenta en ambitos de planificacién urbana.

Roy reivindica larelevanciadel “SurGlobal”, donde las principales transformaciones
urbanas actuales estan teniendo lugar en el lamado mundo en desarrollo, debido
en parte alainformalidad urbanaque ha definido a grandes metrépolis. Porlo tanto,
la autora aboga por que, en vez de ser vista como problematica, la informalidad sea
incorporada en politicas y enfoques de planificacion urbana que vayan acorde con

expresiones de contextos socioculturales.

' “Dejar pasar” se refiere a una participacion del Estado con negligencia frente al fendmeno de la exclusién
socio espacial, o bien como facilitador del mercado inmobiliario sin intervenir directamente en la
problematica.
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El aporte de Roy resalta la importancia de incorporar a la informalidad urbana en el
ambito de la planificacién institucional, posiblemente muy marcado por el contexto
cultural de la India que constituye la principal realidad analizada por la autora. Es
necesario ahondar también en las causas de dicha informalidad, que no deben

perderse de vista para un abordaje integral del fenémeno.

Lo anterior coincide con el enfoque de Caldeira (2016), quien identifica a la
urbanizacién periférica como aquella realizada mayormente por los habitantes
urbanos que ha configurado las metrépolis, y ha generado nuevos modelos de

politicas urbanisticas.

La urbanizacion periférica se muestra en maneras heterogéneas y varia en sus
formas de unaciudad aotra. Para su aproximacion, Caldeira considerala necesidad
de replantear los enfoques tedricos urbanos y considerar concepciones diferentes

a las del hemisferio norte (Caldeira 2016).

Entonces, Roy y Caldeira estudian contextos socio culturales diversos para rescatar
laimportanciade la espontaneidad oinformalidad urbanistica en la configuracion de
las ciudades y como sus expresiones deben ser incorporadas en politicas de

planificacion urbanas.

No obstante, estos enfoques tedricos deben matizarse a partir de las estructuras de
poder presentes en el origen de las expresiones de informalidad urbana. Holston
(2009) considera que estas relaciones de poder han derivado en las luchas entre
grupos excluidos yaquellos con dominio de recursos. Producto de esa confrontacion

es que se configuran las metropolis actuales.

En este sentido, destaca el aporte tedrico de Rodriguez Merkel (2014) quien
considerael término “segregacion residencial”y distingue entre enfoques clasicos y
la necesidad de incorporar las relaciones de poder como factor en el analisis. Los
enfoques clasicos se centran en la mera representacién fisica generada por la
segregacion y asumen causas raciales, étnicas o socioecondmicas que producen

las diferencias fisicas en la ocupacion del espacio.
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El autor considera que dichos enfoques deben trascenderse e incluirlas relaciones
de poder como un factor de analisis. Se habla de segregacion residencial por poder
si los grupos excluidos no pueden, por sus propios medios, ubicarse en otros
lugares.Y se trata de ejercicio de poder, ya quelos grupos que lo ejercen consolidan
sus posiciones de privilegio al mantener la exclusidn. Esta perspectiva aporta un
elemento imprescindible en el analisis de la informalidad urbana, pues la
segregacion responde a esquemas de concentracion de poder econdmico, politico,
social o cultural en el uso del espacio. Debido a estos esquemas, las personas en
entornos informales desarrollan estrategias de sobrevivencia para transformar su

entorno.

Lainformalidad urbana asume diversas configuraciones de adecuacion del espacio,
condicionadas por el contexto socio cultural,cuyaslecciones merecen incorporarse
en politicas urbanisticas. Sin embargo, no deben perderse de vista sus causas,
generalmente debido ala concentracion de podery recursos de manera estructural.

Lo anterior se amplia en el siguiente apartado.

1.1.2. Abordaje de la informalidad urbana desde sus causas y consecuencias

estructurales.

Durante las décadas de 1970 y 1980 la informalidad urbana era asociada
principalmente con el acceso a empleo: se estudiaba como las limitantes en el
acceso a empleo formal generaban el empleo informal y otras dinamicas que
estructuraban la vida de las personas. Asi, Tokman (1977) analiza como a pesarde
la implementacién de modelos de crecimiento econdmico en Latinoamérica en la
década de 1950, esto no permitié la insercion de todos los sectores sociales en el
empleo formal, generando modos de empleo informal, principalmente en contextos

urbanos y con ello, modos de vida informales.

Esta vision de que el faltante de acceso al empleo formal es el origen de la
informalidad urbana se repite en autores como Mizrahi (1989) que habla de las
condiciones fundacionales del sectorinformal urbano y se refiere al empleo informal

como el origen de éste. Esta visién también es compartida por Oliveira, Roberts y
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Pulido (1993), quienes analizan los mercados de trabajo urbano informales en
Latinoamérica entre 1973 y 1993 y consideran que la expansion de la informalidad
urbana se refiere a la dificultad de insercion de muchas personas en el mercado

laboral formal.

Entonces, desde estos enfoques, la informalidad urbana ha sido percibida como
algo generado a partir de lano insercidn de las personas en los mercados laborales
formales. También han imperado visiones marginales y estigmatizantes sobre el
fendmeno de la informalidad urbana que, segun diversos autores como Tokman
(1987), Thomas (1995) y Pérez Sainz (1998), conforme ha avanzado una mayor
especializacién en el estudio de conflictos sociales en las urbes por parte de las
Ciencias Sociales, se han ido superando, aunque ha seguido faltando un debate

entre los distintos enfoques.

Ahora bien, las sociedades latinoamericanas se han caracterizado histéricamente
por mantener esquemas de concentraciéon de poder y recursos en grupos
especificos, lo cual también ha impactado en el aumento de brechas sociales y la

pobreza que permanece a lo largo del tiempo.

Segun Winchester (2008: 28):

La pobreza es la condicién de privacion y ausencia de oportunidades de las familias y comunidades
alos bienes y servicios que la sociedad, en un momento dado del tiempo, entiende como adecuados
para el desarrollo integral del ser humano. Involucra aspectos materiales y no materiales. La pobreza
es heterogénea, compleja y dinamica, sus causas son multiples y operan en el nivel micro, meso y

macrosocial.

Winchester define entonces la pobreza desde una vision integral, pues considera
que no se trata solo de la ausencia de aspectos materiales, sino también no
materiales, con caracter heterogéneo, complejo y dinamico. Esta autora, también
identifica distintos enfoques para abordar el fendmeno de la pobreza: diferencia
aquellos centrados unicamente en los bajos ingresos per capita, a aquellos que
toman en cuenta aspectos psicolégicos y culturales del entorno. En funcion de

dichos enfoques, se plantean las politicas publicas.
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La pobreza urbana constituye una condicion multidimensional, con atributos
especificos en las ciudades, sujeta a aspectos locales, sociales y culturales y
experimentada de manera diferente por las personas segun su sexo, edad, origen
étnico y aptitudes. Las caracteristicas propias de la pobreza urbana son las

siguientes segun Winchester:

¢ una vulnerabilidad resultante de la integracion de los sectores urbanos de pobreza a la
economia de mercado (cash economy);

¢ la heterogeneidad socio-econdémica dentro de lo urbano y respecto a la interaccion con
los procesos y actividades econémicos;

¢ lasegregaciéon socio-espacial;

¢ la fragmentacion social, la inestabilidad de redes y la violencia;

o los riesgos ambientales y de salud;

o el acceso deficiente a bienes y servicios en las dimensiones de calidad y seguridad
(Winchester, 2008: 30-31).

Esta autora también considera que la pobreza urbana en sus distintos ambitos esta
sujeta al devenir del mercado, pues deben generar ingresos para subsistir e
integrarse en los mercados laborales, ya sean formales o informales. La autora
aporta el siguiente cuadro sobre las condiciones de la pobreza urbana y su

asociacion con las dinamicas econémicas:
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CuUADRO 1

Dimensién econémica de la pobreza y precariedad urbana. Vinculos entre

distintas carencias y condiciones y niveles reales de ingresos.

Condiciones o

carencias

Relacion con niveles de
ingresos

(hogar e individual)

Efectos multiplicadores
con otros aspectos de la

pobreza urbana

Cartera de activos
(tangible y no
tangible) inadecuada
e inestable para
individuos, hogares y

comunidades

Relacion directa con ingresos:

capacidad limitada para

aumentar cartera de activos;
venden activos

se para

adaptarse a ingresos
insuficientes. Acceso a activos

tangibles via crédito afectan

ingresos; aunque familias
pueden acceder activos
(vivienda, tenencia,
infraestructura) via

construccién social del habitat
y negociacion con

autoridades.

Falta de activos limita
acceso a crédito (aval) para
actividades  productivas,

vivienda e infraestructura.

de

calidad, insegura, en

Vivienda mala

areas de riesgo, Yy

hacinada

Relacion directa con ingreso
ya que calidad de vivienda y
seguridad de tenencia se
relacionan con capacidad de
pago; de

autoconstruccion, calidad de

estrategia
construccion  marginal e
inseguridad de la tenencia en
la espera que se legalice la

situacion demanial.

Vivienda insegura y de
calidad inadecuada exhibe
riesgos de pérdida de
activo; mayores costos de
manutencion por uso de
materiales ligeros. Valor
limitado de vivienda como
activo que genera ingresos

(arriendo de piezas, taller).

20




Condiciones o

carencias

Relacion con niveles de
ingresos

(hogar e individual)

Efectos multiplicadores
con otros aspectos de la

pobreza urbana

Provision inadecuada
de

colectiva

infraestructura

Alguna relacién con ingresos
ya que provision depende de
pago;
influye

capacidad de sin

embargo, mucho
disposicion de gobierno de
provision del bien y el nivel de
eficiencia de ésta (costo y

calidad de provision)

Costos mas altos. Riesgo
de salud puede influir
sobres mayores costos en
salud y perdida de dias de

trabajo.

Provision inadecuada

de servicios basicos

de

mas a la

Provision servicios
relacionados
capacidad de provision de
gobierno que a nivel de

ingresos del hogar.

Falta de educacion puede
influir sobre ingresos a
futuro; similar para temas
de de

transporte representa un

salud. Costos

porcentaje significativo de
los gastos de los hogares

pobres.

Redes de proteccion
social inseguras o
limitadas; inseguridad
y vulnerabilidad
de
poder en sistemas de
de

representacion y de

urbanas; falta

control

social,

decision politica

Provision  relacionada a
sistema de gobierno; Estado
de derecho; etc., que deben
estar disponibles a todos los
ciudadanos independiente de

su nivel de ingresos.

Fuente: Winchester, 2008: 32.
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La escasez de tierras en las zonas urbanas, asi como la especulacion de los
mercados en el acceso a latierra, han generado zonas de exclusion en las grandes
ciudades con multiples consecuencias. Estas zonas de exclusion van desde barrios

marginados hasta asentamientos informales.

En este sentido, Winchester considera a la pobreza socio habitacional como una
extension de la pobreza urbana. La pobreza socio habitacional es una expresiéon de
la pobreza en general, manifestandose en la imposibilidad de personas vulnerables
de contar con recursos para acceder al sueloy a la vivienda adecuada. Este tipo de

pobreza responde a esquemas estructurales que generan la pobreza en general.

Latinoameéricainicio sus procesos de urbanizacion generando materias primas para
Europay Norteamérica en el marco de los procesos de industrializacion capitalistas,
manteniendo los esquemas histéricos de exclusion. Si bien los Estados intentaron
politicas de integracion a lo largo del tiempo, estas no tuvieron impactos duraderos,
debido al poco impulso de las élites tradicionales y a las dificultades de las
estructuras estatales al contar con pocas capacidades efectivas de recaudacion
fiscal, entre otros aspectos: “..los Estados enfrentaron dificultades para la
recaudacion fiscal necesaria para un papel activo... Las experiencias
latinoamericanas, caracterizadas ademas porla oposicion de los sectores de poder
frente a politicas de distribucion, solamente desarrollaron limitadas politicas de

integracion economica, social y territorial” (Pirez y Rodriguez, 2022: 12).

Se enfrenta entonces un contexto en el cual la urbanizacién se ha desarrollado
desde sus origenes segun légicas comerciales, que genera exclusion en sus
procesos y con un Estado que no cuenta con las suficientes estructuras para

encauzar politicas eficientes.

Los autores continuan con que las personas de escasos recursos, al no poder
acceder por medios formales al suelo, recurren a mecanismos “no mercantiles”, es

decir, mecanismos informales.

Teolinda Bolivar indica: “En nuestras sociedades se conjugan infinidad de variables
que permiten explicar la urdimbre de la masiva produccién de viviendas pory para
los propios usuarios. Estas son familias de bajos ingresos que, en busqueda de
sobrevivencia, y con la conviccion de realizar sus suefios, vencen el miedo a lo
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desconocido. Algunas personas o familias se van del campo a un pueblo, a una
ciudad, y en colectivos que emergen de la necesidad se apropian de un territorio
urbano, conformado por pequefias parcelas que muchas veces no saben a quién
pertenecen, pero que las ocupan, apropiandoselas, porque las necesitan (Bolivar,
2004: 22-23).

Entonces,los esquemas de exclusidén que impiden a muchas personas marginadas
por el mercado, las obligan a resolver su situacion de vivienda de maneras “no
formales”, ya sea apropiandose de terrenos que originalmente no les pertenecen,

construyendo sus viviendas con sus propios medios y viviendo en la marginalidad.

Se desarrollan modos de vida informal ante los esquemas de exclusion que
perpetuan la pobreza sobre poblaciones vulnerables, que deben recurrir a

mecanismos informales para acceder a suelo, vivienda, servicios y empleo.

La expresion espacial de la segregacion socio espacial en el marco de la pobreza

urbana en Latinoamérica lo constituye la formaciéon de asentamientos informales.

ONU-Habitat define el asentamiento informal como “(...) un asentamiento contiguo
donde los habitantes se caracterizan por tener vivienda y servicios basicos
inadecuados. A menudo, los asentamientos precarios no son reconocidos y no son
tratados como una parte incorporada o igual alas demas partes de la ciudad por las
autoridades publicas (ONU-Habitat en Mora Steiner 2014: 111).

Este organismo describe dos tipos de asentamientosinformales:los “asentamientos
precarios de la esperanza”, aquellos que se inician como una toma ilegal de la tierra
pero que con el paso del tiempo logran consolidarse y mejorar sus condiciones de
vida, y los “asentamientos de la desesperacion”, donde se observa mas bien un
deterioro de los barrios” (ONU-Habitat en Mora Steiner 2014: 111).

Por su parte, Baietto, Morales, y Obando (2015) exploran las particularidades
intrinsecas de los asentamientos informales, al reconocer que sus dinamicas
implican cambios constantes y reconocen que estan enlazados por medio de
distintas dinamicas a los contextos urbanos. Si bien cuentan con naturaleza en
transformacion continua, no cambian su esencia de espacios constituidos por
personas excluidas por la formalidad para acceder al suelo y a la vivienda.
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Puede afirmarse quelos asentamientosinformales en el ambito urbanorepresentan
la materializacién de la pobreza socio habitacional, en donde las problematicas
sociales suelen exacerbarse, debido a las mismas légicas de exclusion que atafien

a distintos ambitos, como social, econdmico, cultural y de acceso a servicios.

Los autores reconocen que entre las consecuencias de la segregacion residencial
socioecondmica en Latinoamérica se observa una mayor incidencia de
problematicas sociales entre la poblacion que habita los espacios excluidos: mayor
abandono de la educacion formal entre la poblacion joven, mayores registros de
embarazos adolescentes y mayores indices de delincuencia y actos violentos como

homicidios (Rodriguez y Arraigada, 2004).

El aumento de la segregacion residencial impacta, a su vez, en el aumento de otras
segregaciones, como la segregaciéon escolar, que limita el acceso de estas
poblaciones a empleos mejor remunerados y a posibilidades de ascenso social,
propiciandoun ciclode exclusion y pobreza. Los autores concluyen que las grandes
metropolis latinoamericanas son ciudades segregadas, cuya marginacién espacial
impacta en la exclusion de la poblaciéon pobre del acceso a otros ambitos

economicos y sociales.

Lo anterior se refleja en la consolidacion de ciclos de pobreza recurrentes: las malas
condiciones habitacionales y en el acceso a servicios publicos de calidad, impactan
en condiciones sanitarias y generan problematicas de salud. La economia y
empleos informalesimplican quelas personas no puedan mejorar estas condiciones
e inciden en problematicas sociales en los nucleos familiares. Estas problematicas
impactan en la poblacion menorde edad y o joven para continuar con sus estudios,
lo cual les impide concluir los procesos de educacién formal y posicionarse
posteriormente en el mercado laboral formal (Marengo y Elorza 2009 y Cueto et al,
2019).

La poblacion excluida del mercado laboral formal debe subsistiren el informal, con
menos ingresosy menos estabilidad, teniendo que vivir en lugares marcados porla

segregacion espacial (Ziccardi, 2008).
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Entonces, el ciclo de la pobreza se consolida: los esquemas de exclusion socio
espacial generan malas condiciones de vida, que le impiden a la poblacion
segregada continuar con procesos educativos formales, lo cual, a su vez, les impide
acceder a empleos formales y los confina al ciclo de la pobreza (Marengo y Elorza,
2009). Lo anterior en el marco de un Estado con un rol erratico para la atencién de

estas problematicas en cuyo papel se amplia mas adelante.

Por su parte, Peries (2009) reconoce a las ciudades Latinoamericanas que su
crecimiento esta condicionado por modelos que reproducen la exclusion social, asi
como dinamicas territoriales, que implican un desarrollo de manera separada y

heterogénea.

En su desarrollo urbano, las ciudades latinoamericanas constituyen nucleos
heterogéneos, fragmentados y que fomentan la exclusion. En este sentido, puede
afirmarse que, si la ciudad en su desarrollo genera nucleos fragmentados, esto
puede producir asentamientos marginales de personas de bajos ingresos. De
hecho, Peries reconoce que: “La riqueza y la pobreza se desarrollan como dos
sistemas inconexos, que se evidencian en los paisajes marginales, paisajes de

gestacién formal o informal, pero de caracter marginal” (Peries, 2009: 5).

Es decir, el desarrollo de los centros urbanos latinoamericanos se desarrolla con
estos grandes contrastes, con contextos formales e informales muy cercanos, pero

separados entre si debido a la segregacion socioespacial.

Este esquema de exclusion explica por qué cuando se da la migracion del campo a
la ciudad, las familias de origen rural de escasos recursos terminan, por lo general,
ubicandose en asentamientos en las zonas periféricas de las grandes ciudades y
en algunos casos, incluso en zonas de riesgo: Si una familia pobre desea
desplazarse a otro lugar por la opresion de la vida que lleva, busca una barriada

donde ubicarse, una esperanza, una mejor oportunidad.

En este sentido, Mac Donald (2011) expone que en el caso del hemisferio sur, los
pobres se han visto confinados a ocupar espacios segregados apartados del centro
de las urbes, ya sea espacios de la periferia o incluso menciona “terrenos

residuales”.
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Esto ha implicado “la coexistencia de dos tipos de espacios claramente
diferenciados: los que corresponden a la ciudad formal, ocupados por los sectores
de mas recursos, y aquellos que conforman la ciudad informal, en que habitan los
pobres. Si bien este patron ha evolucionado en décadas recientes hacia una
compleja fragmentacion del tejido urbano en que ciudadanos de primera y de
segunda estan fisicamente mas cercanos, las distancias sociales entre ellos son

ahora aun mas acentuadas” (Mac Donald, 2011, p. 15).

Es importante indicarquelos esquemas de segregacion nosoélo se dan con respecto
a personas de escasos recursos excluidos en ambitos espaciales y
socioecondmicos. También en el contexto urbano latinoamericano sucede una“auto
segregacion”de sectores con mayores recursos queintentan no mezclar su espacio
habitacional con el del resto de la ciudad. Este fendmeno lo aborda Janoschka
(2002) quien considera que la capacidad de gestion estatal se vio seriamente
reducida luego de la década de 1990, debido a las reformas econémicas que se
orientaban a la privatizacién de empresas estatales y el desmantelamiento de
sistemas de asistencia social. Esto socavo las capacidades estatales paraincidiren

la distribucién de recursos y profundizé mas la brecha entre ricos y pobres.

Estas visiones de abordaje sobre la segregacion socio espacial, parecen muy claras
en establecer dos grandes grupos sociales: los que tienen acceso al sueloy a la

vivienda a través de sus recursos y los que no.

Los esquemas de exclusion socio espacial en Latinoamérica responden a logicas
previas de poder y segregacion, que se enlazan con el mercado inmobiliario que
excluye por si mismo del acceso al suelo y a la vivienda a la poblacion con menos
recursos y también con la accion estatal, que repite los mismos esquemas en la
produccion de espacios habitacionales de interés social. También es importante
acotar, que la segregacion espacial o segregacion residencial, potencia otro tipo de

segregaciones y problematicas sociales entre la poblacion que la sufre.

Puede concluirse que la aproximacion epistemologica al fendmeno social de la

informalidad, también llamada irregularidad, se ha dado en cuatro niveles:

1. reconociendo que surge como un producto de esquemas de perpetuacion de
la pobreza y la segregacion;
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2. identificandola como expresiones en contra posicion a lo “formal”, lo
‘requlado’, lo “oficial”;

3. un abordaje efectuado a partir de la percepcion de terceros sujetos, cuya
vision ha sido impactada por la expresion fisica de la informalidad: los
asentamientos en precatrio;

4. reconociéndola como un fendmeno complejo, con multiples conexiones en el

territorio urbano y no exclusiva de grupos sociales vulnerables.

A partir de los niveles de aproximacion epistemoldgica antes indicados, la
informalidad se produce en el marco de esquemas estructurales de exclusion socio
espacial y de pobreza habitacional, cuya expresion fisica son los asentamientos
informales o precarios. En estos contextos, las personas que han sido
tradicionalmente excluidas han desarrollado métodos de subsistencia,
autoproduccion y autoconstruccion de su habitat, enmarcados en modos de vida
informales poder subsistir, que desafian los parametros socioeconémicos de la vida

formal establecida desde el marco de lo formal.

Estos cuatro niveles de aproximacién epistemoldgica no son excluyentes entre si,
sino por el contrario, resultan complementarios para comprender la integralidad del
fendmeno. La caracterizacidon y comparacién de enfoques permite conceptualizar a
la informalidad urbana como el momento inicial de los procesos de transicién en la

transformacion de los habitats.

Ahora bien, resulta conveniente profundizar en los roles de actores clave
particulares para el abordaje integral del fendmeno: el Estado y sus politicas de
vivienda, el mercado inmobiliario y las Organizaciones No Gubernamentales
(ONGs).

1.2. Los roles y acciones del Estado, el mercado inmobiliario y otros actores

en atencidn a la informalidad urbana y la pobreza socio habitacional.

Cabe preguntarse, en estos territorios urbanos latinoamericanos caracterizados por

la exclusion, ¢ cuales actores han estructurado configurado las condiciones para la
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existenciade losfendmenosdela segregacion y lainformalidad? ¢, Se han articulado

de alguna manera para incrementar o abordar el fenémeno?

Los actores identificados que han estructurado los esquemas de exclusion, los
ciclos de pobreza y con ello, la informalidad urbana, son El Estado y el mercado.
Con respecto a la atencion del fendmeno, estos dos actores han intervenido de
distintas maneras. Ademas de ellos, también lo han hecho las Organizaciones No
Gubernamentales (ONGs).

El Estado ha asumido un rol de facilitador frente al mercado inmobiliario, dejando
que éste sea el que configure el acceso al suelo. El mercado inmobiliario, por si
mismo, genera efectos excluyentes a aquellas personas que no cuentan con los
recursos para poder acceder a los bienesinmueblesysoélo brinda acceso a aquellas
personas con los recursos economicos necesarios (Jaramillo 1999, Iracheta 2000 y
2019, Abramo 2003y 2012). Porlo tanto, excluye a aquellas personas que conviven

en entornos urbanos informales.

Y el tercer actor, las ONGs, han intervenido sobre la informalidad urbana cuando el
Estado asume un rol de facilitador frente al mercado inmobiliario, asumiendo éstas
el protagonismo sobre el abordaje de la problematica (Monge Sanchez y Boza
Oviedo, 2010). Estas ONGs han buscado aprender de las experiencias generadas
por las personas en el marco de lainformalidad parabrindar soluciones de vivienda
gestionadas con el apoyo y el fortalecimiento de la organizacién comunal y con

metodologias basadas en la produccion social del habitat (Ortiz Flores, 2010).

Los enfoques tedricos sobre las relaciones entre la informalidad urbana, el Estado
y el mercado, las politicas de vivienda aplicadas y la intervencion de las ONGs, son

abordados a continuacion.

Primeramente, es preciso analizarel rol ha jugado el Estado y su institucionalidad,
quejustamente definen aquello que es “formal”. Han existido distintas concepciones
del Estado y su rol con respecto a la sociedad, entre ellas: |la clasica acufiada por
Rousseau en el siglo XVIII segun la cual el Estado es constituido por un “contrato
social” en el que las personas aceptan vivir bajo una jurisdiccion que garantice
libertades para poder convivir; la lI6gica sistémica de Easton (1965) en la que la
institucionalidad canaliza las demandas sociales; la vision de Tilly (1998) en la que
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los conflictos sociales son los que influyen en la institucionalidad para generar

cambios.

En estas distintas visiones, el Estado tiene un rol preponderante, ya sea como

garante de derechos y libertades o como el mecanismo por medio del cual se

canalizan demandas o los conflictos influyen en cambios sociales.

Debe partirse de una vision del Estado como el llamado a ser el principal garante
de los derechos de las personas que viven en su territorio y como aquel llamado a
atender las demandas sociales y dirimir conflictos sociales. En esta vision que se
adscribe, el Estado es quien debe garantizar el derecho a una vivienda adecuada
para todas las personas, con todas sus implicaciones, condiciones, libertades y

derechos asociados.

El acceso a una vivienda adecuada se ha definido a nivel internacional como un
derecho basico para todas las personas. Segun el Comité de las Naciones Unidas
de Derechos Econdémicos, Socialesy Culturales en su observacién general numero
4 de 1991 sobre el derecho a unavivienda adecuada y en su observacion general
numero 7 de 1997 sobre desalojos forzosos, el acceso a una vivienda adecuada
constituye un derecho fundamental (ONU Habitat, 2009).

El derecho a una vivienda adecuada implica libertades las cuales las personas
deben poder ejercer, a saber:
o “La proteccién contra el desalojo forzoso y la destruccién y demolicién arbitrarias del
hogar;
o El derecho de ser libre de injerencias arbitrarias en el hogar, la privacidad y la familia;

o El derecho de elegir la residencia y determinar dénde vivir y el derecho a la libertad de
circulacién” (ONU Habitat, 2009: 3).

ONU Habitat no sélo considera el ejercicio de libertades necesario para el derecho
a la vivienda digna, sino que también lo enlaza con el goce efectivo de otros
derechos:

® Laseguridad de la tenencia;

e |a restitucién de la vivienda, la tierra y el patrimonio;

o FEl acceso no discriminatorio y en igualdad de condiciones a una vivienda adecuada;
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e La participacion en la adopcion de decisiones vinculadas con la vivienda en el plano
nacional y en la comunidad. (ONU Habitat, 2009: 3).
Ahora bien, en la realidad latinoamericana ; Cédmo se ha comportado el Estado en

las ultimas décadas para garantizar este derecho fundamental?

En Latinoamérica, durante la segunda mitad del siglo XX el Estado asumio6 un rol de
proveedor de vivienda a las clases populares, pero desde la década de 1980 fue

cediendo su papel alos mercados privados, enmarcandose en unaldégicaneoliberal.

Esta logica de privatizacién del rol del Estado, de proveedory garante de derechos,
a simple espectador del mercado, no s6lo sucede con la produccion de la vivienda,
sino que responde a una légica neoliberal y privatizadora, en que el Estado en
general, ve reducido su rol. Lo anterior se enmarca en las reformas aplicadas en la

region como producto del Consenso de Washington.

El Consenso de Washington, término acufiado por el economista John Williamson,
se refiere a las distintas reformas econdmicas y de politicas publicas aplicadas de
manera estandarizada en los paises no desarrollados bajo la esfera de influencia
de Estados Unidos en el marco de la ultima década de la Guerra Fria, a partir de las
cuales se reduce el rol protagonico del Estado, en favor de un rol de “dejar hacer’ o
de facilitador, frente a los mercados capitalistas (Martinez Rangel y Soto Reyes
Garmendia, 2012).

Lo anterior tuvo un impacto decisivo en aumentar las brechas entre los distintos
sectores socioeconomicos por acceder al derecho de la vivienda adecuada. El
acceso a este derecho ya se veia afectado en la regién por los esquemas de
desigualdad existentes desde mucho tiempo atras, pero al darse laimplementacion
de estas reformas, el mercado inmobiliario quedo por la libre para definir el acceso

al suelo, al espacio y a la vivienda adecuada.

En este sentido, Jaramillo (1999) considera que la relacion Estado-mercado
determina el ordenamiento espacial en las grandes ciudades latinoamericanas:
“..las formas de operacién del mercado del suelo urbano en nuestras ciudades
obedecen a los patrones generales encontrados en ciudades capitalistas. No

obstante, por sus condiciones sociales, politicas y econdmicas muy particulares, su
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organizacion socio espacial tiene rasgos muy peculiares en todo el continente”
(Jaramillo, 1999: 108).

Jaramillo expone que los mercados de suelo urbano capitalista se comportan en
Latinoamérica igual que en cualquier otra parte del mundo, pero justamente por los
modelos estructurales de exclusion presentes en las sociedades de nuestro
subcontinente, el accionar de los mercados perpetuan esquemas de pobreza y

exclusion.

Por su parte, Iracheta (2000) considera que en Latinoamérica las politicas estatales
con respecto al acceso al suelo han tenido dos orientaciones principales: “La
primera corresponde a la institucionalizacion de la planeacion urbana durante la
segunda mitad de los afos setenta. La segunda, a una estrategia combinada de
“dejar hacer” (ocupacion irregular del suelo) para luego “regularizar”, sin atender a
profundidad las causas de la irregularidad. Ninguna de las acciones mencionadas

ha surtido los efectos deseados”. (Iracheta, 2000:14).

Las grandes metropolis presentan problemas de desorden urbano y las politicas de
regularizacion nohan logradoreducirla presencia y magnitud de los asentamientos
informales. Es decir, en general, los estados en Latinoamérica continuan
arrastrando problematicas de ordenamiento urbano y de acceso al suelo por vias

regulares, a pesar de las politicas implementadas.

En este sentido, Iracheta (2019 y 2020) indica que los asentamientos informales
constituyen un producto natural del mercado del suelo, pero también de falta de
voluntad politica para contribuir con soluciones integrales a largo plazo que
prevengan la problematica. La planificacién urbana hecha desde las politicas
publicas no ha considerado la demanda del suelo por parte de los sectores de

poblacion mas desfavorecidos.

Esto apunta a que la segregacion socio espacial y posterior produccion de
asentamientos informales ocurre poruna dinamica del mercado del suelo que por
si mismo excluye a quienes no tienen los recursos necesarios, pero al mismo
tiempo, sucede por politicas publicas de planificacion urbana sin vision para

solventar la problematica, ni en un plazo corto, mediano o largo.
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Este planteamiento resulta particularmente revelador, pues demuestra como desde
la misma légica econdmica de demanda de bienes y servicios el acceso al suelo
para vivienda esun bien de consumo mas, que, al no ser satisfechoantela demanda
de personas sin recursos, surge un ‘mercado paralelo” en la informalidad para

acceder al mismo, aunque sea de peor calidad y al margen de la legalidad.

Lo anterior entra en consonancia con lo manifestado por Abramo (2003). Para él,
en las grandes ciudades latinoamericanas el acceso al suelo urbano por parte de
los pobres se da a partir de tres logicas: la l6gica del Estado, la I6gica del mercado
y la logica de la necesidad. La l6gica del Estado se entiende cuando éste define la
forma, la localizacién y el objetivo publico que facilitara el acceso y usufructo del

suelo urbano.

Por otra parte, la légica del mercado, segun la cual:

El mercado seria el mecanismo social que posibilite el encuentro entre los que desean
consumir suelo urbano y los que se disponen a abrir la mano sobre el derecho de uso del
suelo urbano y ofrecerla a eventuales consumidores de suelo (o inmobiliarios) (Abramo,
2003: 273).

Y la tercera logica Abramo la identifica como la de la necesidad: “La tercera es la
I6gica de la necesidad, segun la cual existe una motivacion condicionada por la
pobreza, esto es, por la incapacidad de suplir una necesidad basica a partir de los
recursos monetarios que permitirian el acceso al mercado. A la carenciaecondmica,
se suma una «carenciainstitucional», ya sea por un déficitde «capital institucional»
(insercion en un programa publico) o bien sea por un déficit de «capital politico»
(producto de una situacion de conflicto o resultado de practicas populistas) Asi, se
desarrolla un proceso de «accion colectiva» con ocupaciones urbanas de terrenos
en inmuebles” (Abramo, 2003: 274).

De esto se concluye que el surgimientode las ciudades informales en Latinoamérica
se da a partir de la légica de la necesidad, por medio de un mercado informal, lo
cual se produce debido a la incapacidad de las l6gicas del mercado formal y del
Estado para brindarle acceso al suelo y a la vivienda a las personas con menos

recursos.
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En este sentido es importante destacar lo que apunta Salazar (2012) con respecto
al debate entre los roles del mercado y el Estado y su relacion con la informalidad y
formalidad habitacional en materiaurbana. Consideraque se han adoptado politicas
desde una ideologia neoliberal, segun la cual el Estado debe ser un facilitador de
desarrollos formales, garante de los derechos de propiedad y de la libre
competencia. Eso se ha representado en el ambito urbano con la posterior
ocupacion ilegal de terrenos por parte de las personas que no pueden acceder alos

mercados regulares, generando un mercado irregular del suelo.

Posteriormente, el Estado haintervenido pararegularizarlos derechos de propiedad
de esos terrenos y se ha promovido la autoconstruccion “como motor de las

actividades productivas” (Salazar, 2012).

Enlazandoloindicado porlos distintos autores citados, el mercado del suelo excluye
a aquellas personas que no cuentan con los recursos para acceder al mismo,
limitando el acceso a la vivienda adecuada. Lo anterior se relaciona fuertemente
con el rol del Estado, tanto a nivel de facilitador del mercado libre del suelo como de
regularizador con politicas de planificacion urbana que no se orientan a resolver el

problema del faltante de vivienda para las poblaciones menos favorecidas.

Entonces se ha producido la informalidad en la ocupacion del suelo en los contextos
urbanos de Latinoamérica, debido a la légica de la necesidad de las personas sin
recursos para el mercado formal, generando un nuevo mercado informal del suelo,
de menor calidad que el primero, pero necesario para acceder a la vivienda en el
caso de las poblaciones sin recursos. Esto se ve reforzado por los esquemas de
exclusion social y espacial ya existentes en Latinoamérica. El mercado del sueloy

el accionar facilitador y sin vision integral del Estado, refuerzan estos esquemas.

Jaramillo, Iracheta, Abramo y Salazar concuerdan en que la no intervencion del
Estado para garantizar el acceso al suelo y a la vivienda, asi como el mercado
inmobiliario dejado a la libre que por si mismo excluyea quienesnotienen recursos,
son los factores principales que generan exclusion de las personas para acceder a

una vivienda adecuada.
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1.3. Las politicas de vivienda como respuesta desde el Estado a la

informalidad urbana.

Asi como el Estado en Latinoamérica ha asumido un rol de facilitador con respecto
al mercado inmobiliario, también ha efectuado politicas publicas de vivienda para
intentar resolver la situacion de los asentamientos informales. ¢ Cémo han sido

éstas”?

Cuando el Estado ha intervenido para abordar la informalidad urbana generada a
partir de lapobreza socio habitacional,loha hechode dos formas: unaviolenta, que
implica desalojos de terrenos ocupados por personas en condiciones vulnerables
(ArgUello Rodriguez, 1981) y otra pacifica, por medio de politicas publicas (Mac
Donald, 2011 y Aguiar Antia y Calderén Cockburn, 2019).

Estas politicas pueden clasificarse en dos grupos: aquellas de enfoque “preventivo”,
para reubicar personas en condiciones de vulnerabilidad por medio del desarrollo
de complejos habitacionales de interés social (Mac Donald, 2011); y aquellas de
enfoque “correctivo”, que se orientan a la regularizacion de asentamientos que se
conformaron de manera informal y entre sus medidas, destaca el otorgamiento de

titulos de propiedad (Arqueros Mejica y Canestraro, 2017).

De acuerdo con la Alianza Internacional de Habitantes en su publicacién de 2013,
se pueden identificar al menos 3 generaciones de politicas de vivienda en
Latinoamérica desde la década de 1950: las politicas de primera generacién de esa
década en el marco de los procesos de urbanizacién buscaban erradicar los
asentamientos informales ya existentes (correctivas); las politicas de segunda
generacion a partir de la década de 1970 tenian visiones mas de procesos y
buscaban incorporar ala poblacién en la gestidén de soluciones (preventivas). Estas
politicas fueron apoyadas por el Banco Mundial mediante programas de
mejoramiento barrial en la década de 1980 (correctivas); a partir de la década de

1990 se puede identificar una tercera generacion de politicas de vivienda,
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impulsadas por el Banco Interamericano de Desarrollo con un rol del estado de
facilitador frente a las iniciativas privadas, es decir, en funcién de intereses
comerciales del mercado inmobiliario (preventivas). (Alianza Internacional de
Habitantes, 2013: 24).

Segun AguiarAntiay Calderén Cockburn,laspoliticas de vivienda tanto preventivas
como correctivas en los paises latinoamericanos, no resuelven el problema de la
segregacion espacial, pues mas bien repiten los parametros de segregacion en los
nuevos desarrollos habitacionales. Indican que: “las propias politicas de vivienda
social en la region tienen como efecto la segregacién, al optar por desarrollos en
zonas periféricas de menor valor del suelo. Aspectos sociales y culturales, como el
estigmayy el prejuicio, suelen acompanara la segregacion” (Aguiar Antia y Calderon
Cockburn, 2019: 14-15).

Es decir, las politicas implementadas desde el Estado repiten los esquemas de
segregacion espacial, pues los desarrollos habitacionales para poblacion excluida
del sueloy laviviendason ubicados en espacios marginales o segregados, en areas
periféricas de los centros urbanos. Entonces, por medio de la accidn institucional,

se formaliza la segregacién espacial.

Mac Donald, por su parte, consideraque en Latinoaméricalas politicas urbanas han
fracasado en la asimilacion de los pobres: éstas han intentado que se integren en
desarrollos habitacionales en el marco de la formalidad, pero las poblaciones
histéricamente segregadas buscan mantenerse en las ciudades de maneras que no

siguen los esquemas formales.

Asi, las politicas “viviendistas” buscan una asimilacion de las poblaciones a los
modos de vida formal: “las politicas urbanas que buscan atenuar la segregacion...
apuntan en general a que los pobres se asimilen a la ciudad convencional
reemplazando sus asentamientos informales por conjuntos habitacionales
convencionales de factura similar a los que existen en la ciudad formal y facilitando

su acceso a los bienes y servicios que ésta ofrece” (Mac Donald, 2011: 16).

Lo anterior resulta fundamental, pues plantea que ante los esquemas de exclusion

socio espacial, las poblaciones pobres han desarrollado sus modos de
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sobrevivencia y resulta complejo forzar una readaptacién a la formalidad por medio

de las politicas convencionales de vivienda.

Arqueros Mejica y Canestraro (2017) consideran queunade las situaciones que se
ha presentado con las aproximaciones desde las politicas publicas a la informalidad
es pensar en ella de manera unidimensional, considerando que se “resuelve” con
titulos de propiedad, cuando en realidad el fendmeno es mucho mas complejo y no
es facil dividirla de la formalidad, pues comparten dinamicas de manera muy

interrelacionada.

“... se argumenta que la titulacién de terrenos permite el pasaje de la “informalidad”
a la “formalidad”, ya que implica la integracion de los habitantes al régimen de
propiedad. Este planteo fue criticado por diversas investigaciones que dieron cuenta
de la debilidad de los argumentos en los que se sostiene la conceptualizacion. Asi,
la investigacion urbana en América Latina ha matizado e incluso cuestionado la
division tajante entre formalidad e informalidad, demostrando que se trata de
procesos urbanos mucho mas complejos y que, por tanto, es necesario atender las
diversas escalas que subyacen a ellos” (Arqueros Mejica y Canestraro, 2017: 73-
74).

Es decir, el tema de la informalidad va mucho mas alla de la simple tenencia del
suelo por medio de un estatus legal, sino que implica modos de vida y aspectos
socioecondmicos y culturales que enlazan distintas dinamicas territoriales, por lo

que las politicas viviendistas y de titulacién se han quedado cortas en su abordaje.

1.4. Las Organizaciones No Gubernamentales como tercera via de atencién a

la informalidad urbana.

Una tercera via de atencion a la informalidad urbana es la que han operado
organizaciones no gubernamentales (ONGs), quienes han implementado
metodologias de transformacion del habitaty construccion de viviendas basadas en
las experiencias previas de la gente, con distintos grados de participacion de las

personasy de acompafiamiento integral, aprovechando el conocimiento generado.
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Gatani (2003) describe el abordaje de las ONGs con respecto a las problematicas
de vivienda con una vocaciéon mas integral, incorporando a la poblacion en los

procesos técnicos. La ONG en general:

[...] depende generalmente de recursos oficiales, esta fuertemente involucrada en el disefio
y ejecucion del programa y tiene activa participacion en la definicién de las caracteristicas
sociales, en la tecnologia de construccion, en el uso de los tiempos de ejecucion y en la
eficiencia en el manejo de recursos limitados; en articulacion con los organismos

financiadores (Estado)y con los organismos destinatarios (pobladores). (Gatani, 2003: 67).

En general, las ONGs buscan desarrollar intervenciones mas inclusivas con la
poblacion. En vista de que el Estado ha asumido un rol de facilitador frente al
mercado, en varios contextos su rol protagonico ha sido desempefado por ONGs.
Estas organizaciones han aprendido de los procesos autogestionarios de las
personas en condiciones vulnerables para acceder al suelo y construir sus
viviendas, incorporando sus experiencias en nuevas metodologias que generan
procesos con acompafamiento técnico para lograr la constitucion de nuevos
habitats (Ortiz Flores, 2010).

Estos procesos son muy diferentes a los auto gestionados por las personas, pues
reciben un acompafiamiento técnico directo por parte de las ONGs, aprovechando
el conocimiento previo generado por la gente para lograr bajar costos en algunos
aspectos, como la mano de obra que es brindada por las personas beneficiarias.
También las ONGs brindan relevancia a las capacidades organizativas de las

personas a beneficiar, las cuales buscan fortalecer con miras a dichos procesos.

Ortiz Flores define dichos procesos como produccion social del habitat en su
modalidad asistida técnicamente:
Por produccioén social del habitat entendemos todos aquellos procesos generadores de
espacios habitables, componentes urbanos y viviendas que se realizan bajo el control de
auto productores y otros agentes sociales que operan sin fines de lucro [...] (Ortiz Flores,
2010: 58).
No obstante, es preciso diferenciar a nivel conceptual de la produccion social del
habitat realizada por las personas de manera directa, ya sea de manera individual

u organizada a nivel comunal, sin ningun apoyo técnico de instituciones u otros
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actores y aquella que han implementado las ONGs a partir de la observacion de las

experiencias comunitarias.

En este apartado se comenta el segundo tipo adoptado por algunas ONGS
promueve las capacidades autogestoras y de decision de los participantes y da
prioridad al valor de uso por encima del valor mercantil de las construcciones y
espacios que genera. Aquellas modalidades que se apoyan en procesos
autogestionarios colectivos, por implicar capacitacion, participacion responsable,
organizacion y solidaridad activa de los pobladores, contribuyen a:

- fortalecer las practicas comunitarias, el ejercicio directo de la democracia, la autoestima de

los participantes y una convivencia social mas vigorosa;

- acrecentar la capacidad de gestion de los pobladores organizados y su control sobre los

procesos productivos del habitat;

- derramar recursos en la comunidad en que se desarrollan las acciones contribuyendo a
potenciar la economia de los participantes, de la comunidad en que se ubican y de los

sectores populares en su conjunto (Ortiz Flores, 2010: 58-59).

Este enfoque de PSH se incluyd en las metodologias de varias ONGs con incidencia
en Latinoamérica después de que activistas que tuvieron roles como académicos y
teodricos observaran los procesos de autogestién de la gente para sobreviviren la

informalidad.

El enfoque también se incorpord con cierto grado de participacion de los

destinatarios en politicas de vivienda, pero ha sido mas sostenido por las ONGs.

Ahora bien, desde otra perspectiva, Monge Sanchezy Boza Oviedo consideran que
brindarle un papel preponderante alas ONGS en detrimento del rol del Estado justo

tiene que ver con la consolidaciéon de un modelo neoliberal socioeconémico:

Mediante la ampliacién y el fortalecimiento de la transferencia de las funciones sociales
estatales al ambito de las entidades y sujetos privados, la estrategia neoliberal consolida
nuevos escenarios, principios, responsabilidades, distintas modalidades y actores de
intervencion social, tal es el caso de las Organizaciones No Gubernamentales (ONG)
(Monge Sanchez y Boza Oviedo, 2010: 78).
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En otras ocasiones, el protagonismo de las ONGs en detrimento de la accién estatal
se hajustificado por medio de un discurso que alude aun Estado siempre ineficiente
y burocratico para alcanzar sus fines, lo cual refuerza una visién no sélo anti

estatista, sino incluso anti institucional:

Las ONGs han ocupado roles que deberian corresponderle al Estado para brindar
acceso a servicios e incluso a derechos de poblacion vulnerable. Esto no ha
implicado una sostenibilidad de los procesos generados, pues cuando las ONGs se
retiran, el Estado no necesariamente impulsa los mismos procesos muchas veces
porque ni siquiera existe una institucionalidad para este fin. Los afectados una vez
mas son las poblaciones vulnerables que originalmente se vieron beneficiados con

las ONGs y que, posteriormente, no cuentan con ningun respaldo institucional.

Puede concluirse entonces que, en el marco de los esquemas de exclusion y
pobreza en que ha surgido la informalidad como modo de vida de subsistencia,
existe un Estado que no ha sido garante del derecho a una vivienda adecuada; ha
asumido un rol de facilitador ante el mercado inmobiliario que por si mismo excluye
a las personas de menos recursos del acceso al suelo y a la vivienda; ha
implementado politicas de vivienda que han repetido patrones de segregacion
espacial en algunos casos y no han abordado la informalidad de manera integral;
su rol ha sido asumido algunas veces por ONGs, quienes han implementado
metodologias basadas en las experiencias autogestionarias previas de la gente,
pero sin que se garantice la sostenibilidad de estos procesos en favor de las

personas vulnerables.

1.5. Hacia una nueva aproximacién epistemolégica a la informalidad urbana

y los procesos de transformaciéon del habitat.

Despuésde abordar varios enfoques complementarios sobre lainformalidad urbana
y estudiar sus causas estructurales y los roles de actores clave, se contribuye a su
analisis integral al abordar los modos de vida desarrollados a partir de la
informalidad, los cuales han implicado adaptaciones de la gente para poder
subsistir. Las personas en condiciones de marginalidad, pobreza y exclusion optan
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por los modos de vida de lainformalidad debido aqueles brinda mayores facilidades
para acceder a servicios basicos y contar con una vivienda, aunque en malas

condiciones, debido a que no pueden acceder por los mecanismos formales.

Ahora bien, ;cémo las personas de escasos recursos han logrado construir sus
comunidadesyviviendas en contextos urbanos de grandes privaciones, en el marco
de la informalidad? La produccién social del habitat y la vivienda (PSH) y de la
autoconstruccion -como su principal componente- ha resultado la via para

alcanzarlo.

El primer tipo de produccion social del habitates esa que surge por la organizacion
de las personas para afrontar sus necesidades no resueltas de vivienda y
adecuacion del entorno, sin ningun tipo de acompafnamiento técnico, aunque no

necesariamente carente de organizacion.

Estos procesos de autogestion espontanea fueron observados originalmente por
tedricos como Pelli, Ortiz Flores y Bolivar para ser asimilados en distintos procesos
de organizacion social con el acompafiamiento de distintas organizaciones no
gubernamentales (ONGs) en Latinoamérica y brindarles mejores condiciones

habitacionales a las personas con escasos recursos.

Luego de su asimilacion por ciertas ONGs, los enfoques de produccion social del

habitat se incluyeron en distinto grado y éxito en politicas de vivienda, aunque con

poca continuidad.

Segun Pelli (2004), en Latinoamérica el término autoconstruccion se empezo6 a
utilizar desde los afios 50 del siglo XX para entender las propuestas espontaneas
de la gente para solucionar sus problematicas de vivienda, ante la falta de
articulaciéon estatal. Este enfoque fue incorporandose a algunos esquemas de
politica habitacional, asi como instituciones que trabajan el tema de vivienda. En
este sentido, es preciso diferenciar entre los procesos realizados de manera directa
por la gente en los contextos informales sin ningun apoyo técnico y otros con el

apoyo de instituciones.

Pelli (2004)y Ortiz Flores (2010) concuerdan en que la produccion social del habitat

se refiere a procesos que, originalmente, las personas emprenden por sus propios
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medios para resolver su situacion de vivienda. Debido a que, como sefala Bolivar
(2004), las personas en medio de su necesidad se aventuran decididamente a lo
que se requiera para acceder a sueloy vivienda (aunque eso conlleve la ocupacion
de terrenos y la construccién de viviendas en condiciones materiales dificiles), los
procesos de produccion social del habitat originales se llevan a cabo en el marco de
la informalidad para resolver una situacion inmediata, sin mayor conocimiento

técnico formal, ni mucho menos, acompafiamiento estatal.

Lo fundamental a destacar en este apartado es que las personas subsisten en
medio de dificiles condiciones materiales en la informalidad urbana por medio de la
autogestion,en muchos casos espontanea ante las necesidades de acceso asuelo

y a vivienda, o bien, la necesidad de modificar el espacio.

Esto permite comprender la informalidad urbana desde otras épticas, pues se
cuestiona la dicotomia “formal-informal” como simple contraposicion conceptual,
sino reconociendo que el fendmeno esta fuertemente entrelazado con la

configuracion de las urbes latinoamericanas.

Asi, las manifestaciones dela formalidady la informalidad se consideran elementos
simultaneos, que coexisten y que se retroalimentan mutuamente (Espinosa y Gobel,
2020). Estos autores recomiendan analizarlos como conceptos relacionales y
progresivos. De ahique se reconozcaque la ciudad informal no sélo se produce por
los sectores marginales, sino también en sectores de mayores recursos que

transgreden las normas urbanisticas.

Por su parte, Herrera (2014) propone una hibridacién entre lo formal y lo informal,
como una estrategia interpretativa para abordar con suficiente aperturay tolerancia
las diversas intervenciones en el espaciourbano.Lahibridacién en lourbanoincluye
una forma de acercarse al estudio de contextos sociales y urbanos diversos y le

otorga un papel potencial en el ambito de politicas publicas (Herrera, 2014: 229).

“Si se polariza la ocupacion del espacio urbano en términos de formal o informal, se
plantea en un extremo el discurso centrado en el control de laforma y la imposicion
de planes que determinan la forma unica de la ciudad y la vida urbana. En el otro

extremo, el discurso referido a la ciudad que aparece espontaneamente con reglas
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locales sui géneris, dada la ruptura rutinaria del orden urbano formal en la

produccién de bienes y servicios colectivos” (Herrera, 2014: 230).

La autora identifica justamente dos procesos que han captado ultimamente la
dinamica socioespacial de las diversas partes de las ciudades: por un lado, la
formalizacién de lo informal: los programas de regularizacion urbanistica y juridica
(tenencia de la tierra) impulsados por el Estado buscan resolver el problema,

conduciendoaun proceso de “incorporacion” a las reglas, de ordenamiento urbano.

Por otro lado, la informalizacion de lo formal: en donde son los propios habitantes
de los espacios construidos desde la formalidad quienes intervienen para
adecuarlos a sus propias necesidades, creando un orden urbano peculiar, diferente
a laideaoriginal del espacio, y propiciando en ocasiones un resultado desordenado

y confuso (Herrera, 2014: 236), o bien, una precarizaciéon de éstos.

Entonces, un nuevo nivel de aproximacién epistemoldgica a lainformalidad urbana
no implicadesconocerlas duras condiciones materiales que enfrentan las personas
debido a la segregacién socio espacial, o romantizarlas, sino reconocer que, en

medio de esos contextos dificiles, la gente realizaadecuaciones a sus necesidades.

A su vez, lainformalidad no se circunscribe s6lo a los entornos marginales, sino que
es parte de manifestaciones “hibridas” que configuran las ciudades,

independientemente si se trata de personas de pocos o muchos recursos.

Con lo dicho, es posible afirmar respecto a la informalidad urbana:

e No es una excepcion ni una situacion coyuntural: la informalidad urbana ha
marcado la configuracion de las ciudades en Latinoamérica y no se
circunscribe unicamente a los sectores marginados. La mitad del area
urbanizada en América Latina ha sido producida por medios informales. Las
personas con recursos econdmicos considerables y grandes desarrollos
comerciales o residenciales también han ocupado areas publicas por medios
informales en casos especificos. También es cierto que su expresion fisica
mas visible son los asentamientos informales, los cuales en vez de

erradicarse han persistido a lo largo de las décadas. Estas situaciones
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demuestran una configuracion urbana marcada de manera constante porla

informalidad.

Los procesos informales no carecen de orden: si bien son procesos que
implican cierta espontaneidad en su organizacion, responden a acuerdos
expresos o tacitos entre las personas en los asentamientos y a técnicas
aprendidas para el acceso a servicios, acceso al suelo y construccion y
modificacién de las viviendas. Existen légicas y orden propios en cada

proceso y en cada asentamiento.

La informalidad urbana si implica condiciones dificiles, exclusion y
estigmatizacion: los contextos informales, implican duras condiciones
materiales de vida para sus habitantes, quienes experimentan circunstancias
de riesgo en viviendas construidas muchas veces con material de desecho.
Lo anterior, a su vez, conllevaunaestigmatizacion porlas personas que viven
en estos espacios y sus practicas, debido a prejuicios de que informalidad

implica simplemente oponerse a lo establecido por voluntad propia.

El estudio de la informalidad urbana debe frascender aproximaciones
sesgadas: para una aproximacion integral al fendmeno debe trascenderse la
visiéon de un fendmeno simplemente opuesto a la regularidad o formalidad.
Debe ahondarse en sus dimensiones multicausales, vinculadas con los roles
del Estado y el mercado para el acceso al suelo. Lo anterior también implica
reconocer que no se trata de practicas exclusivas de sectores sociales
marginales, sino que distintos actores socioecondmicos pueden desarrollar
practicas de modificacion del entorno no contempladas en normativas
vigentes o en el respectivo marco institucional. Y abordar el fendmeno de
manera integral también implica identificar y valorar los aprendizajes que

genera para las personas.

La informalidad urbana conlleva aprendizajes de sobrevivencia y adaptacion:
para subsistir en las duras condiciones de los asentamientos, las personas

desarrollan acuerdos entre si de entendimiento y de sobrevivencia, para
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adquirirsus pequenosterrenos por medio del mercado informal, construir sus
ranchos,acceder a servicios, manteneracuerdos vecinalesde convivenciay
sortear condiciones de inseguridad. Estas adaptaciones representan
aprendizajes que les permiten a las personas subsistir en el marco de la

exclusion.

1.6. Reflexién Capitular.

A partir de lo estudiado en este capitulo se concluye que en el contexto
latinoamericano la exclusion socio espacial implica no acceder al suelo, ni a la
vivienda, ni a servicios basicos, porlo que las personas marginadas de este acceso
deben recurrir a viviren contextos informales marcados por condiciones de pobreza
y riesgo. Las limitaciones al acceso del suelo han sido determinados historicamente
por la exclusividad del mercado inmobiliario en ese acceso y el no accionar del

Estado que reduce su papel interventor.

No obstante, la informalidad urbana no se reduce exclusivamente a entornos

marginales marcados por la pobreza, sino que constituye expresiones diversas de

distintos grupos socioecondmicos y que configuran el espacio urbano.

No debe desconocerse tampoco que la informalidad también implica dificiles
condiciones materiales y sociales, producto de la exclusién socio espacial y que su

manifestacion fisica mas evidente son los asentamientos informales.

Ahora bien, trascender las visiones marginales o meramente opuestas a la
regularidad del fendmeno de la informalidad urbana, permite identificar los
aprendizajes de sobrevivencia que realiza la gente, centrados en adaptaciones
fisicas del entorno y también marcados por el protagonismo de las personas en el

logro de consensos vecinales.

Se propone un nuevo nivel de aproximacion epistemoldgica, el cualno desconozca
las condiciones dificiles de la informalidad ni sus causas estructurales, y que se
oriente a identificar aprendizajes que pueden ser retomados para el disefio y
ejecucion de politicas publicas integrales.
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Lo anterior contribuye a una vision integral de la informalidad y formalidad urbanas:
no constituyen fendmenos aislados entre si, sino que constituyen de manera

entrelazada procesos de transicion entre contextos urbanos y de transformacion

continua de los habitats.
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CAPITULO 2: EL CONTEXTO COSTARRICENSE DE LA INFORMALIDAD
URBANA EN EL GAM Y EL SISTEMA FINANCIERO NACIONAL DE LA
VIVIENDA.

Este capitulo aborda el contexto inmediato de la investigacién doctoral, la realidad
urbana y social del Gran Area Metropolitana de Costa Rica, GAM, lo cual incluye:
su configuraciéon, como se han consolidado asentamientos informales donde
habitan aquellas personas que no tienen acceso al mercado formal del sueloy la
vivienda y cdmo el Estado costarricense ha implementado acciones para abordar
estas problematicas. Es un capitulo descriptivo y analitico de la realidad
costarricense en la cual se enmarca el objeto de estudio: la transicién de

informalidad urbana a la formalidad.

En este contexto general se estudian dos grandes vertientes tematicas en los cuatro
apartados: las manifestaciones de la informalidad urbana en el GAM producto de la
exclusion socio espacial y las respuestas que el Estado ha articulado para su

abordaje.

En el primer apartado, se analizalaconfiguracién del Gran Area Metropolitana como
la gran concentracion urbana e industrial del pais y que en su conformacion replica

modelos de uso del espacio en funcién de intereses comerciales privados.

En el segundo apartado se estudiala conformacién delos asentamientosinformales
en el GAM como expresion fisica de la exclusion socio espacial en el GAM, producto
también de la aplicacion de politicas neoliberales desde la década de 1980y que

se han consolidado a través de las décadas.

En el tercer apartado se presenta como el Estado costarricense ha articulado
respuestas para abordar la informalidad urbana y brindar acceso a la vivienda a
personas en condiciones vulnerables. Desde 1987 el Estado ha sido un financiador
de proyectos habitacionales de interés social, construidos por desarrolladores

privados a través del Sistema Financiero Nacional de la Vivienda, SFNV.

Un cuarto apartado aborda los condominios de interés social en el GAM como una
de las formas que el Estado ha articulado a través de los desarrolladores privados

para brindar mas viviendas a mas personas, pero que requieren una readaptacion
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de la gente a nuevas realidades de modos de vida: de la informalidad urbana a la

formalidad, con importantes consecuencias sociales.

2.1. Los procesos de urbanizacion y la informalidad urbana en el Gran Area
Metropolitana (GAM).

Es importante identificar las particularidades propias del pais, que lo diferencian

histéricamente de otras realidades de la region:

Una extension territorial y poblacional pequefias en comparacion con buena
parte de los paises y urbes latinoamericanos: el area de Costa Rica es de
51.179 km?2, su poblaciéon total de 5.226.362 habitantes y la densidad
poblacional de 102,12 hab./km? En Latinoamérica, en cuanto a extension
territorial ocupa el puesto numero 17 de 20 (s6lo supera a Republica
Dominicana, Haitiy El Salvador) y, en cuanto a poblacién ocupa la posicion
18 de 20 (s6lo supera a Panamay a Uruguay).

Un desarrollo urbano e industrial concentrado en la Region Central del pais,
especificamente en el Gran Area Metropolitana (GAM), que engloba a las
ciudades mas pobladas y principales centros industriales y comerciales del
pais, incluyendo a la capital San José. La poblacién del GAM ronda los 3
millones de habitantes, constituyendo cerca del 60% de la poblacion del pais.
Un Estado social de derecho consolidado en mayor medida en comparacion
con el resto de la region centroamericana, donde de manera historica ha
imperado un sistema politico democratico y estable y una institucionalidad
publica que ha extendido la cobertura de educacion y salud a casi todo el
territorio nacional

El porcentaje de poblacién pobre en el pais ronda 23%, de la cual el 6,4%
constituye pobreza extrema. El porcentaje de poblaciéon pobre es mayor en
las zonas rurales (28,3%) que en las urbanas (21,1%), lo cual muestra
mayores opciones para la gente de generaringresos en las concentraciones
urbanas. Esto responde al modelo de desarrollo del pais, centrado en la
Region Central y que ha motivado en muchos momentos migraciones del
campo a la ciudad (Programa Estado de la Nacion, 2022 e INEC 2022 y

2023).
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Esta contextualizacién general del pais permite enmarcar su area urbana mas
poblada, el GAM, ubicada en el Valle Central, que a su vez es parte de la Regién
Central. EI GAM tiene una extensién de 2.044 km? y esta conformada por 31
municipios, pertenecientes a cuatro provincias del pais: San José, Alajuela, Cartago
y Heredia. Las ciudades homonimas, estan entre las mas pobladas del pais y
también forman parte del GAM (Martinez Pardo, 2006). A continuacién, una

representacion grafica de la ubicacion del GAM en Costa Rica.

FIGURA 1

UBICACION DEL GRAN AREA METROPOLITANA (GAM) Y DIVISION POR MUNICIPIOS

Costa Rica Gran Area Metropolitana
\ A A

5 ——
‘ A ;V" ]
b >

Fuente: Arias Ramirez y Sanchez Hernandez, 2012, p. 133.

2.1.1. Conformacion historica del GAM.

Segun lahistoriadora costarricense Patricia Fumero, las transformaciones delo que
hoy es el territorio del Gran Area Metropolitana que cambiaron el espacio ocupado
por grandes plantaciones de café a las concentraciones urbanas, inician con dos
terremotos en el siglo XIX y uno a inicios del siglo XX. Estos desastres naturales
ocurridos en 1841, 1888 y 1910, son los que propician una reconfiguracion del

espacio urbano y cambia sus influencias y ordenamiento coloniales, marcados
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originalmente por los cafetales rodeando los pueblos, a uno de reconstrucciéon de

las ciudades basada en elementos modernos (Fumero, 2009).

Por su parte, Pujol, Sanchezy Pérez (2011) consideran que la expansion del area
metropolitana de San José se produce histéricamente a partir del crecimiento de
muchos nucleos rurales pre existentes y del crecimiento de las cuatro ciudades
principales (San José, Alajuela, Cartago y Heredia) hacia sus periferias rurales,
dando por resultado lo que los autores llaman una conurbacién parcial, limitada por
accidentes geograficos como cafones de rios y montanas (Pujol, Sanchez y Pérez
2011: 448).

Estos autores indican que en los origenes del area metropolitana prevalecia un
patron de propiedad familiar campesina, el cual fue previo a la urbanizacion: los
campesinos eran pobres, pero duefnos de la tierra, lo cual les permitia heredar sus
terrenos a sus hijos. Este fue un proceso de fragmentacion de la propiedad producto
de herencias sucesivas y, al tener un origen familiar y campesino, hizo que la
conformacion del GAM no representara una marcada desigualdad social como en

otras urbes latinoamericanas (Pujol, Sdnchez y Pérez 2011: 448).

Conforme avanzé el siglo XX y se da una mayor diversificacion econémica en el
Valle Central del pais, se produce un mayor desarrollo y concentracion urbanos en
esta region. Entre las décadas de 1950 y 1980 en Costa Rica se desarrollé un
modelo de Estado interventor que propicié una organizacion socio espacial a partir
de la centralizacién y la concentraciéon de poder institucional, la industrializacién, la

produccion de bienes y servicios (Fumero, 2009: 8).

Boza Fonseca et.al. (2015) consideran que la conformacion actual del GAM se da
a partir de la década de 1950 cuando el pais empieza a sustituir modelo
agroexportador por uno de sustitucién de importaciones con lo cual, era necesario

la utilizacion del espacio urbano para la industria (Boza Fonseca et.al., 2015: 11).

Entonces, los terrenos dedicados al cultivo de café que rodeaban a las poblaciones
urbanas de las cuatro principales ciudades al centro del pais fueron poco a poco
dedicados a la industria, produciendo asi un fendmeno de metropolizacion:
expansion de los centros urbanos y surgimiento de zonas periféricas. Eso, junto a
fendmenos demograficos como el crecimiento poblacional y la migracion del campo

49



a la ciudadforjaron la configuracién del GAM como un gran area urbana e industrial
(Boza Fonseca et. al., 2015: 11).

Asi, la demanda por nuevos terrenos para la construccion de viviendas y
la necesidad de nueva infraestructura, provocaron procesos expansivos de
ocupacion y urbanizacion de las tierras  agricolas  alrededor
de los centros urbanos. Ademas, la construccion de
autopistas y el cambio en el modelo de produccion, provocaron Ila
ocupacion de terrenos cercanos a las vias para usos industriales (Boza Fonseca et.
al., 2015: 11).

Este modelo centralista provocé que gran cantidad del desarrollo institucional,
industrial y de acceso a servicios publicos, estuvieran concentrados en la Region
Central: “Ejemplo de tal tipo de desarrollo se encuentraen las politicas urbanas de
la modernidad, que dispusieron lainfraestructura vial de forma que, al intentar hacer
un tramite fuera del Valle Central o al viajar al interior, siempre debemos pasar por
el centro del pais. Tanto que podriamos decir que todas las calles de Costa Rica
llevan a San José. Precisamente, tal caracteristica permiti6 una relativa
homogeneizacién del espacio fisico y de la cultura urbana, la cual fue democratica
en cuantoa su composicion econdmicay participacién politica... debido a que todos

los barrios tenian los servicios basicos” (Fumero, 2009: 8).

La homogeneidad urbana aparente, fue rota a partir de la década de 1980 con el fin
del modelo del Estado interventor, debido a la crisis capitalista mundial y a las
medidas neoliberales implementadas. Esto tiene un fuerte impacto en la
conformacién del espacio del urbano del GAM: “a partir de la década de 1980, se
evidencian nuevas formas urbanasresultantes de la mundializaciéon de la economia
y modelos de exclusiéon, desigualdad, aislamiento, fragmentacién vy
multiculturalidad. La crisis también supuso que inversionistas transformaran tierras
utilizadas para fines agricolas en rentables barrios y urbanizaciones de diferentes
calidades, tanto en el nivel social como arquitectdénico. El desarrollo urbanistico

también supuso la multiplicacion de cinturones de miseria” (Fumero, 2009: 8-9).

Durante la década de 1980 las politicas impulsadas desde el Consenso de

Washington junto a un nuevo cambio de modelo econémico que buscaba una
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produccion mas insertada a los flujos internacionales de productos y capitales
influirian en el crecimiento no planificado delagran manchaurbanadel GAM. Segun

lo describen Boza Fonseca et. al:

El modelo econdémico que se fue consolidando a partir de los ochenta,

caracterizado por la liberalizacién econdmica, atrajo actividades
conectadas en circuitos de capital global como el turismo,
servicios financieros, administrativos, logisticos, entre otros también

vinculados al outsourcing global. Lo anterior se da simultdneamente
a procesos de globalizacion y de desarrollo y expansion de las
tecnologias de informacién 'y comunicacién (TICs), las cuales facilitaron
la desconcentracion territorial de las actividades. EI principal efecto de
los cambios antes mencionados, en el espacio urbano del GAM, seria la
reubicacion de las actividades econdmicas antes centrales en la periferia,

lo cual replantearia las relaciones territoriales (Boza Fonseca, et. al., 2015: 11).

Otro factor de mencion en la configuracién del GAM, lo constituye el auge del
automovil como un elemento de dispersion urbana y de conformacién de las
periferias. Segun recogen Sola Morales i Rubio (2002) y Lulle y Paquette (2007) la
proliferacion del automovil en las grandes ciudades desde las décadas de 1960
permitid que las personas se desplazaran desde los nucleos residenciales a los

centros urbanos y se generaron comercios a lo largo de las autopistas.

Esto ha generado sectores periféricos que absorben las funciones de los centros
debido a la movilidad vehicular. Boza Fonseca et. al. consideran que estas logicas
vehiculares también han configurado la existencia de focos urbanos periféricos en
torno al GAM, a partir de modelos estrictamente comerciales para acceder a bienes
y servicios (2015: 11-12).

Las siguientes imagenes satelitales, una nocturna y otra diurna, muestran de

manera mas directa la concentracién urbana del GAM, en comparacion con el resto

del pais:
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FIGURA 2
Imagen satelital nocturna de Costa Rica

Imagen satelital de luminosidad para Costa Rica

Costa Rica

e
Sé

Puerto Viejo
Cartago ce Talamancs

Fuente: Universidad de Costa Rica y Gestionando Habitat, 2022: 100.
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FIGURA 3

Vista aérea del GAM

Vista aérea Gran Area Metropolitana Costa Rica

Fuente: Universidad de Costa Rica y Gestionando Habitat, 2022: 101.

2.1.2. El GAM como regiéon fragmentada.

La fragmentaciéon del GAM se denota en la constitucién de comunidades cerradas
bajo la figura de condominios. Los llamados barrios cerrados son definidos por
Blakely y Snyder como areas cerradas con accesos restringidos, en los cuales los
espacios normalmente publicos han sido privatizados; corresponden a una forma
de urbanizacién diferente a la tradicional, en la cual se privatiza la infraestructura
publica para reducir la interaccién del barrio cerrado con su entorno (Blakely y
Snyder, 1997: 192).

Pujol, Sanchez y Pérez consideran que esta figura de barrios cerrados se ha
desarrollado en el GAM de Costa Rica por medio de la figura del condominio

privado, pensado originalmente para estratos socioecondmicos altos, con el fin de
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aislarse de su entorno urbano y produciendo asi una mayor fragmentacion del

espacio socio urbano (Pujol, Sanchez y Pérez, 2011: 448).

Barrantes Chaves (2019) considera que en el GAM se ha dado una ruptura del
tejido urbano con la constitucion de dichas comunidades cerradas, que se
desarrollan bajo una percepcion de necesidad de seguridad, de proteccion y
separacion con respecto al resto del contexto urbano. Con respecto a la década de
1990 a 2019, en el GAM se registra un crecimiento exponencial en la construccion
de condominios (Barrantes Chaves, 2019: 70). Por ejemplo, aquellos condominios
de interés social pasaron de ser practicamente inexistentes al inicio de la década de
1990, a encontrarse en multiples lugares del GAM.

Fincasde gran extension que se encontraban dentrodel GAM han sido urbanizadas
en las ultimas décadas bajo la figura de condominios, en funcién de intereses
comerciales privados y con precios elevados. Consecuencias de estos desarrollos
son la afectacion en la congestion vial y el incremento de la segregacion residencial
(Barrantes Chaves, 2019: 70).

La fragmentacion socio espacial y segregacion residencial se ven aumentadas,
pues la constitucion de estos condominios tiene un fuerte impacto en las

interacciones sociales del contexto urbano:

[...] los barrios aledafios conviven diariamente con estos muros y, en muchos casos, con la

incertidumbre de quienes viven ahi [...] (Barrantes Chaves, 2019: 70).

Entonces, autores como Fumero (2009), Barrantes Chaves (2019) y Arce Guillén y
Fernandez Martinez (2021) identifican con claridad que el GAM es una ciudad socio

espacialmente fragmentada y que repite esquemas de exclusiéon urbana.

2.2. Los asentamientos informales en el GAM.

La expresion mas visible y que materializa la fragmentacién socio espacial y la
informalidad urbana es la constitucion de asentamientos informales o

asentamientos en precario. Murillo Viquez y Ramirez Gonzalez (2020) consideran
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que el crecimiento de éstos entre las décadas de 1950 y 1990 han configurado al
GAM, pues responde a los parametros de segregacidon espacial y utilizacion del
espacio en funcioén de intereses inmobiliarios privados (Murillo Viquez y Ramirez
Gonzalez, 2020: 4).

2.2.1. Perspectiva histérica de los asentamientos informales.

En elafiode 1961 se aprobd la llamada “Ley de erradicacién de tugurios y defensa
de arrendatarios”, la cual declaraba de interés publico la erradicacion de los
llamados “tugurios”, entendidos como barrios insalubres y con hacinamiento, al
tiempo que establecia las instituciones responsables de llevarla a cabo por medio
de la rehabilitacién barrial (Martinez Pardo, 2006).

Arglello Rodriguez en su obra de 1981 “Los mas pobres en lucha”, describe cémo
desde ladécadade 1970 en las areas urbanas de Costa Rica se daban ocupaciones
organizadas de terrenos por poblacion que no tenia otros medios para acceder al

sueloy ala vivienda.

El autor reconoce que las ocupaciones de terrenos por personas vulnerables en
zonas urbanas era una cuestion cada vez mas creciente en el pais durante la
década de 1980. Justamente, el crecimiento de estas situaciones, sumado a la
“lucha reivindicativa” de dichos grupos sociales y la “potencialidad electoral” de los
mismos, hizo que el Estado costarricense tratara de abordar las problematicas por
medio de distintos tipos de politicas, y no unicamente por medio de desalojos
(Arguello Rodriguez, 1981: 32).

Las ocupaciones de terrenos por personas de escasos recursos fueron

desarrollandose e incrementando en las décadas siguientes, algunas veces fueron
organizadas a partir de promesas politicas (Guido Masis, 2009).

Segun lo describen Arce Guillén y Fernandez Martinez (2021), el GAM ha sido
configurada en gran medida por intereses urbanisticos privados del mercado
inmobiliario. Esta configuracion también ha definido la ubicacion posterior

consolidacion de los asentamientos informales: han tenido que ubicar las zonas de
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las afueras de las ciudades en sitios de riesgo de desastres naturales, ya que las
mejores ubicaciones para vivir lo ocupan complejos residenciales, a los que las

personas sin recursos economicos no pueden acceder.

Los asentamientos informales surgen en el GAM por la migracién de las zonas
rurales a las zonas urbanas (Martinez Prado, 2006). Las personas que migran a la
gran concentracion urbana del pais en busca de mejores empleos no tienen acceso
al suelo ni a la vivienda y son quienes deben habitar en los asentamientos

informales.

Por su parte, Martinez Pardo (2006) consideraque la migracion nicaragiensees un
factor amplificador de la poblacion en dichos asentamientos: debido a las
recurrentes crisis socioecondmicas y politicas del vecino pais, durante la década de
1990 grandes cantidades de migrantes llegan a Costa Rica en busqueda de trabajo.
Se asientan en el GAM al ser el principal territorio de actividad comercial e industrial.
Al no contar con recursos para acceder al suelo y la vivienda, se repite lo mismo
que con la migracion costarricense rural a urbana y ocupan los asentamientos

informales.

2.2.2. Conformacion actual de los asentamientos informales.

Segun las bases de datos actualizadas del Ministerio de Vivienda y Asentamientos
Humanos de Costa Rica (MIVAH), en 2024 existen 586 asentamientos informales
en el pais, en los cuales residen cerca de 200.000 personas, lo cual representa un
4% del total de la poblacion. Estos asentamientos son conformados por mas de
63.000 viviendas (MIVAH, bases de datos de 2024). Mas de la mitad de los
asentamientos informales se ubican en las zonas periféricas del GAM, con buen

acceso a las principales ciudades donde se ubican las fuentes de empleo.

La poblacion que reside en asentamientos informales del GAM enfrentan
condiciones socioecondmicas mas adversas que la poblacién del resto del pais.
Mora Steiner caracteriza a los asentamientos informales del GAM con viviendas en

malas condiciones hechas con material de desecho, con condiciones de
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hacinamientoy mayor incidencia entre su poblacion de problematicas sociales como
desempleo, educacion basica o secundaria inconclusa, embarazo adolescente y
condiciones sanitarias adversas en comparacion con el resto del pais. También se
identifica una mayor cantidad de jefaturas de hogar exclusivamente femeninas y
mayor presencia de poblacion migrante de origen nicaragliense (Mora Steiner,
2014).

La autora también identifica un mercadoinformal de tenencia del suelo y la vivienda
enlos asentamientosinformales: de la totalidad de las viviendas que los conforman,
un 50,4% de sus ocupantes consideraque viven en unavivienda totalmente pagada
(es decir, la compraron de alguien mas), un 18,0% esta alquilando una vivienda en
algun asentamiento y un 18,2% fueron declaradas viviendas en precario, es decir,
no las adquirieron de nadie, unicamente ocuparon el lugar que habitan (Mora
Steiner, 2014: 125)2.

Con respecto a la tenencia de la tierra, los asentamientos informales se ubican
generalmente en terrenos publicos, que son posesion de una institucion
descentralizada del Gobierno Central, o bien de una municipalidad. Igualmente
existen aquellos que se han desarrollado en terrenos de duenos privados. Un 80%
de los asentamientos informales del GAM se ubican en areas de alto riesgo por
potenciales desastres naturales, o bien estan en terrenos que las autoridades
nacionales buscan destinar a proyectos de infraestructura publica. Lo anterior limita
que se puedan llevar a cabo procesos de regularidad. Ademas, un 74% de los
asentamientos informales se ubican en terrenos publicos, un 18% en terrenos

privados y un 8% en terrenos mixtos (MIVAH, 2024).

Estos datos demuestran que los asentamientos informales del GAM son espacios

de continuatransformacion, en donde prevalecen mercados informales de acceso

al suelo y a la vivienda. Debido a las categorias de “viviendas totalmente pagadas

Z |os datos consignador por Mora Steiner (2014) se refieren al Censo de Poblacion y Vivienda de 2011 y
brindan un panorama detallado de los asentamientos informales en la década anterior. En este sentido, el
Informe de Balance y Tendencias del Sector Vivienda 2023 de la Universidad de Costa Rica (2024) concluye
que, si bien las bases de datos del MIVAH resultan fundamentales para un panorama general de los
asentamientos informales, auin se carecen de datos actuales mas especificos sobre larealidad socioecondémica
de los asentamientos informales. El Censo de Poblacién y Vivienda de 2022 tampoco ahonda de manera
novedosa en las realidades de los asentamientos informales del pais.
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“‘y “viviendas alquiladas” y sus porcentajes en los asentamientos, es posible afirmar
que la conformacion de éstos se mantiene principalmente a través de personas que
habitaron los asentamientos, construyeron viviendas en el marco de la informalidad

y, posteriormente, alquilan o venden éstas en el mismo contexto informal.

2.2.3. Mercado inmobiliario informal en los asentamientos.

A través del tiempo, algunas personasen los asentamientosinformales llegan a ser
considerados como propietarios de lotes dentro del contexto informal de
organizacion comunal, aunque carezcan por completo de un titulo de propiedad.
Puede ser que estas personas ni siquiera vivan en el respectivo asentamiento: ha
sucedido en muchos casos que personas beneficiadas con el subsidio del bono
familiarde la vivienda se trasladan a su nueva vivienda, pero siguen considerandose

duenas del espacio y la vivienda que ocuparon en el asentamiento.

Las personas son consideradas de esta manera por un asunto de apropiacién: son
ellos quienes adecuaron el espacio en el marco de la informalidad urbana con sus
propios recursos y esfuerzo y quienes construyeron las viviendas con materiales de
desecho. En varios casos, incluso las personas han podido realizar mejoras a estas

viviendas a lo largo de los afios.

Por lo tanto, para efectos de la comunidad desarrollada en los asentamientos
informales, estas personas son los propietarios del espacio por la apropiacion que
han efectuado a través del tiempo. Estas personas entienden como algo legitimo
que, despuésde salirdel asentamiento, su vivienda sea ocupada porun hijo con su
nucleo familiar, o bien, que puedan alquilar o vender a terceros esas estructuras y

espacio por el que trabajaron afos.

Entonces, la persona alquila a terceras personas la vivienda o espacio en el
asentamiento informal. Esta es unade las causas por las cuales, a pesar de que el

Estado ha realizado una importante inversién en bonos de vivienda3, no logra

erradicar los asentamientos informales, pues no hay controles posteriores de

3 Los bonos de vivienda se financian con subsidios estatales, estructurados y ejecutados por medio del Sistema
Financiero Nacional de la Vivienda de Costa Rica. Este sistema es explicado en el apartado siguiente.
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ninguna autoridad publica para reordenar los espacios en los asentamientos

informales que ocuparon los que luego se convierten en beneficiarios del subsidio.

Las personas que alquilan ovenden espacios en asentamientosinformales también

pueden ser dirigentes comunales, que adquieren un “derecho” legitimado con el

tiempo de organizary definir el espacio, justamente por su rol de liderazgo.

Los alquileres en los asentamientos informales no soélo implican viviendas
completas, pueden constituir sélo un cuarto para personas solas o parejas que se

trasladan al GAM para trabajar.

Entonces, el mercado informal de acceso al suelo en los asentamientos esta
conformado en su oferta por personas que mantienen un derecho de posesion
informal sobre lotes. Algunas de estas personas ya no viven en los asentamientos
al haberrecibido el subsidio estatal de vivienday alquilan el espacio que ocuparon
en el asentamiento. O bien, la oferta puede conformarse por dirigentes comunales
de los asentamientos o personas que han comprado de manera informal espacios

y los alquilan.

Mientras, la demanda la conforman personas que no pueden acceder al mercado
inmobiliario formal y pueden ser familias completas, o personas solas que se
desplazan a trabajar al GAM. Muchos de ellos son personas de origen migrante

nicaragliense, lo cual responde a la conformacion social actual de los asentamientos
informales del GAM.

2.2.4. Prospectiva de los asentamientos informales.

Los datos indican las condiciones de vulnerabilidad social que se vive en una
magnitud mayor en los asentamientos informales y que esta caracterizada por una
poblacion en su mayoria femenina, integrada por madres auténomas, que deben
afrontar la crianza de sus hijos con pocas posibilidades de subsistencia. La
poblacion de estos asentamientos tiene menos opciones a fuentes de empleo
formales ya que en su mayoria no cuentan con su educacion formal concluida. Por
lo tanto, la informalidad urbana se convierte en una forma de subsistencia ante la

vulnerabilidad social.
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El asentamiento informal mas poblado del GAM y del pais es el de La Carpio,
ubicado en el sector oeste de la capital, con 63 hectareas de extension y cerca de
26.000 habitantes. Es circundante a uno de los principales rellenos de basura del
GAM y bordeado por dos rios bastante contaminados, el Virillay el Torres. La Carpio
surgid a inicios de los afios 1990 con gran presencia de migrantes nicaraglienses
que huyeron de las crisis econdmicas y politicas de ese pais (Olivares, 2022). Su
poblacién de origen migrante es bastante alta: un 49% de origen nicaraglense, un
50% de costarricenses y un 1% de otras nacionalidades (Goémez, Guillén y Salas,
2018).

Es un asentamiento que ha desarrollado el comercio informal entre su poblacién
como medio de subsistencia y para acceder a bienes y servicios: se puede observar
pulperias (tiendas de ventas de abarrotes), sodas (fondas) especialmente de
comida nicaraguense, bares, zapaterias, tiendas de ropa, tiendas de teléfonos
celulares y puestos de ventas de frutas y verduras (Gomez, Guillén y Salas, 2018).
La Carpio es una muestra de las realidades que se viven en los distintos
asentamientos informales del GAM. A continuacion, una fotografia aérea de La

Carpio y de otros asentamientos del GAM:
FIGURA 4

Vista aérea del asentamiento La Carpio (2022)

Fuente: Rico en Q Costa Rica, 2014.
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FIGURA 5

Vista del asentamiento en Los Anonos, canton de Escazu,

provincia de San José

Fuente: La Nacién, 2015.
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FIGURA 6

Vista del asentamiento Metropolis 3, Pavas, cantdén central de San José

Fuente: La Nacion, 2020.

A continuacion, se presenta el siguiente mapa elaborado por el Ministerio de
Vivienda y Asentamientos Humanos, MIVAH, en abril de 2023, con la ubicacién
actualizada de los asentamientos informales en el pais. Las areas en rojo indican
los asentamientos informales, mientras que las areas en rosado indican las
principales concentraciones de poblacién v, la linea celeste, delimita el Gran Area

Metropolitana.
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MAPA 1

Asentamientos informales en Costa Rica
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Como se observa en el mapa anterior, buena parte de los asentamientos informales
se concentran en el GAM, correspondiendo con la necesidad de las personas de
acceder a empleo y servicios, lo cual es mas factible en el entorno urbano de la
Region Central del pais. Esto debido al modelo de desarrollo econémico y

urbanistico centralista que ha imperado histéricamente en Costa Rica.

Precisamente, de acuerdo con los datos de la Encuesta Nacional de Hogares del
Instituto Nacional de Estadistica y Censos de Costa Rica de julio de 2024, 1a Region
Central del pais que concentra la mayor cantidad de poblacion y de asentamientos
informales incluye, a su vez, la mayor cantidad de personas y hogares en
condiciones de pobreza multidimensional: de una poblacion total de la region de
3.261.760, 290.587 estan en esta condicidn, lo cual representa un total de 73.275
hogares (INEC, 2024).

Lo anterior corrobora que los asentamientos informales se ubican en la regién mas
poblada y con mayores opciones de empleo del pais, pero al mismo tiempo de
mayor concentracion de pobreza en numeros absolutos, lo cual se explica por la

configuracion segregada del GAM.

Por otra parte, un elemento fundamental para destacar tanto en los origenes como
en la configuracion diaria de los asentamientos informales del GAM, es la
organizacion comunal para poder subsistir. Las personas habitantes de los
asentamientos han debido organizarse, ya sea de manera intermitente o
permanente, para poder acceder en primera instancia al suelo y a la vivienda vy,

posteriormente, acceder a servicios basicos.

Esta organizacion se ha desarrollado ya sea por mecanismos formales del
ordenamiento juridico costarricense, constituyendo asociaciones de desarrollo con
personeria juridica, juntas de educacién que administran escuelas en el marco del
Ministeriode Educacion Publica, obien asociaciones de acueductos (ASADAS, con
personeria juridica, asesoradas por el Instituto de Acueductos y Alcantarillados); la
poblacién también se ha organizado por mecanismos informales, constituyendo

comités de vecinos que se encargan de algun aspecto organizativo de los
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asentamientos. En ambos casos, los dirigentes de estas organizaciones coordinan

con las respectivas autoridades institucionales y politicas (Techo, 2014: 35).

Las organizaciones comunales en los asentamientos informales han sido
constantes y muy necesarias para resolver necesidades basicas. Pueden
constituirse en el marco de la formalidad juridica (asociaciones de desarrollo, juntas
de educacioén, asociaciones de acueductos), como en el marco de la informalidad

(comités vecinales).

Entonces, la informalidad urbana ha sido el modo de vida de subsistencia para las
personas que no han tenido otra alternativa para acceder al suelo y a la vivienda en
el GAM, mas que habitar un asentamiento informal: por medio de ocupaciones de
hecho - toma de tierras-, asi como del mercado inmobiliario informal, se accede al
sueloy la vivienda; se adquieren materiales para construir viviendas improvisadas;
se desarrolla una economia informal de bienes y servicios; las comunidades de los
asentamientos estan en organizacion continua para resolver sus necesidades de

servicios e infraestructura.

Para hacerfrente a la problematica de los asentamientos informales en Costa Rica
surge el Sistema Financiero Nacional de la Vivienda en 1986, que articula actores
publicos y privados y contaba en sus inicios con un programa de erradicacion de
precarios (Aguilar Zufiga, 2017: 3-4) y que se estudia en el siguiente apartado. Las
politicas implementadas para atender la proliferacion de los asentamientos
informales se han considerado insuficientes a lo largo de las décadas, pues no se
han conceptualizado en funcién de las situaciones estructurales de ordenamiento
del espacio que generan las problematicas de exclusién socio espacial (Murillo
Viquez y Ramirez Gonzalez, 2020: 4).
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2.3. El Sistema Financiero Nacional de la Vivienda (SFNV).

En el afio de 1986 se crea en Costa Rica el Sistema Financiero Nacional de la
Vivienda (SFNV)por medio de la ley 7052, el cual constituye un sistema que ofrece
distintos tipos de subsidios para la construccion de viviendas por parte de empresas
y entidades financieras del sector privado, junto a acceso al crédito hipotecario en

condiciones de mercado (Martinez Porras, 2018: 965).

2.3.1. Origenes del Sistema Financiero Nacional de la Vivienda.

Este sistema tiene antecedentes en materia de politica publica de vivienda en el
pais, primero con la ley 190 de 1942 que creaba una cooperativa denominada
“Casas Baratas La Familia”, con el fin de construir en la ciudad de San José casas
“a bajo costo e higiénicas” parapeones, obreros, artesanosy empleados. Lo anterior
en el marco de reformas sociales que se dieron en el pais durante la década de
1940. Posteriormente, se realiza una nueva reformay las funciones de la referida
cooperativa son asumidas por un “Departamento de Habitacién” de la entonces
recientemente creada Caja Costarricense del Seguro Social (Rojas Rodriguez,
2021: 31).

Luego, en 1954 se crea por la ley 1788 el Instituto Nacional de Vivienda y
Urbanismo, INVU, con el proposito de que el Estado tuviera la tutela en materia de
soluciones de vivienda. Se pasa asi del enfoque reformador con participacion
ciudadana por medio de una cooperativa, a uno de institucionalizacién centralizada
por parte del Estado.

En el aino 1961 se establece una primera ley de erradicacion de tugurios y defensa
de arrendatarios cuya responsabilidad se le dio al INVU y a los gobiernos locales
(Rojas Rodriguez, 2021: 37).

Desde la década de 1960 en el marco de la Guerra Fria, el INVU recibio
financiamiento del programa Alianza para el Progreso del gobierno de Estados

Unidos, que le permitid desarrollar programas masivos de vivienda popular. Por
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medio de la Ley de Planificacion Urbana en 1968 también se le brindd al INVU un
rol normativo en la planificacion y urbanizacién de las ciudades (Martinez Porras,
2018: 966).

Ademas del INVU, entre las décadas de 1960 y 1970 otras entidades del sistema
bancario nacional, tanto publicas como privadas, diversificaban ofertas de vivienda
para otros sectores socioeconomicos del pais (Martinez Porras, 2018). Un ejemplo
de ello es en 1969 con la creacion del Sistema de Ahorro y Préstamo del Banco
Crédito Agricola, constituyendo el primer sistema de ahorro y crédito para la compra

de vivienda (Rojas Rodriguez, 2021).

Paralelamente a eso, crecia la industrializacion y desarrollo de los centros urbanos
y con ello, las migraciones del campo a la ciudad. En 1971 se creé el Instituto Mixto
de Ayuda Social (IMAS), con el fin de atender las necesidades de la poblacién en
condiciones de pobreza. Esto también incluia que el IMAS se involucrara en la
problematica de vivienda,aunque no se especificaba como (Rojas Rodriguez, 2021:
43-44).

Posteriormente, en 1979 por medio del decreto del Poder Ejecutivo 10458 se crea
al Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos (MIVAH) responsable de serel
rector del sector vivienda. A pesar de esta rectoria, el hecho de que el ministerio
carezca de una ley constitutiva ha limitado su accionar para implementar una
perspectiva integral con respecto al abordaje de la problematica de vivienda, desde
una vision sostenible a través del tiempo (Rojas Rodriguez, 2021: 44). A
continuacion,un esquemade los principales hitos en materia de politica de vivienda
en Costa Rica entre las décadas de 1940 y 1970, antes de la constitucion del

Sistema Financiero de Vivienda:
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FIGURA7

Evolucion de las politicas de vivienda en Costa Rica entre las décadas de
1940 a 1970
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Fuente: Rojas Rodriguez, 2021: 31.

Como se indico en apartados anteriores, a inicios de la década de 1980 se
implementan medidas econdémicas neoliberales y afectan programas sociales como
las urbanizaciones de viviendas populares que en décadas atras impulsé el INVU.
Este panorama rompid la cierta homogeneidad social que existia en la ciudad y de
la cual eran muestra las urbanizaciones de viviendas (Martinez Porras, 2018) y

propicio la conformacién de asentamientos informales.

2.3.2. Caracterizacion del SFNV y sus programas.

Es en este marco que surge el Sistema Financiero Nacional de la Vivienda (SFNV)
por medio de la ley 7052 del 13 de noviembre de 1986. El sistema cuenta con la
rectoria del banco estatal Banco Hipotecario de la Vivienda (BANHVI), que es
llamado un “banco de segundo piso”, ya que no atiende a la poblacion beneficiaria
de manera directa, sino que lo hace a través de entidades financieras autorizadas:
bancos publicos o privados, cooperativas financieras, mutuales de ahorro y
préstamo (FUPROVI 2007 y Martinez Porras 2018).
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Dentro del ordenamiento juridico costarricense, el BAHNVI es identificado como un
ente publico “no estatal” (Banco Hipotecario de la Vivienda, 2023). Este tipo de
entidades son definidas como aquellas que ejercen una funcion administrativa, a
pesar de que no pertenecen directamente al Estado y estan fuera de su 6rbita, pero
si emiten actos administrativos y estan sujetos al Derecho Administrativo

(Procuraduria General de la Republica, 1999).

Es decir, son instituciones autonomas que realizan alguna funcion administrativa
con fondos estatales, pero no son parte del ordenamiento del Estado, aunque
cuentan en su organizacion con representantes estatales. Asi, la Junta Directiva del
BANHVI es presidida por el ministro o ministra de vivienda y asentamientos

humanos, nombrado por el presidente de la Republica.

Para la financiacion de los distintos programas de vivienda, el BANHVI cuenta con
dos fuentes de fondos publicos: el Fondo Nacional para la Vivienda (FONAVI), el
cual financia programas habitacionales diversos y el Fondo de Subsidios para la
Vivienda (FOSUVI), que se destina exclusivamente a familias de escasos recursos
economicos (Martinez Porras, 2018: 970). Estos subsidios son denominados bono

familiar de la vivienda.

El SFNV constituye una triangulacion de actores publicos y privados: El BANHVI
como ente rector que recibe y administrafondos publicos;laatencién de potenciales
beneficiarios se realiza por medio de las entidades autorizadas, que pueden ser
publicas o privadas (mutuales de ahorro, cooperativas, bancos estatales o privados)
y éstas, a su vez, son quienes giran fondos y supervisan a las empresas
constructoras (desarrolladores privados) que realizan la construccion de los
proyectos habitacionales. El siguiente esquema ejemplifica la estructuraciéon del

Sistema Financiero Nacional de la Vivienda:
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FIGURA 8

Esquema del Sistema Financiero Nacional de la Vivienda de Costa Rica
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Fuente: elaboracion propia con base a Rojas Rodriguez, 2021: 47.
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De acuerdo con el nivel de ingresos de cada familia, pueden financiar su vivienda
con una parte de crédito hipotecario en condiciones de mercado y otra parte de
subsidio: a mayor ingreso familiar, tendrdn mas acceso a crédito y menos al
subsidio; mientras, a menor ingreso familiar, podran acceder a mas subsidio y
menos crédito. Las familias integradas por adultos mayores o personas con

discapacidad fisica reciben una atencion priorizada (FUPROVI, 2007).

Desde el afiode 1991, el bono familiar de la vivienda se convirtio en una donacion
total del Estado para aquellas familias cuyos ingresos mensuales brutos son
inferiores a un salario minimo y medio de un obrero no calificado de la construccién
(Martinez Porras, 2018: 970 y FUPROVI, 2007: 7). Lo anterior de acuerdo con el
articulo 59 de la ley 7052. Si bien esta modalidad de “bono total” sin necesidad de
crédito hipotecario ha beneficiado a un gran numero de familias, también ha

representado retos para la sostenibilidad del sistema.

Los recursos del bono familiar de la vivienda pueden utilizarse para tres propésitos:
1) construccién de vivienda nueva, 2) mejoras de viviendas ya existentes y 3)

mejoras de infraestructura comunal.

Con respecto a la compra de un lote y construccion de nueva vivienda o
construccién de unanueva vivienda en un lote ya existente, en ambas situaciones
pueden tomarse en cuenta tanto de casos individuales como de proyectos
habitacionales de varias viviendas. El subsidio también puede orientarse al

mejoramiento de viviendas ya existentes (Rojas Rodriguez, 2021, pp. 70-76).

Ademas de la construccion de nuevas viviendas o la reparacion de aquellas ya
existentes, también esta el denominado “bono comunal” que se destina a mejoras
de infraestructura publica en los barrios y es el Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos (MIVAH) el que determina cuales comunidades pueden

ser intervenidas (Rojas Rodriguez, 2021:70).
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Los programas del SNFV por medio del subsidio del bono familiar de la vivienda son

los siguientes:

e Programa regular: esta dirigido a las familias con terrenos propios o que
pueden adquirir algun crédito o aportar ahorros que complemente el bono

familiar de la vivienda para la construccién de la vivienda.

e Programa de extrema necesidad (pobreza extrema), erradicacion de tugurios
y atencion de emergencias causadas por desastres naturales: vinculado al
articulo 59 de la Ley 7052 que se explicé en el apartado anterior, el cual esta
dirigido a personas en extrema necesidad, en tugurios o en una situacion de
emergencia cuyo ingreso bruto mensual del nucleo familiar sea menor a un
salario minimo y medio de un obrero no calificado de la construccién y que
requieren un subsidio que abarque la compra del lote y la construccion de la
casa; o bien serreubicados en un proyecto habitacional. Este es el llamado

“bono total”.

e Programas especiales: se orientan a brindar viviendas nuevas a personas
mayores de 65 afios, personas con discapacidad fisica o comunidades
indigenas, siempre y cuando su ingreso familiar sea el indicado en el

apartado anterior para recibir un “bono total”.

e Programa de bono comunal: se orienta a mejorar las condiciones de vida de
las personas que viven en comunidades en condiciones de vulnerabilidad
social por medio de brindar infraestructura publica y de desarrollo comunal,

como parques, aceras, alcantarillas, zonas recreativas, entre otras.

Segun datos brindados por el Banco Hipotecario de la Vivienda, BANHVI, desde su
creacion en 1987 hasta el 2024 el SFNV ha brindado 427.738 bonos de vivienda
para la misma cantidad de familias, esto entre bonos ordinarios que también
implican crédito y los bonos para pobreza o pobreza extrema. Esto representa un

30% del total de la poblacién costarricense.
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A su vez, de acuerdo con los datos del Censo de Poblacién y Vivienda 2022 del
Instituto Nacional de Estadistica y Censos, INEC, en Costa Rica existe un total de
1.836.291 viviendas. En comparacién con los datos del BANHVI de 2024, la
cantidad de bonos de vivienda otorgados hastaese aioimplicaque una cuarta parte

de las viviendas del pais ha recibido este subsidio en alguin momento.

El sistema es bastante consolidado desde una perspectiva financiera y de
articulacion entre actores publicosy privados y responde a una tradicién del Estado
costarricense de atender la necesidad de vivienda de la poblacion, pues en la
Constitucion Politica vigente desde el ano 1949 consagra el acceso a la vivienda
como un derecho. Lo anterior ha hecho que Costa Rica presente el déficit de

vivienda mas bajo de Latinoamérica (Martinez Porras, 2018: 970).

2.3.3. Retos para la efectividad y sostenibilidad del SFNV.

Ahora bien, a pesar de la implementacion del SFNV y de que su origen buscaba la
erradicacion de asentamientos informales, éstos no han disminuido conforme
transcurre el tiempo. Por el contrario, el 52% de los asentamientos informales del
pais se establecieron posterior a 1986, el afio de creacion del sistema (Chinchilla
Cerdas, 2017).

Lo anterior demuestra problematicas en la articulacion del sistema para atender a
la poblacion afectada por la falta de vivienda, al tiempo que revela la prevalencia de
un mercado inmobiliario en los asentamientos informales, a pesar de la existencia
del SFNV.

Con respecto a la articulacion del sistema, ha implicado que el Estado no cuente
con protagonismo en la definicion de zonas a desarrollar proyectos habitacionales,
ni en la identificacion de terrenos ni de potenciales beneficiarios. Los autores
costarricenses Martinez Porras (2018: 971) y Rojas Rodriguez (2021: 90-91) indican

que son los desarrolladores privados quienes definen donde construir e identifican
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a potenciales beneficiarios en esas areas. El Estado, entonces, cedié su rol

protagénico en funcion de la coordinacién del sector privado.

Rojas Rodriguez describe muy bien el papel de los desarrolladores privados en el
SFNV: “los desarrolladores de principio a fin construyen todo el proyecto su
conceptualizacion y ubicacion estan bajo su completo control, no hay o existen muy
pocos lineamientos en cuanto a integrar espacialmente los proyectos de este tipo y
no hay un marco que permita regular o monitorear la integracién de estos proyectos

en un contexto de planificacion territorial” (Rojas Rodriguez, 2021: 91).

(A qué se debe la ausencia del Estado costarricense en la definicion de los
territorios donde se pueden desarrollar proyectos de interés social e identificar
preliminarmente alos potenciales beneficiarios? Es preciso enmarcar el surgimiento
del SFNV a finales de la década de 1987 en el inicio de la implementacion de las
politicas socioecondmicas surgidas del Consensode Washington, segun las cuales
el accionar del Estado debia disminuirse al minimo y permitir el desarrollo del libre

mercado en todos los ambitos.

Entonces, el Estado va disminuyendo su accionar en temas clave. En el caso de
Costa Rica, este fue el caso del sector vivienda, donde se implementa un sistema
financiero para gestionar vivienda social con gran protagonismo del sector privado
y limitando la accion del Estado a supervision técnica, entrega de los fondos del
subsidio de vivienda y verificacién de la normativa vigente para analizar a los
potenciales beneficiarios. El Estado renuncia a su rol como gestor de proyectos

habitacionales.

En este mismo lapso, entre finales de la década de 1980 e inicios de la de 1990, se
establecen en el pais dos fundaciones con fondos de la cooperacion internacional,
que se desempefan en el SFNV como desarrolladores privados para proyectos
habitacionales: la Fundacion Promotora de Vivienda, FUPRQOVI, con fondos de la
cooperacion sueca y la Fundacion Costa Rica Canada, con fondos de la
cooperaciéon canadiense. Esta ultima también se constituye como una entidad

financiera autorizada del sistema.
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Estas dos fundaciones adquirieron gran protagonismo dentro del SFNV en el
desarrollo de proyectos habitacionales y, en distintos niveles, incorporaron enfoques
de la produccion social del habitat en sus metodologias de trabajo con familias
beneficiarias. Su protagonismo se enmarcé en el contexto del cambio del rol estatal

como facilitador de las acciones del sector privado.

Se puede indicar que entre los principales temas no resueltos del Sistema

Financiero Nacional de la Vivienda destacan:

e El sistema ha sido insuficiente para atender las necesidades de toda la
poblacion en condiciones de pobreza extrema. De ahi que, a pesar de la
permanencia y solidez del sistema a lo largo de las décadas, se mantiene
casi la misma cantidad de asentamientos informales, e incluso la mayoria

que persiste se conforman posterior a la creacion de éste.

e Existe un importante segmento de la sociedad costarricense que no puede
ser atendida del todo por el sistema, ya que, por sus ingresos mensuales, no
pueden recibir un “bono total”, pero tampoco cuentan con suficientes
ingresos para recibir un crédito hipotecario o aportar una suma de ahorros y
complementar el bono familiar de vivienda, por lo cual no pueden ser

considerados en el programa regular.

e EI SFNV confiere un excesivo protagonismo al sector privado de empresas
constructoras: son quienes proponen dénde pueden construirse eventuales
proyectos habitacionales y proponen de manera preliminar a las eventuales
familias beneficiarias. Si bien tanto para el desarrollo de proyectos
habitacionales como para la identificacion y posterior seleccién de
beneficiarios existen parametros definidos por la institucionalidad publica,
hay un vacio en cuanto al liderazgo del Estado para definir una politica
integral de vivienda, que determine cuales son zonas prioritarias de atencion.

Si bien hahabido intentos en la ultima década para establecer los territorios
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prioritarios a intervenir en materia de vivienda, no han podido ejecutarse de

manera efectiva.

ElI SFNV ha contribuido, con sus acciones, a ampliar el crecimiento del GAM
de manera horizontal, y esto al mismo tiempo ha perpetuado modelos de
exclusion socio habitacional. Al desarrollar los proyectos habitacionales
principalmente en zonas periféricas del GAM, ha expandido la misma de
manera horizontal. Si bien estos nuevos proyectos se han ubicado en zonas
relativamente cercanas a los centros urbanos, perpetua esquemas de
exclusién socio espacial al ubicara poblacién en condiciones vulnerables en

las mismas zonas marginales que ya habitaban.

Las nuevas comunidades constituidas a partir de los proyectos
habitacionales repiten los esquemas de subempleo y de otras problematicas
sociales: se les brinda a las familias nuevas viviendas, pero no ocurre una
intervencion integral desde las politicas publicas, con lo cual muchos circulos

de exclusion yde informalidad urbana continuan en las nuevas comunidades.

La sostenibilidad del SFNV se vio amenazadarecientemente porla pandemia
del COVID 19. Debido a la crisis econdmica generada por la pandemia, el
Estado realizé medidas de contencion del gasto y entre ellas, suspendio el
otorgamiento del subsidio de vivienda de manera total desde 2021 y retomé
de manera paulatina la atencién de nuevos casos durante el primer trimestre
de 2023. La situacion presentada ha abierto un debate publico sobre cémo
brindar mayor sostenibilidad financiera al sistema, que depende en su

totalidad de fondos publicos.
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2.4. Los condominios de interés social en el GAM.

Los condominios de interés social se han desarrollado como una respuesta del
Estado costarricense a las necesidades de viviendade las personas en condiciones
de vulnerabilidad social. Se han estructurado por medio del SFNV que ha favorecido
utilidades para los desarrolladores privados, al permitir mayor densificacion de

viviendas en los espacios disponibles para la construccion.

La constitucidon de los condominios y la convivencia en ellos implica una serie de
aspectos legales y de organizacion para los cuales las personas no estan
acostumbradas. A continuacién, se contextualizan el marco juridico, aspectos fisico-
espaciales y la reglamentacién de los condominios de interés social en el GAM para
iniciar la aproximacion al transito que viven las personas beneficiarias desde un

contexto urbano informal a uno formal reglamentado.

2.41. Antecedentes juridicos para la regulaciéon y produccion de
condominios en el GAM.

La figura del condominio estuvo primeramente regulada por la “Ley de propiedad
horizontal” del afio 1966, la cual reglamentaba derechos de copropiedad en
edificios. Es hasta 1999 que se aprueba una ley especifica para regular a los
condominios, por medio de la “Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio”, ley
7933, que derogo la de 1966. El reglamento de la ley surge en el afio 2005
(Barrantes Chaves, 2019: 70).

La promulgacion de laley y su posterior reglamento responde a lo mencionado por
Barrantes Chaves (2019): a partir de la década de 1990 se da un aumento en la
construcciéon de condominios en el GAM con el fin de urbanizar zonas para el

desarrollo de complejos inmobiliarios privados.

En Costa Rica, el régimen de propiedad en condominio permite que una finca matriz

tenga subdivisiones en fincas filiales, donde ademas deben existir areas de uso y
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propiedad en comun, como son espacios de recreacion y de circulacion (Barrantes
Chaves, 2019: 70). La normativa vigente se orienta mas a aspectos regulatorios en
cuanto a tenencia de la propiedad y no al abordaje de las implicaciones sociales

para la convivencia diaria en un modelo de vida con aspectos comunes.

Con la promulgacion de la ley de 1999, se abre la posibilidad legal de desarrollar
mas condominios y esto también influye en el sector vivienda en lo que se refiere a
la construccion de proyectos habitacionales. Ha sido un modelo recurrente de
vivienda de interés social en las ultimas décadas que ha desarrollado el SFNV para

construir mas viviendas a un numero mayor de familias en el espacio disponible.

Ledn Rodriguez (2022) indica que el modelo de condominio haimplicado un nuevo
paradigma en cuanto a utilizacién y densificacion del espacio conceptualizando la
propiedad en comun, contrapuesto al modelo tradicional imperante en Costa Rica
de casas y lotes. Este modelo ha maximizado las utilidades del sector inmobiliario
privado, al permitir construir mas viviendas en el espacio disponible, es decir, una

mayor densificacion (Ledn Rodriguez, 2022: 1).

Claramente, el mencionado paradigma de la figura del condominio responde a una
vision de aprovechamiento del espacio en funcion de intereses privados del sector
inmobiliario: los desarrolladores requieren maximizar la utilizacién del espacio para
generar mayores ganancias y es posible a partir de la mayor densificacion

constructiva.

Pujol, Sanchezy Pérez (2011) concuerdan con Barrantes Chaves (2019) al indicar
que el desarrollo de estos condominios en el GAM ha generado comunidades
cerradas desconectadas del entorno urbano y, con ello, se produce también una

mayor segregacion socio espacial.

Por normativa, los condominios deben estar delimitados de su entorno,
constituyendo en muchos casos barreras inaccesibles,locual es justificado poruna
necesidad social de seguridad entre los habitantes de los condominios de estratos

socioecondémicos altos, frente al contexto urbano considerado “inseguro”. Lo
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anteriorrepresenta unarupturadeltejido urbano, segregacion residencial y fomenta

la desigualdad social y espacial (Barrantes Chaves, 2019: 71-72).

La regulacion de los condominios en Costa Rica implica la participacion de varios
entes publicos: primeramente, los permisos de construcciéon son otorgada por el
respectivo gobierno local, en funcién de su respectivo plan de ordenamiento
territorial, el cual habilita las zonas donde pueden construirse. Como toda obra
constructiva, deben contar con acceso aguay luz y estudios de impacto ambiental
avalados por la Secretaria Técnica Nacional Ambiental, SETENA, adscrita al

Ministerio de Ambiente y Energia.

Los planos y otros aspectos técnicos constructivos deben recibir la respectiva
aprobacién del Instituto Nacional de Vivienday Urbanismo, INVU. En el caso de los
condominios de interés social, también hay una supervision técnica del Banco

Hipotecario de la Vivienda y de la entidad financiera autorizada.

El condominio debe ser debidamente inscrito por medio de un notario ante el

Registro de la Propiedad, entidad del gobierno central.

Como se comentd en el apartado anterior, el Sistema Financiero Nacional de la
Vivienda ha sido constituido con el protagonismo determinante del sector privado
constructivo. Asi, después de la aprobacion de laley 7933 en 1999 y su reglamento
en 2005 se contd con un marco legal para extrapolar el modelo de condominio al
sector de vivienda de interés social. Por medio de esta figura legal, es posible

densificar mas viviendas en el espacio disponible y aumentar las utilidades.

2.4.2. Caracterizacidn fisico espacial de los condominios de interés social.

¢ Coémo son los condominios de interés social de Costa Rica en cuanto a su
infraestructuraydisefios arquitectonicos? El disefioy extension de cada condominio
dependera de lo permitido en cada plan regulador del respectivo municipio y de la

aprobacion de los respectivos planos por el INVU.
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Existen aspectos minimos de area para las viviendas en el caso de los condominios
de interés social de acuerdo con la normativa vigente del SFNV que es descritas

mas adelante.

De acuerdo con laya mencionadaley 7933, un aspecto basico que todo condominio
debe tener es estar claramente delimitado para marcar una separacion con el tejido
urbano en que se encuentra. No se especifica como o en qué material debe

constituirse esa delimitacién, pero si que debe ser clara.

Asi, por lo general todos los condominios cuentan con un portdbn en su entrada
principal que delimita su acceso y en las areas perimetrales los materiales pueden
ser variados, desde tapias de concreto hasta mallas electrosoldadas. A
continuacion, dos imagenes ilustrativas: la de un condominio para personas con

altos ingresos economicos, y la de uno de interés social:
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FIGURA 9

Entrada principal de un condominio de altos ingresos econémicos, cantén
de Santa Ana, oeste del GAM

Fuente: KE Real Estate, 2023.
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FIGURA10

Cerramientos con mallas electrosoldadas en condominios de interés social

“Las Anas” en Los Guido de Desamparados, sur del GAM
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Fuente: Periédico El Financiero, septiembre 2020.

Entonces, existe una gran variedad de materiales debido a la falta de especificidad
en la normativa.

Por normativa, en el caso de los condominios de mas de 10 viviendas deben contar
con areas de juegos infantiles, las cuales son parte de las zonas comunes. También

pueden contar con otras areas de convivencia comunal, como saldn de actividades

0 zonas para picnic,aunque no son de caracter obligatorio, sino que dependen de

lo planificado por el desarrollador.

La constitucion de un condominio segun la ley 7933 puede ser de tan s6lo dos

viviendas individuales, como complejos multifamiliares de edificios. El caracter
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determinante de un condominio es la delimitacién clara con respecto al resto del
territorio y la existencia de areas comunes, las cuales son: calles internas, aceras,
caseta de vigilancia (sila hay), bodegas de mantenimiento (si las hay), areas verdes
y de juegos infantiles, bombas o estaciones de bombeo (si las hay), alumbrado

eléctrico, mallas o tapias de cerramiento.

En el caso de los condominios de interés social, las dimensiones y especificidades
arquitectonicas y de materiales de las viviendas se rigen por la normativaigual que
para las demas viviendas financiadas por medio del SFNV. Primeramente, la
llamada directriz 27 “Especificaciones Técnicas y Lineamientos para la Escogencia
de Tipologias Arquitecténicas para la Construccién de Viviendas y Obras de
Urbanizacion” de 2003 y posteriormente el decreto ejecutivo numero 43713 del 14
de setiembre de 2022, "Lineamientos para la definicion de territorios y poblacion
objetivo para el desarrollo de vivienda individual y proyectos habitacionales
financiados con recursos del Sistema Financiero Nacional parala Vivienda" definen

los lineamientos constructivos para vivienda de interés social.

La normativa respectiva define que el area minima para una vivienda de interés
social es de 42 metros cuadrados. Podran ser mas amplias en casos especificos,

como para familias de 5 0 mas personas, existiendo de 60 metros cuadrados.

Las viviendas de interés social cuentan con area de sala, cocina y comedor, un
bafo, area de pilasy dos dormitorios cuando se trata de una familia de 4 personas
omenos. Cuandoes unafamilia de 5 personas o mas, se podra contar con un tercer
dormitorio. La normativa contempla que las viviendas deben tener adecuaciones
para personas con discapacidad fisica, adultos mayores de 65 afios o construidas

con particularidades culturales en el caso de poblacion de etnias indigenas.

Las viviendas se construyen en concreto o material prefabricado y también se han
construido en madera en zonas con condiciones climatologicas particulares. Se
entregan con techo, cielo raso, pintura externa, dos puertas externas, inodoro,
lavado de bano, pila roja externa, fregadero metalico para la cocina, conexion de
ducha y obra gris por dentro. Las familias pueden realizar mejoras internas posterior

a la entrega. Estos estandares aplican igualmente a las viviendas en condominio.
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Tanto en la ley 7933 como en los reglamentos de cada condominio se indica que
debe existir una vigilancia en el condominio para restringir el acceso y controlar
aspectos de seguridad. No hay una especificidad uniforme en como debe efectuarse
esta vigilancia, de manera tal que los condéminos pueden contratar servicios con
oficialesde seguridad que cubra las 24 horasdel dia, o bien sélo la jornada nocturna
o incluso, pueden organizarse entre los habitantes del condominio para conformar
grupos vecinales de seguridad ciudadana que coordinan con las autoridades
policiales o locales y no pagar por el servicio de vigilancia. Todo depende de los
recursos con que cuenten los condominos y las decisiones que tomen de manera

colegiada.

También debe indicarse que los condominios de interés social pueden estar
constituidos por viviendas unifamiliares (ya sea de uno o dos niveles) o
multifamiliares conformados por edificios. La cantidad de niveles de estos edificios
dependede las disposiciones del plan urbanoregulador de cada municipio,aunque
en el caso de condominiosde interés social no se han desarrollado edificios de mas
de 5 niveles. En estos multifamiliares, las areas comunes también las constituyen

los pasillos y escaleras internas de los edificios.
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FIGURA 11

Condominio de interés social “La Esperanza”, 63 viviendas unifamiliares de

dos niveles, Purral de Goicoechea, noreste del GAM
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Fuente: FUPROVI, 2020.

2.4.3. Reglamentacion de la vida condominal

¢, Coémo es el proceso de establecimiento del reglamento de los condominios de
interés social y qué regula? Es preciso indicar que no hay particularidades distintas
en términos de normativa entre los condominios de altos ingresos economicos y los
de interés social: es la misma ley que los regula. Ahora bien, cada condominio
cuentacon su propio reglamento que, si bien contempla aspectos generales, puede

incluir particularidades como el monto de la cuota de mantenimiento.
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Un condominio es una figura con personeria juridica propia ante el ordenamiento
normativo costarricense. Su representante legal es la persona designada como
administrador (a). Para tramitar su constitucién, cada condominio debe ser inscrito
ante el Registro de la Propiedad por medio de un notario publico con el respectivo

reglamento.

El reglamento debe seraprobado en una asamblea de condéminos (propietarios de
filiales), en la cual porlo general también se elige al administrador. Los condéminos
pueden elegir si esta persona es uno de ellos, o bien contratan una persona o
empresa que brinde el servicio de administracién. Al igual que en el caso de la
vigilancia, depende de los recursos disponibles. El ejercicio de la administracion

tiene una duracion de 2 a 3 afnos, con posibilidad de reeleccion.

En el caso de los condominios de interés social, al tratarse de familias de escasos
recursos, por lo general nombran a uno de ellos como administrador que no cobra
por sus funciones, convirtiéndose esta persona en juez y parte de los conflictos

presentados.

De acuerdo con la ley 7933, el administrador ademas de ser el representante legal
del condominio es aquella persona que vela por el cumplimiento del reglamento, el
cobro de cuotas de mantenimiento mensual por parte de los condéminos y la
administracién y mantenimiento de las areas comunes. Aplica el cobro de multas
para los condominos que hayan incurrido en faltas al reglamento y debe velar porel

cumplimiento de los acuerdos de la asamblea condominal.

El administrador (a) es una figura que, segun la normativa, esta sujeta a las
decisiones de la asamblea condominal, la cual es el ultimo 6rgano de toma de

decisiones dentro de los condominios.

., Como son los procesos de conocimiento del reglamento para los futuros
condominos? Cuando los beneficiarios que habitaran los condominios de interés
social reciben las escrituras de propiedad de sus viviendas por parte de la respectiva

entidad financiera autorizada del SFNV, también reciben una copia del reglamento
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de su condominio. Reciben una charla explicativa sobre el reglamento por parte de

un abogado de la entidad financiera.

En el caso de los condominios que han sido desarrollados por la Fundacion
Promotora de Vivienda, FUPROVI, se implementaban arduos procesos de
capacitacion para los beneficiarios sobre las eventuales implicaciones de la vidaen
condominio y su reglamento que, porlo general se extendian pordos afios antes de
ocuparlas viviendas. Luego, se les brindaba a las familias durante el primerano de
habitar el condominio acompafnamiento para la aplicacién del reglamento y
resolucién de conflictos. Esto era algo exclusivo de FUPROVI y no conté con

financiamiento ni seguimiento del SFNV.

¢, Qué aspectos regulaelreglamento de cada condominio? Regula el mantenimiento
de areas comunes y la convivencia diaria: el monto de la cuota mensual de
mantenimiento a cobrar por filial, las actividades permitidas o no en las areas
comunes, la regulacién del ruido entre vecinos, la tenencia de mascotas, el uso de
parqueos para vehiculos, el ingreso de visitantes, la participacion en asambleas, las

sanciones por incumplimiento del reglamento.

En algunos casos, el reglamento contempla la eleccién de una junta directiva
conformada por 5 o 7 personas como apoyo a la gestién del administrador (a). En
el caso de los condominios de interés social desarrollados por FUPROVI, las
personas solian organizarse con distintos niveles de éxito para el mantenimiento de
las areas comunes y reducir costos por la contratacion de servicios de limpieza y

jardineria.

La resolucidén de conflictos, decisiones sobre la administraciéon y cambios en el
reglamento pueden tomarse en las asambleas condominales, a las cuales pueden
acudir todos los propietarios de filiales (condédminos) que estén al dia con el pago
de la cuota de mantenimiento. Las decisiones se toman por mayoria de los

propietarios.

Si bien mas familias en condiciones de pobreza extrema pueden ser beneficiadas

con esta modalidad de desarrollo constructivo, no es posible comprender el auge
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de los condominiosdeinterés social en Costa Ricasin considerarlas oportunidades
para las empresas constructoras de aumentar sus ganancias en los espacios que

identifican para los proyectos de interés social.

Leon Rodriguez (2022: 1-2) reflexiona en el hecho de que la implantacion de los
condominios a través del SFNV tiene un impacto social no contemplado
originalmente. Las familias beneficiarias estan acostumbradas al modelo de lote
casa tradicional, muchas de las cuales han debido de subsistir en un contexto de
informalidad urbana y no estan familiarizadas en el acatamiento de reglamentos
para cada condominio, el mantenimiento de las areas comunes y adaptarse a los
nuevos disefios arquitectdnicos de los condominios, algunos desarrollados de
manera vertical. También cuentan con pocos recursos para hacerle frente a las

cuotas de mantenimiento condominales.

El modo de vida en un condominio representa particularidades para las cuales la
sociedad costarricense no esta tradicionalmente acostumbrada,
independientemente del estatus social y recursos econdmicos de las personas. La
administracién del condominio, el pago mensual de cuotas de mantenimiento, las
responsabilidades sobre el uso de areas comunes y aspectos de convivencia entre
varios nucleos familiares no relacionados constituyen potenciales puntos de

conflicto diario.

Al desarrollarse la modalidad de condominios para proyectos habitacionales de
interés social, las personas beneficiarias han debido de adaptarse a una nueva
realidad de propiedad, administracién y convivencia, después de haber sobrevivido
durante la mayor parte de su vida en un contexto marcado por la exclusién socio
espacial y la informalidad urbana. Esto implica el surgimiento de una serie de
conflictos sociales en las nuevas comunidades conformadas en condominios, para

lo cual el SFNV no ha previsto ninguna medida ni mecanismo de intervencion.

Viviren un condominio resulta un reto para las familias que vienen de contextos de
la informalidad urbana, pues implica acatar normativas pensadas desde la

formalidad y adecuarse a un nuevo entorno.
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Las personas que han habitado asentamientos informales también han vivido en un
contexto de normas y acuerdos explicitos o tacitos, segun su contexto urbano de
subsistencia. Al trasladarse a un condominio de interés social, deben afrontar
nuevas normas que estan institucionalizadas por medio de un reglamento y, llegar
a nuevos acuerdos de convivencia por medio de los mecanismos habilitados en el

reglamento formal

Esta investigacion se centra en el transito de la informalidad urbana a las
comunidades de condominios reguladas y las implicaciones sociales y de

convivencia que han tenido para las personas beneficiarias.

2.5. Reflexion capitular.

En este capitulo se puede concluir que el Gran Area Metropolitana de Costa Rica
ha seguido patrones de desarrollo con la segregacion socio espacial como uno de
los factores determinantes en su configuracidn, de manera similar al de otras zonas

urbanas en Latinoamérica.

La forma de segregacion mas visible son los asentamientos informales, en donde a
pesar de la exclusion, no impera el desorden, sino que, por el contrario, existe
organizacion comunal incluso dentro del ordenamiento juridico, lo cual ha sido

fundamental para acceder a servicios basicos.

Pero también otra forma visible de segregacién en el GAM es el otro extremo
socioecondmico: las personas con recursos economicos considerables desde la
década de 1990 viven con mas frecuencia en condominios costosos, separados del

tejido urbano de manera plausible por grandes muros.

Es decir, lasegregacion socio espacial debido al factor de tenencia o no de recursos
para acceder al suelo, es uno de los principales configuradores del GAM, en los

extremos de los grupos socioecondmicos.
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El Estado costarricense ha abordado la problematica de acceso a la vivienda y los
asentamientos informales por medio de un sistema de subsidios con un rol
protagénico de empresas desarrolladoras privadas y una ausencia publica en la
gestion de terrenos. Si bien en los mas de 35 anos de historia de este sistema se
ha beneficiado a una cuarta parte de familias en el pais, no se han erradicado los

asentamientos informales, sino que han proliferado mas.

Esta realidad indica que el acceso a la vivienda no se limita a la entrega de

subsidios, sino al problema estructural de acceso al suelo.

Para brindar mayor cantidad de viviendas en los terrenos disponibles, el sistema ha
incrementado desde 2010 la construccion decondominios de interés social. Si bien
en general éstos han implicado mejoras materiales para los destinatarios, también
implican el acatamiento de reglamentos formulados de manera homogénea, para
los cualeslas personas no estan habituadasy nonecesariamente se adecuan asus

necesidades diarias.

Estos condominios repiten los esquemas de segregacion de los asentamientos
informalesy de los otros condominios de altos ingresos: lugares separados del resto

del tejido urbano con limitantes para su acceso.

En este sentido, resulta relevante el abordaje de los procesos de transicion

experimentados por los habitantes de estos nuevos condominios.
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CAPITULO 3: ESTRATEGIA METODOLOGICA.

La investigacion se realizé a partir de una estrategia metodologica articulada por
medio de un sistema de hipotesis, formulado por supuestos observados en
experiencias previas de trabajo con habitantes de condominios y con las bases
tedricas que permiten identificar ventajas y desventajas para la informalidad y para

la formalidad.

Este sistema de supuestos se expresa en un cuadro sintético que abarca
dimensiones de analisis; éstas tratan asuntos especificos de la produccion de la
vivienda y el entorno, y como las personas logran sobrevivir en los diferentes

contextos -informales o formales-. Cada dimensién abarca elementos a considerar.

¢ Dbénde se corroboraron los supuestos formulados? En vista de que se analizan
los procesos de transicidn, es preciso centrarse en donde éstos han ocurrido. En el
GAM por medio del Sistema Financiero de Vivienda, se han construido proyectos
habitacionales bajo la modalidad de condominios de interés social. En funcion de
seleccionarlos mas idoneos para esta investigacién, se ha formulado una serie de

criterios de seleccion.

¢Quiénes brindaron la informacion solicitada para contrastar el sistema de

hipotesis? Se definieron perfiles deinformantes clave, tanto de los habitantes de los
condominios que experimentaron previamente la vida en la informalidad urbana,

como de expertas y actores clave durante los procesos.

Para cada tipo de informante se utilizaron técnicas metodoldgicas distintas que

permitan recabar de mejor manera la informacion. A continuacion, se detalla la

estrategia metodoldgica aplicada.
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3.1. Sistema de supuestos — hipétesis.

Con el fin de comprender de mejor manera como interactuan los modos de vida
formales e informales en distintos ambitos de los contextos urbanos, es preciso
profundizar en los factores que los determinan. Esta profundizacién constituye un
nuevo nivel de aproximacion epistemoldgica al fendmeno en cuestion y resulta un

aporte tedrico de esta investigacion.

Esta aproximacion tedrica permite, por un lado, no prejuiciar visiones sobre la
informalidad como simple contraposicién a lo formal. Y por otro, no estandarizar a
la formalidad exclusivamente como generadora de beneficios, pues también puede

implicar nuevas problematicas para las personas.

¢ Cuadles son algunas de estas condiciones particulares en los procesos de
transicion entre lainformalidad urbanay la nueva formalidad generada a partirde la

constitucion de proyectos habitacionales?

Segun lo estudiado en los dos capitulos anteriores, la informalidad y la formalidad
urbanastienen,cadauna,implicaciones paralas personas quelas experimentan en
las distintas etapas de la produccion de su habitat: el acceso a la tierra, a los
servicios e infraestructura publicos, el proceso de construccion de la vivienda, su

adecuacion al entorno.

Deigual manera, existen implicaciones en ambos contextos para interaccion social.
La informalidad implica que las personas deban acceder por mecanismos de
sobrevivencia a empleo, suelo, vivienda y servicios basicos. En este contexto, las
reglas de acceso a esos mecanismos se establecen por acuerdos entre las
personas que cohabitan en lascomunidades, es decir, entre individuos que afrontan

las mismas condiciones y establecen acuerdos para convivir.

Mientras, en el caso de la formalidad en los nuevos proyectos habitacionales, existe
un marco normativo propio de la regulacion, el cual los nuevos habitantes deben
acatar, disefiado por actores desde posiciones institucionales, no en igualdad de

condiciones con lagente. Por lo tanto, se trata de una imposicién y seguimiento de
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normas que nace de la regulacion, no de un acuerdo previo, como si ocurre en el

caso de la informalidad urbana.

Esta dicotomia entre las reglas consensuadas en la informalidad y las reglas
impuestas en la formalidad es un desafio para el entendimiento y la convivencia en

el nuevo modo de vida construido a partir de la formalidad institucional.

Con el fin de comprender de manera adecuada las implicaciones en la transicién de
la informalidad a la formalidad en proyectos habitacionales de condominios de
interés social en el GAM de Costa Rica, se ha formulado un sistema de hipotesis
sobre los procesos de transicidn y sus consecuencias, el cual esta compuesto por
dos grandes dimensiones de analisis: por una parte, lo referente a la produccion de

la vivienda y el entorno y, por otra, lo respectivo a la convivencia social.

La produccién de la vivienda y el entorno se refiere a como se ha desarrollado la
construccién de la vivienda y laadecuacion del entorno para ser habitable, tanto en
lainformalidad urbana comoen la nuevaformalidad en los proyectos habitacionales

en condominio.

Por otra parte, la convivencia social hace referencia a las interacciones vecinales
que definen cémo las comunidades se articulan y organizan en el nuevo espacio

habitacional.

Para cada una de las dimensiones se identifican elementos clave, en los que se
indaga como era la vida de las personas en los asentamientos informales, como se
han adaptado ala nuevarealidad y cémo es el diario viviren los condominios. Cada
elemento sera explorado por medio de las respectivas técnicas de investigacion. A
continuacion, los elementos para cada dimension de analisis y el cuadro asociado,

con cada hipotesis formulada:
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Dimensién 1: Produccion de la vivienda y su entorno.
Elementos por considerar:

e Acceso y tenencia de la tierra.

e Ejecucion de la vivienda (materiales, formas de produccion, disefo).

e Adaptacion de la vivienda a las distintas necesidades de los miembros del

hogar.
e Acceso a servicios e infraestructura publicos.

e Facilidades comunales cercanas a la vivienda.
Dimension 2: Convivencia social.
Elementos por considerar:

e Condiciones de vida.

e Construccion de reglas para la convivencia comunal.
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CUADRO 2

Sistema de hipétesis: elementos de procesos de transicion en entornos

urbanos

Dimension de analisis 1: Hipétesis formuladas

Produccion de la vivienda y el

entorno.

Elementos analizados: En la informalidad urbana se construye con
materiales de bajo costo, poca técnica, en

e Acceso y tenencia de la condiciones paupérrimas, se presenta

tierra. . . . .
inseguridad en la tenencia de la tierra y

e Ejecucion de la vivienda. - .
] vulnerabilidad ante desalojos.

e Adaptacion de la vivienda
a EE Al En contraste, la formalidad presenta mejores

necesidades de los . . . \
condiciones materiales, mejor acceso a

miembros del hogar. .
servicios, aunque aumento de costos

e Acceso a servicios e . . .
asociados por pago de servicios y cuotas de

infraestructura publicos. .. ..
mantenimiento de los condominios.
e Facilidades
comuna

les cercanas.
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Dimensioén de analisis Hipétesis formuladas

2:

Convivencia social.
Elementos analizados: En el caso de los asentamientos informales,

existen acuerdos previos que regulan Ia

e Construccion dereglas convivencia y que permite que haya cierto
para la convivencia orden social y respeto al espacio del otro.
comunal.

En el caso de los condominios gestionados
e Organizacién vecinal y desde la formalidad, existe un reglamento de
sus roles. aplicacion compleja y a la cual la poblacién

no esta familiarizada.

Fuente: elaboracion propia.

Entonces, a partir de los elementos identificados en cada dimensién de analisis se
formularon varias hipétesis, a partir de lo recabado en la literatura revisada sobre el
fendmeno en estudio y la experiencia de trabajo previa por diez afios en este tipo

de procesos.

Con respecto a la primera dimensién de analisis, produccion e la vivienda y el
entorno, se planteaque mientras quela informalidad urbana representa condiciones
de riesgo y materialmente dificiles, los condominios disefiados y construidos desde
la formalidad representan mejoras de vida materiales substanciales para los

habitantes.

Por otra parte, en la segunda dimension de anélisis, convivencia social, se formula
que para sobrevivir en los contextos de informalidad son necesarios acuerdos
vecinales, tacitos o explicitos, asi como el respeto al orden como estan configurados
los asentamientos. Por su parte, los nuevos condominios presentan un reglamento
disefiado desde la formalidad, del cual la gente no fue participe en su definiciéon y

resulta de aplicacion compleja.

Este choque entre la posibilidad de modificaciones fisicas y de acuerdos en la
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informalidad frente a la rigidez normativa de la formalidad, representa el principal

conflicto en los procesos de transicion.

El sistema de hipdtesis fue contrastado por medio de la aplicacién de la estrategia
metodoldgica detallada a continuacion, que parte de la seleccién de casos de

condominios de interés social en el GAM.

3.2. Casos seleccionados.

Para esta investigacion se seleccionaron aquellos casos de condominios de interés
social donde se puedan identificarfactores que impliquen mayores posibilidades de
contrastacion para el analisis en cuanto a los procesos de transicién de la

informalidad a la formalidad.

Los criterios de seleccion se orientaron a identificar aquellos condominios que

pueden presentar mas factores tendientes a interactuar en los procesos de
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transicion de la informalidad urbana a la nueva formalidad de los proyectos

habitacionales.

Asi, ademas de considerar factores como la ubicacién dentro del GAMy que hayan
sido desarrollados por medio del Sistema Financiero Nacional de la Vivienda, se
consideraron otros hechos que agregan mayores interacciones en los procesos de
transicion: si los condominios cuentan con poblacidon que haya sido reubicada de
asentamientos informales; también, si existe poblacion de origen migrante
(nicaragliense en su mayoria) con otras costumbres socioculturales, eso puede

potenciar o dificultar la adaptacion a las nuevas realidades formales.

También existen aquellos condominios cuya poblacion recibiéo procesos de
acompafamiento técnico social para motivar la organizacién comunal y realizar
algunas labores de produccion social del habitat. En el caso del GAM, estos
procesos eran implementados por la ONG, FUPROVI. Puede conceptualizarse a
modo de supuesto, que un proceso de acompafamiento técnico social brindaria
mayores herramientas a la poblacion para sobrellevar la transicion. Por lo tanto,
resulta muy relevante estudiar los casos donde se han efectuado este tipo de

procesos con el fin de contrastar este supuesto.

Entonces, para analizar aquellos casos con mayores factores de interaccién que
pueden influir en los procesos de transicion, los criterios de seleccion son los
siguientes, permitiendo escoger aquellos condominios que cumplen cada uno de

ellos:

e Ubicacion dentro del GAM: Los condominios a seleccionar se ubican dentro

del GAM, pues son parte de las dinamicas a estudiar en este territorio.

e Desarrollados por medio del SFNV:Los condominios a seleccionarhan sido
tramitados y financiados con fondos del Sistema Financiero Nacional de
Vivienda, por medio del subsidio de bonos de vivienda, beneficiando a

personas de escasos recursos.
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Que han sido construidos a partir de 2010: con el fin de definir una
delimitacion temporal y rango de antigiedad, a partir de este afno se
empiezan a desarrollar con mayor impulso la modalidad de condominios de
interés social por medio del SFNV, ante la posibilidad de desarrollar mas
viviendas, beneficiar a mas familias y generar mayores utilidades a los

desarrolladores.

Con diferentes tipologias de viviendas: la seleccion de casos debe permitir
considerar las particularidades que afrontan las familias que viven los
procesos

de transicion en diferentes tipos de viviendas. No es lo mismo para las
personas trasladarse desde un asentamientoinformal a viviren unavivienda
individual, que, a un edificio de apartamentos con varios niveles, o bien, a
viviendas plurifamiliares de una vivienda arriba y otra abajo. El tipo de
viviendas puede tener implicaciones distintas para los procesos de transito
de la informalidad a la formalidad. Por lo tanto, la seleccién de casos debe

permitir estudiar distintos escenarios en cuanto a los tipos de viviendas.

Con poblacion de distintos origenes: con el fin de analizar los procesos de
transicion entre lainformalidad urbana a la formalidad creada por la figura de
los condominios, es preciso estudiar aquellas comunidades en donde
poblacion procedente de asentamientos informales haya sido reubicada, asi
como aquellas comunidades que cuenten con poblacion de origen diverso,
ya sea que migraron del exterior, como las personas de origen nicaragiense,

o bien, que han migrado de zonas rurales de Costa Rica fuera del GAM.

La antigiiedad de ocupacion en el condominio: con el fin de identificar
aquellos condominios donde ha trascurrido cierto tiempo de convivencia
entre sus habitantes y es posible determinar mayores dinamicas y

consecuencias de la vida en la formalidad.
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e Con distintos niveles de implementacion de procesos de acompafiamiento
técnico social para la produccion social del habitat y la organizacion comunal:
la metodologia de produccion social del habitat ha sido replicada en procesos
de acompafamiento técnico por ONGs y, de manera particular, por
FUPROVI. Recientemente, el Ministerio de Vivienda y Asentamientos
Humanos ha implementado mddulos de acompafiamiento a personas que
habitan condominios de interés social. Hay condominios que cuentan con
estos procesos y otros que no. Para esta investigacion, se juzga conveniente
analizar casos que presentan distintos niveles de implementacion de dichos
procesos, para analizar como esto ha influido en la transicién de la

informalidad a la formalidad.

Los resultados de la aplicacion de los criterios de seleccion se detallan en el

siguiente apartado.

3.2.1 Resultados derivados de la aplicacion de criterios.

La siguiente tabla enlista los condominios de interés social que han sido
identificados en el GAM a partirde 2010, de acuerdo con la pagina oficial del Banco
Hipotecario de la Vivienda, BANHVI; cada uno de ellos es evaluado segun los

criterios arriba mencionados.
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CUADRO 3

CONDOMINIOS DE INTERES SOCIAL PRODUCIDOS EN EL GAM 2010-2022, SEGUN CRITERIOS DE SELECCION

Nombre Ubicacién en Adho de Origen - Presencia de Proceso de Tipologia de
GAM entregalinic espacial- de poblacion acompaiiamien condominio y
io de la lapoblacion migrante to técnico / cantidad
ocupacion social unidades
Condominio Las | Los Guido de| 2009-2010 | Asentamientos | Un No. 72 viviendas
Mandarinas Desamparado informales de | aproximado individuales  de
s, sur del Los Guido de | de un 40% a una planta y 136
GAM. Desamparado | 60% de las viviendas
S. familias que lo multifamiliares de
conforman dos pisos.
son de origen
nicaraguense.
Condominio La | Purral de | 2016 15 familias | Un Si, antes, | 63 viviendas
Esperanza Goicoechea, provienen del | aproximado durante y | unifamiliares
noreste  del asentamiento | de un 20% de | después del | desarrolladas en
GAM informal “Las | las  familias | condominio. unidades de dos
Amelias” en| son de origen plantas.

Purral 'y el
resto

alquilaban en

barrios del

nicaraguense.
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Nombre

Ubicacion en
GAM

de

entregalinic

Ano

io de Ia

ocupacion

Origen -

espacial- de

la poblaciéon

mismo

municipio de

Presencia de
poblacion

migrante

de

acompanamien

Proceso

to técnico |/

social

de

condominio y

Tipologia

cantidad

unidades

Goicoechea.
Condominio San | Belén de | 2016 Del canton de | No. No. Pequefios
Martin Heredia, Belén. edificios de dos
oeste del niveles, 40
GAM. viviendas en total.
Condominios Las | Los Guido de | 2017-2018. Un Un Si, antes, | Urbanizacién de
Anas Desamparado aproximado de | aproximado durante y | 38 pequenos
s, sur del un 25% de las | de un 30% de | después de la | condominios de
GAM. familias las familias es | construccion del |entre 2 y 8
proceden del| de origen | condominio. viviendas  cada

asentamiento

informal “Las
Palmas” de
Los Guido,
otros

asentamientos

nicaraguense.

uno, en un total de
198

individuales de 2

viviendas

plantas.
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Nombre

Ubicacion en
GAM

Ano de
entregalinic
io de Ila

ocupacion

Origen -

espacial- de

la poblaciéon

de

zonay el resto

la misma

alquilaban en
comunidades
de Los Guidoy

el canton de

Presencia de
poblacion

migrante

de

acompanamien

Proceso

to técnico |/

social

Tipologia
condominio
cantidad

unidades

Desamparado
S.
Condominio Ave | Purral de| 2017. De distintas| Algunas Si, antes, | Condominio de 20
del Paraiso Goicoechea, zonas de | familias de | durante y | viviendas de una
noreste  del Goicoechea vy | origen después de la | planta, unas en
GAM. otros nicaraguense. | construccion del | planta alta, otras
cantones. condominio. en planta baja.
Condominio Linda | Purral de | 2019 Todas de | Un Antes de la| Vivienda
Vista Goicoechea, asentamiento | aproximado construccién. unifamiliar de 2
noreste  del informal. de un 30% de | Posteriormente, | plantas, 98
GAM. las familias es | los  dirigentes | viviendas en total.
comunales
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Nombre Ubicaciéon en Ano de Origen - Presencia de Proceso de Tipologia

GAM entregalinic espacial- de poblacion acompanamien condominio
io de Ila lapoblacion migrante to técnico / cantidad
ocupacion social unidades

de origen | decidieron  no
nicaragliense. | continuar el
proceso de

acompanamient

0.
Condominio La| Ledn XIIl, | 2019. Un Un Si, antes, | Condominio
Arboleda Tibas, noreste aproximado de | aproximado durante y | vertical de 4
del GAM. un 20% de las | de un 15% de | después de la | edificios,cadauno
familias las  familias | construccion del | con 4 niveles,yun
provienen de | son de origen | condominio. total de c
asentamientos | nicaraguense. apartamentos.

informales, el
resto
alquilaban
distintas zonas
del distrito de
Ledn XIIl.
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Nombre

Ubicacion en
GAM

Ano de
entregalinic
io de Ila

ocupacion

Origen -

espacial- de

la poblaciéon

Presencia de
poblacion

migrante

Proceso

de

acompanamien

to técnico |/

social

Tipologia de
condominio y
cantidad

unidades

Condominio Hatillo, surdel | 2020. Las familias | Algunas No. Condominio

Almendares. GAM. provienen de | familias de vertical de 3
Hatillo y otros | origen edificios,cadauno
barrios nicaraguense. de 3 niveles, con
cercanos, sur un total de 54
de San José. apartamentos.

Condominio Concepcion | 2021. Variado, de | Procedentes | Si, antes, | Condominio de 98

Fénix. de La Union, todo el canton | principalment | durante y | viviendas

sureste  del de La Unién. |e de la | después de la | unifamiliares, cada

GAM.

comunidad de
Concepcion
de La Uniodn,
hay un
porcentaje
muy bajo
personas de
origen

extranjero.

construccion del

condominio.

una de dos

plantas.
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Nombre

Condominio
Torres de

Montaina

la

Ubicacion en
GAM

Los Guido de
Desamparado
s, al sur del
GAM.

de

entregalinic

Ano

io de Ia

ocupacion

Origen -

espacial- de

la poblaciéon

Un
aproximado de
un 30% de las
familias

del

asentamiento

proceden
‘Las Palmas”
en Los Guido,
el resto
alquilaban en
distintas zonas
de Los Guidoo
del canton de
Desamparado

S.

Presencia de
poblacion

migrante

Un
aproximado
de un 20% de
las  familias
son de origen

nicaraguense.

de

acompanamien

Proceso

to técnico /
social

Si, antes,
durante y

después de la
construccion del

condominio.

Tipologia
condominio
cantidad
unidades
Condominio
de

edificios, cada

vertical

de 4 niveles,
de

apartamentos.

un total

10
uno

con
160

Fuente: elaboracion propia a partir de BANHVI, 2023.
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Se identifican dos zonas principales donde se han desarrollado los condominios de
interés social en el GAM: Purral de Goicoechea -al noreste del GAM-y Los Guido

de Desamparados - al sur.

Ambas zonas eran originalmente de uso agricola bajo la figura de latifundios
cafetaleros que fueron ocupados durante la década de 1980 por personas
provenientes principalmente de regiones rurales y que constituyeron con el tiempo
asentamientos informales. Asi se conformaron las comunidades de Los Guido de
Desamparados y Los Cuadros de Purral. Estas comunidades ubicadas en la
periferia del GAM, han experimentado problematicas de delincuencia y trafico de
drogas en modalidades de narcomenudeo. Cuentan en la actualidad con buenos
servicios publicos de agua, luz e internet y de transporte para trasladarse al centro
de San José. Persisten en ambos lugares asentamientos informales en zonas de
riesgo, lo cual ha hecho que el Estado las considere zonas prioritarias para

desarrollar viviendas de interés social.

Por estas razones, se han desarrollado proyectos de interés social en ambas areas,
con el fin de reubicar alas personas que han vivido en asentamientosinformales en
el mismo entorno cercano. No obstante, en vista de que no ha habido politicas
publicas de reapropiacion del espacio de los asentamientos, éstos se han
mantenido con nuevos ocupantes, a pesar de que muchos de los habitantes

originarios estén viviendo en condominios de interés social.

En cada zonase han desarrollado recientemente tres condominios de interés social:
en Los Guido de Desamparados los condominios de Las Mandarinas (2009-2010),
Las Anas (2017-2018) y Torres de la Montafia (2022); en Purral de Goicoechea los
condominios de La Esperanza (2016), Ave del Paraiso (2017) y Linda Vista (2019).
En total, el Estado costarricense financié durante el periodo de estudio por medio
del sistema de subsidios, las viviendas de 747 familias con estos condominios, gran
cantidad de éstas provenientes de asentamientos informales y una cantidad

estimada significativa de personas de origen nicaraguense.

Al aplicar los distintos criterios de seleccion, los 6 condominios cumplen con la

mayoria: ubicacion en el GAM, financiados porel SFNV, con poblacion proveniente
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de asentamientos informales, presencia de poblacion de origen nicaragiense, con
o sin implementacion de procesos de acompanamiento técnico social, y distintas
tipologias de viviendas (unio plurifamiliar, en prototipos diversos). Varian en cuanto
al tiempo de convivencia de las familias, siendo el mas reciente Torres de la
Montana (desde 2022).

En este sentido, es conveniente para esta investigacion seleccionar aquellos casos
donde se puedan identificar factores que impliquen mayores posibilidades de
contrastacion para el analisis en cuanto a los procesos de transicién de la
informalidad ala formalidad. Los condominios en Purraltienen similitudes en cuanto
al origen de sus poblaciones, la tipologia de viviendas (todas individuales de 2
niveles) y los procesos de acompanamiento técnico social (todos impartidos por
FUPROQVI, a excepcion de un caso, Condominio Linda Vista, que no llegé a su

término por diferencias con la dirigencia comunal).

En contraste, los condominios en Los Guido presentan aspectos mas contrastantes
entre si, pues cuentan con diferentes tipologias de vivienda y de desarrollo urbano:
Las Mandarinas combina viviendas unifamiliares y viviendas plurifamiliares; Las
Anas es una urbanizacion de calles y areas publicas con grupos de pequenos
condominios de entre 2 y 8 viviendas unifamiliares; Torres de la Montafia es un
condominio vertical con 10 edificios de 4 niveles cada uno, cada edificio con 16

apartamentos.

Ademas, los procesos de acompafnamiento técnico social en los condominios de
Los Guido fueron radicalmente distintos: en Las Mandarinas no hubo ningun
proceso de acompafamiento ylas familias pasaron con muy poca mediacion técnica
de vivir en asentamientos informales al condominio; en Las Anas se desarrollé un
proceso de acompafiamiento antes,durantey después de la construccion brindado
por FUPRQVI; en Torres de la Montafia, FUPRQOVI brindé parte del proceso pero
quedd inconcluso después de la entrega de los apartamentos debidos a cambios
internos en la institucion, por lo que posteriormente el Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos ha brindado algunas sesiones de acompafiamiento

técnico social.
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Al ser las poblaciones de estos tres condominios de origenes similares, pues
provienen de asentamientosinformales de la misma zona, con diversidad en cuanto
al tipo de viviendas y los procesos de acompafiamiento recibido, es posible
identificar estos factores como elementos a contrastar en los procesos de transito

de la informalidad a la formalidad y sus implicaciones posteriores.

Por otra parte, los tres condominios estan geograficamente cercanos: Las Anas y
Torres de la Montafa son colindantes, mientras que Las Mandarinas se encuentra
amenos de 2 kildbmetros de distancia. Esta cercaniay similitud entrelas poblaciones
permite orientar el analisis a como los factores diferenciadores, en cada caso, han
influenciado los procesos de transicidén y sus posteriores consecuencias para las
personas. En conclusion, para efectos de esta investigacién, se considera
pertinente seleccionar a los condéminos de Las Mandarinas, Las Anas y Torres de

la Montafna como estudios de caso.

3.2.2. Ubicacion geografica y distancias entre los asentamientos informales y
los condominios de interés social en el distrito de los Guido de

Desamparados.

Los tres condominios estan geograficamente cercanos: Las Anas y Torres de la
Montafia son colindantes, mientras que Las Mandarinas se encuentra a menos de

2 kilbmetros de distancia.

Esta distanciaes la misma entre los condominios ylos asentamientos de los cuales
provienen varias de las familias receptoras: el asentamiento “Las Palmas”, del cual
provienen muchasfamilias de los condominios Las Anasy Torres de la Montafia se

ubica a 1 kilbmetro de éstos.

Por su parte, en el caso del condominio Las Mandarinas, las familias provienen de
dos asentamientos: “La Managuita”, se encontraba a 500 metros de distancia del
actual condominio y fue desalojado al reubicarse las familias y “25 de Diciembre”,

que se encuentra colindante al condominio.
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Los siguientes instrumentos (mapa y figuras) muestran la ubicacion de los
condominios estudiados en el Gran Area Metropolitana y la ubicacién y distancia

entre ellos en el distrito de Los Guido de Desamparados.
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LOCALIZACION DE LOS CONDOMINIOS ESTUDIADOS

MAPA 2

Localizacion de los condominios de interés social Las Mandarinas, Las Anas y Torres de la Montafia en el GAM, Costa Rica
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FIGURA 12

Localizacion de los condominios y asentamientos estudiados en

el distrito de Los Guido de Desamparados, Costa Rica, vista de norte a sur.
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Fuente: elaboracién propia, 2024.
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FIGURA13

Localizacién de los condominios y asentamientos estudiados en

el distrito de Los Guido de Desamparados, Costa Rica, vista de oeste a este.
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Fuente: elaboracién propia, 2024.
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FIGURA 14

Distancia de trayecto a pie entre el antiguo asentamiento

“La Managiiita” y el condominio “Las Mandarinas”
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FIGURA15

Distancia de trayecto a pie entre el asentamiento

“Las Palmas” y los condominios “Las Anas” y “Torres de la Montaha”
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A partir del mapa y figuras presentados, puede observarse la cercania entre los
asentamientos originales de los cuales proviene al menos una cuarta parte de
las familias residentes de los nuevos condominios. Fueron reubicadas en el
mismo entorno urbano, con acceso cercano a transporte publico, centros
educativos, centros de salud, centros religiosos, con areas verdes y de juegos

infantiles en los nuevos condominios.

Sélo en uno de los casos ha sido posible una erradicacion del asentamiento
anterior: el antiguo asentamiento “La Managuita” fue erradicado después de la
constitucion del condominio Las Mandarinas. En los otros casos, el asentamiento
original se mantiene con nuevas familias ocupantes o familias que no calificaron
para los proyectos habitacionales: los asentamientos “Las Palmas” y “25 de

Diciembre”.

Con respecto a las distancias entre los nuevos condominios y los asentamientos
informales, en un trayecto a pie sobre una de las rutas principales del distrito,
hay una distancia de 567.28 metros entre el antiguo asentamiento “La

Managuita” y el condominio Las Mandarinas.

Entre elasentamiento “Las Palmas”y los nuevos condominios Las Anasy Torres
de la Montafa, éstos dos colindantes entre si y existe una distancia en un
trayecto a pie sobre una de las principales rutas del distrito, de 1084.36 metros.
Se constata, entonces, la cercania geografica entre los asentamientos y los

nuevos condominios, constituyendo reubicaciones en el mismo entorno urbano.

3.2.3. Distintos procesos de acompaifnamiento técnico social en cada

condominio.

Las familias receptoras de cada uno de estos condominios experimentaron
procesos de acompanamiento técnico social distintos que pueden haber
impactado en la manera en que cada comunidad ha afrontado la vida en

condominio.
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En Las Mandarinas no hubo ningun proceso de acompafiamientoy las familias
pasaron sin mediacion técnica social de vivir en asentamientos informales al
condominio; las familias de este condominio nunca han seguido un reglamento

para la convivencia.

En Las Anas se desarrollé6 un proceso de acompafamiento técnico social
brindado por la Fundacion Promotora de Vivienda, FUPROVI4, de 10 afios,
antes, durantey despuésde la construccion;subsisten comisiones vecinalesque
trabajan en mantenimiento y mediacion de conflictos para los 38 condominios,

pero la aplicacion del reglamento varia mucho de cada condominio a otro.

En Torres de la Montafia, FUPROVI brindd parte del proceso (por 3 afios) pero
queddinconcluso después de la entrega de los apartamentos debido a cambios
internos en la institucion. El Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos
brindé posteriormente una sesion de acompafamiento técnico social. Las
familias aprobaron en una asamblea un documento propio de “normas de
convivencia®’, mas adecuado a su realidad que el reglamento general. Este
condominio fue entregado en 2022 y esta administrado por vecinos del mismo

lugar.

Los nuevos condominios Las Mandarinas, Las Anas y Torres de la Montafia se
han conformado para materializar mejoras habitacionales y espaciales para las
familias receptoras, en el contexto urbano que ya habitaban. Lo anterior también
se enmarca en una vision de mejoras del espacio urbano. A continuacion, se
detalla quiénes son los informantes seleccionados para conocer las realidades

de los condominios y los contextos previos de informalidad.

4 FUPROVI desde el mismo afio de fundacién del Sistema Financiero Nacional de la Vivienda ha fungido
como desarrollador privado que construye proyectos habitacionales con financiamiento del subsidio.
Implementaba metodologias con las familias receptoras basadas en el enfoque de produccidn social del
habitat y fortalecimiento de organizaciones comunales. En el afio 2022 cancel6 el trabajo de su areasocial
y de esta metodologia, debido a cambios internos radicales.
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3.3 Informantes seleccionados.

La informacion para el analisis se obtuvo a partir de la aplicacion de técnicas a

distintos perfiles de informantes clave, quienes, de distintas maneras, estan o

estuvieron vinculados con los procesos de transicién de la informalidad a la

formalidad.

La informacion obtenida por medio de las entrevistas se estudido en cada

dimension de analisis y la identidad de los habitantes de los condominios se

mantiene confidencial, en seguimiento a protocolos académicos. A continuacion,

los perfiles contemplados son los siguientes:

Dirigentes comunales de los condominios: aquellos que tuvieron o
tienen un rol de liderazgo en las comunidades. Han sido lideres en los

contextos informales y/o formales, enfrentando distintas situaciones.

Personas (no dirigentes) habitantes de los condominios y participes
de los procesos de transicion: no han tenido necesariamente roles de
liderazgo. Han participado y experimentado los procesos y los cambios

que han significado para ellos y sus familias pasar de un entorno a otro.

Con respecto a actores clave de ONGs e instituciones publicas participantes en

los procesos, se han definido los siguientes perfiles:

Autoridades del sector vivienda (Ministerio de Vivienda y Asentamientos
Humanos, Banco Hipotecario de la Vivienda), relacionados con los casos

estudiados.

Ex funcionarios de las desarrolladoras que realizaron los condominios
(como FUPROVI), que conceptualizaron los condominios, trabajaron
directamente con las familias receptoras e implementaron procesos de

capacitacion.
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e Funcionarios municipales que hayan estado vinculados con la aprobacion

de los condominios desarrollados.

e Técnicos del sector vivienda que puedan brindar una vision del sector

sobre el desarrollo de los condominios de interés social.

Con cada uno de estos grupos de informantes, debido a que pueden aportar
informacién distinta y contrastante, se implementaron técnicas distintas,

detalladas seguidamente.

3.4. Técnicas implementadas.

Las técnicas implementadas permitieron captar de buena manera y sin
presiones, las percepciones de cada perfil de informantes. También permitieron
conocerde primera mano el entorno que se estudia: los condominios de interés

social y el contexto que los rodea.

Asi, se determinaron cuatro técnicas fundamentales para la recopilacion de
informacion: entrevistas semiestructuradas para funcionarios y autoridades
vinculados a los procesos habitacionales; observacion no participante para
actividades sociales de construccion de acuerdos en los condominios; recorridos
comentados con dirigentes de los condominios para conocer sus perspectivas y
la comunidad; grupos focales para los habitantes del condominio con el fin de
conocer sus perspectivas cuando vivian en asentamientos informales y su vida

en el condominio actual.

Es importante tomar en cuenta el factor del sesgo personal y temporal sobre la
informacioén recabada. Al consultarse a personas que vivieron los procesos de
transicion, las opiniones y recuerdos pueden verse influidas por el paso de
tiempo, por ejemplo, aflorando o detestando el pasado en comparacion con el

presente, asi como por vivencias y percepciones muy particulares de cada
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individuo. Porlo cual, debe tenerse claro que se abordan percepciones sociales

para llegar a aproximaciones de las realidades experimentadas.

Con respecto a la entrevista semiestructurada, la autora Tonon de Toscano
(2009) considera que constituye un proceso comunicativo en el que se obtiene
informacion delabiografia de una persona, es decir, averiguar parte del conjunto
de las representaciones asociadas a los acontecimientos vividos por el
entrevistado. Es unatécnica util para obtener informacién pragmatica: “de como
los sujetos actuan y reconstruyen el sistema de representaciones socialesen sus
practicas individuales, con el fin de lograr la construccién del sentido social de la
conducta individual o del grupo de referencia de un sujeto, a través de la

recoleccidon de un conjunto de saberes privados” (Tonon de Toscano, 2009: 49).

La entrevista semiestructura constituye una técnica adecuada para conocer de
primera mano las percepciones de los informantes seleccionados. En el caso de
funcionarios publicos y técnicos, es una técnica adecuada para profundizar en

las intencionalidades y desarrollo de los procesos de vivienda social.

Por su parte, la observacion no participante resulta muy importante para
documentar y analizar las condiciones de los entornos estudiados. Campos

Covarrubias y Lule Martinez definen esta técnica como:

[...] una observacidn realizada por agentes externos que no tienen intervencion alguna
dentro de los hechos; por lo tanto, no existe una relaciéon con los sujetos del escenario;
tan sélo se es espectador de lo que ocurre, y el investigador se limita a tomar nota de lo
que sucede para conseguir sus fines [...] (Campos Covarrubias y Lule Martinez 2012:
53).

Con respecto a la técnica de los recorridos comentados, Andersen y Balbontin
(2019) consideran caminar como una metodologia para aprender lo urbano. En
esta técnica, la caminata es vista como unaherramienta de exploracidén cognitiva
del espacio. Se recorre el espacio con un informante clave con el fin de conocerlo
y recabar percepciones:
Este método buscaexplorar el rol de los lugares en la experiencia cotidiana, a través del
acompafiamiento de los habitantes por medio de un informante en sus itinerarios

cotidianos, al mismo tiempo que se entrevista y observa [...] De aqui se desprende la
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necesidad imprescindible del movimiento para entender las relaciones que ha forjado el

hombre con el territorio (Andersen y Balbontin, 2019: 34).

Asi, resulta una técnica bastante enriquecedora para comprender dinamicas
territoriales, las relaciones entre los individuos y el entorno y comprender a mayor
profundidad las configuraciones socioculturales de los espacios. Se plantea
aplicar esta técnica en cada condominio estudiado con el acompafiamiento de

un dirigente comunal y un formulario de registro de informacion.

La otra técnica para implementar unicamente con los habitantes de los
condominios es la del grupo focal, que valora interaccion y dialogo entre los
participantes. Es adecuado propiciar interaccion para conocer distintas
percepciones y al mismo tiempo, generar reacciones que pueden manifestarse

a partir del didlogo grupal.

Los grupos se conforman a partir de informantes previa y deliberadamente
seleccionados segun los objetivos de investigacién (Infesta Dominguez, Vicente
y Cohen, 2012: 239).

En este sentido, el grupo focal resulta relevante al aplicarlo con habitantes de
condominios dispuestos a participar, con el fin de conocer sus percepciones
sobre la vida previa en los asentamientos informales y el transito y realidades de

su vida actual en los condominios.

Se aplicaron las siguientes técnicas:

e 3 recorridos comentados, uno en cada condominio: el primero realizado
con una vecina de condominio Las Mandarinas, el segundo con dos
administradoras de condominios Las Anasy el tercero con 3 miembros de
la junta directiva de condominio Torres de la Montafia, todos efectuados
en noviembre de 2023.

e 4 grupos focales, uno en Las Mandarinas, uno en Las Anas y dos en
Torres de la Montafia. Los 3 primeros efectuados en noviembre de 2023

y el ultimo en Torres de la Montafia en marzo de 2024.
e Unaactividad de toma de decisiones observada en el condominio Torres

de la Montafa, especificamente, una asamblea condominal el 28 de abril
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de 2024. Los otros condominios no desarrollaron actividades para

observar durante el desarrollo de la investigacion.

Con respecto a la aplicacion de entrevistas semi estructuradas a actores

clave, a partir de los criterios de seleccion de actores clave, no excluyentes

entre si, se realizaron las siguientes entrevistas:

Ing. Eloisa Ulibarri Pernus, actual miembro de la Junta Directivadel Banco
Hipotecario de la Vivienda y fundadora y exdirectora ejecutiva de
FUPROQVI, gestora de los proyectos de condominios Las Anas y Torres

de la Montafia, realizada el 17 de mayo de 2024.

Lic. Mariam Méndez Sanchez, psicéloga del Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos, quien junto a la arquitecta Castro Marin ha
implementado propuestas de capacitacion a familias receptoras del bono

de vivienda, realizada en mayo de 2024.

Arq. Jessica Martinez Porras, ex Ministra de Vivienda y Asentamientos
Humanos, ex directora de gestion urbana en la municipalidad de
Desamparados cuando se aprobd el desarrollo de los 3 proyectos
estudiados y actual funcionaria de la municipalidad de San Josée,

entrevista realizada en junio de 2024.

Arg. Karolina Castro Marin, funcionaria de la Direccion de Vivienda del
Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, ha brindado asesoria
técnica a la junta directiva de Torres de la Montafia, realizada el 24 de

mayo., realizada en julio de 2024.

A partir de la aplicacion de estas técnicas, se recabd una gran cantidad de
informacion sobre las percepciones de los habitantes de los condominios, sus
dirigentes y expertas del sector vivienda que participaron en los procesos.

¢, Como se realizo la sistematizacion y analisis de estos datos? El proceso de
analisisfue orientado por medio del enfoque de la Teoria Fundamentada, que se

explica a continuacion.
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3.5. Enfoque de la Teoria Fundamentada.

La sistematizacion de datos se orienté a corroborar o descartar el sistema de
hipdtesis formulado. Para lo anterior, cada dato obtenido por medio de las
técnicas cualitativas se incluye en las distintas dimensiones de analisis, con el

fin de contrastar las hipotesis.

La contrastacién del sistema de hipotesis fue realizada por medio del enfoque de
la Teoria Fundamentada. Este enfoque, utilizado en investigacion cualitativa,
propone que los datos recolectados por medio de trabajo de campo sean
sistematizados a través de la identificacion de cddigos y clasificarlos en

categorias.

Esta teoria se basa en el analisisde contenido, que consiste en el procedimiento

para la identificacion e interpretacion de datos cualitativos en textos particulares
(Navarro y Diaz, 1999).

La Teoria Fundamentada plantea tres etapas para la codificacion de entrevistas
o de otros instrumentos de informacion cualitativa: la codificacién abierta, la

codificacion axial y la codificacion selectiva (Strauss y Corbin, 2002).

La codificacion abierta se refiere a la identificacién y seleccion de fendmenos en

el texto analizado, que pueden ser sistematizados en unidades basicas de

registro, es decir, los codigos.

La siguiente etapa consiste en el establecimiento de categorias o codificacion
axial: se establecen relaciones explicativas entre las unidades de registro para
conformar un dato analitico, el cual tiene un grado mayor de abstraccion. Estos

datos analiticos reciben el nombre de categorias (Navarro y Diaz, 1999).

Porultimo, |la tercera etapa es la codificacion selectiva: las categorias se analizan
para intentar establecer relaciones entre si que brinden explicaciones a
fendmenos, permitiendo establecer esquemas (Strauss y Corbin 2002). Estos
esquemas permiten a su vez, explicar las categorias sin necesidad de forzar los

datos.
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El establecimiento de esquemas en la codificacion selectiva permite reducir la
complejidad de los datos y se pueden representar graficamente (Navarroy Diaz,
1999).

A partir de la comprobacion de esquemas, se formulan teorias o modelos
explicativos (Trinidad Requena et al 2006, de la Espriella y Gomez Restrepo
2020, Vives Varela y Hamui Sutton 2021). El enfoque resulta muy relevante
porque permite incorporar cada nuevo dato encontrado y contrastar o reforzar

los planteamientos tedricos, constituyendo una validacion constante.

Los principios de la Teoria Fundamentada permiten realizar:

o Analisis comparativo constante, al revisar el surgimiento de categorias.

o Andlisis de casos negativos: el investigador esta continuamente pendiente de
evidencia que corrobore o descarte lo formulado.

o Sensibilidad tedrica: el investigador formula preguntas a partir de las evidencias.

o  Muestreo teodrico: se recogen datos a partir de las categorias formuladas.

e Saturacidn tedrica: los datos se recogen hasta que dejan de surgir categorias.

o Escritura de memorandos: se mantiene registro de la teoria que va surgiendo (de la
Espriella y Gémez Restrepo 2020: 129).
Este enfoque permitié codificar la informacion de los instrumentos aplicados a

los habitantes de los condominios y brindarles un sentido explicativo a los datos

identificados.

Lo anterior permiti6 contrastar las hipdtesis formuladas y desarrollar
conclusiones sobre el transito de la informalidad urbana a la formalidad y realizar

aportes tedricos.

A continuacion, un esquema de sistematizacion y validacién de datos de esta

investigacion, a partir del enfoque de Teoria Fundamentada:
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FIGURA 16

Esquema de sistematizacion de datos y validacion teérica
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conclusiones y aportes
tedricos.

Fuente: elaboracion propia.

¢ Como se articulé la implementacion de la Teoria Fundamentada en la
aplicaciéon de cada técnica? Strauss y Corbin (2002) plantean la teoria en
cuestidon y sus etapas de codificacion para el analisis de datos de una realidad
particular. En este sentido debe recordarse que existen dos tipos de perfiles
principales de personas tomadas en cuentapara esta investigacion: porun lado,
los habitantes de los condominios, algunos de ellos lideres comunales, en su
mayoria con experiencia de haber habitado en asentamientos informales; por
otro, las expertas y funcionarias del sector vivienda que estuvieron vinculadas a
los procesos de constituciéon de las nuevas comunidades desde distintos
ambitos.

Por lo tanto, la informacion obtenida proviene de realidades y perspectivas muy

diferentes y que pueden aportar aspectos distintos para el analisis.

En este sentido, esta investigacion planted que las etapas de codificacion axial

y selectiva soélo se apliquen paraaquellainformacion proveniente de contextos 'y
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vivencias similares, para estudiar a detalle los procesos de transicion. Asi, estas
etapas sélo se plantean para la informacion obtenida a partir de técnicas

aplicadas en habitantes de los condominios.

Las tres etapas de codificacion se aplicaron alainformacién obtenida por medio
de recorridos comentados, grupos focales y observacion de la asamblea
condominal de Torres de la Montafia el 28 de abril de 2024, con el fin de
contrastar las opiniones de la gente en distintos momentos, pero siempre a

aquellas personas que comparten entornos y trasfondos comunes.

Por otra parte, en el caso de las entrevistas a profundidad a expertas, solo se
aplicé la primera etapa, la codificacion abierta, pues se buscaba rescatar los
criterios particulares de cada especialista, quienes, a su vez, cuentan con

visiones y experiencias distintas en cada proceso.

A partir de la codificacion abierta a las transcripciones del trabajo de campo con
la poblacidon de los condominios, se identificaron de manera inicial un total de
438 codigos. Posteriormente se efectué una depuraciéon de estos, unificando
aquellos con significados similares, repetidos, y eliminando los que no
correspondieran a los temas de estudio. De esta forma, se conté con una

identificacion final de 44 cédigos.

Para esta codificacién no se utilizé ningun programa informatico particular, se
traté de una codificacion razonada, realizada de manera directa por parte del
investigador. Esta decision técnica se dio para contar con mayor control de
manejo en la agrupacion de los codigos identificados: al contar con bagaje
relevante en el conocimiento del contexto estudiado en Los Guido de
Desamparados por su experiencia previa de trabajo, el investigador pudo utilizar
su experiencia en la revision, interpretacion y agrupacion de los cédigos

identificados y proceder a la configuracion del analisis.

Luego de analizar de manera particularizada cada codigo, fue posible establecer

las siguientes 4 categorias en las que fueron agrupados:
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Categoria: Vida previa en los asentamientos. Se refiere alas condiciones que
enfrentaban las personas para subsistir en los contextos informales y los
mecanismos desarrollados. También se incluye si mantiene algun vinculo con

los asentamientos previos. Los cédigos identificados en esta categoria son:

o+ Compray venta de lotes en los asentamientos.

o Condiciones paupérrimas y de riesgo en los asentamientos.

¢+ Conexiones de servicios en asentamientos realizadas de manera
informal.

o Organizacién comunal débil en el asentamiento.

o Origen de las familias de asentamientos y otros sectores.

¢ Pocas familias aun vinculadas con los asentamientos: heredaron el

rancho o lo alquilan.

Categoria: Acciéon del Estado y otras instituciones en materia de vivienda
social. Aborda las acciones realizadas desde lainstitucionalidad publica y otros
actores del sector vivienda para desarrollar los condominios de interés social, las
estructuras habitacionales y reglamentos formulados y las consecuencias para

las personas. Los codigos identificados son:

+ Areas verdes no adecuadas a las necesidades de las personas (Torres
de la Montaia).

¢ Ausencia de apoyo institucional para administracion de condominios.

¢ Buen acceso a transporte y servicios publicos en condominios.

o Capacitaciones muy necesarias para la vida en el condominio.

¢ Capacitaciones no correspondientes a la realidad afrontada.

¢ Diseno de condominio no apto a las necesidades de todos los hogares
destinatarios.

o Disefio de viviendas sin posibilidad de ampliaciones.

o Familias participaron en labores constructivas menores y de
mantenimiento (Las Anas y Torres de la Montafia).

¢ Gestidn de proyectos por medio de la institucionalidad publica.

¢ Mediciones de agua por macromedidor genera problemas vecinales

(Torres de la Montafa).
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¢ Mejoras materiales de vida en condominios.

¢ Menos areas verdes y mas viviendas era la mejor opcion (opinion Las
Anas).

» Problemas serios con tuberias en condominio vertical.

¢ Renuncias previas de algunas personas al proyecto de Torres, por no

aceptar el modelo de condominio vertical.

Categoria: Gestion del espacio habitable en los condominios. Se refiere a
como las familias han adecuado el nuevo espacio disefiado desde la formalidad

por medio de modificaciones, segun sus necesidades.

+ Algunosesperan periodode 10 afios® para vendervivienda o alquilar (Las
Anas).

+ Areas comunes descuidadas, abandonadas o con otras construcciones,
condominio “precarizado” (Las Mandarinas).

¢ Modificaciones al entorno y viviendas en el condominio realizadas por
habitantes.

¢+ Venta y alquileres informales de viviendas en condominio (Las

Mandarinas).

Categoria: Convivencia vecinal y organizacion en los condominios. En esta
categoria se incluye todo lo relacionado con la convivencia vecinal y como las
organizaciones de habitantes de los condominios han gestionado la

administracion y han realizado acuerdos particulares.

¢  Amenazas de muerte a administradores (Las Anas).

¢ Asambleas para la toma de decisiones (Torres de la Montafia).

¢ Cantidad pequena de familias morosas y conflictivas (Torres de la
Montafa).

¢+ Condominios sin administrador (algunos en Las Anas).

¢ Contexto controlado por el narcotrafico y su “seguridad”.

> Seglin la normativa costarricense, luego de un periodo de 10 afos después de haber recibido una

vivienda financiada por medio del subsidio estatal, la familia receptora podria disponer del bien

inmueble para otros fines, con la debida justificacion ante las autoridades del sistema de vivienda.
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Discriminacion a personas de origen nicaragiense (Las Mandarinas).
Esquema de multas ante faltas al reglamento.

Irrespeto al reglamento del condominio.

Ley del mas fuerte para sobrevivir (Las Mandarinas).

Morosidad en pago de cuotas, problemas vecinales.

Normas de convivencia generadas y aprobadas por la organizacion
comunal (Torres de la Montafa). Este cédigo implica una importancia
particular, que se ampliara mas adelante.

Organizacion comunal muy limitada (Las Mandarinas).

Organizacion vecinal para mantenimiento y administracion de
condominiosy mediacion de conflictos (Las Anas y Torres de la Montaria).
Poca participacion en organizacion vecinal.

Problemas vecinales aumentan por disefio vertical (Torres de la Montafia,
ruido, adolescentes en pasillos, mascotas).

Problemas vecinales: ruidos, conflictos personales, situaciones con

conflictos entre menores de edad.
Procesos judiciales costosos para aplicar el reglamento.

Seguridad privada contratada (Torres de la Montafia).
Serios problemas de manejos de fondos y gestion de empresa

administradora (Torres de la Montafa).
Sin pago de cuotas de mantenimiento (Las Mandarinas).

Estas cuatro categorias, vida previa en los asentamientos, accion del Estado y

otras instituciones en materia de vivienda social, gestion del espacio habitable

en los condominios y convivencia vecinal y organizacion, constituyen los

elementos generales que encarnan los procesos de transicidén de los contextos

informales a los formales.

A partir de las categorias y los codigos agrupados en ellas se procedi6 a la

siguiente fase de analisis segun la Teoria Fundamentada: la codificaciéon

selectiva por medio de un esquema explicativo que permite la interpretacién

tedrica de las interrelaciones entre diferentes elementos. Para el esquema se
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toman en cuenta los codigos mas significativos para el analisis del transito de la

informalidad a la formalidad urbana y sus consecuencias.
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De acuerdo con el esquema explicativo, se plantean relaciones entre los diferentes
fendmenos estudiados. La vida previa en los asentamientosinformales se dio en medio
de condiciones materiales dificiles y amenazadas por riesgos continuos. Para subsistir
en estas dificiles condiciones, las personas debieron desarrollar estrategias de

subsistencia para la construccion de sus ranchos y acceso a servicios.

Estas estrategias también implicaron acuerdos tacitos entre los vecinos para respetar el

espacio y propiedades de los otros, asi como para mantener la convivencia vecinal.

Con el fin de atender estas situaciones, el Estado junto a otras instituciones articulan
acciones en materia de vivienda social que, en los casos estudiados, han constituido
condominios de interés social. Estos nuevos entornos en términos materiales han

implicado mejoras sustanciales para las personas receptoras.

No obstante, también ha implicado nuevos escenarios, no previstos, en términos de la
gestion del espacio habitabley la convivencia vecinal y organizacion. Las personas han
debido realizar modificaciones a sus viviendas y las areas comunes no siempre
pronosticadas para adaptarse a sus necesidades de ampliacion. Esto ha generado

conflictos con otros vecinos ante la ocupacion de ciertas areas comunes.

Por otra parte, la convivencia vecinal ha conllevado a conflictos entre los habitantes por
temas de ruido, presencia de mascotas y en general no seguimiento al reglamento
planteado desde la institucionalidad. Para resolver estos conflictos, la organizacion
vecinal y los demas habitantes han llegado a arreglos entre si, no necesariamente
contemplados en el reglamento original. Este entendimiento vecinal adaptable al
margen de las normas contempladas en la formalidad constituye una leccién derivada

de las estrategias de sobrevivencia aprendidas en la informalidad urbana.
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3.6. Reflexion Capitular.

La aplicacion de la estrategia metodoldgica ha resultado satisfactoria para obtener
informacion relevante que permita orientar el analisis en las dos dimensiones

planteadas.

Las técnicas empleadas han permitido conocer la realidad de los nuevos condominios,
asi como las experiencias en la informalidad urbana de viva voz de quienes han vivido
ambos contextos: los habitantes de los condominios, ex habitantes de asentamientos

informales.

Estas vivencias recopiladas en primera persona resultan datos determinantes para
comprender: las estrategias de sobrevivencia de las personas en los asentamientos
informales y las duras condiciones que enfrentaron, las dificultades y conflictos
vecinales que enfrentan a vecinos con administradores de los condominios, los

acuerdos vecinales y modificaciones en las estructuras de las viviendas y el entorno.

Por otra parte, los perfiles de las expertas entrevistadas permiten tener visiones
transversales de los procesos, ya se trata de personas con un triple rol como expertas,
técnicas del sector vivienda y actores clave en los procesos estudiados. Las

perspectivas de las cuatro expertas han permitidoretroalimentary enriquecerel analisis.
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CAPITULO 4: HALLAZGOS Y SU ANALISIS.

En esta seccion se sistematizan y analizan los resultados, tanto de las técnicas
aplicadas en los condominios, como las entrevistas a actores clave. El analisis de
resultados se ordena en dos ambitos: en primer lugar, las particularidades de cada
condominio y seguidamente, la comparacion entre éstos, que permite contrastar
hipotesis y llegar a conclusiones. Para el estudio de ambos ambitos, se parte de las dos

dimensiones de analisis definidas.

Cabe destacar que este analisis es estrictamente cualitativo, no estadistico. Los
testimonios transcritos son ejemplos en torno a los cuales coincide la informacién
sistematizada por medio de las distintas técnicas. La informacion sistematizada por
medio de codigos da pie al analisis de los procesos de transicion estudiados, asi como

a conclusiones y conceptos para el abordaje en los contextos urbanos.

4.1. Resultados particulares de cada condominio estudiado.

a) Condominio Las Mandarinas.

En el caso del condominio Las Mandarinas, la gente anteriormente vivia en un terreno
muy quebrado (guindo) que culminaba en un precipicio y daba al cauce de un rio
(antiguo asentamiento “La Managuita”), con un alto riesgo de desastres naturales. Las
viviendas fueron hechas con materiales de segundamano, principalmente latasde zinc
y madera, en condiciones paupérrimas. No habia escrituras, la gente llegdé por
condiciones de necesidad. El asentamiento dejo de existir después de construido el
nuevo condominio. No se rescata nada positivo de la vida en ese lugar. No pagaban
agua ni impuestos municipales, pero si la energia eléctrica. El asentamiento no tenia

ningun tipo de area comunal.
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Con respecto a la dimension de produccion de la vivienda y su entorno, el condominio
si ha representado una mejora de vida para las personas, aunque las viviendas
presentan acabados mas basicos y son mas pequefias que otros proyectos
habitacionales construidos posteriormente en Los Guido. Debido al tiempo transcurrido
y a que muchas familias no cuentan con recursos econoémicos, las viviendas y el
condominio en general estan deteriorados. Muchas areas comunes como canchas o
areas de juegos infantiles estdan abandonadas o con construcciones no autorizadas. Se

nota entonces un deterioro del espacio habitable.

En el caso de la dimensién de convivencia social, la gente si paga aguay luz, pero las
cuotas de condominio nuncase pagaron,nuncaaplicaron unreglamento de condominio
para el funcionamiento de éste y ni para la convivencia de los vecinos. En este
condominio, las personas que participaron en el grupo focal y recorrido comentado
indican que hay una fuerte presencia de la llamada “seguridad”, la cual se refiere a
personas armadas dedicadas a la actividad de narcomenudeo, que controlan amplias
zonasen el distrito de Los Guidoy que eviten actos delictivos para prevenirafectaciones
a sus actividades. También intervienen en caso de personas rivales a su actividad o

para saldar deudas.

En el caso de Las Mandarinas, no recibieron ningun tipo de acompafamiento técnico
para la aplicacion de las reglas condominales y practicamente, la comunidad nunca
funcioné de acuerdo con este modelo. Quien impone respeto y normas en este

condominio, es la Ilamada “seguridad” del narcomenudeo presente en la zona.

Otro dato por destacar es que en vista de que el proyecto fue desarrollado en etapas,
primero se construyeron las viviendas unifamiliares y luego las bifamiliares, existio
inicialmente ciertadiscriminacion yrechazode las familias de las viviendas unifamiliares

hacia las de las viviendas bifamiliares que llegaron casi un afio después.
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FOTOGRAFIA 1

Viviendas plurifamiliares en Condominio Las Mandarinas

Fuente: trabajo de campo 2023-2024.

FOTOGRAFIA 2

Espacio de cocina de una vivienda en condominio Las Mandarinas

Fuente: trabajo de campo 2023-2024.
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FOTOGRAFIA 3

Calle en condominio Las Mandarinas

Fuente: trabajo de campo 2023-2024.

b) Condominios Las Anas.

En el caso de las familias residentes en los condominios Las Anas, una cuarta parte de
ellas provienen del asentamiento informal “Las Palmas”. Este se asienta sobre laderas
empinadas en terrenos de relleno, constituyendo zonas de alto riesgo ante derrumbes
y deslizamientos, principalmente durante la temporada lluviosa. El asentamiento ha
existido desde inicios de la década de 1990. La gente construyd sus viviendas ahi a
modo de ranchos con material de segunda, latas de zinc y madera, y adquirié la

posibilidad de construir pagando montos a terceros por los terrenos.
El resto de las personas provienen de zonas urbanas del cantén de Desamparados,

donde vivian alquilando o, en el caso de algunas familias, sus viviendas fueron

desalojadas por haber construido en una zona de proteccion ambiental.
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Ningunodelosentrevistados destaco nada positivo de su vida en lainformalidad urbana
y consideran que si han vivido una mejora sustancial en sus condiciones de vida con

las nuevas viviendas.

Con respecto a la dimensiéon de produccion de la vivienda y su entorno, debido a la
metodologia de participacion implementada por FUPROQOVI, las personas receptoras
participaron en la construccion de aceras, siembra de zacate y mantenimiento de areas
verdes durante los procesos constructivos. Los entrevistados consideran que en las
viviendas se utilizaron materiales de buena calidad (blocks de cemento) y en muchos

casos se han realizado modificaciones por parte de los propietarios.

Las familias han realizado ampliaciones y nuevas habitaciones para miembros de la
familia: un pariente que por distintas razones llega a vivir con ellos, un hijo que crecio y
trae a su nueva pareja. Para estas ampliaciones, en algunos condominios cuentan con

autorizacion de la administracion y otros no.

En el caso de la dimensién de convivencia social cada condominio cuenta con un
administrador (a), un vecino mas, elegido en una asamblea condominal. También

existen comisiones vecinales de mantenimiento y seguridad ciudadana.

Existe una comision de administradoras de condominios integrada por cinco personas
que, cuando uno de los condominios lo solicita, realiza labores de mediacién en los
conflictos vecinales. No obstante, las administradoras entrevistadas manifiestan que el
principal problema que han enfrentado es que no cuentan con ningun respaldo
institucional para ejercer su labor y han estado expuestas a amenazas e incluso

agresiones fisicas.

Las administradoras participantes en el recorrido comentado y grupo focal han
identificado los siguientes problemas de convivencia entre los vecinos: morosidad en el
pago de cuotas de mantenimiento, irrespeto a la figura del administrador (a) de cada
condominio, modificaciones de viviendas sin permiso de la administracién, invasiéon de

areas verdes comunes que colindan a viviendas, conflictos vecinales por exceso de
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ruido y en algunos casos por mascotas, falta de participacion de la mayoria de las

personas en las comisiones de trabajo.

Las administradoras indican que practicamente en todos los condominios hay
problemas de morosidad en el pago de cuotas de mantenimiento, no por falta de

recursos, sino por indisposicion de la gente.

El reglamento de condominios indica que, ante un condominio que del todo no acate el
reglamento, por acuerdo de asamblea se puede autorizar al administrador para que
inicie un procesolegal de expulsion.No obstante, eso implicaria el pago de un abogado,
que hasta el momento ningun condominio ha estado dispuesto a realizar. Por otra parte,
un acuerdo asi implicaria una enemistad fuerte con el vecino conflictivo, por lo que en

ningun caso ninguno de los pequefios condominios ha dado ese paso.

Las administradoras y otros habitantes entrevistados indican que, en algunos
condominiosde Las Anas, nose renovo la figuradel administradorni estan funcionando

con el reglamento, sino entre acuerdos vecinales basicos.
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FOTOGRAFIA 4

Entrada de uno de los condominios Las Anas,

con el condominio Torres de la Montana al fondo

Fuente: trabajo de campo 2023-2024.
FOTOGRAFIA 5

Vista de una de las calles de condominios Las Anas
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Fuente: trabajo de campo 2023-2024.
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FOTOGRAFIA 6

Vista general de condominios Las Anas

Fuente: trabajo de campo 2023-2024.

c¢) Condominio Torres de la Montaina.

Torres de la Montafia es el condominio entregado mas recientemente, entre diciembre
de 2022 y febrero de 2023 y el unico en desarrollo vertical. De acuerdo con la entrevista
efectuada a la ex directora de FUPROQVI, este proyecto originalmente se habia
conceptualizado para personas de estratos econdmicos medios, pero decisiones
posteriores lo retomaron para interés social, pues no resultaba viable venderlo por

medio del mercado inmobiliario.

Con respecto a la dimension de produccion de la vivienda y su entorno, la Junta
Directiva y habitantes que participaron en el recorrido comentado y grupos focales
indican que no es posible realizar muchas modificaciones, al tratarse de edificios
verticales de apartamentos. Aun asi, las familias ya han hecho modificaciones internas

para acomodar a los integrantes de sus nucleos. Por ejemplo, una familia de 3
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integrantes tuvo dos nifias pequefias poco tiempo después de recibir el apartamento,

contando con muy poco espacio y han tenido que hacer modificaciones por su cuenta.

La administracion vecinal del condominio siha realizado modificaciones menores en la
infraestructura, como rampas de acceso y pequefios muros de refuerzo en ciertas
zonas. Consideran las personas administradas que el condominio cuenta con muchas
areas verdes, sin juegos infantiles Ilamativos y aptos para adolescentes. Esto genera
que los jovenes no cuenten con espacios exclusivos y ha generado problematicas en

los pasillos de los edificios.

A diferencia de otros condominios de interés social, existe un salén comunal bien
equipado, para realizar asambleas de vecinos y se alquila para actividades familiares

de los habitantes.

En el caso de /a dimension de convivencia social, el condominio esta organizado por
medio de un administradory unajuntadirectiva,quienes se encargan del mantenimiento
del condominio. Existe el servicio de seguridad privada contratado porla administracion
y se paga de las cuotas de mantenimiento. La administracion también se encarga de

verificar la medicién del agua segun los macro medidores.

El administradoractual es un vecinodelcondominio que trabaja en conjuntocon lajunta
directiva, integrada por otros vecinos. Hay un horario de lunes a viernes de atencion de
vecinos por las noches, en una caseta que sirve como oficinas de administracion. De
las cuotas del condominio, se recaudan ¢500.000 mensuales (quinientos mil colones,
cerca de 970 ddlares estadounidenses al tipo de cambio) para pago de la
administracion, monto que se divide en partes iguales entre el administradory los cinco

miembros de la junta directiva.

La observacion no participante de la asamblea del 28 de abril de 2024 de este
condominio permiti6 comprobar que siguen mecanismos para la asistencia,
comprobacion del quérum y seguimiento de una agenda de puntos a tratar. Las

decisiones son tomadas por mayoria con voto publico de los asistentes de manera
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democratica, después de discutirlos brindando la palabra en orden de solicitud. Estos
mecanismos estan regulados en el reglamento respectivo y son aplicados porla junta
directiva. El tema de discusion en esa asamblea fue la problematica con el cobro del
servicio de agua, ya que muchos de los medidores instalados por la empresa
constructora se entregaron en mal estado. Se acordé de manera unanime una cuota
unica porun tiempo determinado y autorizar a la Junta Directiva para las gestiones ante
las instituciones correspondientes. Se observd unabuena convocatoria con apertura a

distintos puntos de vista y unanimidad en la toma de acuerdos.

De acuerdo con las personas que participaron en las técnicas del trabajo de campo, el
principal problema hasta ahora lo tuvieron al contratar una empresa de administracion
durante el primer afio del condominio. La junta directiva detect6 malos manejos de
fondos y poca atencion de consultas de la gente. Esta administracién fue despedida
luego de exigir su renunciay a inicios de 2024 se eligié por asamblea condominal esta

nueva forma de administracion.

Los principales problemas han sucedido por morosidad de 15 familias en el pago de
cuotas de mantenimiento, discrepancias y no pago en los montos de consumo de agua
y problemas vecinales a raiz de problemas personales entre adolescentes, en loscuales

se involucran de manera conflictiva madres y padres de familia.

La administracion yjunta directiva también consideraque no cuentan con ningunapoyo
institucional para realizar su labor y tiene que hacer frente solos a los conflictos

vecinales.

Los 10 edificios se agrupan en 5bloques, cada uno de dos edificios. Cada bloque cuenta
con un macro medidor para la medicion del consumo del agua. Esto ha generado
inconvenientes para la administracion del condominio: las familias muchas veces
argumentan que la medicion de los macro medidores no concuerda con su consumo
particular y se niegan a pagar; la administracion se ve obligada a tomar recursos del
fondo generado por cuotas de mantenimiento para pagar las deudas por consumo de
agua de los casos morosos, para evitar el corte del servicio a todo el condominio. Ante
esto, la administracion ha procedido a cerrar el flujo de agua a los apartamentos

morosos, generando conflictos vecinales importantes.
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Es importante destacar que, en este condominio, a partir de las capacitacionesrecibidas
y la experiencia inicial durante los primeros meses de convivencia, la junta directiva
vecinal formulé una propuesta de normas de convivencia que regulan aspectos propios

de esa comunidad y que fue sometida a aprobacion en una asamblea de vecinos.

Por lo tanto, constituye un caso destacable de cémo los mismos habitantes del
condominio redefinieron normas de convivencia utilizando el dialogo y los mecanismos
contemplados en el reglamento original (laaprobacion en la asamblea del condominio).
Aunque siguen existiendo conflictos a pesar de la aprobacion de estas normas de

convivencia, se destaca el protagonismo vecinal en la construccion de acuerdos.

FOTOGRAFIA 7

Vista nocturna en Condominio Torres de la Montana.

Fuente: trabajo de campo 2023-2024
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FOTOGRAFIA 8

Instalaciones del salén comunal en Torres de la Montana

Fuente: trabajo de campo 2023-2024.
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FOTOGRAFIA 9

Preparacion de una actividad social en

Condominio Torres de la Montaina

Fuente: trabajo de campo 2023-2024.

La revision de los resultados particulares de cada condominio permite identificar factores
comunes que potencian conflictos vecinales o los aminoran, a saber: el disefio de cada

condominio y los procesos de acompafiamiento técnico social implementados.

Con respecto a Las Mandarinas, al ser constituidas en parte por viviendas bifamiliares,

se potencian eventuales conflictos si no hay entendimientos entre los ocupantes.

En el caso de Torres de la Montafia, si bien las personas no lo identifican
expresamente, es claro que los edificios verticales pueden también representar

aspectos que potencian ciertas problematicas: la cercania entre los apartamentos
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puede propiciar problematicas de ruido, mientras que los pastillos facilitan lugares mas
ocultos para que algunas personas hayan realizado actos problematicos, como jovenes

fumando o manteniendo relaciones sexuales, aunque se tratan de casos aislados.

En contraste, en condominios Las Anas aunque también se presentan conflictos
vecinales, el disefio de viviendaindividual facilita mayorindependencia entre los nucleos

familiares.

Por otra parte, en el caso de las capacitaciones parte de los procesos de
acompafiamientotécnico social, son identificadas como factores muy relevantes para el
fortalecimiento de la organizacion comunal. Aunque lideresas entrevistadas de Las
Anas indican que enfrentaron realidades mas complejas que lo contemplado en las
capacitaciones, si destacan la importancia de éstas para contar con bases de

administracion y organizativas.

La junta directiva de Torres de la Montafia también destaco la importancia de las
capacitaciones en la aplicacion de su gestion. Habitantes de Las Mandarinas indicaron
quelafalta de capacitaciones es unade las causas de las problematicas de convivencia

en el condominio. Estos factores se sintetizan en el siguiente cuadro:
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CUADRO 4

Factores identificados que inciden en los procesos de transicion

Factores de transicion identificados Interpretaciéon

Disefo arquitectéonico y urbano del | Aquellos disefios que implican poca
condominio distancia entre unidades
habitacionales, como viviendas
bifamiliares o] edificios de
apartamentos, pueden potenciar
conflictos vecinales.

En contraste, las  viviendas
individuales fomentan la
independencia entre los nucleos

familiares y reducen ciertos conflictos

Procesos de acompainamiento | Las capacitaciones resultan
técnico social para la convivenciay | fundamentales para fortalecer Ia
organizaciéon comunal organizacion comunal, pero deben
reestructurarse para adecuarse a las
realidades enfrentadas por la

poblacion receptora.

Fuente: elaboracion propia.

4.2. Resultados comparativos entre condominios estudiados.

A partir de los resultados se puede afirmar que se trasciende la dicotomia entre
informalidady formalidad urbanas, ya que ambas transcurren de manera simultaneaen
el espacio habitable: ni la informalidad tiene un caracter totalmente peyorativo ni la
formalidad constituye un escenario perfecto y alcanzable. La interaccion de las
categorias, identificadas como factores generales en los procesos de transicion de la

informalidad a la formalidad urbanas, se profundiza en las dosdimensionesde analisis:
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A) Produccidn de la vivienda y su entorno.

Los testimonios recabados en los tres condominios hacen énfasis al afirmar que no
rescatan nada positivo en cuanto a las condiciones materiales en los asentamientos,
pues estaban expuestos a grandes riesgos y condiciones dificiles. Tuvieron que
ubicarse en esas zonas justamente porque no tenian otra opcidén, no contaban con

recursos para acceder a terrenos ni vivienda:

“..y eso no era rancho, le digo yo que el corredor estaba mejor, se habia caido un arbol
en ese entonces y estaba inhabitable, pero la necesidad, ahi me acomodé” (habitante

de condominio Las Mandarinas, noviembre 2023).

Las condiciones de vida en los asentamientos eran paupérrimas con serias
afectaciones:

“Bueno, donde yo vivia la casita estaba muy deteriorada, casi que se estaba cayendo y
se metia mucho el agua, a la par el vecino me tiraba las aguas negras practicamente.
Ahi fue cuando yo me tuve que mover”(habitante del condominio Torres de la Montafia,
noviembre 2023).

La necesidad de viviendahaciaque las personas tuvieran que subsistiren medio de las
condiciones de riesgo, sin otras opciones:

“Por ahi pasaban unos gringos regalando galletas y ellos me preguntaban como yo tenia
nifos si no me daba miedo que uno se me fuera de rodada al rio, entonces yo les decia
que si tenia miedo, pero qué podiamos hacer, habia una casita mas para arriba,
entonces los gringos comenzaron a pasar y me regalaron unas cositas” (habitante de

condominio Las Mandarinas, noviembre 2023).

El acceso a terrenos en medio de condiciones de riesgo se dio por medio de tratos
directos entre las personas, sin que mediara mecanismos legales formales. La exclusion
de las personas de escasos recursos no se limita a términos socio espaciales, sino

también de otros medios formales que brindan seguridad juridica:
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“Yo compré un lotecito alla en el cementerio y ahi mi suegro me aviso que él vivia aqui,
entonces él me aviso que ahi estaban vendiendo un lotecito, yo lo compré en 300.000,
mi patrona me lo presté y yo la compré, pero era en alto y estaba al lado del rio y el
guindo estaba alli” (habitante de condominio Las Mandarinas, noviembre 2023).

Para acceder a terrenos en los asentamientos, también se aprovecharon los vinculos
familiares previos, sirviendo como redes de apoyo para llegar a acuerdos de compras
informales:

“Yo llegué a vivir ahi por mi mama que vivia ahi, igual yo compré un terrenito ahi barato,
entonces ahi fue donde hice la casita” (habitante condominio Torres de la Montana,
noviembre 2023).

Los testimonios recabados confirman que la vida en los nuevos condominios si ha
representado una mejora substancial en sus condiciones materiales:

“Yo lo que senti fue mucha mejoria de vida” (habitante condominio Torres de la
Montafa, noviembre 2023).

“Vieras que nosotros les decimos que estamos mejor que como estabamos vivienda

antes” (habitante condominio Las Mandarinas, noviembre 2023).

Por otra parte, estas mejoras materiales también han implicado que no siempre lo
disefiado desde la institucionalidad se ha adaptado a las necesidades de la gente:
“‘Somos 5, entonces solo hay 2 cuartos y es muy incomodo” (habitante condominio

Torres de la Montafia, noviembre 2023).

Lo anterior implica que las personas deban hacer nuevas modificaciones desde sus

posibilidades, generando en ocasiones conflictos vecinales:
“La mayoria de condominios tiene muchos cambios (...) Y se les ha dicho que si el

permiso va para la parte de atras para hacer un tendedero, una cocina o ampliar, se

puede, pero no se puede construir en areas comunes porque eso llegado el momento
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si se llegara a dar que la municipalidad quiere venir, puede bajar todo en areas

comunes”. (administradoras de condominios Las Anas, noviembre de 2023).

Es decir, hay unas dimensiones y un marco de accion para las personas disefiadas
desde lainstitucionalidad, perono que se adaptan necesariamente nia susnecesidades
ni a sus visiones. Esto genera que la gente trate de modificar su entorno y se generen
eventuales conflictos con la administracion de condominios, cuando se aplica el

reglamento o controles municipales.

Si bien por medio de la accion estatal que constituyd los nuevos condominios se
brindaron mejoras materiales sustantivas a las personas receptoras, se generaron
nuevas problematicas a esta poblacion que la institucionalidad no previé. Otras veces,
las condiciones para la prestacion de servicios brindado por lainstitucionalidad, ha sido

la causante de conflictos:

‘tenemos otro problema con los medidores, entonces para que no lleque han alto y la
gente aqui no quiere pagar consumos altos de agua... lo que pasa es que ahorita
tenemos un problema con los medidores de las filiales, porque hay unos medidores que
desde el arfio pasado nos entregaron son 3 metros cubicos, o sea el medidor esta malo”

(Junta directiva Torres de la Montafa, marzo 2024).

En Torres de la Montafia, se han generado serios conflictos vecinales debido a la
instalaciéon de macromedidores por bloque de edificios que obligan a una validacion de
lectura conjunta sobre la medicién de agua, sumado a medidores individuales
entregados en mal estado. Por lo tanto, la institucionalidad ha generado dificultades a

los habitantes de los condominios en ciertas ocasiones.

Puede concluirse en este sentido que, con respecto a la dimension de produccion de la
vivienda y su entorno, la accion estatal por medio de la constitucién de los nuevos
condominios si ha representado mejoras materiales sustanciales para las personas. No

obstante, nilos disefios de las viviendas ni el marco reglamentario pensado para regular
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el espacio, se adecuan siempre a las necesidades de la gente, ni permiten realizar

modificaciones posteriores.

Esto haimplicado la realizacién de adecuaciones de viviendas y areas comunes segun
las necesidades de las personas, generando en varios casos conflictos vecinales. Estas
adecuaciones se realizan a partir de las experiencias previas de adaptacion y
sobrevivencia provenientes de la vida previa en asentamientos informales: la gente ha
estado habituada a adecuary transformar sus viviendas y espacio y lo realizan, segun

sus posibilidades, en los nuevos condominios.

En este sentido, se muestran algunas de las adaptaciones del espacio hechas por las
personas en los asentamientos informales y se presentan imagenes actualizadas a
noviembre de 2024 sobre las condiciones del asentamiento informal “Las Palmas” en
Los Guido de Desamparados y las adecuaciones que han podido hacer en su entorno.
Es importante indicar que, debido al control de la zona por organizaciones del
narcotrafico, solo fue posible ingresar al asentamiento junto a una vecina guia. Ella, a

su vez, solo pudo acompainiar la visita en horas de la noche:
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FOTOGRAFIA 10

Arreglo y protecciéon de un piso,

Asentamiento Las Palmas

[~

\\\\ |

Fuente: trabajo de campo, noviembre 2024.
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FOTOGRAFiIA 11

Ampliacion de una vivienda,

Asentamiento Las Palmas.

Fuente: trabajo de campo, noviembre 2024.
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FOTOGRAFIA 12

Establecimiento de viveres y abarrotes,

Asentamiento Las Palmas.

Fuente: trabajo de campo, noviembre 2024.

Estas fotografias muestran las modificaciones que las personas realizan para adecuar
el entorno en los contextos informales. A pesar de las condiciones complejas, la gente
cuenta con espacios para realizar ampliaciones y modificaciones a las viviendas. Por
otra parte, las personas intervienen en los lugares que ocupan con plena libertad, sin
adecuarse a normativas particulares, utilizando los conocimientos constructivos de la

experiencia, sin mayor apoyo técnico.
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Las personas si respetan el espacio del vecino, pues lo reconocen como propiedad del
otro. Este es un acuerdo tacito que los habitantes de los asentamientos siguen y evita

problemas en la convivencia.

Por lo tanto, en la informalidad urbana se emplea técnicas de sobrevivencia y también
el respeto del espacio ocupado porlos demas. Otras fotos del asentamiento Las Palmas

se incluye en la seccidén de anexos.

En contraste, los condominios de interés social disefiados desde la formalidad si bien
presentan condiciones materiales sustancialmente mejores, también son objeto de
modificaciones realizadas por los habitantes. A continuacion, se presentan fotografias
de condominios Las Anas que presentan varias modificaciones, principalmente en
cuanto a cerramientos externos y algunas ampliaciones de cuartos adicionales

construidos por la gente:
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FOTOGRAFIA 13

Cerramiento externo y fachada adicional,

Condominios Las Anas

Fuente: trabajo de campo noviembre 2024.
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FOTOGRAFiIA 14

Cerramiento y construccion exterior,

Condominios Las Anas.

Fuente: trabajo de campo, noviembre 2024.
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FOTOGRAFIA 15

Verjas y ampliaciéon en segunda planta,

Condominios Las Anas.

Fuente: trabajo de campo, noviembre 2024.

Estos cerramientos y ampliaciones muestran modificaciones considerables en los
disefiosoriginales de los condominios, debido a las necesidades de las personas como
seguridad y reorganizacion del espacio que no contemplaban los disefios originales. La
mayoria de estos cambios se realizaron sin acatar o contemplado en el reglamento del
condominio, pues éste restringe la modificacion de fachadasano ser que medie permiso

expreso de manera unanime de la asamblea condominal.

El siguiente cuadro sintetiza los principales resultados en cuanto a la dimensién en

cuestion:
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CUADRO 5

Resultados dimension produccién de la vivienda y el entorno

Dimensién: produccion de la vivienda

y su entorno

Resultados identificados

En los asentamientos informales, las
personas enfrentaban condiciones de
vivienda y entorno dificiles, a las que
hacian frente con adaptaciones de sus

viviendas y acceso a servicios.

La constitucion de los nuevos
condominios si ha implicado una mejora
sustancial en las condiciones materiales
para las personas receptoras de la accidn

estatal.

Las viviendas y areas comunes no
siempre se adecuan a las necesidades de
las personas, por lo que se realizan
modificaciones a partir de experiencias
previas de sobrevivencia. Esto también
conflictos con Ia

puede generar

organizacion comunal y otros vecinos.

Fuente: elaboracion propia.

Entonces, las personas modifican el entorno de acuerdo con sus necesidades y

recursos, readecuando el espacio disponible a pesar de las restricciones pensadas

desde la formalidad. Esto constituye un aprendizaje de la informalidad: el entorno y las

viviendas son readecuadas, a pesar de las condiciones enfrentadas.
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B) Convivencia social.

Como se indico anteriormente, la convivencia en los nuevos condominios que esta
condicionada por normas en cuyaelaboracion las familias receptoras no tuvieron parte,
resulta el principal reto para los habitantes. Las reglas formuladas desde la
institucionalidad a familias con percepciones distintas entre si en un mismo espacio
habitable, ha implicado la generacién de conflictos vecinales. Al intentar aplicar el
respectivo reglamento, las personas al frente de laorganizacion comunal se encuentran
con escenarios caracterizados por amenazas de sus vecinos, apoyo institucional casi
nulo y costos legales elevados para continuar con otras etapas de aplicacién
reglamentaria.

Debe destacarse que el contexto social donde se encuentran estos tres condominios
resulta complejo, pues el entorno territorial es controlado por organizaciones de
narcotrafico. De acuerdo con testimonios de los habitantes, las estructuras narco
perpetuan este control por medio de la llamada “seguridad”: grupos armados que se
encargan de mantener a raya a la delincuencia menory a grupos rivales, con el fin de

tener el territorio apto para su actividad ilicita.

Esta “seguridad” es conocida por casi todos los habitantes del distrito de Los Guidoy
es utilizada como referencia para amenazas vecinales, reales o ficticias. Su accionares
mas respetado y temido que el de cuerpos policiales oficiales, como Fuerza Publica® o

policia municipal.

Estas amenazas son un elementode poder en las relaciones vecinalesy se utilizan para
amedrentar a otros vecinos y a los administradores de condominios:

“.. hubo mucho desacuerdo y vinieron amenazando con seguridad narcética, de los
narcos... Es que los narcos, los que venden drogas tienen una seguridad entre ellos,

esa se respeta mas que la misma Fuerza Publica y Municipal... Porque ellos si entran

¢ La policia nacional del Ministerio de Seguridad Publica de Costa Rica.
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con todo, si tienen que matarlo lo matan, lo que no hace la policia” (administradoras de

Las Anas, noviembre de 2023).

Por supuesto, estas situaciones y el temor que generan constituyen elementos
determinantes en la configuracién de la convivencia vecinal: cualquier habitante que
amenace con la “seguridad” del narco tendra poder sobre los demas. Esto también ha
afectado la gestion de los administradores, quienes han recibido amenazas al intentar

aplicar el reglamento.

Debido a este contexto marcado por la conflictividad, las amenazas contra los
administradores de condominios no sélo han sido utilizando la “seguridad”, sino a titulo

personal:

“Los administradores de aqui han fallado, hasta los han querido matar, fuimos enemigos
de los mismos vecinos porque tras de que uno por ser humano que lleva la rebeldia
adentro y al final ya tengo lo que quiero y he logrado lo que quiero empezamos a tener

mucho roce” (administradoras de Las Anas, noviembre de 2023).

Por lo tanto, ante estas situaciones violentas, es recomendable que haya un consenso
previo en cuanto a la definicion de normas de convivencia entre los vecinos y noun

reglamento definido de manera uniforme sin participacion de los habitantes.

En este sentido, es de destacar el caso de Torres de la Montana, donde definieron

normas de convivencia con la participacion de los habitantes del condominio:

“Lo hicimos en las normas de convivencia. Bueno, surgi6 de la misma necesidad, de
que los chiquitos juegan bola, de que las personas viven en problemas de filiales, de
unas con otras, este también intervenimos lo de las bicicletas, el uso de las bicicletas,
varias cosas que no aparecen. Digamos, tender en los balcones, alterar las fachadas
con cables, sabanas en la fachada, todo eso se aprobé ahi. Fue en la asamblea

extraordinaria” (Junta directiva de Torres de la Montafia, marzo de 2024).
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Entonces, en este caso, los vecinos y la organizacién comunal lograron un nivel mayor
de consenso: ante las problematicas enfrentadas y detectar qué aspectos no se
contemplan de manera explicita en el reglamento oficial, por medio de una asamblea
condominal, se aprueban de manera participativa nuevas normas de convivencia. Si
bien esto no garantiza la ausencia de conflictos, si permite mayor validez y legitimidad

a la organizacion comunal en su actuar.

Por otra parte, enlos 3 condominioslosdirigentes entrevistados reconocen que el factor

determinante en términos organizativos han sido las capacitaciones brindadas:

“En ese patrticular, digo yo que eso es lo que falta, talleres para evitar la violencia porque
yo digo que la violencia viene desde la propia casa”. (habitante del condominio Las
Mandarinas, noviembre 2023).

“..nos capacitaron durante 7 afios, siento que las capacitaciones fueron muy buenas,
muy acomodadas, muy detalladas y cumplieron mucho. Y de hecho las capacitaciones
eran para aprender a vivir en condominio, aprender a vivir bajo reglas, aprender a tener
una convivencia sana y no se ha logrado” (administradoras de condominios Las Anas,
noviembre 2023).

“fueron casi 6 afios de capacitaciones para todas las personas que viven aqui, para vivir

en condominio...” (junta directiva de condominio Torres de la Montafa, marzo 2024).

No obstante, aunque las capacitaciones y acompafamiento social son la clave para el
impulso de la organizacion comunal, no son suficientes para dirimir conflictos. Los
lideres comunales indican es necesario otro tipo de intervencion, por medio de terceras

entidades:

“..fue muy dificil porque habia que contratar el administrador y éramos muy nuevos, y
la verdad nunca nos dieron ese acompariamiento, nos dieron capacitaciones y todo,

pero cuando llegamos a vivir aqui nos abandonaron” (junta directiva de condominio
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Torres de la Montafia, marzo 2024). Este reclamo de falta de apoyo institucional

adicional a la gestion es comun entre los administradores entrevistados.

Por lo tanto, se esta ante un contexto social complejo, donde es habitual la violencia 'y
el control del narcotrafico. Ha resultado fundamental las capacitaciones vy
acompafamiento social previos para la existencia y continuidad de la organizacién
comunal, pero se reclama acompafnamientoinstitucional en la gestiéon administrativa de
los condominios y resolucion de conflictos. Resultatambién fundamental la participacion
de los habitantes en la definicion de las normas de convivencia para una mayor
legitimidad de éstas. Lo anterior se presenta en los principales resultados hallados de

esta dimension de analisis.
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CUADRO 6

Resultados dimension de convivencia social

Dimension: convivencia social

Resultados identificados

Los condominios se encuentran en un
ambiente social complejo, controlado por
el narcotrafico, donde son comunes las

amenazas y otras formas de violencia.

La organizacion comunal fue generada y
fortalecida por medio de capacitaciones y
acompanamiento social. Los lideres
comunales requieren acompafiamiento
institucional adicional para su gestion y
resolucién de conflictos.

Es necesaria la participacion de los
habitantes delos condominios para definir
las normas de convivencia, lo cual brinda
mayor legitimidad en la aplicacion de
éstas. Lo anterior constituye una leccion

de los contextos informales.

Fuente: elaboracion propia.

En este sentido, se rescatan lecciones desde la informalidad urbana en la construccion

de acuerdos vecinales: a partir del protagonismo de los mismos habitantes de los

condominios, no necesariamente apegados a los reglamentos, es posible motivar una

convivencia comunal mas inclusiva, sin que tampoco implique la ausencia total de

conflictos. El protagonismo de los habitantes en la definicion de normas y acuerdos

proviene en parte de experiencias previas de la sobrevivenciaen lainformalidad urbana.
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4.3. Resultados de entrevistas a funcionarias y expertas.

En este apartado se expone qué resultados se identifican de las entrevistas realizadas
a actores clave en los procesos estudiados. Como se indicé en la estrategia
metodoldgica, se entrevistd a personas que tuvieron un rol determinante en el disefio y
constitucion de los condominios, o bien son actores relevantes en el sector vivienda de

Costa Rica.

A diferencia de los datos recolectados de instrumentos aplicados a habitantes de
condominios, estas personas no viven en un contexto comun, sino que se busca
destacar sus perspectivas ante el rol particular que tuvieron durante los procesos o
actualmente en el sector vivienda. Por lo tanto, solo se realiz6 la codificacidn abierta a
los datos sistematizados, no axial ni selectiva, ya que éstas resultan mas utiles cuando
se buscan establecer relaciones entre datos de contextos comunes. En este caso, la

codificacién abierta permite identificar las perspectivas de cada actor.

Los datos hallados son analizados en cada una de las dimensiones de analisis para

abordar los procesos estudiados. Estos resultados permiten retroalimentar las

conclusiones de la investigacion.

A) Dimensién: produccion de la vivienda y su entorno.

En esta dimension se cuentacon puntos comunesy también perspectivas contrastantes
por las expertas consultadas, en cuanto a las condiciones fisicas presentadas en los

condominios estudiados para las familias receptoras.

Se reconoce que la intencion original en la conceptualizacién de los proyectos era la
erradicacion de asentamientosinformales en Los Guido de Desamparados y en general,
se dieron las coordinaciones interinstitucionales necesarias de buena manera para la

ejecucion de los proyectos en cuestion.

162



El modelo de condominios es identificado porlas expertas como una eventual solucién
para brindar una mayor cantidad de viviendas a familias de escasos recursos ante la

falta de terrenos disponibles en el GAM y el costo de éstos.
Se distinguen tres aspectos fundamentales en el desarrollo de éstos:

o El disefo arquitectonico y urbano de los condominios.
¢ Laescala del condominio y cantidad de unidades de vivienda.

¢ Su integracion con el tejido urbano.

Con respecto a los dos primeros aspectos, existe consenso de que lo recomendable
para adaptarse a las necesidades de la gente y mejor manejo administrativo, es un
condominio de viviendas individuales de pequefa escala. Un ejemplo presentado en
esta linealo constituyen condominios Las Anas, que es una urbanizacion con grupos
de pequefios condominios de entre dos a ocho viviendas, segun comenta dofia Eloisa
Ulibarri, ex directora ejecutiva de FUPROVIy actual integrante de la junta directiva del

Banco Hipotecario de la Vivienda, BANHVI, quien conceptualiz6 el proyecto:

“..lo l6gico eran condominios pequefios para que fueran mas manejables, porque
traemos familias de precarios, con poca educacion y las queremos meter en
condominios que para mi es una cosa terrible, entonces por eso pensamos en eso, 5

familias aqui, 5 alla, es diferente vivir 5 en un condominio” (Eloisa Ulibarri, mayo 2024).

Resultaria entonces mas manejable un entornocon menos viviendas. En esto, coincide
la ex ministra de vivienda y ex coordinadora de gestion urbana de la municipalidad de
Desamparados, Jessica Martinez, quien también considera el modelo de pequefios

condominios como Las Anas mas sostenible. Con respecto a este disefio indica:

‘“Digamos vos ves la calidad del diserio, el tema de la integracion, el master plan, como
fue pensado, porque los micro condominios, porque hacerlo pequefio para que la gente

se organizara, fue una conceptualizacion superintegral” (Jessica Martinez, junio 2024).

Por otra parte, y en contraste con el resto de las opiniones, la exministra no considera
que el modelo de condominio deba seguirse desarrollando para vivienda de interés

social, ya que las personas en general no estan dispuestas a acatar reglamentos. No
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considera que el desarrollo del modelo se justifique por escasez de terrenos, pues mas
bien existe un problema de gestion de tierras. Y, si se desarrollaran nuevos
condominios, no deberian contemplar opciones de modificaciones o ampliaciones para

sus habitantes:

‘Mira yo en eso soy bastante radical, yo creo digamos, nuestra idiosincrasia, al tico por
naturaleza le fascina brincarse la norma, le fascina, trata de buscar siempre el hueco o
portillo y hasta es como deporte nacional, raja de eso. Yo lo que creo es que en este
momento que haria un disefio en que la gente no tenga posibilidad de hacer
modificaciones y de ahi para atras o mas bien de ahi para adelante me voy a trabajar
en las generaciones mas jovenes, o sea con nifios, muchachos, empezar a meterles
cultura urbana, ambiental, financiera, tratar de cambiar el tema desde lo generacional

(Jessica Martinez, junio 2024).

Esta perspectiva contrasta con las otras en cuanto a la viabilidad del modelo de
condominio, principalmente atribuyendo un tema cultural de rechazo a las normas en

general, independiente del nivel socioecondmico de las personas.

Otro aspecto relevante tiene que ver con la integracion de estos condominios con el
tejido urbano. Aunque la mayoria de las expertas concluyen que por medio de estos
desarrollos si se da una integracion adecuada y mejoramiento del entorno urbano, la
arquitecta Karolina Castro, ex funcionaria del area de disefio de FUPROVI y actual
funcionaria del Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos considera que los
condominios representan una ruptura con el tejido urbano y repiten esquemas de

segregacion:

“Me parece que los condominios terminan mas bien a como se estan desarrollando, con
el disefio que se esta aprobando que es a puertas cerradas, mas bien promueve la
segregacion socioespacial porque entonces se siguen construyendo mas guetos,
podemos poner el ejemplo de La Arboleda’, yo habia ido hace como 4 afios y una de

las sefioras como que estaban afuera del condominio, pasaron y me hicieron un

7 Condominio de interés social al noroeste del GAM, compuesto por 6 edificios de 10 apartamentos cada
uno.
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comentario muy interesante: “‘como ya ellos estan en su condominio ya esa gente no se
relaciona con nosotros y ya hasta les molesta que caminemos por esta acera”. Entonces

no hay como esa integracion con el resto de la comunidad” (Karolina Castro, julio 2024).

La arquitecta Castro considera que deberia optarse por una nueva figura de desarrollo
que permita una mayorintegracion socio espacial con el tejido urbano. En este sentido,
al hacer una comparaciéon entre los tres condominios estudiados, también rescata el
modelo de Las Anas, al tratarse de una urbanizacién de pequefios condominios, con

calles y parques publicos, permitiendo una mejor integracion en el contexto:

“Las Mandarinas no aporta nada a la comunidad en el contexto; me parece que Las
Anas aporta mucho a nivel de que las calles y los espacios comunes son publico y
también aporta muchisimo que los condominios sean mas pequerios, que sea menor
cantidad de familias, pero con un mayor control, mucho mas facil organizar a 6 familias
que a 80 y Torres de la Montafia como a nivel urbano le aporta al paisaje mucho porque
inclusive las mismas personas de la comunidad nunca se imaginaron que iba a haber
una torre de apartamentos y de repente ven que si se puede, o sea que ellos si pueden
acceder a una construccion de ese nivel... Nada mas esta ese tema de que las areas

comunes son cerradas entonces terminamos otra vez con otro gueto”.

Entonces, la integracion al paisaje y al contexto urbanos son elementos con los que la
figura de los condominios cerrados no contribuye, porlo que segun Castro conviene un

replanteamiento de este modelo.

A partir de las perspectivas de las expertas entrevistadas, se puede concluir con
respecto a esta dimension que, en general, se recomienda el modelo de condominio de
viviendas individuales y a escala pequeia, para una mejor administracion. También
deberia pensarse en la necesidad de una mayor integracion de estas figuras con el
entorno, por lo cual es favorable un modelo de urbanizacién de pequefios condominios

con areas de parque y calles publicas.

Los resultados identificados a partir de las entrevistas a expertas en esta dimension se

sistematizan en el siguiente cuadro:
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CUADRO 7

Resultados produccion de la vivienda y

su entorno a partir de entrevistas a expertas

Dimensién: produccion de la vivienda

y su entorno.

Resultados identificados

El modelo del condominio parece ser

viable  para  desarrollar mayores
cantidades de viviendas de interés social
en el GAM, ante la problematica con el
acceso al suelo. El disefio arquitectonico
mas recomendable para la convivencia
vecinal es el de viviendas horizontales
individuales con pequefias areas verdes
circundantes, que brinda mayor distancia
entre viviendas yespacio para eventuales
ampliaciones. Con respecto al modelo en
si, el Estado debe replantear la gestion
del sueloy el acceso a viviendade interés

social.

Para favorecer la sostenibilidad de la
administraciéon del condominio, resulta
recomendable condominios de escala no
mayor a 60 viviendas. Mas de eso no
de

administracion para familias de interés

resulta viable en términos

social.

El modelo de condominio reproduce
de

habitacional, al

esquemas exclusion SOcCio

constituir espacios
cerrados, segregados, sin integracion al

entorno urbano. Debe replantearse el
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modelo para vivienda de interés social
para lograr una mayor integracion con el
tejido urbano. Por ahora, el modelo de
urbanizacién de pequefios condominios
con calles y parques publicos, como
condominios Las Anas, parece que aporta
mas al contexto urbano.

Fuente: elaboracion propia.

De estos resultados puede concluirse que el disefio de las viviendas y el tipo de
condominio resultan elementos que pueden favorecer o dificultar la convivencia vecinal
y la administracion del espacio habitable. Resulta mas manejable para sus habitantes
un modelo de condominio similar al de condominios Las Anas: urbanizacién de
pequefios condominios, con viviendas unifamiliares, con calles y areas de juego

publicas, con espacios de pequefas areas verdes entre viviendas.

Los hallazgos también permiten reflexionar sobre el mismo modelo de condominio, el
cual repite esquemas de segregacion socio espacial debido a mantener espacios
cerrados con respecto al resto del contexto urbano, en lo cual se ampliara durante las

conclusiones.

B) Convivencia social.

De manera unanime, las expertas entrevistadas concluyen que los procesos de
acompafamiento social son fundamentales para contribuir a la convivencia vecinal y

fortalecer la organizacion comunal de los condominios.

Debe especificarse que estos procesos, segun la metodologia de FUPROVI, no se
trataban de capacitaciones aisladas, sinode unaestrategia de acompafiamiento técnico
social, que incluia una malla curricular de capacitaciones para la organizacion comunal

y la convivencia en condominio y, paralelamente, acompafamiento por medio de
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asesorias brindadas por un profesional en Ciencias Sociales para los dirigentes

comunales.

Estas asesorias incluian la formulacion, ejecucion y seguimiento a planes de
participacion en labores constructivas menores y de gestion de recursos por parte de
las familias receptoras. Todo el proceso de acompafnamiento se brindaba antes, durante

y después de la construccion de las viviendas.

Como ejemplo destacan los procesos de Las Anas y Torres de la Montafia, el primero

de siete anos de duracién y el segundo de cuatro anos:

“..claro que hay que sumarle todo el acomparnamiento social que le dimos, nosotros le
dimos en las Anas acompariamiento de arios, y en Torres también, yo recuerdo que en
las Anas se form6 un administrador por cada uno de los condominios, fue todo tan
completo y teniamos una comunidad muy organizada y comprometida” (Eloisa Ulibarri,
mayo 2024).

“..evidentemente si no se tiene un acompafiamiento a posteriori en la parte social es
fracaso absoluto y sobre todo el acomparfamiento previo porque fueron 3 afios de
reuniones con las familias y de ensefiarlos a vivir realmente en condominios, a tener
normas, inclusive de cultura urbana, porque son cosas a las que no estan
acostumbrados. Ese trabajo previo de FUPROVI y el acompafiamiento previo que

después se les dio también es clave para el éxito” (Jessica Martinez, junio 2024).

Estos procesos para fortalecer a las organizaciones comunales yla convivenciavecinal
pueden adquiriruna nueva sostenibilidad desde el Estado, tras la aprobacion de la ley
nimero 10260 de junio de 20228, que contempla la obligatoriedad para las empresas

constructoras de implementar estos procesos, subsidiados por el Estado.

“Ha habido veces que de pronto el Ministerio de Vivienda llega a dar charlas, para mi

€S0 no es asi, para mi eso es un tema mas sostenido, por eso para mi

8 Denominada “Adicion de un inciso d) al articulo 177 de la ley del Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda y creacion del BANHVI, ley n° 7052, de 13 de noviembre de 1986. Ley para la incorporacion de la
variable social dentro de los servicios que brinda el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda”
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el tema que nace y silo aprueban en la Asamblea Legislativa de la variable social, para
mi eso es determinante, importantisimo, hay mucho interés, no es solo condominios,

también para residenciales” (Eloisa Ulibarri, mayo 2024).

Esta por determinarse la efectividad de estos nuevos procesos para la convivencia
vecinal y la supervisién que tendran por parte del Estado, pues como lo indica Mariam
Méndez, psicologa del Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos que ha
implementado propuestas de capacitacion, el proceso de acompafiamiento por si solo
no resuelve las problematicas de la vida en condominio, pues estan sujetas a otros

elementos:

“..asi como de conclusion y creo que es algo que hemos hablado de este tema es que
muchas veces que se dan procesos de acompariamiento se espera que el proceso de
acompafiamiento haga el 100% del trabajo, es decir como que la desarrolladora,
BANHVI, la entidad autorizada... Lo que le dicen es como que vayan ustedes y denle
una capacitacion ojala de 2 horas y resuelvan todos los problemas que ellos tienen.
Cuando en realidad es un problema que hemos hablado en ofras ocasiones creo que
es un problema bastante estructural del modelo de condominio, porejemplo, aqui entran
factores como los grupos sociales, o sea el numero de grupo social y la anotacion que
hice que en grupos sociales mas pequerios se va a lograr contener de mejor manera el

conflicto que en uno enorme” (Mariam Méndez, junio 2024).

Es decir, el modelo de condominio presenta potenciacion de conflictos vecinales por si
mismo, debido a lo imperioso de administrar de manera conjunta bienes y servicios
comunes, asi como la cercania entre las viviendas. Lo anterior sumado a las
complejidades de los contextos urbanos en el GAM, con fuerte presencia del

narcotrafico que se utiliza como recurso de poder para amenazas:

“..en ese entorno la forma en la que uno se cuida es muy distinta y muchas veces

cuando uno les recomienda que conversen con el vecino, lo que pasa es que Si mi
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vecino esta involucrado en bandas® no es lo mismo tocarle la puerta con la misma

tranquilidad a alguien que vive en un contexto asi” (Mariam Méndez, junio 2024).

Estos elementos hacen cuestionar el mismo modelo del condominio: s debe apostarse
por un modelo de propiedad privada administrado por las personas receptoras, sin
mayor intervencion estatal? La arquitecta Karolina Castro reflexiona que, para una
propuesta organizativamente mas sostenible, con menores conflictos vecinales y una
mayor integracion al tejido urbano, es recomendable replantear el modelo de
condominios y pensaren opciones en las que el Estado no abandone la administracion
total ni la propiedad y apoye a las familias en la resolucion de conflictos, por medio de

una coordinacion interinstitucional mas fuerte:

“...hemos estado viendo con los proyectos de condominio, que la figura es netamente
habitacional, entonces todo recae sobre el ministerio de vivienda, BANHVI, pero ;qué
pasaria si los proyectos de condominio de interés social se desarrollaran de manera
integrada entre varias instituciones? Asi por ejemplo que se unieran el BANHVI, el
MIVAH, el Ministerio de Justicia y Paz, Ministerio de Educacion Publica, Ministerio de
Cultura, entonces que se tome un terreno y en ese terreno haya un bloque de vivienda
donde estan construidas las unidades habitacionales, o inclusive si es un solo edificio
que ciertos pisos sean para vivienda, otros que tengan un CEN CINAI'?, que tengan un
area de capacitacion, que tenga espacio para cuido de adultos mayores, que el INA
pueda tener algun salon para capacitacion y que cada 15 dias venga a dar una

capacitacion” (Karolina Castro, julio 2024).
Y, con respecto a la tenencia senala:

“..hay que garantizar que no pueda haber cambios de propiedad’’, entonces ahi es
donde pueden entrar otros modelos de vivienda que no necesariamente las personas
sean propietarias, que sea como leasing, que sean propiedad del Estado y que las

familias vivan ahi hasta que fallezcan, pero nunca como propietarios, entonces puede

9 Bandas de narcotrafico.
10 Centro de Educacion y Nutricion y Centro Infantil de Atencién Integral, se trata de centros estatales para

el cuido, alimentacion y educacion de la infancia, presentes en el territorio nacional.
" En referencia a prevenir posibles fraudes de vivienda entre las personas receptoras del subsidio estatal.
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haber un mayor control, inclusive alquiler y que el Estado o municipalidades den el

mantenimiento” (Karolina Castro, julio 2024).

La perspectiva de la arquitecta Castro resulta relevante al plantear una reformulacion

del modelo, con mayor control, coordinacion y planificacion estatal, asi como una forma
de tenencia distinta.

El siguiente cuadro sistematizalos resultados en esta dimension de las cuatro expertas

entrevistadas:
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CUADRO 8

Resultados convivencia social a partir de entrevistas a expertas

Dimension: convivencia social. Resultados identificados

Los procesos de acompafiamiento técnico
social, que incluyan capacitaciones y asesoria,
de parte de entes especificos con las familias
receptoras de los proyectos habitacionales,
resultan factores decisivos para fomentar la
convivencia social y la organizacion comunal.
Aquellas comunidades que no tuvieron estos
procesos contrastan por mayores
problematicas sociales con respecto a aquellas

que silos experimentaron.

Los contextos urbanos donde se han
desarrollado los condominios de interés social
estudiados se caracterizan por la violencia
social y el dominio de las estructuras del
narcotrafico. Estos factores dificultan la
convivencia en los condominios y la gestién de

administracion de los lideres comunales.

El modelo de condominio potencia conflictos
vecinales debido a que implica que personas
en un contexto social complejo deban llegar a
acuerdos sobre la administracion, el pago de
servicios y lo que es permitido en la
convivencia vecinal. Por lo tanto, resulta
conveniente plantear otros modelos de
desarrollo y gestion para viviendas de interés
social.

Fuente: elaboracion propia.
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Las perspectivas de las cuatro expertas permiten afirmar con respecto a la dimension
de la convivencia social que, el modelo de condominio presenta sus complejidades por
la administracion de areas y pago de servicios comunes, aspectos que se pueden

dificultar aun mas en contextos con presencia de amenazas del narcotrafico.

Ante esto, resulta fundamental los procesos técnico-sociales sostenibles de

acompafamiento a la poblacion receptora con el debido apoyo estatal.

Las problematicas de convivencia social e integracion al entorno urbano hacen pensar
en una reformulacion del modelo de condominio de interés social, por uno de mayor
coordinacion interinstitucional y planificacion estatal, lo cual también podria implicar un
cambio en latenenciade la propiedad: de un modelo privado a uno con eventual control
del Estado.

Estas perspectivas de las expertas junto a los resultados del trabajo de campo de la
poblacion receptora, permite avanzar a la siguiente parte de la tesis: las reflexiones y

contrastaciones teoricas, junto a consideraciones sobre la politica de vivienda social.

4.4. Contrastacion del sistema de hipotesis.

El analisis de resultados previamente presentado permitid la contrastacion del sistema
de hipdtesis, el cual consistidé en una serie de enunciados a ser demostrados sobre la
informalidad y formalidad urbanas. Estas hipotesis se agruparon en dos grandes
dimensiones de analisis con elementos atomar en cuenta. El siguiente cuadro muestra

cuales fueron las hipoétesis formuladas y su contrastacion para cada dimension:
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CUADRO 9

Sistema de hipoétesis: elementos de transicion de la informalidad a la formalidad

Dimension de
analisis 1:
Produccion dela
vivienda y el

entorno.

urbana

Hipoétesis formuladas

En la informalidad urbana se
construye con materiales de
bajo costo, poca técnica, en
condiciones paupérrimas, se
presenta inseguridad en la
tenencia de Ila tierra vy

vulnerabilidad ante desalojos.

En contraste, la formalidad
presenta mejores condiciones
materiales, mejor acceso a
servicios, aunque aumento de

costos asociados por pago de

servicios 'y cuotas de

mantenimiento de los

condominios.

Contrastacion de hipotesis
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Dimensioén o [ Hipotesis formuladas Contrastacion de hipotesis
analisis 2:
Convivencia social.

En e caso de los

asentamientos informales,

existen acuerdos previos que

regulan la convivencia y que

permite que haya cierto orden

social y respeto al espacio del

otro.

En el caso de los condominios
gestionados desde la
formalidad, existe un

reglamento de aplicacién

compleja y a la cual la

poblacion no esta

familiarizada.

Fuente: elaboracion propia.

De acuerdo con la contrastacidon del sistema de hipotesis, nila formalidad representa la
solucién atodas las problematicas habitacionales delas personas nilainformalidad sélo

implica condiciones adversas. Las viviendas y comunidades constituidas desde la
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formalidad no siempre se adecuan a las necesidades de las personas y, por otra parte,
en los condominios de interés social se debe aplicar un reglamento de aspectos de la

vida diaria en cuya definicion la poblacién receptora no participé.

En contraste, la informalidad urbana ante las dificiles condiciones materiales de vida
requiere que las personas lleguen a acuerdos para implementar estrategias de
sobrevivencia en contextos dificiles. Las relaciones entre ambos fendmenos se

entrelazan en los procesos de transicidn en los condominios de interés social.

Por otra parte, se pudo constatar directamente la importancia de los procesos de
acompanamiento técnico social: los tres condominios estudiados se encuentran en
territorios con presencia de estructuras criminales asociadas al narcotrafico, pero sélo
aquellos querecibieron procesos prolongados de acompafiamiento técnico social'? para
conformar y fortalecer organizaciones comunales, las mantienen a pesar de los
conflictos vecinales. En contraste, Las Mandarinas, que no transité por este proceso, se
mantiene en dominio total de estas estructuras de narcotrafico, y carece de una

organizacion comunal propia.

Precisamente, las implicaciones del control territorial que ejercen estas estructuras
criminales constituyen un fendmeno transversal a muchos contextos urbanos
actualmente, y su relevancia fue un hallazgo inesperado en esta investigacion. Si bien
el investigador cuenta con experiencia de trabajo directo en el contexto estudiado, los
testimonios recogidos en campo permitieron advertir que son incluso mas temidas y

respetadas que los cuerpos policiales formales.

Estas estructuras denominadas “la seguridad” mantienen controlada a la delincuencia
para poder desarrollar sus actividades de narcomenudeo, controlan el acceso al
territorio de los condominios para evitar incursiones de grupos rivales, e incluso
supervisan las actividades comerciales para asegurar que no existan otras ventas de

drogas ademas de las de su grupo.

12 Cabe recordar que el proceso de acompafamiento técnico social de Las Anas se prolongé por 10 afios, mientras
qgue en Torres de la Montaia fue de 4 afios.
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La presencia de estos grupos configura en parte la convivencia social en los contextos
urbanos estudiados, ya sea en asentamientos informales, 0 en condominios de interés
social o barrios en general, pues amenazar a un vecino con “la seguridad”, ya sea de
manera real o ficticia, constituye un recurso de temor y ejercicio de poder en las

relaciones vecinales.

En otro ambito distinto, se lograron identificarcuales son aquellos factores con respecto
al disefio de viviendas y espacios comunes que potencian conflictos vecinales, o en su
caso contribuyen a disminuirlos: el espacio entre viviendas, la cantidad de areas
comunes que administrar, si los servicios publicos son brindados de manera individual

o colectiva.

Los resultados demuestran que si bien en los asentamientos informales se viven
condiciones muy dificiles y los condominios desarrollados desde la formalidad si
representan mejoras materiales sustanciales, estos ultimos no siempre se adecuan a

las necesidades de las personas.

Asi, las condiciones materiales en los asentamientos son en muchos casos adversas y
de alto riesgo, enfrentando situaciones muy dificiles que amenazan la salud vy el
desarrollo individual de las personas: viviendas hechas con materiales de desecho,
riesgos de inundaciones, deslizamientos, exposicion a aguas negras y contaminacion,

mala calidad en los servicios publicos, hacinamiento, entre otros.

En contraste, los condominios deinterés social y sus viviendas si han representado una
mejora en las condiciones materiales de vida. De vivir en ranchos hechos con material
de segunda mano, expuestos a riesgos y problemas varios, las personas que habitan
los condominios reconocen abiertamente sus mejoras materiales en sus nuevas

viviendas y agradecen ser los propietarios de éstas.

No obstante, las nuevasviviendas no siempre se adecuan a las necesidades espaciales
y funcionales de las distintas conformaciones de familia. De acuerdo con la normativa
vigente en materia de vivienda de interés social, para un nucleo familiar de cuatro
personas 0 menos se recibe una vivienda con dos dormitorios maximo, y para uno de

cinco o mas personas, de tres dormitorios. Entonces, si un nucleo familiartiene hijos de
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distinto sexo, crece (ya sea por el nacimientode un nuevo hijo (a), o bien porque deben
recibir a un familiar, como una persona adulta mayor), las modificaciones debidas a la
vivienda corren por su cuenta, con recursos propios. En los condominios esto puede
representar una dificultad adicional, pues su disefio no es flexible ni observa las
trayectorias de crecimiento de los hogares: en los casos de apartamentos en
condominio vertical no es posible realizar modificaciones externas; en los condominios
horizontales, las ampliaciones pueden generar disputas con los vecinos, debido a la

falta de espacio entre viviendas, e incluso la ocupaciéon de areas comunes colindantes.

Por otra parte, el reglamento del condominio es otro factor que limita fuertemente la
opcidén de realizar modificaciones o ampliaciones a las viviendas. De acuerdo con éste,
si bien son posibles las modificaciones internas, toda modificacion externa requiere la

autorizacion de la asamblea del condominio.

Sino se cuenta con esta autorizacion, ya sea por disparidad de criterios o por conflictos
previos, noes posible realizar las modificaciones. Por otra parte, no todos los habitantes
del condominio estan dispuestos a someter su solicitud de ampliacion a la asamblea
condominal y optan por realizarla sin permisos. Esto genera conflictos posteriores con

la administracion del condominio.

Debido a que niel disefioni el reglamento contemplan siempre la posibilidad de realizar
ampliaciones de manera agil, la gente termina realizandolas segun sus posibilidades, a
partir de la adaptacion del espacio y la vivienda que aprendieron en la informalidad.
Entonces, el nuevo espacio formulado desde la institucionalidad termina siendo
readecuado y en algunos casos, esas nuevas adaptaciones representan una

precarizacion de las condiciones materiales iniciales.

Puede concluirse que, a pesar de las mejores condiciones materiales, debido a que la
formalidad no contempla opciones para la evolucidon progresiva del habitat, la gente
realiza adecuaciones segun sus experiencias previas que devienen de la informalidad

urbana, representando a veces una precarizacion del nuevo espacio.
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Justamente, uno de los problemas con la formalidad urbana es la poca flexibilidad para
realizar cambios, siendo entonces necesario que las personas lo hagan por su propia

cuenta y a partir de sus experiencias previas sobreviviendo a la formalidad.

Precisamente se destacan aspectos que han sido identificados tanto porlos habitantes
de los condominios como por las expertas entrevistadas, que pueden potenciar o

disminuir conflictos y que deben tomarse en cuenta en los disefios.

Estos son: espacio entre las viviendas que le permita a la gente realizar modificaciones
progresivas segun sus necesidades, menor cantidad de areas comunes para
administrar y la prestaciéon de servicios de manera individual. Como ya se ha
reflexionado, tomar en cuenta estos factores en las viviendas y condominios reduce las

posibilidades de conflictos y facilita la convivencia vecinal.

Con respecto a la segunda dimensién de analisis, convivencia social, las hipétesis
formuladas destacan laimportancia del protagonismo de las personas y el consenso en
los asentamientos informales para organizar el entorno, mientras que en los
condominios se debe ajustar a un reglamento formulado sin la participacion de la gente

y dificil de aplicar.

Estos planteamientos fueron corroborados y ampliados por los resultados: en los
asentamientos informales, el Estado Social de Derecho costarricense permite que las
personas que alli habitan no estén “del todo” excluidas del acceso a derechos: los
servicios de energia eléctrica y abastecimiento de agua se brindan muchas veces por
instituciones formales, y es posible que las personas se organicen con personeria
juridica en asociaciones de desarrollo (AD) para gestionar apoyos comunales. No
obstante, en muchos casos, en los asentamientos igualmente prevalece el acceso a

servicios de manera informal, debido a la imposibilidad de las personas para pagarlos.

Las condiciones adversas de vida hacen necesario que se desarrollen estrategias para
sobrevivir: adecuan su espacioy su vivienda con los materiales disponibles,adquiriendo
mayor funcionalidad del espacio: posibilidad de ampliar las viviendas, de tener en

algunos casos huertos y algunos animales domeésticos o de granja, autogestion en la
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conexion a servicios. Estas adecuaciones en los contextos informales implican el

protagonismo de la gente en la toma de decisiones en relacion con su habitat.

Esta autogestion se orienta no sélo a modificaciones habitacionales, sino también a
acuerdos-tacitos, o explicitos- entre los habitantes para la convivencia social,loscuales
definen aspectos basicos como: las conexiones informales de agua y de luz, la
adquisicion de lotes y de ranchos a partir de la compra con contactos especificos, el

respeto a dirigentes comunales, el respeto al espacio de otros.

Estos acuerdos entre vecinos se desarrollan en el contexto de complejas condiciones
sociales: asentamientosy zonas dominadas por las organizaciones del narcotraficoque
basan su dominioen amenazas,y noreparan en el uso efectivo de la violencia.En estas
condiciones, el protagonismo de los habitantes de los asentamientos en la definicion y

respeto de acuerdos sociales se vuelve un elemento clave para subsistir.

Entonces, aun en el marco de un entorno con condiciones materiales deficientes y
socialmente complejas, las personas cuentan con las potestades de llegar a acuerdos
vecinales por cuenta propia y de modificar sus viviendas segun sus posibilidades.
Justamente, estas capacidades de gestion social y espacial de los habitantes de
asentamientos son parte de las caracteristicas de los entornos informales que resultan

ser una ventaja.

No obstante, tampoco hay que perder de vista el control social que ejercen actores de
facto en contextos urbanos, como por ejemplo las ya mencionadas estructuras del
narcotrafico. Por lo tanto, no siempre se trata de un consenso construido, sino en

ocasiones, un consenso impuesto por actores de poder explicito.

A pesar de la presencia de estos actores, las capacidades para el establecimiento de
acuerdos y modificacion del espacio constituyen los principales aspectos
diferenciadores sociales entre los contextos informalesy los nuevos habitats disefiados
por la formalidad. En la informalidad hay que luchar por adecuar el entorno y llegar a
acuerdos con los vecinos. Debido a las duras condiciones sociales y materiales, los
habitantes de los asentamientos logran establecer y respetar acuerdos que regulan la

convivencia y el uso de los espacios.
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En contraste, en la formalidad las normas son dadas, y las personas no han sido
participes de su establecimiento. Esta dicotomia en la manera de definir las normas de

convivencia constituye un puntode tension vecinal en loscondominios de interés social.

El mayor reto para los habitantes de los condominios en su proceso de ocupacion y
apropiacion del espacio lo constituye el acatamiento de un reglamento formulado desde
la institucionalidad, que regula aspectos muy basicos y sensibles de la vida diaria. Para
los habitantes resulta dificil acatar estas normas, sobre todo aquellas que implican el

pago de cuotas de mantenimiento y la regulacion de la convivencia.

El modelo de administracion de los condominios de interés social es el mismo
contemplado para complejos residenciales privados. Las familias que son de escasos
recursos deben gestionarla administracion de los condominios por sus propios medios,
debiendo en la mayoria de los casos elegir uno de los mismos habitantes quien realiza
la gestiéon sin recibir ninguna remuneracion. En los casos estudiados en esta
investigacion, sélo en el condominio de Torres de la Montafia el administrador recibe

una remuneracion y es apoyado por una junta directiva de vecinos.

El doble rol como administrador y vecino provoca para la persona administradora una
labor cotidiana desgastante, resolviendo problematicas vecinales y aplicando el
reglamento, por medio de amonestaciones o sanciones. Esto genera en algunos casos
choques de intereses, al ser la persona administradora juez y parte. En otros, las
personas administradoras se ven envueltas en conflictos y experimentan amenazas o

agresiones, producto del complejo contexto social.

En el caso de Torres de la Montafia, los habitantes decidieron destinar recursos de la
cuota de mantenimiento para la administracion del condominioy contratar una empresa.
Posteriormente, tuvieron que hacer frente a un aparente fraude en la gestion de fondos
ocasionado por esa empresa, teniendo al final que asumir los mismos vecinos la
administracion. Por lo tanto, la gestion externa de la administracion condominal no

siempre resulta una solucion viable.

Las administradoras de los condominios entrevistadas también reclaman la falta de

acompanamiento en laaplicacion del reglamento quela institucionalidad publicales hizo
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adoptar: la persona administradora debe afrontar la aplicacion de las normas y las
consecuencias por los conflictos vecinales, sin apoyo de ninguna institucioén a la cual

acudir o con la cual respaldarse.

Entonces, a nivel de convivencia social se identifican los siguientes aspectos como
aquellos principales que pueden incrementar conflictos vecinales: primero, la
adecuacion forzosa a una normativa que regula aspectos de la vida diaria, formulada
sin la participacidn de los que deben acatarla; segundo, la gestion de la administracion
del condominio, planteada desde un esquema de gestion de espacios privados, implica
dificultades paralas personas, que al no poder contratar el servicio, deben hacerlo ellos

mismos, generando conflictos diversos con sus vecinos.

4.5. Reflexion Capitular.

La aplicacion del enfoque de la Teoria Fundamentada y su codificacion en tres niveles,
abierta, axial y selectiva, ha resultado determinante no sélo para sistematizar la
informacién del trabajo de campo, sino para establecer relaciones explicativas entre

factores identificados.

Las relaciones explicativas permiten establecer la diferencia entre el protagonismo de
la gente para establecer consensos vecinales y modificar sus viviendas y entorno
libremente que viven en lainformalidad, como estrategias de sobrevivencia, frente alos

reglamentos de los condominios.

La ausencia de protagonismo de las personas en la definicién de los reglamentos
formulados desde la formalidad, junto a la complejidad en el seguimiento de procesos

para aplicarlos, representa la principal fuente de conflictos vecinales en los condominios.

Para brindar mas legitimidad a la aplicacion de normas de convivencia, deben ser
definidas de manera protagdénica por los habitantes de los condominios, lo cual

constituye un aprendizaje de la informalidad urbana.
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Los disefios de viviendas con poco espacio entre ellas y el cobro de servicios publicos
de manera colectiva son factores que también potencian fuertemente los conflictos

vecinales.

Estos resultadosjunto a las opiniones de las especialistas consultadas permiten afirmar
que el modelo que facilitade mejor manera la administracion y la convivenciavecinal es
la urbanizacién de pequefios grupos de condominios con calles y areas recreativas
publicas, como condominios Las Anas. Lo anterior porque presentan menos areas
comunes a administrar y hay mas espacio entre viviendas, lo cual reduce conflictos

potenciales.

Los resultados también permiten cuestionar el modelo de condominio, pues por si
mismo puede potenciar conflictos vecinales debido a la administracion de areas
comunes Yy, por otra parte, repite esquemas de segregacion socio espacial al no

integrarse en el entorno urbano.

Por otra parte, como ya se ha mencionado, se descubrié la dimension del control
ejercido por las estructuras del narcotrafico como un factor importante en la

configuracion de los contextos urbanos estudiados.

Estas reflexiones permiten plantear conclusiones de la investigacién y recomendaciones

para las politicas de vivienda de interés social en Costa Rica.
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CONCLUSIONES.

Esta investigacién ha permitido una profundizacién tedrica y empirica en los procesos
de transito de la informalidad a la formalidad urbana, por medio del estudio de los
condominios de interés social en el GAM de Costa Rica. Se ha pretendido trascender
las visiones estigmatizantes o simplistas de unoy otro fendmeno: la informalidad no se
trata de una mera contraposicion a la formalidad, sino que implica la readaptacion del
entorno para sobrevivir a la exclusion; en contraste, la formalidad no constituye un
‘puntode llegada o escenarioideal”, sinoque lo formulado desde la institucionalidad no
siempre se adecua a las necesidades de las personas, lo cual requiere nuevas
readecuaciones quelas mismas personas deben realizary que nofueron contempladas

originalmente.

Ni la informalidad es completamente mala para las personas ni la formalidad es
completamente buena: la primera implica condiciones de vida materiales deficitarias y
riesgosas, pero brinda posibilidades de decidir e intervenir, realizar modificaciones
fisicas y llegar a acuerdos vecinales; la segunda representa una mejora sustancial en
las condiciones materiales, pero no siempre toma en cuentalos criterios de los usuarios,

ni se adecua a las trayectorias residenciales.

Es aqui donde se producen los procesos de transito estudiados: las personas adaptan
el entorno de los condominios a partir de sus experiencias y practicas de vida previas.
Estas adaptaciones incluyen modificaciones fisicas de las viviendas y el entorno, asi
como acuerdos de convivencia vecinal, no contemplados en los reglamentos de

condominios.

Por lo tanto, se trata de procesos de transformacién del habitat constantes: el entorno
urbanoy la vivienda estan sujetos a modificaciones segun las posibilidades de la gente
y las experiencias de sobrevivencia. El habitat urbano efectivamente esta en

transformaciéon continua.

Los acuerdos de convivencia social definen esas adecuaciones y son formulados mas

alla de la normativa existente. Para alcanzartransformaciones fisicas, implica acuerdos
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sociales que se van estructurando en funcion de las necesidades de la gente y las

condiciones del entorno, ya sean contextos informales o formales.

Sin acuerdos sociales no es posible pensar en transformaciones del habitat fisico en
contextos urbanos entrelazados. Por lo tanto, al conceptualizar el habitat, se refiere
tanto a las condiciones fisicas del entorno y a la vivienda como a la convivencia social-

vecinal y las condiciones que se dan para alcanzar acuerdos en un mismo contexto.

Entonces, la investigacion ha permitido trascender visiones sesgadas de ambos
fendmenos y profundizar en los procesos de transicion, para rescatar los aspectos mas
positivos de ambas realidades. A continuacion, se expone cémo se abordan los

planteamientos formulados.

En primera instancia se reflexiona sobre los aportes tedricos epistemoldgicos de la
investigacion: como el monopolio del acceso al suelo por medio exclusivo del mercado
inmobiliario limita el acceso a la vivienda adecuada. Lo anterior produce ciclos de
exclusion y pobreza, ante los cuales la informalidad urbana surge como estrategias de

sobrevivencia.

Luego, se desarrollan las contribuciones epistemoldgicas al estudio de lainformalidad y
formalidad urbanas y la conceptualizacién de los procesos de transicién en la

transformacioén de los habitats urbanos.

A continuacion, se aborda como la respectiva metodologia permitié el estudio de los
procesos de transicion y qué aportes se identifican para el estudio de las realidades

socio urbanas complejas.

Seguidamente, se exponen los alcances y las limitaciones de la investigacién y cuales
son nuevas lineas de investigacion que se identifican a partir de los hallazgos y las

recomendaciones formuladas.

La investigacion contribuye con aspectos utiles para ser tomados en cuenta en la
formulacion e implementacion de politica habitacional en estos casos particulares en
Costa Rica.
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Estas recomendaciones, relacionadas con tomar en cuenta las visiones de la gente en
lo que respecta a la convivencia social y el disefio de viviendas y espacios comunes, Si
bien se aplican a la realidad costarricense, pueden ser valoradas y replanteadas a
distintas realidades latinoamericanas, tomando en cuenta las respectivas

particularidades.

APORTES TEORICO- EPISTEMOLOGICOS.

Esta investigacion ha permitidoidentificaraspectos teéricos determinantes en el acceso
al sueloy ala vivienda, asi como proponeruna nueva vision tedrica sobre la transicion
de la informalidad a la formalidad urbana: la informalidad se desarrolla en dificiles
condiciones materiales, pero también implica aprendizajes que devienen de observarla
capacidad de supervivencia alcanzada por la gente; la formalidad representa mejoras
materiales, pero no representa un punto de llegada 6ptimo en las condiciones de vida,
sino que implica nuevas realidades que no siempre contemplan las necesidades de las
personas y requiere nuevas adaptaciones. Se trascienden asi los juicios de valor y

visiones estigmatizantes, que califican a una como “buena” y a otra como “mala”.

El estudio de la informalidad urbana pretende superar la visibn meramente marginal o
contrapuesta a la formalidad: es constituida por estrategias de sobrevivencia y
readaptacion social y fisica ante la exclusidn socio espacial. No se trata de romantizar
sus expresiones ni desconocer las dificiles condiciones materiales y de riesgo que

representa para las personas.

Las personas sobreviven en ambientes marcados porla exclusion socio espacial. Como
se ha reflexionado, esta marginaciéon es producto del control total del mercado
inmobiliario sobre el acceso al suelo, sin mayor intervencion del Estado. Sin suelo, no
hayacceso a viviendaadecuaday se dificultan otros derechos esenciales, como acceso

a agua potable, electricidad, transporte y empleo.
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El acceso al suelo es el principal factor que en los contextos urbanos latinoamericanos
y, por supuesto, en el GAM de Costa Rica, determina el acceso a vivienda. EI mercado
inmobiliario es el que ha regulado la configuracion moderna de las grandes

concentraciones urbanas de acuerdo con intereses comerciales particulares.

Esto significa que las personas que no cuentan con los respectivos recursos, ya sea

econdmicos o inmobiliarios, no pueden acceder al suelo de ninguna otra manera.

Para garantizar el derecho a la vivienda y habitat adecuados, debe asegurarse primero
el derecho al suelo. Debido al dominio del mercado en el acceso al suelo, este derecho
no es efectivo en las realidades latinoamericanas: el Estado se ha limitado a un rol de
definir la legislacion en cuanto a regular el uso del suelo, pero no a intervenir en el
acceso a éste, dejando gran parte de la configuracion urbana a los devenires del
mercado inmobiliario. Este es el caso del GAM en Costa Rica, donde intereses privados
inmobiliarios y comerciales de sectores econdmicos han configurado gran parte de la

region.

En CostaRica, el Estado habuscadoque las personas excluidas de la viviendapuedan
acceder a ésta por medio del sistema de subsidios estatales con participacién de actores
privados. No obstante, en este sistema el Estado es un actor mas dentro del mercado
inmobiliario: accede al suelo por medio del subsidio que financia la tierra a los
desarrolladores privados, asi como la construccion de la vivienda. No existe una politica
publica que garantice exclusivamente el derecho al acceso al suelo para poblaciones

en condiciones de vulnerabilidad socioecondémica.

Alo largo de las décadas, las instituciones publicas han acumulado una gran cantidad
de terrenos ociosos en el GAM, sin tomar acciones especificas para su uso. Sumado a
lo anterior, el Sistema Financiero Nacional de la Vivienda que preside el Estado, ha
realizado la gestiéon de terrenos para viviendas de interés social por medio de los
desarrolladores privados, quienes identifican y compran el terreno, cuyo valor es
posteriormente retribuido por el subsidio estatal, junto al costo de la vivienda. No existe
una politica publica para la adquisicidén y gestion del suelo de manera exclusiva para

vivienda de interés social.
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Entonces, el derecho a la vivienda digna pasa porla conceptualizacion y regulacion del
derecho al acceso al suelo, articulado por una gestion publica protagénica. Sin estos

elementos, no es posible un abordaje integral a la problematica de vivienda.

Las personas excluidas del acceso al suelo deben recurrir en entornos informales a
estrategias audaces para sobrevivir y adecuar su entorno: construir en terrenos
riesgosos con materiales de segunda, acceder al suelo y a servicios por medios
informales, llegar a entendimientos con vecinos en contextos sociales complejos,
caracterizados muchas veces por violencia y presencia del narcotrafico. Como se ha
reflexionado, informal no implica necesariamente ilegal, sino que implica la adaptacion

y transformacion del entorno no sélo fisico, sino en cuanto a practicas sociales.

La sobrevivencia en condiciones muy adversas que deben realizar las personas
excluidas de los mecanismos formales requiere adaptaciones sociales y fisicas del
entorno para acceder a vivienda y servicios, son expresiones de la informalidad urbana

en contextos dificiles.

Pero el fendbmeno no se circunscribe exclusivamente a entornos marginales o socio
espacialmente excluidos, sino que esta presente a lo largo de las ciudades e
independientemente de los sectores socioeconémicos: la informalidad puede
identificarse con practicas espontaneas, no necesariamente carentes de organizacion y

planificaciéon, que les permiten a las personas adecuar su entorno a sus necesidades.

Estas necesidades pueden variarbastante de acuerdo con la situacién de cada persona:
desde luchas por una vivienda y acceder a servicios basicos o a empleo en un
asentamiento informal, hasta desarrollos comerciales en areas no autorizadas. Ambas
situaciones son adecuaciones desde la informalidad a contextos disefiados por la

formalidad.

No se trata, entonces, de sucesos estaticos aislados y diferenciados entre si, sino de
procesos de transformacion continua en la adaptacion del entorno y de las practicas
sociales: en los asentamientos informales las personas adaptan y transforman
continuamente su habitat para poder sobrevivir; por su parte, en los condominios de

interés social estudiados las personas siguen transformando y definiendo su habitat
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segun susnecesidades,adecuando viviendas, areas comunes y reformando normas de

convivencia.

Esta vision de “proceso” de un contexto a otro permite considerar a la formalidad
planteada desde la institucionalidad no como un punto de llegada o “meta ideal”. Por el
contrario, se rescata la concepcién de que los habitats estan en transformacién
constante, ya que la gente realiza adecuaciones frecuentes para lo cual echa mano de

las estrategias implementadas previamente.

Comprender a la formalidad no como un escenario ideal, sino que también esta sujeta
a modificaciones en la vida diaria de las personas, permite no idealizarla y mantener
una perspectiva teorica abierta a considerar los aprendizajes de la gente, lo cual a su

vez puede ser contemplado en aspectos de politica publica habitacional.

Entonces, la ciudad y sus habitats se transforman por medio de esos “transitos” o
adaptaciones de la informalidad a la formalidad, también en el sentido contrario o bien
en contextos “hibridos”. Estas transformaciones no se circunscriben a los aspectos
fisicos del entorno y la vivienda, sino que también incluyen la configuracion de las
relaciones sociales. Los acuerdos que se logran entre integrantes de una comunidad
particular, ya sea en entornos de subsistencia en lainformalidad, o bien disefiados por
la formalidad, implican la configuracion dela convivencia vecinal y la transformacion del
habitat.

Transformacién del habitaten el contexto que sea, implica alos consensos sociales que
configuran tanto los espacios fisicos como la convivencia social, los cuales no siempre
estan asimilados desde las normativas oficiales. Los contextos urbanos son
configurados por practicas continuas de adaptacion en los ambitos sociales y del

entorno fisico.

A partir de estas reflexiones se proponen definiciones entrelazadas para aportar al
estudio de los fendmenos de la informalidad y formalidad urbanas y de los procesos de

transicion asociados a ellos.

Informalidad urbana: todas aquellas expresiones o practicas querealizan las personas

en los contextos urbanos, ya sea de construcciones o cambios en el entorno fisico, asi
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como acuerdos de convivencia social, para adaptar su entorno a sus necesidades
particulares. Pueden darse como estrategias de sobrevivencia en casos de exclusion
socioespacial, o también como adecuaciones del entorno urbano no contempladas
originalmente por la institucionalidad. No se circunscribe unicamente a personas en
condiciones de marginacion social y no son sélo aquellas practicas contrapuestas a la
regularidad o formalidad, sino adaptaciones en general del contexto fisico y del

consenso social.

Formalidad urbana: se refiere al entramado normativo y fisico disefiado desde la
institucionalidad para el ordenamiento y uso del espacio urbano, incluyendo los
mecanismos contemplados desde esa formalidad para accedera sueloy avivienda. Lo
anterior incluye el mercado inmobiliario y los proyectos habitacionales de interés social
desarrollados por el Estado. También incluye a las leyes y reglamentos formuladas para
regular la convivencia social en el espacio urbano, por ejemplo, los reglamentos de
condominios. Los contextos formales urbanos, aunque representan en general buenas
condiciones materiales para vivir, no siempre responden alas necesidades de todas las
personas, con lo cual son objeto de adecuaciones a partir de las experiencias previas

de la gente en los contextos informales.

Procesos de transformacion de los habitats urbanos: constituyen las adaptaciones
continuasrealizadas porlas personas tanto en términos fisicos del entorno y la vivienda
como de lareadecuacién ala convivenciavecinal pormediode acuerdos, entre entornos
informales a formales y viceversa. Son expresiones de la interrelacién frecuente entre
lo formal y lo informal: en las configuraciones urbanas subsisten expresiones de ambas
y se relacionan entre si, al punto de transformar el habitat. Los acuerdos sociales

resultan fundamentales para las transformaciones del entorno comun.

De esta forma, sucede que en los asentamientos informales la institucionalidad estatal
puede estar presente en la prestacion de ciertos servicios como aguay luz, mientras,
en los proyectos habitacionales de interés social se viven readecuaciones fisicas y
sociales a partir de experiencias previas para sobrevivir en la informalidad. Estos
procesos, en un sentido y el otro, configuran el habitat de manera continua y lo

transforman, de acuerdo con las necesidades de las personas.
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Por medio de estos conceptos se trascienden visiones estaticas entre lainformalidad y
la formalidad, y se pasa a un concepto de entornos en continua transformacion, a partir
de los consensos sociales,que adecuan muchas veceslo formulado desde la normativa

y la institucionalidad.

Se propone asi la siguiente representacion grafica sobre el ciclo de los procesos de

transformacioén del habitat:
FIGURA18

Ciclo de los procesos de transformacion de los habitats urbanos

Contextos foMhales o
informa

NecCesidades no
satisfechas de las

Consensos sociales

Transformacign del habiat . .
Readecuaciones fisicas del entorno,

la vivienda y la convivencia social
Fuente:

Elaboracién propia.

El ciclo de los procesos de transformacion del habitattranscurre independiente de si el
contexto es formal o informal. Sea cual sea el entorno, surgen necesidades no
satisfechas de las personas, ya sean individuales, familiares ocomunales. Para articular
acciones con respecto a estas necesidades se requieren los consensos sociales que

posibilitan laactuacion colectiva para transformar la vivienda y el entorno. Entonces, se
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producen las readecuaciones fisicas, asi como replanteamientos de la convivencia

social, mas alla de lo estipulado en términos legales o formales.

No es apropiado identificar una “informalidad total” o una “formalidad total”, sino
procesos en continua transformaciéon y adaptacién del entorno urbano, procesos de

transito, que configuran los habitats.

Los consensos sociales resultan fundamentales para la transformacion del habitat en
su impacto comun y o publico, o bien, con implicaciones en la vida vecinal, incluyendo

la configuracién de la misma convivencia comunitaria.

Justamente esto implicala necesidad de plantearespacios en la formulacidon y ejecucion
de politicas publicas habitacionales para incluir los consensos sociales y la
adaptabilidad a los mismos, con el fin de plantear un abordaje mas pertinente con las
necesidades de los grupos sociales de un habitat social y fisico en continua

transformacion, como se reflexiona mas adelante.

Esta visidn epistemoldgica permite plantearuna clasificacion de “procesos urbanos de
transicion y transformacion del habitat’, con sus pro y contras para las personas, de
acuerdo con la presencia en el entorno de practicas provenientes de la informalidad o
la formalidad urbanas. Esta clasificaciéon no es algo determinante para todo entorno
urbano, sino que se formula a partir de lo analizado en los casos estudiados de
condominios de interés social en el GAM costarricense y puede ser readecuada de

acuerdo con las realidades de cada contexto:

1. Informalidad urbana en la exclusion socio espacial: se refiere a aquellos
contextos de total exclusidon socio espacial urbana, donde las personas adaptan el
entorno disponible para poder sobrevivir, literalmente. Se enfrentan a condiciones
materiales muy dificiles, marcadas incluso por situaciones de riesgo, como vivir en
zonas con pendientes pronunciadas, cerca de rios o terrenos de relleno, con gran riesgo
de derrumbes o inundaciones. Ejemplos de estos contextos son los asentamientos
informales presentes en gran parte de las urbes latinoamericanas, totalmente excluidos
de la accion estatal y que han debido modificar su entorno con sus propios recursos

para acceder a vivienday servicios basicos. Estos asentamientos se conforman por
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viviendas hechas en su mayoria con material de desecho y conexiones inestables de

aguaydeluz.

Debido a las malas condiciones fisicas y a la lucha que las personas deben hacer por
sus propios medios, existen posibilidades paraquela gente alcance consensos sociales
entre si para organizarse: se debe llegar a acuerdos para ocupar espacios
determinados, comprar lotes o viviendas en el mercado informal de terrenos, escoger
liderazgos comunales o respetar a los ya existentes y establecer normas de convivencia

tacitas o explicitas.

En estos entornos totalmente excluidos y marginados de la formalidad, el protagonismo
de la gente es fundamental para modificar los espacios, adaptarse y convivir

socialmente.

A partir de este protagonismo, también surgen mercados informales de empleo, acceso
a servicios y sueloy vivienda, no so6lo con practicas de sobrevivencia, sino que también
pueden llegar a ser especulativos a partir del dominio de ciertas personas o lideres que

controlan lotes o terrenos en lugares especificos.

La informalidad implica duras condiciones materiales y de riesgo, asi como
especulacion, pero se rescatan las posibilidades de la gente para llegar a ciertos

consensos y modificar su entorno de manera protagoénica.

2. Informalidad urbana con aspectos o marcos de institucionalidad publica: se
engloban los contextos informales en los que la institucionalidad publica esta presente
de manera evidente por medio de la prestacion de algun servicio o alguna regulacion
especifica, desarrollandose paralelamente con las practicas informales en medio de la

exclusiéon socioespacial.

Este es el caso de muchos de los asentamientos informales en el GAM de Costa Rica:
desarrollados por las personas en medio de dificiles condiciones materiales, la
institucionalidad pubica esta presente en la prestacién de algunos servicios, como la
Compariia Nacional de Fuerzay Luz que brinda el servicio de energia eléctrica a pesar

de las condiciones informales en la tenencia del suelo y el Instituto Costarricense de
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AcueductosyAlcantarillados que realiza orevisa conexiones otuberias de agua potable

en algunos casos.

A su vez, las organizaciones comunalesdelos asentamientos en el GAM pueden contar
con reconocimiento institucional: pueden conformarse en asociaciones de desarrollo
para su comunidad, con personeria juridica y el acompainamiento de la Direccion
Nacional de Desarrollo Comunal, DINADECO, la cual gira presupuesto anual
proveniente de fondos publicos a estas asociaciones, condicionado a la presentacion

de proyectos y estados financieros.

Es decir, en algunos casos el Estado brinda los canales para el reconocimiento formal
de la organizacion en los asentamientos, asi como la prestacion de servicios basicos.
En estos casos particulares se dan procesos de “hibridacién” entre lo informal y lo
formal, propiciados por el Estado, con el fin de atender algunas de las necesidades de

las poblaciones excluidas de la formalidad en la tenencia del suelo.

3. Formalidad urbana formulada desde la institucionalidad: se refiere a los
contextos disefiados y regulados en el espacio urbano por la institucionalidad a través
de normativas o politicas publicas. Es decir, aquello constituido a través de la oficialidad.
Aquies posible considerarel ordenamiento territorial del espacio urbano, con sus zonas
industriales, comerciales, residenciales, de recreacion, de uso agricola y las respectivas
medidas urbanisticas, constructivas y ambientales. También podemos englobar las
viviendas de interés social disefiadas y financiadas por el Estado para aquellas

personas en condiciones vulnerables.

Como se ha reflexionado, si bien la formalidad urbana implica mejores condiciones
materiales, lo formulado por la institucionalidad en términos formales, ya sea a nivel de
vivienda, del espacio urbano o de acceso a servicios basicos, no siempre se adecua a
las necesidades detodas las personas: unaviviendadeinterés social nosiempre cuenta
con opciones de ampliacién o modificaciones si las necesidades del nucleo familiar
cambian; el espacio urbano no siempre permite un crecimiento progresivo segun los
cambios habitacionales o comerciales de la ciudad. Es entonces cuando las personas
realizan adecuaciones al entorno o a la vivienda, segun sus necesidades y sus

experiencias previas.
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La formalidad urbana por lo general tampoco brinda oportunidades ni espacios para el
protagonismo de la gente y que por si mismos lleguen a consensos, sino que el apego
a reglamentos rigidos formulados previamente, pueden generar tensiones para la

solucion de los conflictos.

Por otra parte, los costos asociados de la formalidad, como el pago de servicios e
impuestos entre otros, implican que las personas en condiciones vulnerables hagan

frente a nuevos gastos sin mejorar sus ingresos, implicando nuevas dificultades.

La formalidad urbana entonces no constituye a+un “punto de llegada” o un “escenario

ideal” para la gente en todos los casos, sino que muchas veces implica la necesidad de

realizar nuevas adaptaciones.

4. Formalidad urbana con adecuaciones de la informalidad, procesos de
transicion: se refiere a las interacciones desarrolladas en contextos de la formalidad
urbanaque son posteriormente modificados debido a necesidades diversas de la gente,
no satisfechas por lo disefiado o establecido por la formalidad. Puede incluir desde
modificaciones hechas a las viviendas de interés social por sus habitantes, hasta
construcciones o invasiones de areas no autorizadas realizadas por consorcios

comerciales.

En el caso especifico de condominios de interés social, las personas realizan
modificaciones a las viviendas y las areas comunes de acuerdo con sus necesidades y
a partir de sus experiencias previas sobreviviendo en lainformalidad. También llegan a
acuerdos de convivencia vecinal y por el mantenimiento de las areas comunes, no
contemplados en el reglamento de condominio. Constituyen casos de hibridaciéon entre
lo informal y lo formal, procesos de transformacion del habitat, marcados por la

transicion de un entorno a otro.

En algunos casos, en funcion de como se modifique el entorno, puede producirse una
“precarizaciéon” de lo formal: al adecuar el entorno sin consideraciones técnicas,
espaciales, estéticas o incluso de convivencia vecinal, las modificaciones de viviendas

y de areas comunes pueden llevar a malas condiciones materiales e incluso sociales,
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reproduciendo circunstancias y materialidades muy similares a las de los asentamientos

informales.

Esta precarizacion se evita si las modificaciones y acuerdos vecinales estan
acompafados por el control de una organizacién comunal informada y consciente de la

importancia de las buenas condiciones materiales y sociales.

Esta clasificacién de entornos entre lo informal y lo formal no es estatica, sino que parte
de la concepcidn de procesos de transformacion del habitatcontinuosyvinculados entre
Si.

Justamente, una de las caracteristicas transversales a los distintos entornos urbanos y
gque marca mayores o menores posibilidades de adaptacion es la pobreza estructural:
las personas no mejoran sus ingresos simplemente con pasar de un asentamiento
informal a nuevos proyectos habitacionales; sus condiciones de pobreza por lo general

se mantienen e, incluso, pueden incrementarse al asumir nuevos gastos como pago de

servicios o mantenimiento de la vivienda.

El costo de la formalidad, es decir, los gastos asociados a ésta representan una de sus
desventajas asociadas, a lo que las personas vulnerables deben hacer frente con los
pocos recursos que ya contaban. Este escenario se perpetua porla falta de integralidad

en las politicas para abordar la transformacién del habitat.

Ante estas situaciones que perpetuan la pobreza, las personas deben adecuar esos
entornos formales, a partir de sus experiencias de sobrevivencia previa, con lo cual,
surge la hibridacion en el nuevo entorno: se puede reproducir la precariedad en el
acceso a servicios ante la falta de recursos de las personas, o bien, se pueden llegar a
nuevos acuerdos sociales para el mantenimiento de las areas comunes y compartir los

gastos, no contemplados originalmente en la normativa.

La pobreza estructural es un factor que ciertamente, configura la hibridacién de los
entornos urbanos, debido a la necesidad de las personas de subsistir sin tener

condiciones previas ni oportunidades para mejorar sus ingresos.

Ahora bien, otro de los factores estructurales que no puede perderse de vista en la
configuracién de los habitats urbanos y su transformacién, le es la actividad del
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narcotrafico. En las realidades actuales de muchos contextos latinoamericanos, las
estructuras del narcotrafico ya sean grupos con alcanceslocales o regionales, controlan

los espacios de manera parcial o incluso total.

Estas estructuras definen las actividades econdmicas que pueden realizarse y cuales
personas pueden ingresar en un territorio especifico. Mantienen el orden en el espacio
con el fin de que puedan mantener el control, repeler potenciales rivales y realizar a
plenitud el trasiego de drogas. Las organizaciones criminales llegan a ser mas

respetadas y temidas que los cuerpos policiales oficiales.

Esto implica que algunas personas utilicen las amenazas reales o ficticias de apoyarse
en las estructuras narco para cobrar venganzas vecinales, constituyendoun recurso de
poder en los contextos con estas condiciones. Este control del narcotrafico se mantiene
de manera paralela a la transformacion del habitat: ya sean nuevas realidades
adaptadas en la sobrevivencia de la informalidad o nuevas comunidades construidas

por la formalidad, el dominio del narcotrafico se mantiene a nivel territorial.

Por lo tanto, el control y alcances del narcotrafico en los territorios urbanos constituye
un factor clave a considerar en el analisis sobre los procesos de transicion vy
transformacion del habitat, ya que constituye un fendmeno transversal a los diferentes
entornos urbanos, sean formales o informales. Esto permite comprender que los
consensos sociales y la configuracion de los habitats, tanto en la informalidad como en
la formalidad, no siempre se alcanzan a partir de la libre voluntad de los habitantes, sino
condicionados a amenazas potenciales o reales, en estos casos de las estructuras

narco. Son determinantes en la configuracién de los habitats a nivel fisico y social.

Asi también, la efectividad de la institucionalidad en el fomento de unasana convivencia
social se ve impactada por ese factor: alentar a las personas al buen entendimiento y a
unaresolucion pacificade conflictos resultacompleja en contextos asi, donde el dominio

de estas organizaciones llega a ser mas contundente que el mismo Estado.

Asi, con respecto a los fendmenos de la informalidad y formalidad urbanas y los
procesos de transicion y transformacion del habitat, se reafirman los siguientes

planteamientos:
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La informalidad urbana no corresponde a una simple contraposicion a lo formal
0 a lo establecido, ni se circunscribe s6lo a las personas de menores ingresos,
sino que implica distintas expresiones, algunas de sobrevivencia, para adecuar
el entorno fisico y social a las necesidades de las personas.

Los asentamientos informales constituyen la expresion mas visible de la
segregacion socio espacial, producto de la falta de acceso de las personas al
suelo y a la vivienda adecuada. Lo anterior se produce ante el control total del
mercado inmobiliario para acceder al suelo y que el Estado no intervenga
directamente, pues en su gestion de acceso al suelo se comporta como un actor
mas dentro del mercado inmobiliario.

Los asentamientos informales representan dificiles condiciones materiales y en
muchos casos de riesgo potencial, ante lo cual las personas desarrollan
estrategias de sobrevivencia para adecuar el entorno y acceder a vivienda y
servicios. Para estas modificaciones y subsistencia resulta fundamental los
consensos sociales entre vecinos, que permiten la organizacion comunal, el
acceso al suelo y ordenamiento del espacio y la convivencia vecinal. La
posibilidad de lograr consensos sociales es un aspecto que rescatar de la
informalidad urbana.

La formalidad urbana si bien por lo general conlleva mejoras palpables en las
condiciones materialesy de acceso a servicios, implicanuevos costos asociados:
el pago de servicios e impuestos, gastos de mantenimiento de la vivienda y las
areas comunes de los condominios. Las personas no mejoran sus niveles de
ingresos con una nueva vivienda, pues la pobreza es un factor estructural y
transversal en las personas en condiciones de vulnerabilidad socioeconémica,
debido a la falta de integralidad en los abordajes estatales. Por lo tanto, en la
formalidad las personas mejoran sus condiciones materiales, pero no
necesariamente sus condiciones socioeconomicas.

En la formalidad, ademas de los costos asociados, las personas deben afrontar
nuevos retos: muchas veces ni las viviendas ni los entornos se adaptan a sus
necesidades particulares o a sus condiciones familiares cambiantes. Ademas,

hay retos de convivencia por diversos conflictos vecinales. Es en estos casos
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cuando las personas retoman sus experiencias de adaptacién previa en la
informalidad y adecuan sus viviendas, entorno y normas de convivencia. Por lo
tanto, la formalidad no es un “punto de llegada” ni “escenario ideal”, sino un
contexto sujeto a readecuaciones fisicas y sociales, para lo cual resulta
fundamental el consenso social entre los habitantes.

La informalidad y formalidad urbanas no constituyen contextos claramente
contrapuestos, sino que se entrelazan en los territorios con practicas de
adaptacion. Estos constituyen procesos de transformacion continua del habitat,
que configuran elentornourbano.Unavision de proceso transformador continuo
a nivel fisico y social de acuerdo con las necesidades de las personas y los
acuerdos que lleguen entre si permite trascender visiones estaticas y vislumbrar
al habitat urbano en continua transformacién.

Para un estudio mas preciso de los procesos de transformacion del habitat debe
tomarse en cuentalas implicaciones del control de los territorios por parte de las
estructuras del narcotrafico. Es un factor transversal a nivel urbano, ya sea en
contextos informales o formales, que debido al control y temor que ejercen,
configuran las relaciones vecinales y las actividades en un entorno. Por lo tanto,
cualquier enfoque tedrico o practico que se oriente a intervenir un contexto
urbanoen larealidadlatinoamericana, debe considerarlas implicaciones sociales

y fisicas del control territorial del narcotrafico.

APORTE METODOLOGICO.

Respecto alos aportes metodologicos de la investigacion, se concluye que la estrategia

metodoldgica y sus técnicas resultaron muy satisfactorias para la obtencion y posterior

analisis de datos.

La estrategia metodologica implementada permitio ahondar en las particularidades de

los contextos, al recabar informacion de los propios habitantes de los condominios

estudiados. El enfoque de la Teoria Fundamentada result6 muy adecuado para

sistematizar y analizar los datos, constituidos por los testimonios de las personas que
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han experimentado como protagonistas los procesos de transicién de la informalidad a

los nuevos habitats urbanos.

¢En quéradica la importancia del enfoque de la Teoria Fundamentada para el analisis
de contextos urbanos complejos? En queimplica, desde un enfoque cualitativo, realizar
una sistematizacion rigurosa de la informacion manteniendo la riqueza de cada
testimonio recabado y a partir de eso, se pueden formular relaciones explicativas sobre

las realidades estudiadas.

Por medio de este enfoque el testimonio es identificado como el dato principal para el
analisis de la investigacion. Las vivencias y percepciones a viva voz de las personas
son rescatadas de manera integra permitiendo una contextualizacion precisa de los
entornos estudiados y una profundizacion de las relaciones entre las personas y sus

realidades.

Los testimonios como datos posibilitan un estudio particular de las interpretaciones de
las personas y como se adaptaron a los diferentes entornos urbanos, ademas de los
retos a los que siguen haciendo frente. Ademas, es posible contrastar sus vivencias
previas en lainformalidad urbana con sus readecuaciones sociales y de la vivienda y el
entorno en la nueva comunidad, aportando una gran riqueza de analisis en la

comprension de los procesos de transicion y transformacion de los habitats.

Por otra parte, la complementariedad de las técnicas de recorridos comentados, grupos
focales con habitantes de condominios, observacion directa y entrevistas
semiestructuradas a especialistas, permitié contar con un panorama general sobre los
procesos de transicion, al tiempo que destacar particularidades presentadas en cada

condominio.

Los hallazgos de la investigacion fueron identificados y analizados por medio de la
complementariedad de las técnicas guiadas porla Teoria Fundamentada, que validaron
la informacion conforme se recababa, y posteriormente se construyeron explicaciones

tedricas.
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Ahora bien, la complementariedad de técnicas también implica decidir por medio de la
estrategia metodoldgica cual es la mas apropiada para el abordaje integral de los

contextos urbanos, pues no se utilizaron las mismas técnicas para cada caso:

Los recorridos comentados se implementaron con dirigentes comunales que han
protagonizado la historia de produccion y ocupacion de los condominios; los grupos
focales se desarrollaron con habitantes de los condominios que experimentaron la vida
en los asentamientos y los posteriores procesos de transicidn; las entrevistas semi
estructuradas se aplicaron a expertas, algunas de las cuales fueron actores técnicos
clave de los procesos, y pueden brindar conocimiento académico y practico de la
realidad costarricense.

La técnica de los recorridos comentados permitio recabar los testimonios de las
personas de viva voz, quienes experimentaron tanto la subsistencia en los
asentamientos informales como los retos de readaptacion del entorno y la convivencia
en los nuevos condominios. La técnica permite recorrer la comunidad o el entorno con
los protagonistas de los procesos de transformacién del habitat, y que en el lugar
puedan rememorar situaciones, vivencias, asi como referirse a problematicas actuales
y como las enfrentan. Porlo tanto, afiade unariqueza particular para el analisis preciso
de primera mano en la transicidén continua de las personas, su convivencia social y sus

estrategias de adaptacion, mas alla de lo formulado por la institucionalidad.

Entonces, la estrategia empleada permitid definir cuales técnicas implementar de
acuerdo con la informacion que cada informante podia aportar. Asi, la
complementariedad de técnicas tiene sentido cuando va dirigida por una estrategia
metodoldgica configurada para obtener y analizar informacion clave de los contextos

urbanos estudiados.

Es de destacar de manera particularpara el estudiode las realidades urbanasla técnica
de los recorridos comentados: permitié realizar observacién directa de los condominios,
al tiempo que se conocia los testimonios de las personas sobre su vida previa en los
asentamientos informales y como han desarrollado la convivencia en la nueva

comunidad.
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La aplicacion de los recorridos comentados en los tres condominios permitio identificar
puntos en comun y diferencias con respecto a la organizacion comunal y las
modificaciones de la vivienday el entorno. En un espacio muy familiar para la persona
entrevistada, por medio del recorrido en movimiento se logra conocer su testimonio y
reflexion sobre los procesos abordados, al tiempo que el investigador puede
documentar las caracteristicas del habitat, una experiencia muy diferente a otras

técnicas.

Por lo tanto, es de destacar la importancia de esta técnica cuando se requiere conocer
y analizar un contexto particular y, al mismo tiempo, conocer las percepciones o

testimonios de las personas en primera persona.

Asi, para la comprension de contextos urbanos complejos se destaca el enfoque
cualitativo de la Teoria Fundamentada para la sistematizacién de informacion, pues
permite la preservacion de la riqueza de testimonios y la construccion de realidades

explicativas.

Y, por otra parte, para este abordaje integral es fundamental una complementariedad
de técnicas guiada por una estrategia metodoldgica precisada por el tipo de informacion
a obtener de informantes o actores clave. Lo anterior permite un abordaje integral de

contextos y procesos urbanos complejos desde enfoques cualitativos.

ALCANCES DE LA INVESTIGACION Y NUEVAS LiNEAS DE ESTUDIO.

Después de reflexionar sobre los aportes tedéricos y metodologicos de esta
investigacion, es necesario ahondaren los alcances y limitaciones de la investigacion,
asi como las nuevaslineas de estudioque se identifican yquela trascienden. Se acotan

en primer lugar las limitaciones metodolégicas que enfrentd la investigacion.

202



Debido a las condiciones adversas de seguridad en los asentamientos informales para
personas ajenas a las comunidades por el control del territorio de organizaciones
vinculadas al narcotrafico y a las limitantes de tiempo de personas contactadas que
fungieron como guias en estos espacios, sélo fue posible realizar un recorrido por el
asentamiento Las Palmas en Los Guido de Desamparados, el cual se trata del lugar de

procedencia de varias familias de los condominios estudiados.

Por otra parte, una de las principales fuentes de informacion empirica recabada han
sido los testimonios de los habitantes de los condominios, que han experimentado en
primera persona tanto vivir en los asentamientos informales como los procesos de
transicidn y convivencia en los nuevos condominios. Esto implica que no debe perderse
de vista la subjetividad propia de un entrevistado y como determinadas situaciones

configuran sus percepciones.

En un sentido similar, otra limitante ha sido el tener que indagar sobre la vida en los
asentamientos informales a quienes ya no viven ahi: se recurrié al recuerdo de las
personas que habitaron estos lugares y que ahoralo hacen en los condominios. Por lo
tanto, el recuerdo de las viviendas en los asentamientos estd marcado por sus
percepciones particulares del pasado, en las cuales puede influir la vida actual con
respecto a manifestarlas con nostalgia o rechazo, de acuerdo con cada aspecto

consultado.

Por lo tanto, la percepcidén de las personas sobre sus recuerdos previos influencia

fuertemente la interpretacion de los hechos reportados.

No obstante, estas subjetividades, hubo gran coincidencia entre las apreciaciones sobre
la vida en los asentamientos como en los condominios, tanto de habitantes como de

personas que ejercen un rol de liderazgo como administradores.

Por otra parte, el investigador partié con un conocimiento previo del contexto estudiado,
tanto de los condominios como de los asentamientos informales, ya que trabaj6 por diez
afos en procesos de facilitacion con los habitantes de las nuevas comunidades. Esto
brinda un valor agregado para la investigacion, teniendo una vision de “testigo

calificado”.
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Ademas, no debe perderse de vista tampoco que se estudian tres casos particulares de
condominios de interés social, a partir de criterios de seleccion especificos. Las
situaciones de adaptacion del entornoy convivencia social identificadas en estos casos,
no necesariamente se van a repetir de manera homogénea en otros condominios de
interés social del GAM, pero si permiten identificar puntos comunes y llegar a
conclusiones y recomendaciones sobre los procesos de transicion y transformacion

social del habitat.

Ahora bien, ¢ cuales son las nuevas lineas de investigacion o retos identificados que
trascienden esta investigacion? Esta tiene sus alcances en el abordaje de los procesos
de transicién delainformalidad urbanaala formalidad y haplanteado unaaproximacion
epistemolodgica al fendmeno rescatando los aprendizajes surgidos de las estrategias de

sobrevivencia de la gente en contextos dificiles.

Justamente, una linea de investigacion que se abre es profundizar en estos
aprendizajes de sobrevivencia en la informalidad en contextos diferentes de

Latinoamérica y como éstos pueden configurar el entorno urbano.

La informalidad urbana cuenta con multiples expresiones que se han adecuado a
diferentes contextos urbanos. El nivel de aproximacion epistemoldgica planteado en
esta investigacion fomenta que se estudien otras expresiones del fendmeno en los
contextos urbanos e identificar potenciales aprendizajes que, asi como en el caso del

GAM costarricense, representan aportes para la formulacién de las politicas publicas.

Esta investigacion también plantea recomendaciones para la politica habitacional en
Costa Rica a partirde los mencionados aprendizajes de lainformalidad urbana, pero no
aspira a formular la politica en si, pues transciende la investigaciéon. En este sentido,
una nueva linea de investigacién tiene que ver justamente en como el ciclo de
formulacion y ejecucién de las politicas publicas puede incorporar los aprendizajes de

la informalidad urbana y brindar espacios de toma de decision para las personas.

No es facil brindaresos espacios en los procesos de formulacion y ejecucion de manera
efectiva, ademas de lidiar con un tema de costos y plazos asociados. No obstante, no

hacerlo profundiza las problematicas sociales detectadas en el caso de los contextos
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estudiados. Si bien la investigacion brinda alternativas posibles para el caso
costarricense, conviene desarrollar mas ampliamente unalinea de investigacion sobre
lainclusidn de las lecciones de la informalidad urbana en la formulacion y ejecucién de

politica publica.

Por ultimo, esta investigacion se ha centrado en casos particulares en el GAM de Costa
Ricay la figura del condominio de interés social es la pertinente en ese contexto. Pero
esta figura no necesariamente es la mas adecuada para otros contextos urbanos

latinoamericanos.

Por lo tanto, una nueva linea de investigacion identificada tiene que ver, desde los
estudios urbanos, con profundizaren cual es la figura habitacional que permite de mejor
manera adaptarse a las necesidades de las personas y rescatar las lecciones de
construccién de consensos y adaptabilidad del entorno provenientes de la informalidad
urbana, pero de acuerdo con cada contexto urbano particular. Esto depende mucho de
las condiciones de cada realidad abordada y abarca tanto propuestas arquitecténicas
como de consenso social. Porlo tanto, una nueva linea de investigacion se relaciona
con la adaptabilidad de figuras habitacionales de acuerdo con las particularidades de

cada contexto urbano.

APORTE EMPIRICO: Recomendaciones para una politica habitacional integral en
Costa Rica.

A continuacién, conviene reflexionar cuales son las implicaciones empiricas de la
investigacion, especificamente recomendaciones para la formulacion y ejecucién de la

politica publica de vivienda en Costa Rica.

Los resultados de la investigacion contribuyen en dos sentidos clave para la politica
habitacional: por un lado, con recomendaciones muy practicas a serconsideradas en la
formulacion y ejecucion; por otro, en sumar elementos a la discusion sobre el abordaje

integral de las problematicas que limitan el acceso al derecho de la vivienda adecuada
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a un mayor numerode personas. No se pretende unaformulacion completade la politica
habitacional, pues dicha meta trasciende los alcances de esta investigacion, pero si

contribuir de manera teorica y practica.

Los aspectos por abordar a partir de los resultados de la investigacion son: i) la
necesidad de una politica integral de acceso a suelo y a vivienda social en el pais, ii)
aspectos practicos a considerar en el disefiodel habitaty la convivencia social parauna

politica habitacional, y iii) el modelo del condominio para vivienda social.

Sobre una politica integral de acceso al suelo y a la vivienda:

Actualmente en Costa Rica no existe unapolitica habitacional que implique una gestién
del Estado en favor del acceso al suelo para vivienda adecuada. Como se ha
reflexionado, aligual que en otros contextos latinoamericanos los recursos para acceder
al mercado inmobiliario son los Unicos factores que permiten contar con suelo. No hay
una politica publica en la gestidn de terrenos o que defina espacios especificos para
viviendas de interés social, sinoquela gestion de desarrolladores privados identificalos

terrenos donde se desarrollan proyectos habitacionales.

Sumado a lo anterior, existen terrenos ociosos que pertenecen ainstituciones publicas
y de los cuales no se han hecho gestiones para el desarrollo de vivienda social, ya sea
porque nocuentan con las condiciones obien porqueimplican procesos de coordinacion

institucional que no han sido articulados.

El Estado se vuelve un actor mas dentro del funcionamiento del mercado inmobiliario,
ya que el costo de los terrenos es retribuido a los desarrolladores posterior a la

construccién por medio del subsidio estatal, el cual cobre el valor de suelo y vivienda.

Entonces, para garantizar el acceso al derecho de la vivienda adecuada es necesaria
la articulacion de una politica nacional de vivienda mas alla del Sistema Financiero
Nacional de la Vivienda de subsidios estatales, sino orientada a la gestion del suelo, de

manera coordinada entre el gobierno central y los gobiernos locales. Esta necesidad
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tiene por reto el entramado institucional costarricense, el cual resulta complejo muchas

veces para la falta de coordinacién interinstitucional.

Adicionalmente, las politicas publicas cuentan con limitaciones en su formulacion y
ejecucion: la gente deberia ser incorporada en procesos de toma de decisiones para
definirdisefios de habitatsy normas de convivencia, pero ; como y cuandoincorporarlas

en procesos interinstitucionales complejos?

Y si se cuenta con un escenario en el GAM de dificultad de gestién para adquirir
terrenos, ¢cémo adecuar la alternativa del condominio segun los resultados de esta
investigacion, que muestran la importancia de mayor distancia entre viviendas para

reducir conflictos? Y, ¢ resulta recomendable el modelo en si?

Se brindan planteamientos a estas interrogantes en el apartado siguiente a partirde los

resultados de investigacion y el contexto actual costarricense.

Ahorabien, con respecto a unapolitica habitacionalintegral, es innegable su necesidad
para el acceso alaviviendaen el pais. Debido a los retos coordinacidn interinstitucional,
es fundamental el protagonismo estatal respaldado por normativa para una gestién

precisa de los terrenos disponibles.

El Ministeriode Vivienday Asentamientos Humanos, MIVAH, nisiquieracuentacon una
ley que fundamente su conformacion ni su actuar. Por lo tanto, se vuelve fundamental
una normativa que respalde una gestion estatal robusta, que implique acciones
especificas para el acceso al suelo en la GAM en los terrenos disponibles y el posterior

desarrollo de proyectos habitacionales.

Esta politica integral debe contemplar la identificacion de terrenos disponibles para
proyectos de vivienda social en el GAM, asi como los procedimientos administrativos y

juridicos necesarios para que el Estado pueda destinarlos a esos fines.

¢ Qué recomendaciones puntuales se pueden hacer para esa politica integral, tomando

en cuenta los resultados de la investigacién en las dos dimensiones de analisis?

207



Recomendaciones para una politica habitacional integral.

Debido al contexto actual de dificil gestiéon de terrenos en el GAM para vivienda de
interés social, la figura del condominio parece la que por ahora permite desarrollar una
mayor cantidad de viviendas de interés social en una menor cantidad de suelo. Mas

adelante se discuten distintas aristas del modelo de condominio.

A partir de los resultados de investigacion se formulan dos tipos de recomendaciones
para la figura del condominio de interés social, relacionadas con las dimensiones de
analisis:unasvinculadas al disefio de las viviendas y el entorno y otras a las normas de

convivencia.

En ambos tipos de recomendaciones se reconoce la importancia de la participacion de
las personas de manera efectiva en la toma de decisiones vinculadas al disefio de los

habitats y a la definicion de las normas de convivencia.

En ninguno de los condominios estudiados ni en ningun otro desarrollado por el SFNV,
ningun tipo de disefio ni de las viviendas ni del entorno fue gestionados a partir de la
participacion de las personas. Si bien en el caso de Las Anas y Torres de la Montana
las personas receptoras tuvieron que realizar roles de construccién en actividades de
infraestructura como conformacion de aceras o siembra y riego de zacate (césped)
debido a la metodologia de produccion social del habitatimplementada por FUPROVI,

no tuvieron ninguna participacion en la definicion de los disefos.

Es decir, no se tratdé de unaparticipacién enfocada en latoma de decisiones de aspectos
fundamentales como el disefio de las viviendas o la definicion de normas de
convivencia, sino en aspectos especificos del proceso constructivo: conformacion de

aceras y gestion de implementos adicionales a las areas de juegos infantiles.

Lo anterior sucede porque la normativa vigente contempla lineamientos especificos para
vivienda de interés social en cuanto a disefios y acabados. Por su parte, la normativa
en cuanto a condominios de interés social contempla un modelo de reglamento

uniforme.
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La participacion de las personas destinatarias en la definicidn de disefios de viviendas
y el espacio habitable resulta fundamental para contribuir a la apropiacién social, asi

como para atender las necesidades progresivas de sus habitantes.

Esta participacion aqui mencionada se refiere a una incidencia efectiva en la toma de
decisiones de los procesos de disefio,noa unamanipulada o limitada sélo a aspectos

puntuales.

Pero ¢ cuandoy coémo deberia participar la gente? Esta interrogante conduce al hecho
de que resulta compleja la incorporacion de las personas como sujetos tomadores de
decisiones en procesos de politica publica.La presentacidon de proyectos habitacionales
ante el SFNV debe ajustarse a plazos especificos, que incluyen etapas de disefio y
factibilidad.

Al respecto, cabe mencionarque en marzo de 2024 se aprobo6 en Costa Rica por parte
del Banco Hipotecario de la Vivienda, BANHVI, el reglamento a una reforma legal a la
ley 7052 del SFNV, que incorpora la llamada “variable social”. Esta reforma implica que,
en el marco del desarrollo de proyectos habitacionales de bien social, los
desarrolladores privados deben incorporar procesos de acompafamiento técnico social,
realizados por profesionales en Ciencias Sociales, para fomentar la convivenciavecinal
y la organizacion comunal. Estos procesos deben ser supervisados y evaluados por el
BANHVI.

Ya que esta incorporacion de procesos técnico-sociales ha sido posible por medio de
una reforma legal, puede valorarse otra que incluya la participacion efectiva de las
personasen etapas de disefiode los respectivos proyectos habitacionales. Una reforma
legal con su respectivo reglamento, como en el caso anteriormente expuesto, haria que

la inclusidon de las personas en las etapas de disefio se realice de manera permanente.

Para valorar lo anterior, es necesario que se cuente con las familias destinatarias antes
de iniciarla etapa de diseno: las personas destinatarias muchas veces son calificadas
para recibir el subsidio de vivienda hasta el final del proceso, ademas de sustituciones
de nucleos familiares que suceden a lo largo las etapas constructivas y de entrega. No

obstante, resulta viable y necesario eficientizar los plazos de ejecucién de los proyectos
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y agilizarla calificacion de las familias destinatarias, para trabajar con ellos la definicion

de disefos.

Los procesos propuestos de participacion de las personas en etapas de disefio son
posibles a través de técnicas de diseno participativo, donde de manera grupal pueden
definirse aspectos de ordenamiento del espacio comunal y de disefio particular de las

viviendas.

Asi como las personas disefian su espacio en la informalidad sin apoyos técnicos,
resulta recomendable que participen en la definicion de sus viviendas y espacio
habitable para la nueva comunidad, o al menos, en aspectos determinantes, como
estructura de las viviendas y areas comunes. Lo anterior brinda mayor apropiacion del

nuevo entorno.

En vista de que los nucleos familiares son cambiantes en su composicion a lo largo del
tiempo, asi como las necesidades de las personas, es recomendable que el disefio de
las viviendas contemple los espacios necesarios para realizar modificaciones externas
e internas, sobre todo ampliaciones. Es decir, un disefio progresivo y adaptable. Esto
permite que la gente pueda modificar sus vivienda y espacio segun cambien sus

necesidades.

Porotra parte, los resultados de la investigacion también muestran que los condominios
de interés social de mayor escala resultan mas dificiles de administrary, por tanto, son
mas proclives a la generacién de conflictos vecinales. En consonancia, a mayores areas
comunes existentes, mayor espacio a administrar y, por ende, mayor potenciacion de

conflictos.

¢ Cudl es entonces el modelo de condominio mas recomendable para una
administracion que no contemple los conflictos vecinales? Aquellos condominios de
menor escala en cantidad de viviendas y menor cantidad de areas comunes para
administrar resultan mas convenientes para equilibrar la convivencia comunal y la

administracion.
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En este sentido, el modelo mas recomendable para condominios de interés social
pareciera ser el de Las Anas: una urbanizacion con calles y areas recreativas y de
juegos infantiles publicas, administradas por la respectiva municipalidad con apoyo de
la organizacién comunal, conformada por pequefios condominios los cuales se
componen de grupos de entre dos y ocho viviendas, con pequefias areas verdes

circundantes y aceras como areas comunes.

Pero, en un contexto como el del GAM con dificultad para acceder a terrenos aptos,
¢cuales el numeroadecuadode viviendas en un condominio para reducir los problemas
de administracién? Si bien una de las expertas indicd que una cantidad aceptable de
viviendas seria 60, el modelo de Las Anas permite una gran cantidad de soluciones
habitacionales disminuyendo las posibilidades de conflictos vecinales, pues se trata de
pequenos gruposde viviendacuyasunicas areas comunes a administrar son las aceras

de acceso a las viviendas y las areas verdes circundantes a éstas.

Por lo tanto, este modelo igualmente permite construir un niumero considerable de

viviendas y manteniendo la administracion vecinal sobre areas pequefias.

En este sentido, los resultados también indican que las viviendas unifamiliares con cierta
distancia entre ellas resultan mejores para evitar conflictos vecinales, ya que brindan

espacio a cada nucleo familiar para sus actividades con respecto a los otros.

Tanto las especialistas consultadas, como los habitantes de condominios entrevistados,
coinciden en que este modelo de urbanizacién de pequefos condominios resulta mas
conveniente para la administracion comunal, sin que esto implique la ausencia total de

conflictos.

Por otra parte, este modelo también permite considerarun pequefio espacio adicional a
cada vivienda, ya sea como patio trasero o bien para realizar eventuales ampliaciones
progresivas de las viviendas segun las necesidades que vayan surgiendo en los nucleos

familiares.

Otro aspecto relevante de acuerdo con los resultados es la prestacion del servicio de

agua de manera colectiva: Torres de la Montafia, aunque tiene medidores de agua
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individuales para cada apartamento, cuenta con macro medidores para cada bloque de
dos edificios, los cuales reportan la lectura total del consumo de agua. El pago del agua
debe hacerse de manera colectiva para todo el condominio por parte de la

administracion.

Lo anterior ocurre porque el Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados,
AyA, institucién publica encargada del servicio de agua en la mayoria del GAM, no
ingresa a realizar mediciones de agua en propiedades privadas como condominios, por
lo quedepende de la lectura de los macro medidores en el caso de Torres de la Montaina

y otros condominios.

Aunque las personas pueden verificar el monto que deben pagar con su medidor
individual, hay muchos que se encontraban averiados desde la entrega de los
apartamentos y aun estan en esta condicion. Esta problematica ha generado bastantes
conflictos vecinales y gran morosidad: muchas personas no estan dispuestas a pagar si
tienen desconfianza en la medicion, por lo que la administracion ha procedido a cortar

el servicio, incrementando la conflictividad.

En contraste, Las Mandarinasy Las Anassi cuentan con medidores de agua para cada

vivienda y no han presentado conflictos en ese aspecto.

Tanto las expertas como los administradores de condominio concuerdan de manera
unanime que el pago colectivo de servicios resulta en grandes problemas vecinales y

complejiza fuertemente la convivencia.

Por lo tanto, la institucionalidad publica debe realizar las reformas respectivas y
contemplar las particularidades de los condominios de interés social, para que en el
caso del servicio de agua -Unico que se cobra de manera colectiva- se puedan realizar
los pagos de manera totalmente individualizada. La institucionalidad debe asegurar la

prestacion de servicios en condiciones que no potencialicen la conflictividad vecinal.

Con base en lo anterior se recomienda que, en términos de disefio de la vivienda y el

entorno, la politica habitacional integral para condominios de interés social incluya:
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e Unareformalegal a la ley 7052 del Sistema Financiero Nacional de la Vivienda,
con su respectivo reglamento, para incluir procesos de participacion efectiva en
que las personas destinatarias puedan incidir en la definicion de disefios de
viviendas y entornos de los condominios, por medio de técnicas de disefio

participativo.

e Fomentar el modelo de pequefios grupos de condominios constituidos por
viviendas unifamiliares con espacio entre si, incluyendo un espacio pequeno para
cada vivienda como patio o para eventuales ampliaciones, en una urbanizacion
con calles y areas recreativas publicas. Este modelo permite una gestion

administrativa mas manejable y reducir las posibilidades de conflictos vecinales.

e Las reformas en normativa necesaria para que los oferentes del servicio de agua
potable lo brinden de manera individual, con el fin de disminuirlas posibilidades

de conflictos.

A continuacion, se reflexiona sobre las recomendaciones relacionadas a la segunda
dimension de analisis, la convivencia social, destacando dos aspectos principales: la
construccién de consensos vecinales con el protagonismo de la gente que brinda

legitimidad a los acuerdos y el modelo de administracion de los condominios.

La informalidad urbana, en medio de sus dificiles condiciones de vida, implica que las
personas asuman un fuerte protagonismo para la construccion de su vivienda y el
acceso a servicios basicos. Este protagonismo también implica la construccion de
acuerdos vecinales, tacitos o explicitos, para la adquisicién de lotes, el respeto del

espacio de otros, el acceso a servicios y el respeto a figuras de lideres comunales.

En medio incluso de contextos controlados por el narcotrafico y marcados por la
violencia, las personas deben ponerse de acuerdo entre si para subsistir. En contraste,
en los procesos de transicion estudiados, las personas se enfrentan a una nueva
realidad: deben respetar un reglamento de cuya conformacién no participaron, el cual

contiene restricciones a sus costumbres diarias, pagos de cuotas y normas de
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convivencia. En vista de que las personas no fueron tomadas en cuenta para la

definicion del reglamento, los conflictos vecinales se potencian.

En este sentido, destaca la experiencia de Torres de la Montafia: ademas del
reglamento, en una asamblea definieron normas propias de convivencia para su
condominio, regulando aspectos como el uso de areas comunesy el monto de la cuota
de mantenimiento. Si bien esto no elimind los conflictos, si brindé mayor legitimidad

entre los vecinos para su acatamiento.

Por lo tanto, el protagonismo y participacién de los habitantes resulta fundamental para
acuerdos sociales sosteniblesy legitimados, sin que eso represente la ausencia de total
de conflictos, pero si mejores herramientas para dirimirlos. Los habitantes de las
viviendas de interés social deben ser incluidos en la definicion de sus normas de
convivencia. Como lograr esto cuando se cuenta con normativa y reglamentos

homogéneos para todos los condominios, sean o no de interés social?

Justamente no es factible para la convivencia comunal mantener reglamentos
homogéneos para los condominios de interés social. Es necesario plantear una nueva
ley exclusiva para condominios de interés social, que integre un reglamento
particularizado para cada uno y que implique la realizacién de una asamblea inicial
donde se definan los principales aspectos de convivencia. Para esto, como se reflexiona
a continuacion, es fundamental un proceso previo de acompafnamiento técnico social
con las familias destinatarias. Es factible esta reforma, a partir del trabajo conjunto de
actores clave vinculados al sector vivienda: el MIVAH, la academia, profesionales que

han trabajado el tema, tomadores de decisidn politico institucionales.

En otro ambito, con respecto a las dificultades administrativas y de convivencia que la
investigacion ha demostrado se asocian al modelo de condominio, resulta sumamente
relevante la implementacion de procesos de acompafamiento técnico social,

compuestos por capacitaciones y asesorias técnicas para las personas destinatarias.

Todas las expertas y las administradoras entrevistadas destacaron la relevancia de
estos procesos para fortalecer la organizacién comunal y brindar herramientas para la

administraciéon del condominio y la resolucion de conflictos.
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En este sentido, de los condominios estudiados el unico que no recibioé ningun proceso
de acompanamiento social es Las Mandarinas y destaca por la ausencia total de
organizacion comunal,la ocupacion de areas comunes por parte de algunos habitantes

y el control manifiesto de las organizaciones del narcotrafico.

En contraste, Las Anas y Torres de la Montafia mantienen organizaciones comunales
estables, que atienden aspectos de mantenimiento, administracion y resolucion de
conflictos. En estos condominios, las organizaciones comunales se mantienen a pesar
de las dificultades, lo cual demuestra que los procesos de acompafiamiento técnico
social les brindaron herramientas para sostener la gestion comunal en el tiempo y

adaptarse a las vicisitudes.

Los dirigentes de condominios entrevistados hacen énfasis en que las capacitaciones
no siempre se adecuaron a la realidad vivida, pero la ausencia total de éstas habria

representado desorganizaciéon y caos administrativo y social.

Los procesos de acompafiamiento social en Las Anas y Torres de la Montafia fueron
implementados por FUPROVI con su visién de produccion social del habitat y
empoderamiento comunal, por espacios de entre cuatro y diez afios. Después de que
esta organizacion privada eliminara de manera total su area de trabajo con las

comunidades, no se continuaron los procesos.

Por lo tanto, para la sostenibilidad de estos procesos de acompafnamiento, resulta
necesario retomarlos y readecuarlos desde la institucional publica, de manera mas
acoplada con los contextos urbanos que experimentan las personas, dirigidos a partir
de diferentes estrategias a todos los grupos etarios que conforman los habitantes de los

condominios y desarrollados antes, durante y después del proceso constructivo.

Como se menciond anteriormente, en 2022 se aprobd una reforma a la ley 7052 del
SFNV y en 2024 su reglamento, la cual contempla que el Estado costarricense financie
procesos de acompafamientotécnico social en los proyectos habitacionales costeados
por el bono familiar de la vivienda para familias en condiciones de pobreza o pobreza
extrema. Ademas, vuelve estos procesos un requisito necesario por parte de los

desarrolladores privados.
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Esta reforma apenas esta comenzando a implementarse y puede representar mejoras
para coadyuvar a la resolucion de conflictos y fortalecimiento de la organizacion

comunal de muchas comunidades vulnerables en el pais.

No obstante, surgen las interrogantes sobre la implementacion de los procesos: al ser
el BANHVI el responsable de la supervision y evaluacion, ¢ como garantizar la calidad
de lo implementado y la adaptabilidad de acuerdo el contexto particular de cada
comunidad? s como garantizar la continuidad de los procesos después de entregadas
las viviendas a las personas? ; qué rol mantiene el Estado ademas de la supervision, si

la ejecucion de los procesos se realiza por actores privados?

Partiendo de la experiencia previa de FUPROVI, unavez que esta organizacion cambio
su vision social dejaron de implementarse los procesos que impulsé luego de mas de
35 anos. Porlo tanto, con el fin de fomentarla convivenciavecinaly un habitatadecuado
de manera integral, el Estado debe asumir un rol de impulsor de estos procesos, mas

que de simple supervisor.

El acompanamiento de la institucionalidad publica para la gestion de conflictos y el
apoyo de la gestién administrativa de los condominios es posible y necesaria, sobre
todo en contextos dominados en gran parte por las estructuras del narcotrafico donde
las amenazas, reales o ficticias, representan unagran problematica para la organizacion

comunal.

En marzo de 2025 el MIVAH presento el Modelo de Acompafiamiento Social, una serie
de modulos de capacitaciones y acompafnamiento social que deben implementar los
desarrolladores para fortalecer la convivencia vecinal y organizacion comunal,
supervisados por las entidades financieras autorizadas y el BANHVI, en proyectos
habitacionales a partir del financiamiento que recibira este tipo de trabajo con las

comunidades receptoras de vivienda social por el subsidio de vivienda.

Los principales retos de este modelo consisten en la supervisién de la efectividad de
cada proceso por parte del Estado, asi como la implementacion en los contextos

complejos por debido al control territorial de las estructuras del narcotrafico y otras
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problematicas de delincuencia asociadas. Esta iniciativa apenas fue presentada y al

momento de concluir esta investigacion aun no se ha ejecutado.

En unapolitica habitacional integral también debe incluirse este acompafamiento, para
el cual se sugiere la coordinacidn interinstitucional entre el MIVAH y el Ministerio de

Justicia y Paz.

Ambas instituciones pueden propiciar espacios de asesoria y apoyo a los
administradores de condominio. El Ministeriode Justiciay Paz ya cuenta con programas
de mediacion de conflictos comunales y centros para la paz en distintos municipios.
Estos espacios brindarian mas herramientas a las personas para fomentar una cultura
de convivencia pacifica, a pesar del dificil contexto social con problematicas como el

dominio territorial del narcotrafico.

Entonces, con respecto al ambito de la convivencia social se formulan las siguientes
recomendaciones para una politica habitacional con respecto a condominios de interés

social:

e Contemplarun proceso para formularunanormativa especifica para condominios
de interés social, en la cual se contemple un reglamento particular con aspectos
puntuales de convivencia,aprobados en |la primera asamblea condominal porlos
habitantes. Para este aspecto, es fundamental un proceso de acompafamiento

técnico social con las personas destinatarias previamente.

e E|I Estado debe asumir un rol mas protagonico en los procesos de
acompafamiento técnico social que ahora son requeridos luego de la reforma a
la ley 7052, fomentando la continuidad de éstos. Para lo anterior es necesaria la
coordinacion interinstitucional entre el MIVAH y el Ministerio de Justicia y Paz,
aprovechando programas y espacios ya existentes de resolucion de conflictos

comunales.

Posterior a estas recomendaciones conviene reflexionar sobre el modelo del
condominio para proyectos habitacionales de interés social. § Es recomendable su

continuidad para la convivencia social? ; Qué consecuencias tiene su implementacion
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en el tejido urbano? ;Qué otras alternativas existen en la realidad costarricense para

brindarviviendaalos sectores excluidos,en un entorno con pocos terrenos disponibles?

Reflexiéon sobre la pertinencia del modelo de condominio de interés social.

La figuradel condominio de interés social en el GAM de Costa Rica se implementa ante
la necesidad de desarrollar una mayor cantidad de viviendas para nucleos familiares
vulnerables en una menor cantidad de terreno disponible. Como se ha reflexionado,
atafe a las causas estructurales que limitan el acceso al sueloy la vivienda: el mercado
inmobiliario como unico definidory el Estado sin intervencién en la gestion de terrenos

para viviendas.

También debe decirse que dentro de la estructura del SFNV esta figura genera réditos
para las empresas desarrolladoras privadas: al ser posible mayores construcciones de
viviendas en menos terreno, es posible obtener mas réditos a través del pago de los
bonos familiares de vivienda que cubren el valor de la solucion habitacional y del suelo.
Sin esta figura, por los mismos terrenos se obtendria menos ganancias, al no poder

desarrollar la misma cantidad de viviendas.

Entonces, los condominios de interés social se han visualizado como un “ganar-ganar”:
en los terrenos disponibles, una mayor cantidad de familias acceden a la vivienda, los
desarrolladores generan mas reditos y el Estado puede entregar una mayor cantidad de

bonos y beneficiar a mas personas.

Esta investigacion ha demostrado a partir de trabajo de campo directo, que el modelo
de condominio de interés social desarrollado en el GAM tiende a suscitar conflictividad
entre sus habitantes, debido a factores propios con el modelo en si: la administraciéon
del condominio que implica el mantenimiento de areas comunes y pagos de servicios;
la cercania entre viviendas; la aplicacion de un reglamento formulado desde la

institucionalidad publica sin participacion de los habitantes del condominio.
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Precisamente, estas problematicas se ven potenciadas por el choque que implica el
seguimiento areglamentos y a disenos de viviendas e infraestructura sin la participacion

ni el consenso previo de las personas destinatarias.

Ademas, el modelo del condominio reproduce los esquemas de segregacion socio
espacial al estar delimitado del resto del entorno urbano: por normativa, cada
condominio debe mantener una limitacion clara, por lo general por medio de cercas.
Esto debido a que esta figura urbana surge en los grupos socioecondmicos con mayor

poder adquisitivo, con el fin de vivir en entornos privados y apartados.

Al trasladar este modelo a los proyectos habitacionales para nucleos familias en
condiciones vulnerables se repite la exclusién socio espacial que la gente vivié:
anteriormente, eran marginados de la vivienda y otros aspectos sociales al vivir en los
asentamientos informales; ahora en los condominios, si bien las personas cuentan con
mejores condiciones materiales, se repite la exclusion al haber barreras con respecto al

entorno.

Ahorabien, la gente que habita en los condominios estudiados no encuentra perjudicial
estas barreras, sino que las toman como medidas de seguridad que favorecen a sus
comunidades. Y al estar en un entorno con gran cercania a servicios de transporte,
salud y educacion, muy cerca de donde vivieron anteriormente, no puede hablarse
tampoco de una desintegracion con el tejido urbano. Este no es el caso de todos los
condominiosdeinterés social, pues el modelo en general no favorece la integracién con

el contexto urbano.

Entonces, se tiene esta situacién: los condominios si han representado mejoras
sustanciales en las condiciones materiales de las personas, pero también han generado
nuevas problematicas: fuertes conflictos vecinales hasta el punto de afirmar algunos
casos querer abandonarlas nuevas viviendas; necesidad de modificar la vivienda y el

entorno ya que no siempre se adecuan a sus necesidades progresivas.

Las personas han enfrentado problemas al tener que acatar un reglamento del cual no
fueron participes en su formulacion, cuando en los asentamientos informales llegaban

a acuerdos vecinales por medio de su propio protagonismo.
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¢ Como podria plantearse una alternativa que reuna lo mejor de cada contexto?: las
mejoras materiales de la formalidad, la posibilidad de llegar a acuerdos y realizar

modificaciones como en la informalidad.

En Costa Rica la normativa contempla la figura de las cooperativas por medio de las
cualeslas personas se pueden asociar de manera colaborativa para distintos fines,uno
de los cuales puede ser la vivienda. No obstante, en el pais no se ha desarrollado la
figura de vivienda cooperativa, justamente porque la totalidad de la vivienda de interés

social la ha implementado el Estado a través del SFNV.

Si bien una alternativa podria ser explorar esa figura, no queda claro cémo ésta podria
desarrollarse con las dificultades existentes para acceder al suelo. Resulta mas
recomendable en el contexto actual valorar cual modelo de condominio ha resultado

optimo para la convivencia vecinal y que brinde a la gente mayor espacio.

Este modelo, como se ha reiterado en otras ocasiones, es el de la urbanizacion
compuesta por pequefos grupos de condominios. Al contar con calles y parques
publicos se favorece su integraciéon al tejido urbano. Por otra parte, son viviendas
unifamiliares, con cierto espacio entre si y cuyos condominios cuentan con muy pocas
areas comunes por administrar: aceras de acceso y pequefas areas verdes alrededor

de cada vivienda.

Ademas, todos los servicios basicos de este modelo se administran de manera

individual. Estas caracteristicas reducen las posibilidades de conflictos comunales.

Resultainteresante conocer que el Estado costarricense implementé modelos similares
al de Las Anas muchas décadas atras para condominios de interés social. Los
condominios “Luis Alberto Monge”, ubicados en el canton central de San José, corazon
del GAM, se inauguraron a mediados de la década de 1980. Cada condominio esta
constituido por pequefos grupos de edificios multifamiliares, integrando una

urbanizacién con calles publicas (ver fotografias correspondientes en anexos).

Si bien se trata de complejos multifamiliares en edificios verticales, el concepto es de

pequenos grupos de condominios en una urbanizacion con calles publicas, integrados
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al tejido urbano. Las Anas, por su parte, son grupos de viviendas unifamiliares que
conforman pequefios condominios. Pero el concepto de integracion al contexto

circundante es el mismo.

Vale remarcar las recomendaciones indicadas anteriormente: esta figura de
urbanizacién con calles publicas de pequefios condominios integrados por viviendas
individuales debe iracompafada de las respectivas reformas para contar con normativa
exclusiva para condominios de interés social, que les permita a las familias definir sus
normas de convivencia, participar en la definicion de los disefios y contar con procesos

de acompafnamiento técnico social sostenibles.

El acompafamiento por medio de procesos técnico-sociales, brindados desde la
institucionalidad publica para la resolucién de conflictos y para prevenir de manera
integral la violencia y actividades delictivas. Dichos procesos permiten fomentar el
desarrollo integral de las comunidades de acuerdo con sus realidades. No significan la
ausencia total de conflictos, pero si permiten a las personas contar con mejores

herramientas para gestionarlos.

221



LISTA DE ACRONIMOS

AD Asociacion de Desarrollo
ADI Asociacion de Desarrollo Integral
ASADA Asociaciones Administradoras de Sistemas de

Acueductos y Alcantarillados Comunales

AYA Instituto Costarricense de Acueductos vy

Alcantarillados

BANHVI Banco Hipotecario de la Vivienda

CEN-CINAI Centros de Educacion y Nutricion y Centros

Infantiles de Nutricién y Atencion Integral

CNFL Compania Nacional de Fuerzay Luz
FOSUVI Fondo de Subsidio para la Vivienda
FUPROVI Fundacion Promotora de Vivienda
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GAM Gran Area Metropolitana

INVU Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo
IMAS Instituto Mixto de Ayuda Social

MIVAH Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos
ONGs Organizaciones No Gubernamentales

PSH Produccién social del habitat

SETENA Secretaria Técnica Nacional Ambiental

SFNV Sistema Financiero Nacional de la Vivienda
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ANEXOS

Imagenes adicionales del asentamiento Las Palmas, noviembre de 2024.

Cerramiento como pequeio garaje.

Fuente: trabajo de campo noviembre 2024.
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Una de las calles del asentamiento.

Fuente: trabajo de campo noviembre 2024.
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Frente de una de las viviendas en el asentamiento,

Tuberias de desagiies y acceso a camino.

Fuente: trabajo de campo noviembre 2024.
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Imagenes adicionales Condominios Las Anas.

Fachadas modificadas con cerramientos.

Fuente: trabajo de campo noviembre 2024.
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Cerramiento y balcén segunda planta

“ .,.
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Fuente: trabajo de campo noviembre 2024.
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Cerramiento de parqueos

Fuente: trabajo de campo noviembre 2024.
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Imagenes Condominios Luis Alberto Monge, inaugurado a mediados de la
década de 1980, San José.

Fuente: trabajo de campo diciembre 2024.
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Formularios de los instrumentos aplicados en el trabajo de campo.

GUIA DE RECORRIDOS COMENTADOS
1. Fecha:
2.Hora:
3. Condominio:
4. Nombre del lider (es) que guia:

5. Objetivo: Analizarlas perspectivas de dirigentes comunales sobre los origenes y las

dinamicas sociales de esta comunidad.
6. Rol del dirigente (s) en el condominio:
8. Duracion del recorrido:

9. Introduccion: El suscrito Paulo Hidalgo Cortés le solicita respetuosamente su
colaboracién para participar en este recorrido comentado y compartir su experiencia
como lider comunal de este condominio. La informacién que brinde sera usada para
fines exclusivamente académicos para mi investigacién de tesis doctoral, en el marco
del programa de doctorado en Ciencias Sociales de El Colegio Mexiquense, institucion
especializada del Estado de México, México. Si lo prefiere, su participacion puede
registrarse de manera anénima. Se formula una serie de preguntas orientadoras para
la conversacion mientras recorremos el condominio. No existen respuestas correctas o
incorrectas, o que se busca es conocer su experiencia y criterio. Muchas gracias por
participar y apoyar este esfuerzo académico, al tiempo que se espera pasar un rato

ameno.

10. Aspectos a comentar: preguntas guia.
10.1. Origenes de la comunidad:

1. ¢De donde provienen las familias de este condominio?

231



2. Sihabitaban un asentamientoinformal, ; cual era, donde se encuentray a cuanta
distancia esta del condominio?

3. ¢Quédistanciahabia entre el asentamientoinformaly equipamientos basicos de
salud, educacion, de recreacion, religiosos, de abastecimiento de alimentos y
enseres?

4. ;Tiene conocimientosilas personas que habitan el condominio mantienenalgun
vinculo o relacion con el asentamiento que habitaron previamente?

5. ¢Podria contarme si hubo algun proceso de organizacion de la gente para
construir este condominio? ;Cémo se desarroll6? ¢Quién les brindé apoyo?

¢ Qué dificultades hubo?
10.2. Diseno del condominio:

6. Mientras realizamos el recorrido, ¢podria contarme qué opina Usted de como
estda disefiado el condominio y las areas comunes? ;Considera que el
condominio y las areas comunes se adaptan a las necesidades de todas las

personas? ;Qué cambiaria Usted?
10.3 Accesibilidad y entorno inmediato

7. ¢Como califica Usted el entorno que rodea el condominio? §Cdmo son las
relaciones de los condéminos con otros vecinos de la zona? ; Cémo califica la
seguridad ciudadana en la zona? ; Como es el acceso al servicio de transporte
publico?

8. ¢Qué equipamientos basicos de salud, educacion, de recreacion, religiosos, de
abastecimiento de alimentosy enseres haycercanos al condominio? ; Cual esla

distancia entre estos equipamientos y el condominio?
10.4. Organizacion condominal:

9. Cuandolas personas vivian en el asentamiento, ¢ existia organizacion comunal?
¢ Qué aspectos regulaba (vigilancia, acceso a la vivienda, acceso a servicios

basicos)?
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10.¢Cbmo esta actualmente organizado el condominio? ¢ Las personas colaboran
de alguna manera con roles de mantenimiento? ;Como esta organizada la
vigilancia y el acceso?

11.¢,Como se organiza el condominio para la recoleccion de basura y reciclaje?

12.¢ Cuales considera Usted son los principales retos en cuanto a organizacion del
condominio?

10.5. Reglamento condominal, construcciéon de acuerdos y convivencia:

13.¢ Considera Usted quela gente esta pagando sus cuotas puntualmente, o existen
niveles de morosidad? ;A qué se debe?

14.; Considera Usted que la gente acata en general el reglamento del condominio,
0 se presentan problemas al respecto? ¢ Por qué?

15. ¢ Cuadles diria Usted son las principales problematicas del condominio? ; Cuales
son los principales aspectos que causan conflictosy porqué? ; Como se afrontan
dichas problematicas? ; Como se llegaa acuerdos y qué sucede cuandoalguien
los incumple?

16. ¢ Como considera Usted que se hadesarrollado laconvivencia entre las personas
qgue son de distintos origenes? (poblacion de origen migrante, de otras zonas del
pais).

17.¢Qué tipo de actividades se desarrollan para que participen los habitantes, en
toma de decisiones e integracion social? ;Con qué frecuencia se realizan y en

promedio, cuantas personas participan?
10.6. Transformaciones posteriores en el condominio:

18.¢Considera que el condominio ha cambiado mucho desde que la gente lo habita?
¢ Se han hecho modificaciones constructivas? ;Considera que si se brinda el
espacio adecuado para que las personas puedan realizar modificaciones, segun

se requieran? ¢ Existen impedimentos de reglamento al respecto?

10.7. Apoyos externos:

19. ¢ Existen instituciones u organizaciones que hayan apoyado al condominio de

alguna manera? ¢ Cuales?
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10.8. Perspectiva de la situacién actual y a futuro:

20.¢ Cualescreeque son los cambios principales de las personas desde que habitan
este condominio, tanto positivos como negativos?

21.4Como se imagina Usted que sera este condominio en 5y 10 afios?

22.Puede indicarme algo mas que guste agregar sobre la vida en el condominio y la

organizacion.

GRUPO FOCAL
Fecha:
Hora:

Condominio:

Objetivo: Indagar en las perspectivas de los habitantes de los condominios estudiados,
mediante un intercambio entre ellos, sobre sus condiciones de vida previas en
asentamientos informales, el proceso de implicacién y participacion en proyectos
habitacionales de interés social y las realidades que experimentan al vivir en los

condominios.

Cantidad y género de participantes: de 5 a 8 participantes, tanto hombres como

mujeres que deseen participar.
Duracion estimada: 1:30 horas maximo.

Introduccién: El suscrito Paulo Hidalgo Cortés les solicita respetuosamente su
colaboracién para participar en este grupo focal y aportar informacién sobre sus
experiencias de vida, por medio de una metodologia de manera grupal. La informacion
quebrinden sera usada para fines exclusivamente académicos para mi investigacién de
tesis doctoral, en el marco del programa de doctorado en Ciencias Sociales de El
Colegio Mexiquense, institucion especializada del Estado de México, México. Si lo
prefieren, la participacion de cada persona puede registrarse de manera anonima. Se

formula una serie de preguntas orientadoras para la discusion, la cual sera conducida
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por mi persona como moderador. No existen respuestas correctas o incorrectas, lo que
se busca es conocer e intercambiar las percepciones de los participantes. Muchas
gracias por participar y apoyar este esfuerzo académico, al tiempo que se espera pasar

un rato ameno.
Trayectoria habitacional previa'3: preguntas guia.

¢ Dbénde vivian antes?

2. ;Como comenzaron a vivir ahi?

3. Paravivir ahi, j era necesario aportar algo, ya fuera trabajo, materiales, tiempo o
dinero?

4. ;Como se construyeron sus viviendas? ;Qué apoyos recibieron? ;Qué
materiales se utilizaron? ; Como calificaria el estado de su vivienda anterior?

5. ¢Como eran los servicios publicos de aguay luz? ;Se pagaba por ellos? ;A
quién se le pagaba?

6. ;Como eraladistribucion de sus viviendas? ; Habia posibilidades de ampliarlas?
¢ Se podia tener mascotas? s Consideran que todos los miembros de la familia
tenian privacidad en la vivienda? 4 La vivienda era apta para el clima?

7. ¢ Cbomo era el acceso a transporte publico y trabajo? ¢ Habia que viajar mucho
para estudiary trabajar?

8. ¢ Existia algun areao equipamientocomunalpararealizar actividades? ; Quiénes
la utilizaban y para qué?

9. ;Existia algun riesgo particular al vivir ahi?

10.; Como se sentian viviendo ahi? ;Qué habrian cambiado?

11. ; Existia algunaorganizacion comunal ahi? ; Como funcionaba, de qué aspectos
se encargaba? ; Como era la relacion de la organizacién con las otras personas
del lugar?

12. ; Se construian acuerdos para conviviren el lugar? ; Como? ;De qué tipo? ; Qué

ocurria si alguien no cumplia los acuerdos?

13 Se refiere a las condiciones de vida que las personas afrontaron previamente a su vida en los condominios, en
asentamientos informales, tanto con respecto a su vivienda, como entorno, acceso a servicios y convivencia.
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13.,Qué problematicas existian en esa comunidad? ;Qué aspectos generaban

conflictos entre los habitantes y por qué?

14.; Qué mas gustan comentar sobre su vida anteriormente?

Transicion hacia una nueva comunidad: preguntas guia.

1. ¢(Cuando y porqué decidieron ingresar a un proyecto de vivienda para,
eventualmente, dejar de vivir ahi?

2. ;Como lograron ingresaren el proyecto de vivienda? Por favor, cuéntenme el
proceso.
¢ Qué instituciones recuerdan que fueron parte del proceso?
¢, Como fue la participacion en el proceso para formar parte del proyecto de
vivienda? ¢ Qué tuvieron que aportar, documentos, dinero, tiempo, trabajo?
¢,Cuanto duré todo el proceso?

5. ;Qué apoyos recibieron durante el proceso? ¢Recibieron algunas
capacitaciones? ;Como se impartieron éstas, sobre qué temas fueron y
cuanto tiempo duraron?
¢ Existian problematicas entre la gente? 4 Se resolvian de alguna manera?
¢, Como califican la participacion de cada institucion durante el proceso?

¢, Como se sintieron durante el proceso? ;Qué habrian cambiado? ;Porqué?

Convivencia y comunidad actual: preguntas guia.

3.

¢, Como califican sus viviendas actuales en términos constructivos, de disefio y
materiales? ;Qué calidad consideran que tienen?
¢, Cuadles son los principales cambios que han experimentado al vivir en el

condominio?
¢ Consideran que sus viviendas cuentan con todo lo necesario para sus familias?

¢Hay posibilidades de realizar ampliaciones o modificaciones en casos

necesarios? j Es posible tener mascotas?
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10.

1.

12.

13.
14.

¢ Consideran que sus viviendas cuentan con condiciones para la privacidad de
todos los miembros de la familia? s Porqué? ; Consideran que susviviendas son
adecuadas para las condiciones del clima?

¢, Como es la calidad de los servicios publicos de agua y luz? ; Consideran que
cuentan con los recursos necesarios para pagar estos servicios y las cuotas
condominales?

¢ Como calificarian el acceso al servicio de transporte publico y a fuentes de
empleo? ; Existe una diferencia en el acceso a éstos en comparacion a donde
vivian antes?

¢ Qué tipo de equipamiento comunal (areas comunes) existen? ;Quiénes los
pueden utilizar? ;Para qué se utilizan?

¢ Como consideran que han cambiado las condiciones de vida suyas y de sus
familias en el condominio?

¢Cuales son los mecanismos existentes para llegar a acuerdos en las
comunidades? ¢ Qué sucede si alguien incumple los acuerdos?

¢ Existe alguna organizacion comunal en el condominio? ; Cémo es la relacién
de esta organizacion con el resto de los habitantes?

¢, Cuales dirian son los principales problemas en la comunidad? ;Qué aspectos
generan conflictos entre los habitantes y por qué? ; Como podrian resolverse?
¢ Como consideran Ustedes que se ha desarrollado la convivencia entre las
personas que son de distintos origenes? (poblaciéon de origen migrante, de otras
zonas del pais).

¢, Qué cambiarian Ustedes de su comunidad? ;Por qué?

¢ Situvieran que comparar su vida actual en el condominio con su vida anterior,

qué era mejor allay qué no? ;Qué es mejor ahoray qué no?
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GUIA DE OBSERVACION NO PARTICIPANTE
1. Fecha:

2. Hora:

3. Condominio:

4.. Objetivo: Observar una actividad social del condominio que implique ya sea
participacion, toma de decisiones, construccidén de acuerdos y/o rendicion de cuentas

para comprender las dinamicas sociales de esta comunidad.

5. Actividad social para observar:

6. Cantidad estimada de participantes en la actividad:

7. Edades estimadas de los participantes y roles de éstos en el condominio:
8. Duracion de la actividad:

9. Agenda de la actividad:

10. Descripcion del desarrollo de la actividad:

11. Mecanismos observables para la participacion:

12. Mecanismos observables para la toma de decisiones y construccion de
acuerdos:

13. Mecanismos observables para la rendicion de cuentas:

238



14. Problematicas expuestas u observadas:

15. Otras observaciones particulares de la actividad:

ENTREVISTASEMIESTRUCTURADA
PARA ESPECIALISTAS
Fecha:
Hora:
Entrevistado:
Cargo:

Objetivo: Conocer informacién clave de (ex) funcionario de ONG ejecutora sobre

procesos de los condominios de interés social estudiados.
Duracion estimada: 1:30 horas maximo.

Introduccién: El suscrito Paulo Hidalgo Cortés le solicita respetuosamente su
colaboracién para participar en esta entrevista y aportar su experiencia en los procesos
habitacionales estudiados. La informacion que brinde sera usada para fines
exclusivamente académicos para mi investigacion de tesis doctoral, en el marco del
programa de doctorado en Ciencias Sociales de El Colegio Mexiquense, institucion
especializada del Estado de México, México. Si lo prefiere, la participacidén se puede
registrar de manera anénima. Se formula una serie de preguntas orientadoras. No
existen respuestas correctas o incorrectas, o que se busca es conocer su perspectiva
e informacién clave de los procesos estudiados. Muchas gracias por participary apoyar

este esfuerzo académico.

El proceso previo de construccion.
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15.;Porqué FUPROVIdecide participar directamente en proyectos de interés social
en Los Guido de Desamparados?

16.; COmo se gestionaron los terrenos especificos?

17.;Qué coordinaciones particulares existieron con el gobierno nacional y el
gobiernolocal? ; El desarrollo de estos proyectos respondié a unapoliticapublica
particular?

18.;,Como se identificaron y seleccionaron las familias para los proyectos en
cuestion?

19.,Qué metodologia participativa se diseid para estas familias y como se
implemento su ejecucion? ;Se implementd algun proceso de acompafamiento
técnico social? ; Como reaccionaron las familias y las autoridades publicas a la
implementacion de esta metodologia?

20.; Existieron factores que dificultaran el desarrollo constructivo de los proyectos?

21.; Participaron otras instituciones tanto en la gestion de terrenos como en el

proceso de acompanamiento técnico social? s Cuales y cual fue su rol?

Durante el proceso constructivo

1. ¢ Podria describir como fueron las interacciones entre las familias participantes,
el personal técnico constructivo y el técnico social?

2. ¢Cbomo se mantuvo la implementacién del proceso social durante el proceso
constructivo?

3. ¢Desertaron familias seleccionadas durante el proceso? ¢;Qué factores
considera que influyeron en esas deserciones?

4. ¢Pudieron detectarse cambios en las actitudes de las familias conforme se
desarrollaba el proceso constructivo? ; Qué tipo de cambios?

5. ¢ Se brindaron capacitaciones sobre le vida en condominio antes de que las

personas se trasladaran al condominio? ; Cémo fueron éstas?

Después del proceso constructivo
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15.;Podria describir el proceso en que las familias se trasladaron a vivir en el
condominio? ;Como se percibia la asimilacién de las personas a su nuevo
entorno?

16.;,Tuvo su ONG algun rol en el establecimiento de la organizacion del
condominio?

17.; Considera que las familias beneficiarias en general quedaron satisfechas con
las viviendas recibidas y la vida en condominio? s Por qué?

18.;Se brindd algun proceso de acompafiamiento a las familias una vez se
trasladaron a la nueva comunidad? ; Cuanto duro?

19.; Tiene conocimiento de como se han transformado los condominios conforme
ha pasado el tiempo? ;Como se ha adaptado la gente al modo de vida
condominal y qué dificultades han experimentado?

20.; Cémo califica el accionar de las autoridades para contribuir a la adaptacion de
las personas a la vida en condominio?

21.,;Qué lecciones o recomendaciones considera se pueden aplicar al disefio de
politicas publicas vinculadas con el desarrollo de condominios de interés social?
¢ Recomendaria estos procesos para solucionar el déficit habitacional de las
zonas urbanas?

22.; Gusta agregar algo mas sobre los procesos estudiados de condominios de

interés social?
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Lista de codigos finales seleccionados para construccion de categorias, segun
analisis de Teoria Fundamentada.

e Algunos esperan periodo de 10 ainos para vender vivienda o alquilar (Las
Anas).

e Amenazas de muerte a administradores (Las Anas).

e Areas comunes descuidadas, abandonadas o con otras construcciones,
condominio “precarizado” (Las Mandarinas).

e Areas verdes no adecuadas a las necesidades de las personas (Torres de
la Montaia).

e Asambleas para la toma de decisiones (Torres de la Montafa).

e Ausencia de apoyo institucional para administracion de condominios.

e Buen acceso a transporte y servicios publicos en condominios.

e Cantidad pequeia de familias morosas y conflictivas (Torres de la
Montana).

e Capacitaciones adecuadas y muy necesarias para la vida en el condominio.

e Capacitaciones diferentes a la realidad afrontada.

e Compray venta de lotes en los asentamientos.

e Condiciones paupérrimas y de riesgo en los asentamientos.

e Condominios sin administrador (Las Anas).

e Conexiones de servicios en asentamientos realizadas de manera informal.

e Contexto controlado por el narcotrafico y su “seguridad”.

e Discriminaciéon a personas de origen nicaraguense (Las Mandarinas).

e Diseino de condominio no apto a las necesidades de todos los miembros.

e Diseno de viviendas sin posibilidad de ampliaciones.

e Esquema de multas ante faltas al reglamento.

e Familias participaron en labores constructivas menores y de
mantenimiento (Las Anas y Torres de la Montana).

e Gestion de proyectos por medio de la institucionalidad publica.

e Irrespeto al reglamento del condominio.

e Ley del mas fuerte para sobrevivir (Las Mandarinas).
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Mediciones de agua por macromedidor genera problemas vecinales (Torres
de la Montaia).

Mejoras materiales de vida en condominios.

Menos areas verdes y mas viviendas era mejor opcion (opinién Las Anas).
Modificaciones al entorno y viviendas en el condominio realizadas por
habitantes.

Morosidad en pago de cuotas, problemas vecinales.

Normas de convivencia generadas y aprobadas por la organizacion
comunal (Torres de la Montafia).

Organizacion comunal débil en el asentamiento.

Organizaciéon comunal muy limitada (Las Mandarinas).

Organizacién vecinal para mantenimiento y administracion de condominios
y mediacion de conflictos (Las Anas y Torres de la Montaia).

Origen de las familias de asentamientos y otros sectores.

Poca participacion en organizacion vecinal.

Pocas familias aun vinculadas con los asentamientos: heredaron el rancho
o lo alquilan.

Problemas serios con tuberias en condominio vertical.

Problemas vecinales aumentan por diseno vertical (Torres de la Montana,
ruido, adolescentes en pasillos, mascotas).

Problemas vecinales: ruidos, conflictos personales, situaciones con
conflictos entre menores de edad.

Procesos judiciales costosos para aplicar reglamento.

Renuncias a proyectos por condominio vertical.

Seguridad privada contratada (Torres de la Montana).

Serios problemas de manejos de fondos y gestiobn de empresa
administradora (Torres de la Montaina).

Sin pago de cuotas de mantenimiento (Las Mandarinas).

Venta y alquileres informales de viviendas en condominio (Las

Mandarinas).
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Categorias identificadas:

e Vida previa en los asentamientos.

e Accioén del Estado y otras instituciones en materia de vivienda social.

e Gestion del espacio habitable en los condominios.

e Convivencia vecinal y organizacién en los condominios.
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RESUMEN

La informalidad urbana constituye un fendmeno de multiples expresiones que ha
configurado las grandes urbes de Latinoamérica. Responde a multiples causas
estructurales, entre las que tienen un rol determinante el acceso al suelo para los

diferentes grupos socioecondmicos.

Las personas sin los recursos econdmicos necesarios para interactuar en el mercado
inmobiliario formal se ven totalmente excluidos del sueloy, con ello, del derecho a una
vivienda adecuada. Ante esto, se desarrollan estrategias de subsistencia para acceder
al suelo, a lavivienday a servicios por mecanismos llamados “informales”, en entornos

caracterizados por dificiles condiciones fisicas y sociales.

Ante la informalidad urbana, la institucionalidad ha implementado diversas politicas
habitacionales y urbanas, entre las que se encuentran la constitucion de nuevas
comunidades. En Costa Rica, a través de subsidios estatales se han financiado y
desarrollado nuevos modelos de vivienda en el area central del pais, la mas densamente
poblada: los condominios de interés social en el Gran Area Metropolitana (GAM). Si bien
mejoran las condiciones materiales para la gente, representan nuevos retos de
convivencia y adaptaciéon del entorno, en escenarios pensados originalmente desde las
I6gicas formales. Estos nuevos entornos generan nuevos retos de convivencia vecinal
y de adecuacion del entorno paralos que la formalidad no brinda mecanismos practicos.
Por esto, la gente echa mano de sus experiencias de adaptacion vividas previamente

en los entornos informales.

Esta investigacion brinda una perspectiva epistemologica sobre la informalidad urbana
a partir de las lecciones implementadas por personas que vivieron en dichos entornos
de exclusion socio espacial en el Gran Area Metropolitana de Costa Rica y han vivido
procesos de transicién en los condominios de interés social. Han readaptado el nuevo
entorno replanteado acuerdos de convivencia social, a partir de las lecciones de
sobrevivenciaen lainformalidad. Porlo cual, se brindan nuevas concepciones sobre los
fendmenos de la informalidad y la formalidad urbanas. Se propone una concepcion de
transformacion continua de los habitats, la cual puede ser considerada y adaptada en

los analisis de diferentes contextos urbanos.
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