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LA TIERRA URBANIZABLE: ANALISIS
METODOLOGICO DEL MERCADO Y SU
INVENTARIO. EL CASO DE COSTA RICA

Dionisio Alfaro Rodriguez'

RESUMEN

En este articulo se presenta el analisis metodolégico del mercado y el
inventario de las tierras necesarias para el proceso de conversion de tierra
agricola a tierra urbana en la Gran Area Metropolitana (GAM) de Costa Rica.

El crecimiento de las ciudades demanda nuevas tierras para su expansion
y localizacién del crecimiento de Ia poblacién y la concentracién metropolitana
de las actividades econdmicas y sociales.

Al realizarse la transformacién de la tierra agricola a urbana cambia la
naturaleza de uso, su contenido econémico y los derechos de propiedad.

Nos interesa presentar en este tratamiento teérico-metodoldgico: prime-
ro; los objetivos de la investigacion, el planteamiento del problema y la
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delimitacién de la tierra urbanizable de la region metropolitana de Costa Rica,
segundo; los procesos y factores que intervienen en la conversién de tierra
agricola a tierra urbana; las caracteristicas del mercado, el contenido econémi-
co, el contenido juridico y los derechos de propiedad de la tierra potencialmente
urbana; tercero, los instrumentos de gestién urbana de la tierra y cuarto; el
andlisis regional y subregional de la tierra urbanizable.

Conviene entender que esta tierra de futura urbanizacion estd en transi-
cién y que sus formas de uso y propiedad estin determinadas por esta
caracteristica transicional.

ABSTRACT

This article discusses the methodology analysis of the land market and
evaluation necessary to convert agriculture land to urban land in the Big
Metropolitan Area of Costa Rica.

The grow of the cities requires new geographical space in order to expand
and locate the new population and the urban concentration of the economical
and social activities.

In the way the agriculture land transforms to urban space, the nature of the
use, thee economic content and the land tenure change.

It is important to present in this article about the methodological teorical
approach; first the objective of the research, the problem definition of urban
land in the region of Costa Rican Metropolitan Area. Secondly, the process and
factors that acts in the conversion from the agriculture land to urban land; the
characteristics of market, legal and economic aspects and land tenure of the
potential space to convert to urban land. Thirdly, the tool of the land urban is
planning. Finally, the regional and subregional of the land with the properties
to develop urban facilities.

The land that in the future will be urbanice is in transition and their forms
of use and land tenure determined by this condition.
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1. OBJETIVOS DE INVESTIGACION Y EL PROBLEMA
DE LA TIERRA URBANIZABLE EN LA GRAN AREA
METROPOLITANA

La investigacion tienc como objetivos:

1  Estimar en forma general la calidad y magnitud temporal y zonal del
crecimiento urbano sobre la tierra urbanizable de la Gran Area Metro-

politana.

2. Interpretar el efecto que la estructura de la tenencia de la tierra tiene
sobre las caracteristicas del ordenamiento y estructura fisico-funcional
urbana futura.

3. Determinarlatipologia de (inventario) tierra urbanizable de acuerdo con
su disponibilidad segin sus calidades, tamano, localizacién, infraestruc-
tura y uso actual de las fincas urbanizables.

4. Analizar los actuales y alternativos instrumentos de gestion urbana, a
través de instrumentos; regulatorios (contenido juridico); econémicos
(contenido econémico); derechos de propiedad.

5. Interpretar el mercado en su contenido economico de la tierra urbanizable
de acuerdo a la determinacion de los precios de la tierra urbanizable y
nimero de ofertas.

El problema de la tierra urbanizable en la Gran Area Metropolitana se
puede resumir asi; las tierras agropecuarias que estdn dentro del anillo de
contencion urbana de la Gran Area Metropolitana de Costa Rica, son tierras
en transicion a urbanas, que no tienen en su mayoria una zonificacién y
reglamentacion especifica, que les permita regular el ordenamiento territorial
de acuerdo con un inventario de los usos potenciales, sus caracteristicas
naturales, la demanda socioeconémica y a criterios modernos de ciudad. La
demanda de nuevas tierras para la localizacién del crecimiento poblacional
y 1a localizacion de actividades productivas, empuja a que la transforma-
cion de estas tierras se realice de acuerdo conlos criterios de mercado (contenido
economico) y gestion determinados por lanormatividad actual (contenido juridico).
En ausencia de planificacion territorial, el mercado y la licencia para urbanizar
optimizan y racionalizan los proyectos urbanisticos en su caracter particular,
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dejando de lado: criterios ambientales, de zonificacion, de articulacion, de
vialidad y circulacion, de funcionalidad, de costos de los servicios piblicos y
la demanda insolventes de los grupos de ingresos bajos y medios, asi como
necesidades de facilidades comunales y de recreacion que demandan nuevas
tierras.

Con este problema, en este articulo se consideran los elementos metodo-
l6gicos, primero de la naturaleza, caracteristicas y la identificacion territorial
de la tierra urbanizable, segundo los procesos y factores que intervienen en la
conversion y tercero ¢l mercado y los derechos de propiedad que promocionan
la tierra urbanizable. Para luego atreverse a sugerir en otros articulos elementos
de planificacion territorial para estas tierras.

2. LA TIERRA URBANIZABLE EN LA GRAN AREA
METROPOLITANA: ANTECEDENTES DE SU DELI-
MITACION

“La explicacion econémica de los sistemas de usos del suelo empieza con
unas fuerzas que se extienden mucho mas alla de los alrededores inmediatos de
cualquier centro...en la economia mas general de la region, la nacioén y la
situacion internacional”. “Las bases econdémicas de los usos del suelo va
implicito la sentencia de que tanto las fuerzas regionales como las locales
actiian entre si para elaborar la estructura de los usos del suelo”. “Estas fuerzas
regionales influyen de una manera considerable en la cantidad y ritmo de
urbanizacion del suelo” (CHAPIN, F. STUART. 1997. pag. 15).

Para el caso costarricense se pueden sefalar tres antecedentes importan-
tes en la constitucion de la tierra urbanizable; primero, la Ley N? 1788 de
creacion del INVU en 1954, segundo, la Ley de Planificacién Urbana, Ley N?
4240 de 1968, que establecen la normatividad bésica del planeamiento urbano,
y como tercero, los estudios y reglamento del PLAN REGIONAL DE LA
GRAN AREA METROPOLITANA DE SAN JOSE.

La Ley de Planificacién Urbana de Costa Rica establece los objetivos de
la planificacion urbana y permite la realizacién del Plan Nacional de Desarrollo
Urbano, los planes regionales y los planes reguladores urbanos. Con esta ley
inicio la orientacion del ordenamiento territorial en Costa Rica.

Asi se creael primer organismo de planificacion territorial en Costa Rica,
llamada Direcci6én de Urbanismo, adscrita al Instituto de Vivienda y Urbanismo
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(INVU) (Articulo 7 de Ley N2 4240) (Ley N2 1788 de 24 de agosto de 1954).
Aunque ya la ley del INVU en su articulo cuarto y quinto, determinaban las
finalidades y atribuciones de la planificacion urbana nacional, Sin embargo
estas funciones no se cumplieron entre 1954 y 1968.

La Gran Area Metropolitana (GAM) de Costa Rica como plan regional
metropolitano fue aprobado en 1982. Este plan incluia 28 cantones y parcial-
mente cuatro provincias; San José, Heredia, Cartago y Alajuela.

El reglamento de la Gran Area Metropolitana permite en su articulo
primero “Establecer una 4rea de control urbanistico sobre la cual se aplicarén
las disposiciones” (DECRETO EJECUTIVO DEL GAM. 1982). En este
decreto detalla los cantones y distritos gue parcial o totalmente forman parte del
GAM. El articulo dos dice: “Establecer en el GAM una Zona Especial de
Proteccion” de conformidad con el articulo 25 de la Ley de Planificacion
Urbana y “una Zona de Crecimiento Urbano™” donde se incluyen las tierras de
futura urbanizacion. Adicionalmente se establece un reglamento de zonifica-
cion de areas industriales en la Region Metropolitana.

Este decreto ejecutivo acoge en todas sus partes el Plan Regional de
Desarrollo Urbano Gran Area Metropolitana GAM, publicado en La Gaceta del
18 de mayo de 1982.

Este plan metropolitano planteaba los siguientes objetivos:

1.  Crear un anillo de contencidén urbana (que delimita las tierras urbanas
actuales y urbanizables futuras con las tierras agricolas).

2. Proteger recursos naturales y suelos agricolas de la Region Central.
3.  Delimitar y reglamentar las zonas industriales.

4.  Fijar las directrices bésicas para la elaboracion de planes reguladores
urbanos pormenorizados (cantonales), diseflados y ejecutados por las
municipalidades que integran la Gran Area Metropolitana.

Este plan metropolitano es la implementacion de las atribuciones que
permitia la Ley de Planificacion Urbana. Junto a este plan metropolitano
algunos municipios ya en la década de los afios 70 implementaron los planes
reguladores urbanos. Estos planes reguladores urbanos se amparaban en la
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misma Ley de Planificacion Urbana y en el Cédigo Municipal, que da a los
municipios la competencia y la responsabilidad del desarrollo integral en su
jurisdiccion territorial.

Lamisma Ley de Planificacién Urbana creaba la Oficina de Planificacion
Metropolitana OPAM, que agrupaba los municipios con jurisdiccién en el drea
urbana metropolitana, con el objetivo de realizar una planificacion global e
integral, apoyado en lo que posteriormente fue el Plan de la Gran Area
Metropolitana (Articulos 63, 64, 65 de Ley N2 4240).

Este plan metropolitano tienc un carécter de plan estructurante, que
defini6 grandes areas de uso del suelo; industriales, residenciales, proteccion y
conservacion, agropecuarias, asi como intensidades del uso del suelo y marcé
el limite maximo de crecimiento urbano establecido con el anillo de contencidén
urbano.

El paso siguiente, que suponia este plan metropolitano, era que cada
municipio en su jurisdiccion territorial disenara y ejecutara el plan regulador
municipal. Plan regulador donde se especifique las densidades de crecimiento,
realizar la zonificacién y establecer la correspondiente reglamentacion, entre lo
que establece la Ley de Planificacion Urbana en su Articulo 16 y sus reglamen-
tos de desarrollo urbano (zonificacion, fraccionamiento y urbanizacion, de
construccion y renovacion), con lo que los promotores inmobiliarios y propie-
tarios puedan realizar sus desarrollos con seguridad y apegados a la legalidad
de la planificacién urbana.

Este planeamiento urbano mds detallado no sucedi y solamente se
realizaron algunos planes reguladores. La planificacion, gestion y administra-
cién urbana metropolitana global e integral no se ha dado conforme lo pretendia
la ley de 1968.

Asi también y bajo un convenio entre los gobiernos locales y MIVAH-
INVU-MIDEPLAN, en 1994, se formula el plan nacional de desarrollo urbano,
donde se plantea como actividad el disefio de un conjunto de planes reguladores
cantonales, que incluirfa la planificacion territorial, la planificacion urbana y
la planificacién rural integral. Este plan a pesar de no haber sido aprobado,
tiene una vision holistica mucho mayor que el mismo plan metropolitano.

Lo importante en nuestro caso es que €l GAM define un limite de
contencion urbana, donde se pueden distinguir dos tipos de tierras; las tierras
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urbanas propiamente dichas y las tierras urbanizables. El objeto de nuestro
estudio son las tierras urbanizables del GAM, donde se realiza el proceso de
conversién de la tierra agropecuaria a la tierra urbana.

Desde 1982 la cantidad y calidad de la tierra urbanizable en Costa Rica
ha disminuido y la fuerte presion por tierras en ciertas subregiones de la Gran
Area Metropolitana para la década de los 90 sc ha convertido en critica.

Las tierras urbanizables que nos interesan son las fincas mayores a 5000
metros cuadrados, que la Ley de Planificacion Urbana promueve que sean
urbanizadas y edificadas.

En la Gran Area Metropolitana de Costa Rica al igual que el resto de
América Latina la caracteristica basica de la urbanizacion es su irregularidad,
lo que otros autores llaman difusa o urbanizacion a salto de rana. Esta forma de
urbanizacion aumenta las cargas econdmicas y financieras para prestar todos
los servicios por parte de las instituciones publicas y para los promotores
inmobiliarios, afectando el costo final al cliente.

La comprension tedrica de la tierra urbanizable se entiende por su
conlenido juridico en sus nuevas formas del dominio privado y piiblico y en su
contenido econdmico urbanistico particular y social.

Contenido juridico, porque a través de la Constitucidn, ley o reglamen-
tacion, se especifica que la tierra puede adoptar un uso especialmente delimi-
tado, se ha calificado esa tierra en la Gran Area Metropolitana como urbana.
Para el caso de Costa Rica, la categoria de tierra urbanizable no existe, como si
existe para otras legislaciones de otros paises. Se calificé la tierra como urbana
con el GAM, al delimitar un anillo de contencion urbana, esta categoria se
interpreta y divide en tierra urbana y tierra urbanizable.

Se considera tierra urbana cuando ya se ha realizado y habilitado con
todas las caracteristicas de urbanizacién; como son la vialidad, la infraestruc-
tura de aguas, electricidad, telefonia, disefo estructural y funcional, asi como
caracteristicas de las parcelas y se ha definido los estandares de la estructura
constructiva de la edificacion. Esta tierra urbana esté totalmente consolidada o
en proceso de consolidacion urbana. Los proyectos actuales de mercado de
urbanizacién y edificacidn son tierras en promocion y en proceso de consoli-
dacion urbana.
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Por otro lado, la tierra urbanizable, es aquella tierra que no se ha
fraccionado y no se han realizado las obras de infraestructura y edificacién
interna en la parcela que la caracterizaria como urbana. Esta tierra especialmen-
te fincas (cafetaleras) esperan o estan en el mercado de tierra urbanizable, su uso
actual agropecuario es temporal y los propietarios de la tierra esperan la mayor

_renta posible en el intercambio.

3.  PROCESOSY FACTORES QUE INTERVIENEN EN LA
CONVERSION DE TIERRA AGRICOLA A TIERRA
URBANA

Este apartado busca identificar los procesos sociales y econdémicos que
impulsan el crecimiento urbano y sus necesidades de tierras.

En los procesos sociales y econdmicos se pueden reconocer dos procesos
bdsicos; por un lado, el crecimiento poblacional y su distribucion espacial y
por otro lado, los procesos econdomicos y su localizacion por zonas de
desarrollo.

Ambos procesos se manifiestan en el dmbito urbano de manera distinta
y plenamente diferenciados, procesos que se conocen como de urbanizacion y
metropolizacion, que son ni més ni menos que los procesos de concentracion
espacial de la poblacién y la actividad econdmica.

El interés de este articulo no se centra e¢n los propios procesos de
urbanizacién y metropolizacién o en el crecimiento de la poblacién y econémi-
co, sino en cOmo estos procesos necesitan de mayor cantidad y calidad de
tierras para localizar las nuevas residencias y las nuevas actividades econo-
micas. Lo urbano metropolitano es el marco territorial general donde se puede
identificar e inventariar tanto la cantidad y calidad, asi como el mercado de la
tierra urbanizable.

Los procesos de localizacién zonal de la poblacién y la actividad
econdmica; industrial, comercial y de servicios demanda y presionan por
nuevas tierras, para esto es importante conocer: las tasas de crecimiento
econdmico y poblacional, la intensidad de uso del nuevo suelo, la orientacién
zonal de las actividades econdmicas y de la poblacién, la estructura fisico
funcional bésica del desarrollo urbanistico € identificar la cantidad de pobla-
cién que tiene cabida en la tierra urbanizable disponible.
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En este proceso de urbanizacién y metropolizacién intervienen fres elemen-
tos superestructurales bdsicos de gestion, 1. la normatividad y legislacion general
yespecifica, 2. la politicay 3. el mercado. En la Gran Area Metropolitana de Costa
Ricael mercado constituye el operador bésicode la estructuracion urbana, porlaque
la gestién de la tierra urbanizable se realiza a través del mercado inmobiliario.

Pero, en este caso y en todas la ciudades “El mercado no puede ser nunca el
operador unico que produzca la ciudad” y el proceso de conversién de la tierra
agropecuaria. El mercado puede resolverlavivienda paralademandasolvente, pero
la politica y la normatividad general y especifica debe de resolver entre otros
problemas:

1. lademandainsolvente particular y social de vivienda, los servicios, el acceso
a la tierra, la provision de infraestructura y equipamiento,

2. laplanificacion urbana territorial,
3. las externalidades y deterioro de los recursos, y
4.  laprestacion de servicios y los bienes de consumo colectivo.

El mercado no optimiza, mediante la ordenacion de las actividades, el
desarrollo socioeconémico y funcional de la ciudad, sino que cada actividad de
mercado (proyecto urbanistico) optimiza su situacion en funcion de sus posibilida-
des individuales (propietario, promotor, familia), que en conjunto una vez realiza-
das se alude al desorden urbano.

En este contexto los factores que perpetian el desorden y los problemas,
especialmente de uso de la tierra urbana y urbanizable son: la falta de planificacién
territorial, las inapropiadas regulaciones, la inadecuada informacion, la falta de
seguridad en la tenencia de la tierra y sus derechos, inapropiada provision y
capacidad de infraestructura, los inapropiados precios e impuestos, inadecuadas
formas de habilitaciéon del mercado, la politica y la comunidad y las débiles
instituciones, que dan como resultado una pobre coordinacion (BERNSTEIN,
JANIS D. 1993, pags. 1 a 8). Todos estos factores estén presentes en la gestion de
las tierras urbanizables de la Gran Area Metropolitana de Costa Rica.

Estos factores generan: usos incompatibles, externalidades negativas, urba-
nizacién irregular, ineficiente financiamiento de los servicios piblicos, problemas
de finanzas publicas en el limite rural-urbano; destruccion de las caracteristicas del
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medioyladegradacionde la productividad biologica dela tierra(RANDALL,
ALLAN. 1989).

Este desorden urbano se manifiesta como externalidades negativas y
tiende a la “ocupacion del suelo fértil... que adquieren el cardcter expolio
ecologico y agronomico: segtin nuestro punto de vista, una parte creciente del
llamado “desarrollo urbano” ha repercutido directamente sobre las mejores
lierras agricolas del pais. Conscientemente o no, se ha producido una vasta y
unilateral antroporformizacién de la tierra” (LOPEZ LINAGE, JAVIER.
1990, pag. 26). Argumentos evidentemente expresados, técnica y popularmen-
te, para la Gran Area Metropolitana de Costa Rica.

Para que estas manifestaciones negativas no continden es conveniente
cuidar las acciones a realizar en las nuevas conversiones de tierra agropecuaria
aurbana, asi la nueva Ley Orgénica del Ambiente, recientemente aprobada, en
su Articulo 31, respecto del desarrollo urbanistico sefiala “se promovera el
desarrollo y el reordenamiento de las ciudades, mediante ¢l uso intensivo del
espacio urbano, con el fin de liberar y conservar recursos para otros usos o para
la expansion residencial futura”. En especial liberar y conservar el recurso
suelo, considerando su aptitud agropecuaria como las demandas para tierra
residencial y localizacion productiva.

Para prevenir la destruccién del medio y la degradacion de la productivi-
dad biolégica de la tierra, es conveniente investigar el proceso de conversiénde
uso de la tierra, a través del inventario de tierras urbanizables de la region
metropolitana y de una subregion en detalle, donde se reconozca la calidad de
las tierras de acuerdo con su fertilidad agropecuaria, caracteristicas topogrd-
ficas necesarias para los procesos urbanisticos, la accesibilidad de servicios,
la tierra de proteccion y conservacion, aplicacion de los criterios ambientales
expresos en la normatividad actual y posibilidad de nuevas técnicas de gestion
conjunta del territorio.

Con este inventario podemos valorar la produccion agropecuaria actual
y la productividad potencial como tierras urbanizables, en donde opera el
mercado inmobiliario que a continuacion explicamos.

4. CARACTERISTICAS DEL MERCADO DE LAS TIE-
RRAS URBANIZABLES

El mercado de las tierras urbanizables se puede inventariar a través de dos
componentes centrales:
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1. Porla cantidad y calidad de la tierra urbanizable en €l GAM y en una
subregion, considerando las de fincas mayores a 5000 metros cuadrados,
los precios en verde y las caracteristicas naturales de esas ofertas, y

2. Porofertas de suelo urbanizado y proyectos de vivienda de promocion en
el mercado inmobiliario.

“La situacion del mercado inmobiliario residencial depende estrecha- -
mente de las siguientes variables: precio de venta de las viviendas, renta
familiar y tipo de interés de los prestamos, asi como del tratamiento fiscal del
acceso a la propiedad de la vivienda” (RODRIGUEZ LOPEZ, JULIO. 1994.
pig. 659). Estas variables que se pueden expresar al nivel de segmentos de
mercado a escala individual y también nacional.

La transaccion de los derechos absolutos de la propiedad tiene un efecto
espacial y funcional en la estructura fisica de la ciudad. Asi el tamafio y la forma
de los proyectos urbanisticos estan determinados por €l tamaio y la forma de
la finca, ademads de las caracteristicas naturales y del entorno de localiza-
cién de la finca en transaccion.

Estudiar los derechos y caracteristicas de la tenencia de la tierra permite
identificar el posible diseno fisico funcional de la futura periferia de la ciudad.

Para el caso de Costa Rica, no se ha abierto el debate sobre el mercado de
suelo y el impacto sobre el desarrollo urbano, el debate se centra en las
problemdticas de vivienda y los problemas una vez desarrolladas las tierras.

Al contrario de otros mercados, donde la oferta y la demanda determinan
la dindmica de operacién del mercado, la caracteristica de los mercados de
tierras es que no son impulsados por fuerzas perfectamente competitivas. La
tierra no es homogénea; cada parcela es tnica, teniendo una serie de particula-
ridades fisicas y zonales. Otra caracteristica importante es que la tierra urbani-
zable es utilizada para producir algin otro producto, como la demanda de
vivienda.

Porotrolado, la cantidad y precio de la tierra dependen del patron espacial
de la infraestructura, las posibilidades de desarrollar fisicamente la tierra, la
disposicién de los propietarios a vender y, las limitaciones y regulaciones
impuestas por ¢l gobierno en cuanto a su uso.
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El mercado opera para asignar tierras a los usuarios con base en el precio.

Entonces el proceso de convertir tierras agricolas para usos urbanos
comienza cuando la demanda por tierras periféricas empuja a las ofertas de
precios por encima del valor de las tierras agricolas. La oferta es inelastica, lo
que quiere decir que los incrementos en la demanda empujan los precios hacia
arriba: la oferta es fija. Espccialmente después de la definicion del anillo de
contencion urbana.

Pero, consideremos una vision mas amplia del contenido econdémico y su
correspondiente contenido juridico, para entender con mayor claridad el
comportamiento del mercado de la tierra urbanizable.

5. EL CONTENIDO ECONOMICO Y JURIDICO DE LA
TIERRA URBANIZABLE

El contenido econdémico y juridico de la propiedad estd directamente
relacionado con las preguntas de ; QUE?, ; CUANDO?, ;DONDE? y ; COMO
URBANIZAR LA TIERRA?

5.1 La pregunta econdmica en el mercado inmobiliario

Las preguntas del ;Qué?, ;Dénde? y ;Como? estdn directamente relacio-
nadas con “los contenidos econdémicos de la propiedad del suelo urbanizable,
que dependen de; “a. el mercado inmobiliario de cada localizacion o zona y,
b. caracteristicas especificas del planeamiento aplicable; uso, edificabilidad,
cargas de uso publico, y de urbanizacion” (CLUSA ORIACH, JOAQUIM.
1995. pag. 134) y c. las caracteristicas naturales, uso actual y futuro de las
tierras declaradas como urbanizables.

Considerando las caracteristicas naturales de las tierras declaradas como
urbanizables y desde el punto de vista econémico 0 sea de su mercado
inmobiliario, la tierra urbanizable debe responder, primero a la comparacionde
rentabilidad entre el uso actual agropecuario y el uso futuro urbano.

El uso actual generalizado en la Region Central y del anillo de contencién
urbana de Costa Rica es el cultivo del café. Los propietarios, por su lado,
comparan los posibles beneficios inmobiliarios urbanos con los beneficios
permitidos en la produccion de café y por otro lado, los promotores inmobilia-
rios comparan sus beneficios con los costos € ingresos generados por un
proyecto urbanistico y el costo de oportunidad de invertir en otro sector.
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Las tierras urbanizables en la Region Central de Costa Rica en su mayoria
sus tierras de origen volcanicas, con un potencial agricola clasificados en
categorias primera a tercera categoria, que en cualquier clasificacién de
capacidad o aptitud de tierras resultaria de cultivos anuales y perennes de alto
potencial, y donde los beneficios agropecuarios resultan altos.

Pero no todas estas tierras que estdn dentro del anillo de contencion
urbana (declaradas por nosotros con la categoria de urbanizables) son posibles
de urbanizar: primero es necesario considerar, factores restrictivos de tipo
natural, como topografia y recursos para la proteccion y conservacion, y
segundo, los factores restrictivos (de tipo temporal) como la cercania y accesibili-
dad a los servicios y equipamiento actual, que hacen imprescindible —desde el
punto de vista econdmico— que se cumplan requisitos de infraestructura
cercanas; entre 200 y maximo 500 metros de la propiedad, para conectar fisica
y funcionalmente con la infraestructura de la ciudad.

Es asi como a la tierra urbanizable bruta se le debe descontar tierra que
por caracteristicas naturales no se pueden urbanizar, que perderian parcial o
totalmente su contenido econdémico en el mercado inmobiliario urbano. O por -
el contrario tierra que por la cercania a la infraestructura no se pueden
desarrollar y ¢s necesario esperar un periodo de tiempo, mientras se desarrolla
la actividad agropecuaria y se acumula plusvalia urbana, que se puede obtener
en el futuro.

“La cantidad de tierra calificada como urbanizable y/o urbanizada
constituye, pues, una cuestion importante porque condiciona la calidad y el
precio del desarrollo urbano y de la calidad de la construccion de la ciudad”
(CLUSA ORIACH, JOAQUIM. 1995. Pag. 134).

Asila pregunta del jcuando urbanizar? depende de lademanda, el espacio
construido alrededor de su propiedad y los costos de oportunidad en la
conversién de la tierra agropecuaria a urbana.

El contenido econémico y su expresion del mercado de la tierra urbani-
zable funciona de acuerdo con cada localizacién o zona y, por la cantidad y
calidad del espacio urbano construido (temporalidad del desarrollo territorial),
asi el promotor inmobiliario compra para desarrollo inmediato o compra para
desarrollo futuro. En la compra para el desarrollo futuro, los promotores
inmobiliarios con capitales disponibles, adquieren las tierras para ganar la

“plusvalia” generada con el transcurso del tiempo.
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Compras actuales pensando en renta o plusvalia futura, asi la tierra como
bien patrimonial, cs la mercancia que adquiere con el tiempo un valor mayor al
del periodo anterior y en general su depreciacién es mucho menor que cualquier
otro bien, y por lo general la tierra se aprecia conforme se da el desarrollo de los
territorios.

Aln en procesos econdmicos recesivos el bien patrimonial, la tierra,
conserva mucho del valor que otros bienes perderian automaticamente.

En esta determinacion del precio final de la tierra desarrollada incluye
todos los costos que implica habilitar la tierra de acuerdo con las normas y
estandares de urbanizacidn establecidos legalmente y que exija el mercado. Las
calidades del desarrollo dependen también del cliente al que va dirigido,
generalmente se dividen en clientes de bajos, medios o altos ingresos.

Entonces, el contenido econémico se puede identificar en los beneficios
derivados de la conversion de la tierra urbanizable actual o futura, que se
relacionan con:

1. Los costos del proceso de urbanizacién y construccién urbana.

2. Con los ingresos recibidos por la venta a clientes de baja, media o altos
ingresos.

La actividad inmobiliaria para la vivienda en Costa Rica estd amparada
en parte por el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (Ley N° 7052 de
13 de noviembre de 1986) que financia la solucion de vivienda, especialmente
de clase media y baja.

Antes de realizar la inversion los promotores inmobiliarios definen el tipo
de cliente al que estaria dirigido el desarrollo, para determinar el nivel de
ingresos que recibirian por cada parcela o lote vendido.

Entonces el contenido econémico generado por la plusvalia de caracter
extensivo y los beneficios finales estdn determinados por; i. el precio al que
pueden vender la tierra ya urbanizada, ii. el tipo del cliente, y iii. la zona de
desarrollo. Factores que estan intimamente relacionados.

El propietario de la tierra tiene todos los derechos y la potestad de definir
cudndo lanzar al mercado la tierra.
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El precio al que el promotor compra la tierra, repercute en el precio final
del lote urbanizado o la vivienda que adquiere el cliente.

“El precio del suelo viene pues determinado por el precio final que
alcanzan los inmuebles y el precio de la tierra no urbanizada se establece,
asimismo y fundamentalmente, a partir de la expectativa sobre la capacidad
econdmica, habitos de consumo de los grupos sociales y actividades que se
espera se sitiien en la zona” (BORJA CARRERAS, MOYSI. 1995. Pag. 18).
“Porque el diferencial en los retornos econémicos entre el uso, de la tierra
comercial y tierra agricola, difiere dependiendo del estado de la economia
regional” (N. BROCKSTALL. 1995) y subregional en la Gran Area Metropo-
litana.

Con este fin los promotores para calcular los ingresos por metro cuadrado
calculan sobre la base de precios referenciales de las ofertas de tierra del entorno
de la propiedad, estructurados como precios de la tierra por zonas.

A pesar de que nuestro objeto de estudio lo constituye las tierras
urbanizables, es necesario conocer dos precios referenciales: el precio de la
tierra de proyectos urbanisticos de la zona de estudio y los precios de los tipos
de vivienda en la zona de estudio. En especial precios de la tierra urbanizada y
vivienda de los proyectos mds periféricos cercanos a la tierra urbanizable de la
Gran Area Metropolitana. Estos precios actuales determinan los precios inme-
diatamente futuros del desarrollo de proyectos urbanisticos.

El contenido econémico y la pregunta del ;Qué?, para el caso de Costa
Rica estd influenciado por los estdndares de urbanizacidn y edificacién estable-
cidos en el Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizacién (Acuerdo de Junta
Directiva del INVU, sesion 3391 del 13 de noviembre de 1982), la misma Ley
de Construccion, el Reglamento de Construccién (La Gaceta N° 56 Alcance del
17 al 22 de marzo de 1983) y el cédigo sismico (Ley N? 6119 de 9 de noviembre
de 1977), entre los mas importantes que definen los estidndares de urbanizacion
y edificacion.

Los métodos economicos bdsicos para la determinacion privada y social
de precio del suelo urbanizable se pueden considerar: el valor residual VR, el
Andlisis Costo Beneficio ACB y el Valor Economico Total VET. En especial
utilizaremos el valor residual del suelo en verde o en bruto.

Para el calculo del precio de repercusion del suelo urbanizado, se realiza
a través del valor residual del suelo, que constituye el ejercicio del cilculo del
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valor residual es precisamente el precio maximo que puede pagar una operacién
de urbanizacion por el suelo bruto al inicio de la operacién. “Las referencias
publicadas sobre el procedimiento de célculo del valor residual del suelo al
considerar independientemente la operacion de urbanizacién de la de construc-
cion, que se pueden utilizar entre otros dos métodos: el método formulista y el
método informatico. El primero utiliza pardmetros y estindares y el segundo se
basa en el uso de la técnica financiera de la tasa interna de retorno” (CLUSA
ORIACH, JOAQUIM. 1995. Pags. 144 y 146).

Ante el precio residual que tiene un cardcter financiero privado, se puede
contraponer el Andlisis Costo-Beneficio econémico, que tiene un cardcter mas
econdmico social, que incluiria el costo de oportunidad de convertir tierra, los
precios sombra y el valor real de las tasas de interés y del capital utilizado, de
los precios de los insumos urbanos, de la mano de obra, los costos ambientales,
la creacién de externalidades, distorsiones y el cardcter especulativo del
mercado del suelo urbanizado y/o la edificacion.

Ademas del anélisis costo-beneficio, las nuevas técnicas y tendencias
sefialan con claridad al considerar la tierra y sus recursos naturales la necesidad
de la Valoracién Economico Total, que puede considerar desde el valor de
mercado hasta los valores de existencia.

El contenido econémico de la propiedad inmobiliaria urbana y su
contenido juridico estdn intimamente relacionados y se afectan mutuamente.

5.2 La pregunta del contenido juridico de la nueva propiedad urbana

La preguntadel ; CUANDO?, enel caso de Costa Rica, esta por lo general
en manos del propietario de la tierra. La administracion urbana no puede definir
cuando urbanizar, es basicamente el mercado bajo la oferta y demanda de tierra
(ya declaradas como urbanizables) el que define cuando el propietario vende al
promotor, y cuando el promotor realiza la conversion.

Bajo esta perspectiva, se puede sefialar con claridad que el inico mercado
en Costa Rica y en la mayor parte del mundo, que no es de mercado libre, es el
de tierras. La subdivision de derechos que hemos realizado son del propietario,
se limitan, pero no se expropian totalmente, excepto en el caso de demostrado
interés pablico.

En Costa Rica el contenido juridico de la propiedad se establece en el
Atrticulo 45 Constitucional, el Cédigo Civil, la Ley de Planificacién Urbana
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(Ley N2 4240), la Ley General de Caminos Publicos (Ley N° 5060 de 22 de
agosto de 1972), la Ley de Construccion (Ley N°? 833 de 4 de noviembre de
1949), Ley de Propiedad Horizontal (Ley N°3670 de 22 de marzo de 1966), Ley
de Erradicacion de Tugurios y Defensa de sus Arrendatarios (Ley N° 2760 de
16 de junio de 1961) y otras leyes conexas, especialmente leyes en recursos
naturales, que establecen los derechos privados y los dominios pablicos, asi
como las limitaciones a la propicdad, especialmente de zonificacién y delimi-
tacion del area urbana futura.

En este contexto juridico para investigar la tierra urbanizable interesa:

1. los derechos de propiedad, €l interés piblico y las limitaciones a esos
derechos,

2. los derechos de desarrollo (transformacion segin el codigo civil), espe-
cialmente la licencia de urbanizacion y construccion y los estandares de
urbanizacion y constructivos expresamente sefialados, y

3. lacesion de tierra para dominio publico.
4. La funcion piblica de ordenamiento y planificacion territorial.

El contenido juridico por el lado de los derechos de propiedad, el interés
publico y las limitaciones a esos derechos de la nueva propiedad urbana en
Costa Rica esté caracterizado en parte por la propiedad privada y el interés
publico (Articulo 45 Constitucional) ademds de la posibilidad de expropiar por
interés publico.

El conjunto de derechos y obligaciones desarrolladas en el Cédigo Civil
y especificado para cada ley y reglamentado, se extiende especialmente en
relacién con las limitaciones de interés social impuestas por ley en forma
generalizada, sin referirse a cosa 0 a un propietario individualizados, se aplican
a todos los que estdn en la misma situacion.

Estas limitaciones de interés social tienen caracteristicas de que “deben
aprobarse por mayoria calificada; las limitaciones no es una expropiacion; y las
limitaciones ademas de legislativas son generales y no pueden ser concretas ni
singulares” (SALAZAR, ROXANA. 1994). Ademas es necesario consultar la
jurisdisprudencia establecida en la Sala Primera (Sala Primera de la Corte, N°
105 de 25 de setiembre de 1981) entre otras.
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Ademas el Articulo 264 del Cédigo Civil establece los derechos de la
propiedad absoluta y en el mismo Cédigo el Articulo 383, establece que
la propiedad privada sobrc los inmuebles esta sujeta a cargas u obligaciones
que laley impone a favor de los predios vecinos, o por motivos de utilidad publica.

Estos criterios han convertido al derecho urbanistico en funcién pablica,
que han “dado paso a la necesidad de la regulacion integral del territorio de
un Estado a través de la determinacion planificada de las diferentes zonas de
uso” (SALAZAR, ROXANA, citando a Calvo, 1983).

Esta propiedad absoluta establecida en Costa Rica no permite desagregar
o disociar, con base en la funcion social o el interés publico.

Esta desagregacion o disociacion de la propiedad absoluta, permitiria
a la funcion social del suelo, separar el derecho de propiedad del derecho a la
edificacion, a crear la funcién social del dominio del suelo urbano, a distinguir
entre el valor subjetivo del derecho de propiedad y el valor econémico objetivo
de la propiedad.

Este altimo constituye la “funcion social de la propiedad y sera relacio-
nada con las actividades empresariales agrarias o urbanas..., también condicio-
nada por los deberes y obligaciones de su 6ptima utilizacion social (productiva
a conservacionista) pero directamente vinculada por las condiciones intrinse-
cas del suelo-tierra, por las calidades edafoldgicas, naturales y ecolégicamente
justificables, cuyas mejores y agregaciones de valor serdn debidas al uso y
capital del inversor que lo genere (GARCIA BELLIDO, JAVIER y GARCIA
DE DIEGO. 1993, pag. 186).

Asi se conformarian dos tipos de propietarios, del propietario del suelo
propiamente dicho y ¢l propietario del dominio itil del suelo urbano (DUSU),
o sea la edificacion. Pero todavia esto para Costa Rica estd por verse.

Pero, si hablamos en forma tan general de liberalizacion de mercados,
por qué no liberalizar el mercado de la tierra y crear un mercado de los valores
econémicos de las edificaciones o de las futuras edificaciones determinadas por
el aprovechamiento medio o tipo de la tierra urbanizable. Asi el contenido
econémico y juridico responde a la pregunta de ;jqué?, ;cudndo?, ;como? y
;donde urbanizar?

Existe entonces una creacién colectiva del contenido econémico urbanis-
tico del dominio ttil y por el contrario su apropiacion es de caracter privado a
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través del mercado, privilegiando la posibilidad de especular en un mercado
protegido permitido por la propiedad privada absoluta y exclusiva. Profundi-
cemos el contenido juridico con los derechos de propiedad de la tierra.

6. DERECHOS DE PROPIEDAD DE LA TIERRA URBA-
NIZABLE

Los derechos de propiedad (como parte del contenido juridico) basicos se
dividen entre el dominio piblico y dominio privado. Para el dominio piblico la
Ley de Planificacién Urbana establece la cesion de tierras —un porcentaje de
la tierra privada— para dedicarlas a tierras publicas de circulacion, areas
comunales, recreativas y de proteccion.

Esta cesién es vinculante para cualquier proyecto urbanistico, los porcen-
tajes obligatorios son ¢l veinte por ciento y cada proyecto segiin el cliente al que
va dirigida el desarrollo aumenta hasta un cuarenta por ciento ¢l total de tierras
cedidas para propositos publicos. Por supuesto, con la variacion del porcentaje de
cesion, el contenido econdmico de cada proyecto tiene variaciones substanciales.

Los derechos sobre las tierras o espacios de dominio publico, al igual que
los derechos ambientales, se enfrentan a lo que algunos autores llaman la
tragedia de los comunes. Derechos en donde nadie tiene la competencia de
administrarlos, como las dreas recreativas de libre uso, los rios, las vias
de circulacién y el aire, entre los mds importantes.

El derecho privado de transformacion o conversion sobre la finca
requiere una licencia que incluye gran cantidad de requisitos y el cumplimiento
de los estandares internos y externos (al lote) de desarrollo urbano. Esta licencia
es reglada y cuando el promotor cumple con todos los requisitos esta licencia
se debe otorgar por parte de las instituciones, en este caso por la Comision
Revisora de Permisos y la Direccion de Urbanismo, asi como la municipalidad
respectiva, quién otorga el permiso.

Los derechos de propiedad privados de cada lote o parcela se transforman
y para su uso se necesita una licencia o permiso de edificabilidad que también
esta reglado por ley y reglamento de construccién.

Los derechos de propiedad estan determinados y limitados por el modo
de vida urbano, asi el uso de la edificacién debe ser acorde con los otros usos
por zona, o sea deben ser usos compatibles.
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La funcién publica de ordenamiento y planificacion territorial estable-
cido en las reglas y limitaciones a la propiedad, pueden ir més alla cuando se
aplica un plan regulador y la zonificacién via reglamento establece densidades,
volumen de la edificacion, altura, cobertura de piso, tamafo y forma del lote,
frente y fondo, entre otras aspectos regulados por la zonificacién. El nuevo
dominio publico de calles, aceras, cordén, caio, electricidad telefonia, areas de
recreacion y comunales, tienen instituciones que los administran, pero los
derechos no se puede excluir a nadie de su uso, especialmente los derechos de
circulacion.

El modo de vida urbano crea otros nuevos derechos, los ambientales,
derechos también llamados de tercera generacién y tutelados por el articulo 50
constitucional, que cstablece el derecho a un ambiente sano y equilibrado, que
en los sectores urbanos es mucho més evidente y se busca un monitoreo.

Los derechos de propiedad tutelados por el cédigo civil son, en cuanto
a transformacion —de agricola a urbano—; de exclusion yjo inclusion, de uso,
de enajenaciony la transferibilidad, tienen mayores limitaciones que cualquier
otro tipo de derechos en otras zonas geogrificas.

Muchos de los instrumentos de gestion urbana se basan en limitar la
propiedad privada, asi conceptos como politicas de uso de la tierra, planeacién
del uso de la tierra, control de uso de la tierra “todos los cuales estdn por lo
menos un poco en desacuerdo con el concepto de tierra de propiedad estricta-
mente privado” y de una u otra manera limita los derechos.

Indudablemente que las limitaciones a la propiedad deben estar dispues-
tas por ley y aprobadas por dos terceras partes de la Asamblea Legislativa y
deben afectar en forma general las propiedades.

La armonia de la ciudad jardin busca la armonia de los derechos publicos
y los derechos privados. Los derechos humanos de tercera generacion tutelan
esta relacion. Asi el proceso de conversion de tierra agricola a tierra urbana
necesita que las normas y derechos sean plenamente establecidos, legal y
espacialmente. Una vez realizada una obra el costo privado y social de corregir
el error es enorme y la institucién administradora de la ejecucién de derechos
es la responsable por las acciones u omisiones en los proyectos urbanisticos.

El dltimo derecho mencionado es el de transferencia o transaccion, que
le permite realizar y concluir el proceso de conversién de la tierra. Asi todos los
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derechos integrales de la propiedad ya modificados se transfieren y se venden
en el mercado de tierras a los clientes, que se convierten en propietarios
privados, que han pagado ademas de los derechos colectivos por los derechos
del espacio de dominio piblico. Lo que realmente vende el promotor inmobi-
liario son los derechos sobre un lote 0 sobre una vivienda. Realmente se
establecen nuevas relaciones de propiedad.

En estc contexto juridico de dominio privado y publico interesa:

1. El tamafio y la forma geométrica de la parcela o finca derivado de la
propiedad absoluta, que serd considerada para optimizar el uso de la tierra,
tanto de uso privado como de uso publico.

2. Lacesion de tierra para dominio publico.
3.  El derecho automatico de licencia de urbanizacion y construccion.

4.  Elderecho a unambiente sanoy equilibrado expresado en cumplimiento
de las regulaciones ambientales y recursos naturales.

5. La posibilidad de nuevas técnicas juridicas aplicadas por consenso de
propietarios, especialmente el reparcelamiento econémico.

7. INSTRUMENTOS DE GESTION URBANA EN TIERRA
URBANIZABLE

Para analizar e interpretar la conversion de tierra agricola a tierra urbana
se pueden considerar los siguientes instrumentos de gestion urbana: instrumen-
tos regulatorios, instrumentos econdmicos, los instrumentos de adquisi-
cion de tierras, la provision gubernamental de infraestructura y los instrumen-
tos de informacion.

Para este conjunto de instrumentos podemos detallar las distintas posibi-
lidades. Estos instrumentos son ttiles para distintos momentos y situaciones de
creacién del nuevo espacio construido, para el interés del desarrollo de la
investigacion se senalaran los instrumentos que se aplicaran.

Dentro de los instrumentos regulatorios establecidos por la funcion
piblica se encuentra la zonificacion, el control de las subdivisiones o fraccio-
namientos, los estdndares constructivos definidos por el cédigo sismico, los
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controles ambientales y la evaluacion de impacto ambiental en proyectos
urbanisticos, restricciones en areas criticas, la preservacion histérico-arquitec-
ténica, los permisos -licencias de urbanizacidn y construccién, concesiones, asi
como las directrices politicas y guias de ordenacion de tierras, entre los aspectos
mas importantes.

Para entender la aplicacion de esta cantidad de instrumentos, conviene,
primero, zonificar las calidades de tierras de acuerdo con los requisitos de
urbanizacién, asi como los estidndares de edificacién y ambientales.

Por el lado, de los instrumentos econémicos se pueden reconocer instru-
mentos de tasaciony valoracion de la propiedad, los impuestos a los beneficios
dela tierra, los precios de usoy las tasas turisticas, el interés de los préstamos.

En las alternativas de adquisicion de tierras, se considera la tenencia de
la tierra, las compras voluntarias, la compra y venta bajo contrato, las formas
expropiatorias y la adquisicion de tierras por adelantado.

En la provision bdsica de infraestructura se considera la infraestructura
obligada a suministrar por el urbanizador y que es pagada finalmente por el
cliente y la provisién gubernamental de infraestructura. En la provision basica
de infraestructura se considera importante la clasificacion de la y la zonifica-
cion de la accesibilidad y disponibilidad de infraestructura en la futura tierra
urbanizable.

En laadecuada informacion es importante los sistemas de informacién de
las calidades de tierras, los sistemas de informacion juridico-catastrales,
evaluaciones de impacto ambiental. En general la investigacién puede contri-
buir a la creacién de informacién critica para el desarrollo ambientalmente
adecuado de las tierras urbanizables.

El ius aedificandi de la tierra urbanizable estd determinado por la
subdivisién o fraccionamiento, las obras de urbanizacion y la edificacion de
la parcela, que responden efectivamente a los derechos de uso y transformacién
de la propiedad. Derechos que seran totalmente distintos a los derechos de la
propiedad agraria, derechos que deben responder a los requisitos de fracciona-
miento, urbanizacion, cesion de tierras de forma gratuita y solidaria.

De este conjunto de instrumentos seran considerados y aplicados los
instrumentos regulatorios:
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la zonificacion de la Gran Area Metropolitana, €l control de subdivisio-
nes y los permisos de fraccionamiento y urbanizacién respecto del
cumplimiento de la normatividad.

la legislacion urbana y de estdndares urbanisticos de Costa Rica.

En los instrumentos econdémicos se considerardn:

los impuestos a los bienes inmuebles, las tasas de interés del mercado de
la vivienda, la construccion, la rentabilidad del uso agropecuario y
urbano de la tierra para la definicion del contenido economico de la

propiedad.

Respecto de los instrumentos de propiedad y adquisicion de tierras, se

consideran:

4.

los nuevos derechos de propiedad urbana en dominio piblico con la
cesionde tierras y la tenencia de la tierra, especialmente forma y tamario
a partir de la técnica de reparcelamiento econémico.

En la provision de infraestructura se considera la necesidad de:

zonificar las tierras de acuerdo con la accesibilidad de la infraestructura
existente.

Por dltimo en los sistemas de informacion vale la pena considerar:

la zonificacion de la calidad de tierra de acuerdo con caracteristicas
topogridficasy los sistemas de informacion juridico catastrales existentes
en las municipalidades, utilizando Sistemas de Informacién Geogrdfica,

con Arc/Info y ArcView.

Junto a este conjunto de técnicas urbanisticas aplicadas en Costa Rica se

pueden considerar otras nuevas técnicas, que por ahora sélo se pueden senalar:

1.

la cesion de forma gratuita y sufragados de forma igualitaria por el
conjunto de los propietarios donde se establece un aprovechamiento tipo
por zonas homogéneas, donde los propietarios de una misma zona
homogeénea tienen el mismo derecho de aprovechamiento por metro
cuadrado del suelo aportado, también llamado transferencias de aprove-
chamiento urbanistico (TAU).
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2. laReparcelacion Economica, permite que la diferencias de aprovecha-
miento se compensen. Este sistema afecta la valoracién econémica del
posible desarrollo en edificacion (ZORRILLA TORRES, RAFAEL.
1984, pag. 81). Este caso se desarrollard como ejemplo prictico de
aplicacion de nuevas técnicas en el desarrollo de tierras urbanizables.

3. nuevastécnicas de gestion ambiental por zonas econdmicas homogéneas
donde se considere la relacion superficie edificada y saturacién del
ecosistema, consideradas en los estudios de impacto ambiental por zonas.

4.  escision de la propiedad de la tierra, entre el derecho de propiedad y el
derecho a valor economicoitil (derecho a la urbanizaciony edificacion).

Estos instrumentos, al igual que la zonificacion, la subdivisidn y los
instrumentos regulatorios determinan el contenido econémico final de la
propiedad ya transformada en propiedad urbana que contiene derechos y
obligaciones distintas. Otros instrumentos senalados por ALLAN RANDALL
(1977), son la subasta de zonificacion y la transferencia de derechos de
desarrollo.

Estos nuevos instrumentos de gestion se pueden efectivamente comple-
mentar con la escision de la propiedad, y asi como en el caso espafiol el suelo
urbanizable, constituye la adquisicién sucesiva de los siguientes derechos o
facultades urbanisticas: derecho a urbanizar, derecho al aprovechamiento
urbano, derecho a edificar y el derecho a la edificacion.

Los instrumentos de gestion del suelo urbanizable determina las exigen-
cias actuales para el aprovechamiento y rentabilidad de las tierras.

8. ANALISIS REGIONALY SUBREGIONAL DE LA TIE-
RRA URBANIZABLE

El objeto territorial de nuestro estudio se enmarca en la Gran Area
Metropolitana de Costa Rica. Por factores de tiempo y econémicas, el proyecto
se centrard en una subregion escogida del GAM.

El GAM se estudiara con fuentes secundarias que nos permitan constar
las acciones y tendencias del desarrollo territorial metropolitana. En la subre-
gion se estudiard con informacion primaria y trabajo de campo las caracteris-
ticas naturales de la tierra urbanizable, la tenencia de la tierra, el uso actual del
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suelo, la infraestructura existente, la presién por el crecimiento urbano y el
contenido econémico posible con base en el valor residual.

La seleccion de la subregion se realizard de acuerdo con criterios de
factibilidad econémica y técnica. Actualmente se pueden reconocer varias
subregiones en la Gran Area Metropolitana, entre ellas; Cartago-Paraiso,
Unién-Montes de Oca-Moravia-Goicoechea y Vazquez de Coronado, la subre-
gion Heredia, sur de San José, de cantones de Unién-Desamparados hasta Santa
Ana, la subregién este Belén, Alajuela y la subregion al este de Alajuela.

Después de realizar un analisis del crecimiento y disminucion de la tierra
urbanizable en general del GAM determinaremos la subregién que estudiare-
mos con mayor detalle.
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