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Resumen

En esta investigacidon se intenta verificar la presencia de procesos de
gentrificacion en la Gran Area Metropolitana de Costa Rica, a partir del
analisis de los indicadores de Captura de Brecha de Renta y Expulsién
Potencial de Poblacién. Para ello se analiza el debate que existe
alrededor del concepto, su aplicacion en otros paises latinoamericanos y
sus hallazgos, asi como las caracteristicas del desarrollo urbano en Costa
Rica desde inicios del siglo XX. Los resultados muestran que,
efectivamente, en la zona rural noroeste de la ciudad, se registra captura
y acumulacién de brecha de renta y expulsion potencial de poblacién en
niveles muy elevados si se los compara con lo hallado en otras ciudades
latinoamericanas. Finalmente, se discute acerca de uno de los hallazgos
mas destacables: el cardcter rural de nuestra gentrificacion, y la ausencia
de gentrificacion en zonas céntricas. Se propone que esta modalidad de
la gentrificacion puede comprenderse a partir del modelo de gobernanza
urbana neoliberal de Costa Rica desde la década de los afios 1980, el que
ha marcado la tendencia de crecimiento desregulado de la ciudad,
haciéndola expansiva, fragmentada y con deterioro y abandono del
centro, en donde sélo se registran débiles y muy recientes procesos de
renovacion urbana.

Palabras clave: gentrificacién, mercado de la vivienda, migracién
intrarregional.
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Abstract

This investigation attempts to verify the presence of gentrification
processes in the Greater Metropolitan Area of Costa Rica, based on the
analysis of the indicators of Income Gap Capture and Potential
Population Expulsion. For this, the debate that exists around the concept,
its application in other Latin American countries and its findings, as well
as the characteristics of urban development in Costa Rica since the early
twentieth century are analyzed. The results show that, indeed, in the
northwestern rural area of the city, there is a capture and accumulation
of the income gap and the potential expulsion of the population at very
high levels when compared to that found in other Latin American cities.
Finally, one of the most remarkable findings is discussed: the rural
character of our gentrification, and the absence of gentrification in
central areas. It is proposed that this modality of gentrification can be
understood from the neoliberal urban governance model of Costa Rica
since the 1980s, which has marked the trend of deregulated growth of
the city, making it expansive, fragmented and deteriorating and
abandonment of the center, where only weak and very recent processes
of urban renewal are registered.
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La actual discusién académica sobre la gentrificacion en
Latinoamérica se ha centrado en el debate acerca de si el
concepto original de gentrificacién puede ser aplicado en
nuestra realidad latinoamericana, y en cdmo comprender
sus multiples manifestaciones. Sin embargo, entre un
numero importante de autores, existe un amplio consenso
sobre considerar la gentrificacion como el producto de
procesos econdmicos asociados a la globalizacion y
liberalizacién de los mercados inmobiliarios en un
contexto de financiarizacién de la economia capitalista
(Borja y Castells, 2002; Brenner, 2013; De Mattos, 2005,
2006, 2016; Delgado, 2007; Harvey, 1985, 2013;
Janoschka, 2002; Lees, Shin, & Ldépez-Morales, 2016;
Lefebvre, 1972; Sassen, 1991, 1994; Sennett, 2004;
Salinas, 2013).

La presente investigacion se adscribe a esta tesis, y
tiene como objetivo analizar la gentrificacién en la Gran
Area Metropolitana (GAM) de Costa Rica a partir de la
comprension de los procesos de financiarizacion vy
mercantilizacién del espacio urbano, analizando la historia
de la ciudad, y en ella la evolucién de la planificacion y el
modelo de gobernanza urbana, asociados a las
transformaciones del estilo de desarrollo econédmico del
pais. Asimismo, se pretende verificar la presencia de la
gentrificacion, a partir de la “medicién” del indicador
captura de brecha de renta y en segundo término, con el
indicador de expulsion de poblacion (Lees, Slater, & Wyly,
2008; Neil Smith, 2012, 2015; Harvey, 2013; Lees et al.,
2015, 2016).

Con este proposito, en el primer apartado se plantean
los antecedentes del tema: el debate acerca de la
aplicacién del concepto gentrificacion en Latinoamérica y
los hallazgos de las investigaciones en el contexto
latinoamericano, y como antecedente del contexto
costarricense, la historia del desarrollo urbano del pais,
que da cuenta de los procesos de financiarizacion vy
mercantilizacion de la ciudad.

En un segundo apartado se desarrolla la metodologia
aplicada para la medicidn de la gentrificacion, el como se
calculé el indicador de captura de brecha de renta y el de
expulsion de poblacion, con base en estadisticas de la
construccidén y valores, asi como datos censales, en escalas
macro y micro de medicidn.

En el tercer apartado se presentan los resultados
obtenidos de esa medicidn: la identificacion de una
tipologia y patrones espaciales.

Y en el Ultimo apartado de discusion, se analiza por qué
las tipologias y patrones observados estan asociados al
estilo de gobernanza urbana que se tiene en el pais y que
se diferencia de lo observado en otras metrépolis
latinoamericanas.

La aplicacién del concepto gentrificacion en
Latinoamérica. El concepto gentrificacion -acuiiado por
Ruth Glass en 1964- se utiliz6 por primera vez para
describir un proceso migratorio hacia Londres, de clases
medias que venian desde la periferia de la ciudad, y se
definié como la reestructuracién espacial de un area
urbana, en la que ocurre un desplazamiento de residentes
de bajos ingresos por la llegada de poblacidn de un estrato
socioecondmico superior.

Posteriormente, este concepto dio lugar a todo un
campo de investigacidon que agrupa a una gran cantidad de
autores que ha aplicado el concepto de forma diferente.
Estas investigaciones han generado un fuerte debate,
pues, por un lado, se cuestionan las generalizaciones que
provienen de trabajos y teorias urbanas propias de la
realidad anglosajona; y, por otro lado, se discute la
aplicacién indiscriminada a una gran diversidad de
procesos de urbanizacion (Rojo, 2016).

En el presente trabajo, prescindiremos de la discusion
tedrica acerca del concepto vy las diversas explicaciones
que se dan del fendmeno de uno y otro lado del debate
(Lees et al., 2008); y nos ocuparemos principalmente de
la discusidn acerca de la aplicacidn en Latinoamérica y,
sobre todo, en los hallazgos de las investigaciones sobre
la gentrificacion en el contexto latinoamericano.

Quizd lo primero es sefalar que, en la literatura
producida hasta ahora, gana cada vez mas terreno una
postura sintesis que supera viejas dicotomias. Por
ejemplo, entre un enfoque basado en la oferta y otro
basado en la demanda, hoy dia hay suficiente consenso
acerca de que la gentrificacién es ya un fendmeno
planetario (Lees et al.,, 2016), que se manifiesta de
multiples formas, y que puede ser estudiado desde un
campo de estudios comparativo (L6pez-Morales, 2009). Lo
que ha permitido tomar el término gentrificacion en un
sentido amplio, es decir, como “un concepto valido para
agrupar casos geograficamente variados que muestran la
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reestructuraciéon espacial producto de formas también
multiples de neoliberalismo, y que por ello sirve para
mostrar una diversidad de practicas de apropiacién del
espacio” (Casgrain y Janoschka, 2013, p.21). Y en este
sentido, se entiende como un fendmeno que guarda
relacion directa con el capitalismo, que se puede explicar
desde las estructuras capitalistas que lo generan vy, por lo
tanto, totalmente aplicable a Latinoamérica con sus
particularidades econdmicas, socioldgicas e
institucionales (Lees et al., 2008; Lees et al., 2015, 2016;
Lépez-Morales, 2009).

A este respecto, Lépez-Morales (2016) llama la
atencién de que, desde esta perspectiva tedrica, la
gentrificacion debe identificarse a partir del indicador de
captura de brecha de renta (como indicador estructural)
y, ademas, verificar que el proceso tenga el efecto de
producir desplazamiento o exclusidon de los segmentos
sociales mas bajos (Lees et al., 2016).

Siguiendo todo lo anterior, en la investigacién hasta
ahora, se han identificado procesos de gentrificacion en
una gran diversidad de modalidades de urbanizacion: de
naturaleza comercial, residencial, turistica; y de tipo
renovacion, redesarrollo, verticalizacién (Rojo, 2016).

Desde esta perspectiva, sefalan tres fases del
fendmeno desde su primera aparicion en los afios sesenta:
cuando la gentrificacidon se presentaba como propia de
ciudades postindustriales, hasta una tercera fase en la
década de 1990, en la que la gentrificacidon se presenta
tanto en ciudades del centro como en periferias
mundiales; y en el transito por cada una de estas fases, se
aprecia la evolucion de la gentrificaciéon desde la escala
local a la planetaria, desde ser un fendmeno barrial
impulsado por municipios via renovacién urbana, hasta
una escala regional, en donde participan tanto el Estado
como el mercado, con inversidén de capital financiero
mundial de mayores dimensiones (Lees et al., 2008).

Asimismo, la gentrificacion se asocia con una
determinada configuracion capitalista en la época de la
globalizacidn: la configuracién financiera a partir de la
década de 1970, cuando se impone la légica financiera
sobre la productiva (Borja y Castells 2002; Brenner, 2013;
De Mattos, 2005, 2006, 2016; Delgado, 2007; Harvey,
1985, 2013; Janoschka, 2002; Lefebvre, 1972; Salinas,
2013; Sassen, 1991, 1994; Sennett, 2004). En ese
contexto,

a medida en que se fue reduciendo la
disponibilidad de suelo edificable en las partes mas
consolidadas (y rentables) de cada espacio urbano,
los inversores inmobiliarios intensificaron sus
operaciones de “destruccion creativa”, por las que
reemplazaron partes del medio ambiente
construido de baja densidad por nuevas
edificaciones. (De Mattos, 2016, p. 46)

Estas operaciones permiten una importante absorcion
de los excedentes de capital, y originaron un tipo de
negocio inmobiliario que ha tendido a multiplicarse en las
grandes dreas urbanas en expansion, incluyendo
Latinoamérica (De Mattos, 2016). A este respecto, otros
autores también sefialan la relacién de estos procesos
macro, con la desregulacidn y privatizacion de la gestion
urbana, intensificados en Latinoamérica en las ultimas tres
décadas, y que en general crean las condiciones
necesarias para la gentrificaciéon y la segregacion
residencial socioeconémica (Borja y Castells 2002;
Rodriguez, 2001; Sassen, 1991, 2007; Sennett, 2004; Silva
y Castillo, 2007).

En cuanto a los hallazgos de la investigacion de la
gentrificacion en Latinoamérica, para Casgrain vy
Janoschka (2013), el estudio de la gentrificacion en las
ciudades latinoamericanas debe considerar al menos
cuatro particularidades del contexto: 1) la constante
creacion de nuevos mercados inmobiliarios 2) la
gentrificacion simbdlica (restauracion del patrimonio); 3)
la particular debilidad en la gestién local; y 4) la fuerte
presencia de luchas vecinales en contra de procesos
actuales de reurbanizacion capitalista.

Salinas (2013), explica algunos rasgos propios de la
gentrificacion en Latinoamérica: son comunes los planes
de repoblamiento, los procesos de rescate del patrimonio
histérico y los planes de renovacién o regeneracion
urbana, como los instrumentos generadores de procesos
de gentrificacion.

Por otra parte, Diaz (2013) ha identificado formas de
desarrollo urbano que podrian formar parte del proceso
de gentrificacion, -aplicables también en Latinoamérica,
desde su perspectiva-, tanto como procesos asociados o
complementarios, o como fases intermedias, ya que para
él la gentrificacién no siempre ocurre de forma acelerada
o lineal; estos son: invasidn-sucesion, filtrado residencial,
renovacion urbana y redesarrollo.
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En relacion con esto ultimo, Contreras (2017), llama la
atencién acerca de la diversidad de procesos de
transformacidon urbana que en Latinoamérica suelen
suceder de forma simultdnea o secuencial, y que en
conjunto pueden formar parte de un proceso de
gentrificacién mds amplio o como procesos diferentes que
coexisten, por ejemplo, procesos de renovacién urbana,
inversion y gentrificacion, al lado de otros de tugurizacion,
desinversion y deterioro.

Finalmente, Lopez-Morales encuentra en Santiago de
Chile (2013), procesos deliberados de devaluacién de
renta de suelo socialmente capturada, una brecha de
renta en aumento sostenido en el tiempo, ademas
capturada y acumulada de forma monopdlica (Lépez-
Morales, Gasic y Meza, 2014).

Migracidn intrarregional y mercado de la vivienda. En
este punto, es necesario introducir el tema de la migracién
intrametropolitana y su relacion con el mercado
inmobiliario, la expansidon urbana y los procesos de
gentrificacidn. En esta investigacion se utiliza el indicador
de expulsion potencial de poblacidon, ademas de otros
indicadores indirectos de la gentrificacién asociados a los
movimientos de cambio residencial, -tal y como se
detallard en el apartado metodoldgico-, de manera que es
importante referirnos al tema desde un punto de vista de
antecedentes tedricos, aunque sea de manera breve y
resumida, dadas las limitaciones de espacio.

Los estudios clasicos de la migracion interna
consistieron en el andlisis de los patrones y flujos
migratorios del campo a la ciudad, al menos hasta la
década de 1990. El andlisis consistia en el calculo de tasas
de migracion y se enmarcaba en una perspectiva tedrica
clasica demografica (Herrera, 2006).

En Latinoamérica, a partir de la ronda de los Censos del
2000 (CELADE, 2008), se produce una especie de ruptura
con los marcos tedricos tradicionales y se empieza a
estudiar la migracién interna en relacidn con otros nuevos
factores y procesos, principalmente urbanos: patrones de
crecimiento de las metrdpolis, caracteristicas de las
ciudades y dinamica habitacional. Lo que sucedio es que,
a partir del andlisis de los diferentes censos
latinoamericanos (que incluia los casos de Bolivia, Brasil,
Chile, Costa Rica, Guatemala y México) como parte del
Proyecto BID/CEPAL Migracidn y desarrollo: el caso de
América Latina (CELADE, 2008),; se observod por primera

vez, o al menos de forma mas clara, la pérdida de atractivo
migratorio del campo a las ciudades y el aumento de las
tasas de migracion a lo interno de las metroépolis. (CELADE,
2006 y 2008).

La lectura e interpretacion del fenémeno gird en torno
al analisis de procesos como el patron de urbanizacion
residencial en general, la expansidon de asentamientos
informales, proyectos gubernamentales de vivienda y la
proliferacion de barrios cerrados de estratos medios y
altos, fueron los identificados y analizados como factores
de la migracién (CELADE, 2006). A partir de entonces, se
ha venido profundizando en el andlisis de los patrones de
crecimiento y expansion de las ciudades y su relacién con
la migracion interna, y se ha establecido que el concepto
de zona metropolitana se ha complejizado y, entre otras
transformaciones, las metrépolis se muestran ahora
dispersas y fragmentadas. Esto lleva a que se explique la
migracion intrametropolitana y sus patrones en relacidn
con los del crecimiento de la ciudad misma, identificando
patrones de movilidad residencial y expansion urbana de
tipo concentrado, disperso, de desconcentracion
concentrada, entre otros (Chdavez et al., 2016).

En la etapa actual de los estudios de la migracidn, el
enfoque ha virado hacia medir y explicar la migracién
junto con la vivienda y las transformaciones espaciales de
la metrdpoli, todo como parte de un mismo proceso. Ya
no se habla de migracion interna propiamente dicha, pues
por la forma en la que se comporta el mercado de la
vivienda y su impacto en la ciudad, se incluye a los
inmigrantes internacionales, quienes inmigran y se
localizan en zonas especificas de la ciudad de acuerdo a la
oferta habitacional, y eso forma parte del proceso general
de transformacion de la ciudad, su morfologia vy
funcionamiento. En este punto, se insta a trabajar de
forma hermanada entre disciplinas, e intentar vincular el
analisis de la migracién con la vivienda y la ciudad, y con
los estudios urbanos tradicionales enmarcados en
disciplinas como la geografia, arquitectura, urbanismo,
sociologia, etc. (Chavez et al., 2016).

En el caso de Costa Rica, la literatura sefiala la
confirmacion de lo hallado para otras ciudades
latinoamericanas: la direccidn de los flujos migratorios es
del centro a la periferia urbana. Los centros urbanos mas
poblados son mayormente expulsores, y los cantones
periféricos que corresponden a zonas de urbanizacién mas
reciente y de ruralidad en transicion a urbana, tienen altas
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tasas de inmigracidon (Molina, 2009). Por otra parte, se
encontrd que las areas rurales dentro de la GAM o, mejor
dicho, cantones del borde de la GAM del tercer anillo, de
vocacion agricola, casi no participan en la migracion
interna, sus tasas de inmigracién y emigracién son muy
bajas (Molina, 2009). También se identifica un fuerte flujo
migratorio del centro hacia la periferia noroeste, es decir,
que la migracion del centro a la periferia tiene
mayoritariamente la direccidn este-noroeste o centro-
noroeste, hacia zonas rurales en transicion (Molina y
Barquero, 2014).

Historia del desarrollo urbano de la GAM. Para iniciar
este apartado, se hace necesario sefialar algunos datos
que permitan comprender la naturaleza geografica del
area de estudio: la GAM.

La delimitacion de la GAM se corresponde muy
cercanamente con la delimitacién del Valle Central, por lo
que es un territorio intermontano; su drea es de 1997 km?,
que corresponden al 4% del territorio nacional. De
acuerdo con la division politico-administrativa, incluye
porciones de las cuatro provincias centrales y suma 31
cantones (areas locales que corresponden a municipios)
(MIVAH, 2009, citado por Molina, 2019).

Este conglomerado asi concebido en el Plan GAM
1982, tiene la particularidad de contener una amplia zona
rural en el borde y la periferia, aunque se considere como
un todo un conglomerado urbano. De esta forma, se
compone de tres anillos o areas de planificacion
diferenciada de su crecimiento: el anillo central o anillo de
contencion urbana, el segundo anillo destinado a la
produccion agropecuaria y el tercer anillo reservado para
la conservacién ambiental (MIVAH, 2009, citado por
Molina, 2019). Para el afio 2007, la GAM concentraba el
54% de la poblacion del pais y en ella se producia el 80%
del Producto Interno Bruto (PIB) (MIVAH, 2009, citado por
Molina, 2019).

Ahora bien, como punto de partida de la historia del
desarrollo urbano de la GAM, es importante establecer
que, en varios sentidos, el proceso de desarrollo de la
ciudad es una manifestacion de los procesos de desarrollo
del pais. La transformacidon del proyecto politico y
econémico de Costa Rica, que pasd de un modelo
desarrollista (desde la primera mitad del siglo XX y hasta
inicios de la década de 1980) a un modelo neoliberal en el
cual se reduce la inversion publica y el tamafio del Estado,

se reflejé en las politicas urbanas y en el crecimiento de la
ciudad.

De esta forma, es posible identificar dos grandes
periodos importantes. El primero, parte en 1949 con la
elaboracién del primer plan de ordenamiento urbano de
la capital, y termina en 1982, con el primer plan de
ordenamiento urbano de la GAM, que a su vez es la Ultima
politica urbana del Estado Benefactor.

El segundo, inicia en 1983, con la eliminacién por
Decreto de la vigencia y aplicacion legal de algunas de las
partes medulares del Plan de 1982, lo que marca el inicio
de la desregulacion y el retiro del Estado en el desarrollo
de la ciudad.

Después de la fundacion de la Segunda Republica en
1948, se impulsé un modelo de Estado desarrollista que
concentraba sus esfuerzos en la industrializacion y en
generar procesos de planificacion del pais en todas las
areas. En este contexto, en 1948 se produce el Proyecto
para el desarrollo urbano de la capital de Costa Rica
(Solow, 1949).

A partir de 1950 Costa Rica inicia una nueva etapa de
crecimiento institucional bajo un modelo
socialdemadcrata, y se crea el Instituto Nacional de
Vivienda y Urbanismo (INVU), asi como la Ley N2 4240 de
Planificacion Urbana (1968), y la Oficina de Planeamiento
del Area Metropolitana de San José (Ley No. 4240). En
1973 se establece la “Regionalizacidn de Costa Rica para la
planificacion del desarrollo y la administracion”, y en 1976

se inicia la elaboracidn del Plan DRENACA (MSJ, 2017).

Desde la década de 1960 se aceleré la expansion de la
mancha construida, San José se consolida como el centro
urbano que articula una dindmica mayor, y entonces se
empieza a formar un espacio metropolitano con la
conurbacion de las areas centrales de San José, Heredia y
Alajuela (Carvajal y Vargas, 1987).

Todo este proceso de crecimiento del Estado y la
ciudad fue el resultado de acciones en las que convergen
actores publicos y privados, bajo la batuta de un Estado
que direcciond la obtencion de los beneficios econdmicos
que traeria una renta urbana para el proceso de
acumulacion de capital. No es casual que este proceso
sucedio en la regidn del pais que tenia una mayor y mas
fuerte base capitalista, y ahi se explotaron aspectos como
la concentracion de poblacion, la infraestructura y redes
de comunicaciéon y la concentracion de los servicios
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basicos (Carvajal y Vargas, 1987). Tal y como explica
Lefebvre (1970), la concentracién de la poblacion se
realiza al mismo tiempo que la de los medios de
produccion.

La planificacién de la ciudad no tuvo exactamente la
misma fuerza que la planificacion del crecimiento
econémico, se fomentéd un desarrollo y crecimiento
urbano basado en la infraestructura, pero se descuidd la
formacién de un sistema urbano bien articulado (Brenes y
Molina, 2013). En consecuencia, se identificaba un
funcionamiento cadtico de la ciudad y en la década de
1980 surge la iniciativa de contar con una herramienta
para la planificaciéon de la ciudad bajo un modelo de
ciudad compacta, y es asi como se elabora en 1982 el Plan
Regional Metropolitano GAM 1982, Plan GAM 1982
(INVU, 1983).

Ahora bien, al igual que en otros paises
latinoamericanos, a partir de la década de 1980 se
sucedieron en el pais una serie de politicas de
privatizacidn y reconfiguracion de la gestion urbana a nivel
regional (GAM) (Klotchkov, 2001; Mora y Solano, 1993;
Pérez, 2005, 2012), que cambiaron el rol del Estado y del
sector privado en el desarrollo urbano. Justamente el
recién aprobado Plan GAM de 1982 fue muy debilitado
por estas politicas que marcan el inicio del retiro del
Estado en materia urbana (Molina, 2019). A este respecto,
diversos autores explican las transformaciones urbanas
que se produjeron practicamente en el mundo entero
durante las ultimas décadas, y sefialan que las mismas
constituyen un componente inherente a los cambios que
caracterizan al desarrollo capitalista a partir de la crisis del
régimen de acumulacion keynesiano-fordista (De Mattos,
2016) y que estan estrechamente relacionadas con la
desregulacion y privatizacion de la gestion urbana,
intensificadas en Latinoamérica en las ultimas décadas, y
qgue en general crean las condiciones necesarias para la
gentrificacidn y la segregacién residencial socioecondmica
(Sassen, 1991, 2007; Rodriguez, 2001; Borja y Castells
2002; Sennett, 2004; Silva y Castillo, 2007).

El inicio de los procesos de desregulacion vy
privatizacién de la gestién urbana se dio cuando a partir
de una declaratoria de emergencia en el tema del déficit
habitacional, se decreté un estado de excepcion en la
legislacion urbana vigente, y con ello se suspendié el Plan
GAM de 1982, especificamente se permitié construir fuera
del anillo de contencidn, en zonas agricolas y de

conservacion ambiental (Mora, 2003; Pérez, 2012).
Posteriormente, en 1986 se institucionaliza un modelo
privado de dotacion de vivienda de interés social, con la
promulgacién de la Ley del Sistema Financiero Nacional
para la Vivienda (SFNV). Con esta ley, se migré a un
modelo publico-privado en el cual el Estado financia la
demanda de vivienda mediante bonos, pero es la banca
privada quien administra esos fondos, y las empresas
constructoras privadas las que se encargan de la dotacion
de vivienda sin seguir ninguna directriz de planificaciéon
urbana en cuanto a localizacién, nimero o disefio
(BANHVI, 2018; Pérez, 2005).

A partir de este momento, inicia el retiro del Estado en
la inversién y el desarrollo urbano; desde entonces, a
medida que surgen necesidades urbanas sin satisfacer,
naturalmente se van creando nichos de mercado para las
empresas privadas en dreas como vivienda,
infraestructura, zonas verdes, centros recreativos, etc.
(Brenes y Molina, 2013; Molina, 2013). En este sentido,
Lefebvre explica que, en este proceso, se consolida una
situacion en la que la ciudad (lo que queda de ella o en lo
que se convierte) es mas que nunca un instrumento util
para la formacion de capital (...) (Lefebvre, citado por De
Mattos, 2016).

En este proceso, comun al resto de paises
latinoamericanos, Estados Unidos constituia el referente
obligado desde donde se disefiaron y materializaron las
transformaciones institucionales que establecieron las
condiciones para intensificar la “Iégica financiera general”
(De Mattos, 2016).

Por otra parte, en general durante la década de los
afios 1980 se inicia un proceso de cambio en el estilo de
desarrollo econdmico y social, dando un giro neoliberal, y
la reduccion del Estado y las finanzas publicas da como
consecuencia que las instituciones relacionadas con el
urbanismo no inviertan en los proyectos del Plan GAM
1982 (Klotchkov, 2001).

Ahora bien, el viraje a un estilo de gobernanza urbana
de tipo empresarial, tampoco se ha consolidado, por
ejemplo los esquemas financieros que se observan en
otras ciudades latinoamericanas (Contreras, 2011, 2017;
Casgrain y Janoschka, 2013; Lopez-Morales, 2013; Salinas,
2013), y que de alguna manera hacen posible procesos
acelerados de gentrificacion en zonas céntricas, porque
facilitan dindmicas de transformaciéon urbana como la
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renovacion, rehabilitacion, planes de repoblamiento, etc.,
con un gran apoyo en la gestion y el financiamiento, por
parte del Estado y municipios. En el caso de Costa Rica, no
son una realidad, pues el marco legal y las herramientas
financieras necesarias, no se han creado.

En el pasado reciente, se han elaborado diferentes
Planes de Ordenamiento de la ciudad (PRUGAM 2008-
2030, PLANOT, Plan GAM 2013), -que por cierto tienen
como fin actualizar el Plan GAM 1982-, en los que se ha
propuesto un esquema de gobernanza que se base en
alianzas publico-privadas y otras herramientas de gestion
mixta, asi como figuras legales que permitirian al Estado y
los Municipios subsidiar e invertir en proyectos urbanos,
pues en el esquema legal actual no es posible. Sin
embargo, estos planes no fueron aprobados pues en sus
propuestas contenian otras regulaciones a la accion de los
privados, que provoco que las Cdmaras de la construcciéon
se opusieran y presionaran para que no entraran en
vigencia.

Actualmente, se cuenta con el plan de repoblamiento
para el casco central de San José (Municipalidad de San
José, 2005). Pero este plan no incluye proyectos de
renovacién urbana como tal, ni a ejecutar por el Estado ni
por el sector privado, el planteamiento consistio
solamente en modificaciones al Plan Director Urbano de
San José que liberan las alturas y densidades maximas
permitidas. De hecho, se ha encontrado que el casco
urbano de San José permanece deteriorado y con
sostenido despoblamiento, y, segun datos demograficos,
la poblacién no aumenta de manera sostenida. Segun
datos de los ultimos censos -de los afios 1984, 2000, 2011,
la poblacidn del cantdon de San José viene disminuyendo,
pasando de 309.672 en 1984, a 288.054 en 2000, y a
241.464 en 2011, y su Saldo Neto Migratorio, el segundo
mas alto en el pais de signo negativo, es de -14.4 en el afio
2011 (Molina, 2009; Barquero y Molina, 2014). De igual
forma si se consideran solamente los cuatro distritos
centrales, la poblacidn de la ciudad de San José alcanzd
56.000 personas en el afio 2000, cifra cercana a la de la
poblacidn registrada en el censo de 1927 (Rosero, 2002).

Finalmente, el Reglamento de Renovacidon Urbana
(RRU) (INVU, 2018), se aprobd recientemente en el primer
semestre del afio 2018; con lo cual a la fecha se ha contado
Unicamente con las herramientas que ya contemplaba la
Ley 4240.

Asi las cosas, se ha continuado bajo un esquema de
legal e institucional de la planificacion urbana, que fue
concebido bajo un modelo de planificacion desde el
Estado, pero con un Estado disminuido, desfinanciado,
que es mas ausente que ejecutor. No se cuenta con un
marco legal que haria mas expeditas y agresivas las
acciones del sector privado (con subsidios, declaratorias
de patrimonio, etc.), y del sector publico como
empresario, por ejemplo, que permitiera que el Estado o
los Municipios tengan un papel gestor, inversionista, socio
y financista, tal y como se opera en otras ciudades para
hacer posible el repoblamiento y la renovacién urbana
(Contreras, 2011, 2017; Janoschka, 2013; Lopez-Morales,
2013; Salinas, 2013).

El escenario es de una gestidon urbana neoliberal, no
empresarial como se observa en otras ciudades
latinoamericanas. Se tiene un Estado ausente que actua
mas omision, que no financia o ejecuta proyectos, ni
facilita los proyectos del sector privado. El caso de Costa
Rica muestra una especie de inmovilidad en las politicas
urbanas que acelerarian la gentrificacidn en zonas
céntricas, sin que esto signifique que no haya procesos de
urbanizacidon que posiblemente estén gentrificando. Por
ejemplo, es posible suponer que algunas modalidades de
urbanizacidon son inviables por ser engorrosas y no
rentables para las empresas inmobiliarias, como por
ejemplo la renovacién de edificios desocupados-
abandonados, pero queda la opcidn del redesarrollo y la
verticalizacion. Todos estos elementos, permiten
problematizar y hacerse preguntas acerca de las
condiciones en las que los factores y procesos macro y
micro de la gentrificacidn podrian estar actuando en el
territorio (Molina, 2019).

En este punto, las preguntas que orientan la presente
investigacion giran en torno a la identificacion vy
descripcidn de la gentrificacion en el contexto nacional, si
es que la gentrificacién esta ocurriendo. En este sentido,
ésera posible identificar tipologias de desarrollo urbanoy
zonas de la ciudad en las que hay procesos de
gentrificacion? ¢Cual serd la magnitud de la captura y
acumulaciéon de rent gap en comparacidon con otras
ciudades latinoamericanas, asi como la magnitud de la
expulsién potencial de poblacién? ¢Cual sera la
importancia en cifras de los movimientos migratorios, y
cudles serdn las caracteristicas socioecondmicas de los
migrantes de entrada y salida?
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Materiales y métodos

Tal y como se ha planteado hasta esta parte,
comprendemos la gentrificacién en el marco de procesos
de financiarizacion del sistema productivo,
mercantilizacién del territorio, y su correlato en el modelo
de desarrollo y la institucionalidad estructurada alrededor

de la planificacién urbana.

Siguiendo esta linea, el indicador para “medir” el
proceso de gentrificacion desde las estructuras
capitalistas que la producen, es la captura de brecha de
renta, y ademas la expulsion de poblacion.

Comprendemos la brecha de renta como el diferencial
entre la renta futura potencial y la renta actual
capitalizada, diferencia que produce un valle en la curva
de valor del suelo que resulta de gran beneficio potencial
para los desarrolladores inmobiliarios (Harvey, 1973,
1985, 2013; Smith, 1979, 2012, 2015; Lees et al., 2008).

El indicador de la captura brecha de renta, se obtiene
a partir de dos variables: la Renta de suelo por predio
vendido (RSC1) y la Renta obtenida por venta de viviendas
(RSC2), y se calcula como: la brecha entre el costo de la
tierra y la ganancia total (ganancia - precio de venta - valor
del terreno - costos de construccion) (Lopez-Morales et
al., 2014) (ver Tabla 1).

El segundo indicador, la expulsién de poblacién o
desplazamiento exclusionario, se obtiene de estimar la
cantidad de poblacién expulsada en el proceso de
gentrificacién, y como el proceso puede ser relativamente
lento, se prefiere estimar la expulsion potencial de
poblacién. La expulsion potencial se define como la
poblaciéon que de acuerdo con sus ingresos, no podria
permanecer en su misma localizacién dados los precios
comerciales de la vivienda ofertada en su zona, en un
contexto de renovacién y/o gentrificacion (L6pez-Morales
et al., 2014). Este indicador se calcula como: proporcién
de la cuota hipotecaria del salario mensual (ver Tabla 1).

En cuanto a los materiales, en nuestro medio no
contamos con informacién publica acerca del valor de los
terrenos, ni las ganancias finales obtenidas por las
empresas desarrolladoras, tampoco el precio comercial de
las viviendas. La unica fuente de esta informacidn que se
encontré fue una investigacién sobre el mercado de la

vivienda en la GAM, que proporciona estos datos a partir
su investigacidn propia en fuentes primarias, en los afios
2005-2006 (MIVAH, 2007).

Para el indicador de expulsidn potencial de poblacidn,
utilizaremos como fuente la Encuesta Nacional de
Hogares, en este caso, del afio 2006 para que los datos
sean coherentes con la investigacion del CINPE (MIVAH,
2007), de esta fuente utilizamos la variable ingreso
mensual.

Por otra parte, se utilizan dos variables
complementarias que se encuentran en la misma base de
datos del MIVAH (2007): oferta de vivienda nueva e
inversidn extranjera inmobiliaria, las que permiten
complementar la interpretacion de los resultados de los
dos indicadores base.

Ahora bien, estos datos se encuentran a nivel de
cantén, de manera que la medicidon de la brecha de renta
y la expulsién potencial de poblacion se hace a partir de
promedios, lo que constituye un acercamiento sdlo
aproximado, pues en la literatura consultada, el célculo de
estos indicadores se realiza a nivel de cada proyecto
constructivo (Lopez-Morales, 2013; Lopez-Morales et al.,
2014). Por esta razdn, se decide realizar otra exploracidn
de pequefia escala, con microdatos censales: la Unidad
Geoestadisticas Minima (cuadras o manzanas). Desde
luego, no de los mismos indicadores de la tipologia, pero
si de otras variables que de igual forma permiten
acercarse al conocimiento y lacomprension de la dindamica
inmobiliaria, como indicadores indirectos para
comprender procesos de gentrificacion.

Bajo una dimensién que hemos llamado indice de
Condiciones para la Gentrificacion, se analizaran
caracteristicas de la urbanizacién y la poblacién que
indican la presencia de condiciones para que ocurran o
estén ocurriendo procesos de gentrificacién. Entre las
condiciones del territorio se utilizan las variables:
deterioro del parque habitacional; y entre las entre las
condiciones socioecondmicas de la poblacion, se utilizan
las variables: envejecimiento de la poblacion vy
concentracion de poblacion pobre.
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Tabla 1

Operacionalizacion de Variables

Dimensiones

Subdimensiones

Variables

Indicadores

Datos y calculos

Indicadores de Captura de Brecha de Renta y Expulsién Potencial de Poblacién

Rent gap

Captura de renta
urbana

Renta de suelo
por predio
vendido (RCS1)

Renta obtenida
por venta de

Brecha de ganancia entre el costo de la
tierra y la ganancia total

RCS2=PV-RCS1-CC

(ganancia = precio de venta - valor
del terreno - costos de construccién)

viviendas
(RCS2).
Expulsion de Expulsion Poblacién La cuota hipotecaria es mayor al 60% del su Cuota hipotecaria=0,8% del precio
poblacion potencial residente con salario mensual del jefe del hogar no comercial de la vivienda*.
ingresos migrante.
insuficientes . .
Salario mensual=equivalente a la
para acceder a L
o ocupacién en la Encuesta de Hogares
vivienda nueva de 2006.
en lazona
Dinamica Oferta de Oferta de Porcentaje de vivienda nueva por cantén PRUGAM
inmobiliaria vivienda vivienda nueva del total GAM entre 2001 y 2006
(indicadores
complementarios)  Inversion Inversion Incremento de la inversion extranjera PRUGAM
extranjera inmobiliaria (porcentaje por cantén del
inmobiliaria total GAM entre 2004 y 2005)

indices de Gentrificacién

indice de
Condiciones para
la Gentrificacion

Caracteristicas
urbanas

Deterioro del
parque
habitacional

Proporcidn de viviendas en mal estado

Viviendas en mal estado en paredes,
techo y piso.

Caracteristicas de

Envejecimiento

Proporcién de hogares No migrantes, con

Numero de jefes de hogar residentes

la poblacién de la poblacién jefe adulto mayor habituales con edades superiores a
los 65 afios
Concentracién Proporcién de poblacidn residente en Numero de jefes de hogar No
de poblacion en condicion de pobreza migrantes con afios de educacion
condicién de inferiores a 12 (proxy de ingreso y
pobreza proxy de nivel educativo de
secundaria completa).
indice de Inmigracion Razoén de Numero de inmigrantes por numero de Numero de jefes de hogar
Condiciones para Inmigrantes residentes Inmigrantes / nimero de jefes de
la Gentrificacion hogar No migrantes
Urbanizacion Tipologiay Proporcidon de jefes de hogar Inmigrantes Proporcién del tipo de viviendas de

reciente y
movilidad
residencial

Tenencia de la
vivienda de la
poblacién
migrante

con vivienda en edificio o en condominio,
propia pagando a plazos.

Proporcion de jefes de hogar No migrantes
con vivienda horizontal o casa
independiente, propia totalmente pagada.

hogares inmigrantes

Proporcion del tipo de viviendas de
hogares no migrantes

40

*El porcentaje fue definido a partir de datos del MIVAH (2007).

Fuente: Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos (MIVAH), 2007. Estudio Econdmico de la GAM, Diagndstico Mercado de la Vivienda. Centro
Internacional de Politica Econdmica (CINPE), Universidad Nacional (UNA).
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Bajo la dimensién que hemos llamado indice de
Gentrificacion en Proceso, se analizaran las caracteristicas
de la poblacién que indican urbanizacién reciente y
movilidad residencial de poblacién. Se consideran las
siguientes variables: razén de inmigrantes y tipologia y
tenencia de la vivienda de la poblacién migrante.

En esta segunda fase, el procesamiento de datos
censales se realiza mediante el software SPSS, y la
cartografia mediante Quantum GIS.

Resultados

Sobre la base de esta metodologia y los datos obtenidos,
se logréo determinar una tipologia que consiste la
clasificacion de zonas de la ciudad de acuerdo con una
combinacién de sus niveles de captura de brecha de renta

Figura 1

urbana y expulsién potencial de poblacidén: Tipo 1, zona
noroeste de la GAM; Tipo 2, zona limitrofe este y oeste de
la GAM; y Tipo 3, zona centro-noreste de la GAM.

El Tipo 1. Incluye los cantones de San José, Escazu,
Santa Ana, Curridabat, Heredia, Barva, Santo Domingo,
Santa Barbara, San Rafael, San Isidro, Belén, Flores, San
Pablo. En esta zona se registraron elevadas brechas de
renta y gran expulsién potencial de poblacidn.

En esta zona (Figura 1), la empresa inmobiliaria
obtiene una ganancia final de hasta 471.947 colones por
m?; la brecha de renta alcanza capturada, es de hasta
431.374 colones por m?. Esto significa que la ganancia final
obtenida por la empresa inmobiliaria es de hasta un
1163% con respecto a la obtenida por el propietario
original en la venta del terreno (Ver Tabla 2).

Tipologia segtn niveles de captura de brecha de renta y expulsion potencial de poblacion

TIPOLOGIA SEGUN NIVELES DE CAPTURA DE BRECHA DE
A RENTA Y EXPULSION POTENCIAL DE POBLACION
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Tabla 2

Tipologia segun niveles de Captura de Brecha de Renta y Expulsion Potencial de Poblacion. Cantones GAM, afio 2006

Canton Renta de suelo por Renta obtenida por Captura de Brecha  Captura de Brecha de Expulsion Potencial
predio vendido (RSC1) venta de vivienda de Renta Renta en Porcentaje de Poblacién en
(colones/m2) (RSC2) (colones/m2) (colones/m?2) (colones/m2) Porcentaje
Tipo 1
San José 52.775 147.364 94.589 279 199
Escazu 60.791 456.032 395.241 750 266
Santa Ana 35.186 394.214 359.028 1120 567
Curridabat 40.573 471.947 431.374 1163 276
Heredia 42.730 32.121 -10.609 75 136
Barva 19.163 31.662 12.499 165 148
Santo Domingo 19.163 31.662 12.499 165 133
Santa Barbara 19.163 31.662 12.499 165 166
San Rafael 19.163 31.662 12.499 165 146
San Isidro 19.163 31.662 12.499 165 146
Belén 53.987 463.470 409.483 858 329
Flores 19.163 31.662 12.499 165 132
San Pablo 19.163 31.662 12.499 165 119
Tipo 2
Desamparados 19.265 -235.284 -254.549 -1221 38
Aserri 15.900 -205.000 -220.900 -1289 41
Mora 15.900 -232.282 -248.182 -1461 32
Alajuelita 21.724 -198.930 -220.654 -916 43
Alajuela 13.151 -249.579 -262.730 -1898 38
Atenas 13.151 -249.579 -262.730 -1898 38
Poas 13.151 -249.579 -262.730 -1898 44
Cartago 12.984 -242.388 -255.372 -1867 36
Paraiso 12.984 -242.388 -255.372 -1867 42
La Union 12.984 -242.388 -255.372 -1867 34
Alvarado 8.410 -215.884 -224.294 -2567 54
Oreamuno 12.984 -242.388 -255.372 -1867 41
El Guarco 8.410 -215.884 -224.294 -2567 38
Tipo 3
Goicoechea 56.771 -149.993 -206.764 -264 92
Vazquez de Coronado 56.771 -149.993 -206.764 -264 87
Moravia 56.771 -149.993 -206.764 -264 79
Montes de Oca 56.771 -78.824 -135.595 -139 68
Tibas 56.771 -149.993 -206.764 -264 85

Fuente: elaboracion propia con datos del MIVAH, 2007.
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En cuanto a la expulsién potencial de poblacion, si
consideramos el precio comercial de la vivienda de la
zona, esto es: desde los 220 000 délares, es decir, desde
1.701 ddlares el m?, y consideramos su respectiva cuota
hipotecaria, y el salario promedio de la poblacién, resulta
gue las cuotas representan desde un 199% hasta un 567%
del salario mensual de los residentes.

A este respecto, el estudio del CINPE (MIVAH, 2007),
sefiala que la oferta de vivienda en estas zonas esta
dirigida a los ultimos dos quintiles de ingreso, y que por
sus caracteristicas y acabados, son viviendas de lujo de
muy altos precios.

En esta zona, hay una gran dinamica inmobiliaria, su
desarrollo se inicid en la década de los 1990 a partir de la

El Tipo 2. Incluye los cantones de Alajuela, Atenas,
Pods, Mora, Alajuelita, Desamparados, Aserri, Cartago,
Paraiso, La Union, Oreamuno, El Guarco y Alvarado. En
esta zona no se registra brecha de renta, pues el calculo
de la ganancia total por el inmobiliario da como resultado
un numero negativo. Tampoco se registra expulsidon
potencial de poblacién pues las cuotas hipotecarias
representan el 44% o menos, de los salarios de los
residentes.

Es muy importante recalcar, que este dato no quiere
decir que hay construccidn sin ganancia, quiere decir que,
considerando el precio promedio de la vivienda en la zona,
y el valor de los terrenos, la construccion no es rentable;
de hecho, para el periodo de estudio (2005-2006), se
registra una oferta de vivienda baja.

Sin embargo, llama la atencidn el gran aumento de la
inversion extranjera inmobiliaria en los cantones de
Cartago en el periodo en estudio. Este aumento va de un
220% hasta un 2380%; e igualmente en el caso de Atenas,
en donde el aumento es del 430%, en ambos casos,
superior al del Tipo 1.

Dado este aumento en la inversién, pero no en la
oferta de vivienda, se podria afirmar intuitivamente, que
la inversidn fue en compra de terrenos, es por eso por lo
gue aun no hay captura de brecha de renta ni expulsidon
potencial de poblacidn, el mercado de vivienda sigue su

IH

patroén tradicional y crecimiento “natural”, al menos hasta

2006.

Efectivamente, en los afios posteriores al periodo en
estudio, como sabemos, la zona de Cartago se ha
urbanizado aceleradamente. También sabemos que, en

urbanizacion de zonas agricolas, principalmente con
condominios cerrados horizontales y verticales, en lo que
se refiere a Escazll y Santa Ana. Unos afos mas tarde
Heredia, también bajo la figura del condominio, pero en
mucho también sin mediar cambio de uso del suelo a
urbano y utilizando la figura de la parcela agricola en un
desarrollo de baja densidad. Y por otro lado en Paseo
Coldn y Sabana, en el centro urbano, en los que se inicid
hace unos quince afios, el crecimiento vertical y el
redesarrollo.

Entre 2005 - 2006, el incremento en la Inversion
extranjera inmobiliaria en esta zona Tipo 1 fue de hasta un
500%; vy el 34% de la oferta de vivienda de toda la GAM se
localizé en esta zona.

los afios posteriores, los planes reguladores de Cartago
fueron actualizados, y en esa actualizacion hay una
cantidad importante de tierras con cambio de uso de rural
a urbano. Lo mismo ha sucedido en la zona a lo largo de la
Ruta 27 desde la apertura de la carretera, lo que se verifica
en los hallazgos para Atenas.

El Tipo 3. Incluye los cantones de Goicoechea, Vasquez
de Coronado, Tibas, Moravia, Montes de Oca. Al igual que
en el tipo anterior, en esta zona no se registra brecha de
renta, pues el cdlculo de la ganancia total por el
inmobiliario da como resultado un nidmero negativo. No
hay captura de brecha de renta porque el precio de las
viviendas no es muy elevado, en promedio en el cantén, y
sin embargo el valor de los terrenos no es bajo, por
tratarse de zonas urbanas céntricas.

Al igual que en el tipo 2, la oferta de vivienda en esta
zona es baja.

Por otra parte, si hay expulsion potencial de poblacion.
Las cuotas hipotecarias son bastante mas bajas que las del
tipo 1, pero representan entre un 68% y un 92% de los
salarios de la poblacion residente.

La diferencia importante con el Tipo 2, es que aca mas
bien se registra un decrecimiento en la inversidn
extranjera inmobiliaria (excepcién es Moravia), y aqui no
hay condiciones favorables para la construccidon via
expansion de la frontera urbana sobre dreas rurales, pues
se trata de cantones urbanos consolidados y antiguos.

Condiciones para la Gentrificacion

Por otra parte, en el acercamiento de escala local a partir
del microdato censal, los datos muestran un mosaico
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dentro de los tipos anteriores, pues el territorio no es
homogéneo. Los tipos anteriores se calcularon con
promedios canton, y esta vez los datos son por cuadra o
manzana, y justamente el objetivo era tener un nivel de
detalle que permitiera capturar la variedad y diversidad
dentro de la tipologia de escala mayor. Y, sin embargo,
mirando la tendencia general que sefialan unos y otros
datos, macro y micro, no hay contradiccién (ver Figura 2).

Con respecto al indice de Condiciones para la
Gentrificacion, se utilizaron indicadores que si bien estan
asociados a dareas deterioradas (y céntricas) (como

Figura 2

Indicador de Condiciones para la Gentrificacion

viviendas  deterioradas, poblacion envejecida vy
concentracion de poblacién pobre), lo cierto es que las
zonas rurales de la GAM obtuvieron los puntajes mas

altos.

Estos resultados no contradicen lo hallado en la
tipologia cantonal, en la cual las zonas rurales de Alajuela
y Cartago, del
inmobiliaria (y urbanizacidn posterior a este estudio).

Tipo 2, presentan gran inversidn

Asimismo, las zonas rurales del Tipo 1 punttan alto en este
indice de Condiciones para la Gentrificacién.

Fuente: GAM 2006.
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Ahora bien, dentro de cada tipo, merece la pena un
analisis caso a caso eligiendo barrios de interés. No seria
adecuado interpretar la escala micro como una tendencia
regional, y justamente ese papel lo cumple la tipologia
macro, y mas bien sobre estas zonas cabe un estudio mas
detallado.

Gentrificacién en Proceso
Siguiendo esto ultimo, el indice de Gentrificacién en
Proceso se presenta también en zonas rurales, lo que
coincide con la tipologia y el indice anterior (ver Figura 3).
Este indice de Gentrificacidon en Proceso, se disefid y
utilizd para identificar pequefias zonas y barrios, que
serian las “zonas calientes” a donde identificar una
dindmica inmobiliaria mas clara, que fuera “una pista” del
proceso de gentrificacion, por ejemplo, el haber utilizado
una variable que capturara al mismo tiempo indicadores
de urbanizacion reciente y movilidad residencial-. Y en

Figura 3

indice de Gentrificacién en Proceso

efecto, estas zonas calientes resultantes, corresponden a
27 Unidades Geoestadisticas Minimas (o cuadras), y todas
ellas se encuentran en el Tipo 1.

Mediante una busqueda por GoogleEarth, localizamos
estas 27 “manchas”, y nos encontramos con condominios
cerrados, y torres de apartamentos en Curridabat, Escazq,
Santa Ana, Sabana, Flores, San Pablo, entre otros. Es decir,
zonas calientes en las que presumimos que la captura de
brecha de renta y expulsién potencial de poblacién son
elevadas, coincidiendo con que son elevadas en toda la
zona como tal, del Tipo 1. Ademas, los otros datos
censales las muestran como zonas con alta inmigracion
reciente, en donde quienes llegan a vivir tienen niveles
educativos superiores a los residentes habituales, y
ademds quienes han llegado recientemente habitan
viviendas de tipo condominio o edificio y con tenencia de
vivienda de tipo propia pagando a plazos.
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Discusion
Los resultados obtenidos por la tipologia deben
comprenderse como una tendencia muy general, ya que
fueron calculados a partir de promedios por cantdn, y en
esa medida constituyen una primera aproximacion a la

“medicion” de la gentrificacion en Costa Rica.

Si  somos autocriticos y desde una lectura
conservadora de los datos, bien podriamos abstenernos
de determinar la presencia de gentrificacién en la GAM, y
mas bien hablar de una tenencia del mercado inmobiliario
que nos brinda indicadores de las zonas que podrian estar
en procesos de gentrificacién. Pero también es posible
considerar que el indicador de brecha de renta es
suficiente para hablar de gentrificacién, pues él en si
mismo da cuenta de un proceso de captura, acumulacion
y desposesidn, y nos inclinamos por esto ultimo.

Siguiendo esta linea, los resultados obtenidos
muestran una situacion en la que las zonas rurales de la
GAM son tanto la promesa como la realidad de la
urbanizacion reciente.

En este sentido, el caso de Costa Rica presenta
particularidades con respecto a lo observado en el
contexto latinoamericano, y estas particularidades deben
discutirse a fin de comprender lo que esta sucediendo e
interpretarlo de manera adecuada.

A la fecha, los planes de densificacion, repoblamiento
y renovacion de la capital —y los centros urbanos de la
GAM o de ciudades secundarias—, aun estadn en proceso;
asimismo, el Reglamento de Renovacion Urbana (RRU)
(Reglamento 6259), se aprobd muy recientemente, en el
primer semestre del afio 2018, con lo cual, a la fecha se
cuenta con limitadas herramientas concretas de gestiony
financiarizacion  para  procesos de renovacion,
repoblamiento y densificacion (Molina, 2019a).

Lo que se tiene al dia de hoy es una serie de incentivos
qgue ha implementado la Municipalidad de San José, para
el desarrollo vertical, es decir, la liberacion de las alturas y
las densidades, lo que ha dado como resultado, mas bien
un proceso de construccion acelerada y ciertamente
verticalizaciéon, pero de tipo redesarrollo, no de tipo
renovacién. El parque habitacional y en general la
edificacion del casco central de San José y otros centros
urbanos periféricos, permanecen intactos desde hace
décadas (Molina, 2019b).

En este punto, y a la luz de los resultados obtenidos, es
evidente que los procesos de produccién y captura de
brecha de renta y de expulsion de poblacion no se han
producido en areas urbanas. Y, volviendo a lo expuesto en
los antecedentes, entendemos que el esquema de
gobernanza urbana no favorece la gentrificacién en zonas
céntricas, o al menos una tipologia de gentrificacion de
concepto clasico (Molina, 2019a).

La tipologia cantonal que obtuvimos, es el resultado de
lo que estd sucediendo en una amplia zona rural en
transicion, en la que un drea agricola al este de la ciudad,
aun no urbanizada desde luego, sufre cambios en el uso
del suelo y atrae una enorme inversién inmobiliaria (en
proceso actualmente, pues al momento de recogida de los
datos, no habian numerosas construcciones), y por otro
lado, al oeste de la ciudad, este proceso inicié hace unas
dos décadas y ya estd consolidado. Ademas de un area
urbana y céntrica, de antiguo desarrollo, que no recibe
inversion inmobiliaria.

Ahora bien, hay proyectos en ciernes, que vale la pena
mencionar a fin de reflexionar sobre el futuro de las zonas
céntricas. Por ejemplo, el Proyecto “Ciudad Gobierno, Eje
de Renovacion Pacifico-Plaza Viquez”, financiado por el
Banco Interamericano de Desarrollo (BID, 2017) y
gestionado por la Municipalidad de San José, promueve
un agresivo plan de renovacién urbana en los barrios
antiguos de Los Angeles, La Dolorosa, La Soledad, La Cruz,
San Cayetano y Cristo Rey. (Molina, 2019a).

Sin embargo, el recién aprobado Reglamento de
Renovacién Urbana, presenta algunas debilidades para la
financiarizacién y el desarrollo de proyectos de esta
naturaleza. Algunos “especialistas en planificacion urbana
consideran que aun tiene debilidades en cuanto a
mecanismos e instrumentos de gobernanza urbana de
tipo empresarial, y sigue manteniéndose en un esquema
basado en la desregulacidon” (Molina, 2019a).

Otros proyectos en dreas centrales que se visualizan en
el paisaje urbano son los que ocurren en barrios como
Escalante y Aranjuez, éstos son de tipo renovacion
comercial, y empiezan a presentar también verticalizaciéon
por redesarrollo, al menos unas cuatro torres en los
ultimos seis meses. Barrio Lujan, un barrio obrero con gran
deterioro y abandono producto de inundaciones, empieza
a ocuparse con torres. Barrio Los Yoses, con avanzado
envejecimiento y despoblamiento, tiene una importante

Revista de Urbanismo, 42, 32-51.

46



Gentrificacion en Costa Rica: un estudio exploratorio a partir del indicador de brecha de renta

inmigracién de poblacién joven de clase media y gran
desarrollo de emprendimientos de arte y disefio, etc.
(MOPT, 2015). Todos estos barrios, periféricos al casco
central de San José, son continuos y no abarcan mas de 3
km a lo largo de la via principal que los conecta; toda la
zona en cuestion estd posicionada como “barrio de moda”
(Asociacién de Vecinos de Los Yoses, 2017).

Conclusiones

La tipologia cantonal es el resultado de lo que estd
sucediendo en una amplia zona rural en transicion, en la
que un area no urbanizada (Tipo 2), sufre cambios en el
uso del suelo y atrae una enorme inversién inmobiliaria; y
otra area (Tipo 1), en la que este proceso inicié hace unas
dos décadas y ya estd consolidado. Ademas, una tercera
area (Tipo 3) urbana y céntrica, saturada, de antiguo
desarrollo, que no recibe inversién inmobiliaria.

Si me miran los datos a pequefia escala, las
condiciones para la gentrificacion estan también
mayormente en las zonas rurales, y las pequefias manchas
de desarrollos inmobiliarios también se encuentran en la
ruralidad de la GAM, mayoritariamente, en la parte
exterior del anillo de contencion. Cabe destacar que en la
exploracion de pequefia escala encontramos que esta
urbanizacion se produce bajo la figura del condominio
cerrado con cambio de suelo de rural a urbano, pero
también sin hacer cambios en el uso del suelo mediante la
normativa de parcela agricola, con el desarrollo de
viviendas independientes horizontales en propiedades de
gran tamafo.

Por lo tanto, si utilizamos un concepto amplio de
gentrificacion basado Unicamente en la captura de brecha
de renta, podriamos denominar la gentrificacion de la
GAM de Costa Rica como rural, y caracterizarla y explicarla
como el producto de unas condiciones muy particulares.
De otra parte, bien podriamos afirmar que no hay
gentrificacién en Costa Rica a la fecha.

Pero, nos inclinamos por definir que si hay
gentrificacién en Costa Rica, que la gentrificacion en la
GAM es basicamente rural, y se basa en la captura y
acumulacion de la brecha de renta obtenida de suelos de
bajo costo (de uso agricola), y la venta de viviendas de
altisimo costo (en zonas rurales en transicién).

Siguiendo lo sefialado por diversos autores
latinoamericanos (Diaz y Salinas, 2016; Janoschka, 2016),

el concepto gentrificacion es Gtil para mostrar y denunciar
formas variadas de apropiacion del espacio urbano, asi
como la desposesion y expulsion de poblacion que
conlleva el captura y acumulacion de brecha de renta
(Lopez-Morales, 2016) y, es por esto, que consideramos
que es pertinente sefalar la singularidad de Ila
gentrificacion en Costa Rica, antes que afirmar que no hay
gentrificacion.

En este sentido, es importante resaltar que nuestra
gentrificacion esta presente al noroeste de la GAM en
terrenos que antiguamente fueron cafetales; que la
captura de brecha de renta es muy superior a lo hallado
en Santiago de Chile (Lépez-Morales, 2013; Lépez-
Morales et al.,, 2014); que la expulsion potencial de
poblacion también es abrumadora si se la compara con lo
hallado en Santiago; que los procesos gentrificadores se
desarrollan gracias a un Estado y municipios que por
medio de la desregulacion y el dejar hacer, facilitan la libre
accion de las empresas inmobiliarias privadas. En este
sentido, la gentrificacién parece producirse en una
especie de “paraiso inmobiliario” en donde el “volteo" de
tierras rurales y la especulacion, generan brechas de renta
insdlitas.

Por otra parte, como la gentrificacién se presenta
principalmente en zonas rurales y no asociada a la
renovacion urbana de zonas céntricas, el caso de la GAM
de Costa Rica presenta pocas caracteristicas comunes a
otras ciudades latinoamericanas. Por ejemplo, la
gentrificacion en la GAM se produce mas por redesarrollo,
verticalizacidn y recambio de stock edificado, y mediante
la figura del condominio (horizontal y vertical), y menos
por renovacién urbana, proyectos de rehabilitacion del
patrimonio, intervencion del casco histérico, proyectos
turisticos, etc. En este punto, es ilustrativo lo hallado en el
Tipo 3, justamente barrios céntricos, antiguos, que
podrian renovarse, no reciben inversion inmobiliaria.

Siguiendo la literatura supracitada en el marco tedrico,
entendemos la captura de brecha de renta como el
indicador visible o medible del proceso de financiarizacién
de la economia y la mercantilizacion de las ciudades, los
que generan las dindmicas inmobiliarias que llevan a la
gentrificacion, y que en Latinoamérica toman fuerza a
partir de los cambios econdmicos y politicos estructurales
ocurridos a partir de la década de 1980. En nuestro pais se
verifica esta tendencia, y justamente las transformaciones

Revista de Urbanismo, 42, 32-51.

47



Wendy Molina

en el modelo de gobernanza de la época, inician un estado
de la situacion en la que de alguna manera se impide la
renovacion, la rehabilitacion y hasta el repoblamiento de
los centros urbanos.

Ahora bien, estas condiciones no han detenido la
gentrificacién, sélo la han desplazaron a la periferia v,
ademads, el nuevo reglamento de renovaciéon urbana
recién entré en vigencia, de manera que cabe esperar el
inicio de nuevos procesos de gentrificacion y el
consecuente desplazamiento de poblacion, ahora en la
zona central de la ciudad.

De hecho, estdan en marcha algunos proyectos como
obras de remozamiento de espacios publicos e
infraestructura, por parte de la Municipalidad de San José.
Y muy recientemente, de los ultimos seis meses, nuevas
torres de apartamentos.

Lo que hemos venido observando en la ciudad, es que,
ante la ausencia de condiciones para la renovacidn
urbana, hay procesos de verticalizacion y redesarrollo, no
en areas centrales, sino que es en barrios de clase media
y alta del pericentro en donde el mayor tamafo de las
propiedades permite al empresario inmobiliario una

gestidon mas rapida que la que implicaria la negociacién de
compra-venta con un gran numero de propietarios en el
centro, en donde la propiedad privada del suelo es
desconcentrada, de propiedades minudsculas que son el
patrimonio de una gran cantidad de hogares. En estos
barrios tradicionales de San José, se requeriria una
normativa mas agresiva de expropiacién con declaratoria
de renovacion o patrimonio. Y esto no lo promovemos
como positivo, todo lo contrario, pero lo sefialamos con el
objetivo de llamar la atencion sobre los barrios de clase
media y alta que estan verticalizandose: Escalante, Los
Yoses y Dent. En estas mismas zonas, estan ocurriendo
importantes procesos de revitalizacion comercial vy
cultural.

Esto ultimo abre preguntas sobre lo que sucedera en
el corto plazo en el centro urbano, y merece una
investigacion posterior. Hasta la fecha, el modelo de
gobernanza urbana heredado de los afios 1980, ha
marcado la tendencia de crecimiento de la ciudad:
expansion, fragmentacion y deterioro y abandono del
centro.
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