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Las preguntas guía: ejercicio práctico acotado

1. ¿El volumen terrenos públicos ociosos en centros urbanos es relevante?

2. ¿Se pueden clasificar con algún método estandarizado rápido y de bajo costo?

3. ¿El marco jurídico vigente permite el traspaso a título gratuito entre 
instituciones públicas?

4. ¿Es posible destinarlos prioritariamente a desarrollo de vivienda?

5. ¿La complejidad de la gestión hace inviable la estrategia?



Definiciones operativas básicas: suelo ocioso

• Bancos de Suelo Público o Fiscal: estrategias de gestión de conjuntos de terrenos propiedad del Estado que 
se reservan por su aptitud para futuros desarrollos, según objetivos de las políticas públicas. 

Esos terrenos son de carácter patrimonial, es decir, “…no están destinados de un modo permanente a un uso público ni 
han sido afectados por ley a un fin público, puede considerarse que constituyen bienes patrimoniales de la 
Administración: son dominio privado de la Administración…”  (PGR, dictamen C-162-2004). 

• Cuidado: destino a modo permanente debe incluir el plazo de esa temporalidad. Un lote baldío puede ser el 
mejor uso actual. 

• Propósitos deben ser lo suficientemente amplias como para cumplir con objetivos de ordenamiento 
territorial, asegurar condiciones más eficientes de uso del suelo y proveer oferta de suelo a precios 
asequibles para los distintos usos compatibles con los objetivos de las políticas de vivienda y urbano-
ambientales. 



Definiciones operativas básicas: suelo ocioso

• No existe una definición normativa en Costa Rica de qué se considera un suelo o 
un inmueble ocioso, por lo que en este estudio se optó por una definición 
operativa. 

• Incluye lotes baldíos, fracciones de tierra vacantes y predios urbanos que, aun 
encontrándose parcialmente edificados, están siendo altamente sub-utilizadas.

• De este modo, el suelo fiscal urbano ocioso refiere los bienes patrimoniales de la 
Administración que no cumple con el uso efectivo que establece la normativa 
urbana o para el cual fue habilitado de acuerdo a su localización. 



La reserva de terrenos ociosos es cuantiosa, una parte 
muy bien localizada

• Con información parcial recolectada por el MIVAH sobre todo el país y más detallada 
organizada por la Municipalidad de San José en su cantón, el estudio concluyó que sí existen 
suficientes activos patrimoniales urbanos bien localizados.

• Se identificaron 4 iniciativas de elaboración de un inventario de suelo público, dos parciales 
(IMAS, MOCUTE Urbano del Proyecto GEF-7) y dos con pretensión de cubrir la totalidad de 
los inmuebles públicos (Municipalidad de San José y MIVAH-catastro técnico multifinalitario 
de bienes públicos).

• La estrategia tiene el potencial de crear condiciones para un uso más eficiente. 

• Puede ampliar la oferta residencial a precios asequibles sin realizar erogaciones de 
presupuesto público corriente y desencadenar procesos de regeneración. 



La reserva de terrenos ociosos es cuantiosa, una parte 
muy bien localizada

Su supones que solo el 1% del área total 
en terrenos públicos sin construir 
tuviera el potencial para desarrollar 
proyectos de vivienda….

… el Estado dispondría de poco más de 
175 hectáreas de suelo (físico) para 
aportar en la estructuración de muchos 
proyectos de vivienda de pequeña 
escala integrados en el tejido urbano.

MJO-4D: 473 terrenos públicos que 
suman 1.567.415 m2, siendo el Estado 
nacional el propietario mayoritario (79% 
de los predios y 81% de la superficie).



Una vez aplicados 
primeros filtros, 
quedan 68 terrenos 
para evaluar con mayor 
detalle 

Mayor concentración 
en Merced y Hospital.

Pocos terrenos de gran 
área, la mayoría de las 
áreas menores a los 
1.000 m2.

En su mayoría tienen 
un uso de bajo 
aprovechamiento del 
CAS.





Suelo privado vacante o subutilizado

494 lotes sin uso

322 parqueos 
públicos sin techo 
o de 1 nivel.

Potencial para 
reconversión al uso 
residencial



Se puede usar una metodología para clasificar el uso 
potencial

Compilación de la base de 
datos georeferenciada

I. Identificación de los 
predios. Primer filtro

II. Verificación de 5 
condiciones base. 

Segundo filtro

III. Revisión de datos de 
contexto urbano en un 

radio de 500 metros 

(25 indicadores)

IV. Paso por la matriz de 
valoración

(7 dimensiones)

Tercer filtro

Selección y ranking de 
predios con potencial para 

uso residencial



Se puede usar una metodología para clasificar el uso potencial

Criterios de selección Justificación

Suelo en área de programas de repoblamiento 4D La selección busca identificar los terrenos que respondan a la lógica de 
repoblamiento planteada por el Plan 4D, en pro de identificar oportunidades de 
mejora en la planificación y gestión territorial que respondan a los criterios 
establecidos en este plan.

Suelo vacante o subutilizado Se priorizan los predios que faciliten el desarrollo de proyectos residenciales, 
catalogados según la información georreferenciada, como: a. Lote sin Uso- 0 
niveles; b. Parqueos; c. Edificio desocupado

Suelo no utilizado para equipamientos Los suelos fiscales que tienen uso para equipamientos o infraestructuras urbanas 
no pueden ser considerados; al igual que los espacios públicos y áreas verdes.

Suelo fuera de zona de riesgo de desastre Solamente se incluyen predios que no están en condición de riesgo por 
inundación ni deslizamiento.

Edificación sin valor patrimonial Las edificaciones patrimoniales deben de ser objeto de un análisis y evaluación 
particular para formar parte de cualquier proyecto de restauración y 
reutilización.

Suelo con área superior a 100 m
2

(38 predios en el área de estudio)

Para el desarrollo de proyectos se considerarán únicamente terrenos con un área 
superior a 100 metros

2
. que según el Reglamento de Construcciones del INVU es 

el área mínima para desarrollo de vivienda, en los Reglamentos del Plan de 
Desarrollo Urbano de la MSJ, se establece como lote mínimo para zona 
residencial 100 m

2
.

Primer filtro: criterios preliminares para la identificación de terrenos con potencial en el área de estudio en San José



Se puede usar una metodología para clasificar el uso 
potencial

Ámbito Indicador Características

Aspectos físico-espaciales del 
predio

Condición de vulnerabilidad / riesgo a/ Condición:
Topografía Plana (  ) / Irregular (  )
Tamaño a/ Metros cuadrados:
CAS b/ CAS:
Frente del lote c/ ml:
COS b/ COS:

Aspectos normativos del predio

Situación de ocupación del suelo a/ Vacío (  ) / Construido (  )
Tipo de suelo fiscal a/ Suelo Estatal (  ) / Municipal (  )

Programa proyectado 4D d/ Densificación y repoblamiento ( x ) / Regeneración 
urbana (  ) / Rehabilitación y mejoramiento barrial (  ) 
/ (Intervención integral en precario (  ) / Rehabilitación 
de centro histórico (  )

Uso acorde a plan regulador a/ Residencial (  ) / Mixto (  )
Valor patrimonial a/ Si (  ) / No (  )
Asentamiento informal b/ En asentamiento (  ) / Sin asentamiento (  )
Condiciones normativas aplicables al predio 
(incentivos o restricciones específicas) b/

Programa repoblamiento (  ) / Centro histórico (  ) / 
Ciudad Gobierno (  ) / Otro (  )

Aspectos relacionados con la 
infraestructura urbana y servicios 
básicos

Disponibilidad de agua potable Con disponibilidad (  )
Disponibilidad de energía eléctrica Con disponibilidad (  )
Disponibilidad de alcantarillado sanitario y pluvial Con disponibilidad (  )

Segundo filtro: condiciones base para la identificación de terrenos con potencial en el área de estudio 



Se puede usar una metodología para clasificar el uso 
potencial

Tercer filtro: evaluación del contexto urbano. Paso pasa priorización

Dimensión # indicadores Peso ponderado
Movilidad urbana 3 20%
Morfología urbana 4 10%
Equipamientos y Espacio Público recreativo 5 20%
Integración Social 5 10%
Variedad Urbana 3 15%
Riesgo, Cambio Climático y Sostenibilidad 2 15%
Dinámica Inmobiliaria 3 10%

La herramienta diseñada tiene sustento conceptual, pero también es práctica, sencilla de replicar y flexible.
Pero, para que sea efectiva, cualquier adaptación debe tener el correspondiente sustento técnico y conceptual. 



Indicador A1 – 
ACCESIBILIDAD A EJES 
PRINCIPALES DE 

TRANSPORTE PÚBLICO

Familia de Indicadores: 
MOVILIDAD

Fórmula de cálculo: Suma 
de ejes troncales y de 
retorno de transporte 
público con servicio de 
autobús o tren de pasajeros 
en R-500.

Medida: 
Cantidad

Parámetros:*
Bueno: >2
Regular: 1-2
Malo: 0

Descripción: 
Una movilidad urbana sostenible y articulada es esencial para 
garantizar el acceso de todas las personas a las actividades y 
dinámicas que le permitan disfrutar en plenitud de su 
derecho a la ciudad. En este sentido, este indicador califica 
con mayor puntuación el acceso a una mayor cantidad de 
líneas de transporte público, considerando las rutas de 
autobús troncales y de retorno, así como las líneas del tren 
urbano. El acceso a las paradas o intercambiadores de 
transporte público a una distancia máxima de 500 metros 
supone mayores oportunidades de movilizarse e incrementa 
la accesibilidad urbana.
Para obtener el valor de este indicador se sumaron la 
cantidad de rutas de acuerdo a la propuesta de movilidad 
adoptada por el plan 4D.

*Fuente: Proyecto Nodos, Ministerio de Obras Públicas 
y Transporte (2020)Variable Medida Fórmula Parámetros Valor

Criterio de 

valoración
Datos de cálculo

A1. Ejes de transporte 

público
Cantidad

Suma de ejes en R-

500

Bueno: >2

Regular: 1-2

Malo: 0

3 ejes Bueno



Variable Medida Fórmula Parámetros Valor Criterio de 

valoración

Datos de cálculo

B2. Cobertura de 

suelo (área 

construida)

Porcentaje Porcentaje de área 

construida R-500

Bueno: ≤70%
Regular: >70% 
≤80%

Malo: >80%

65,3% 

construído

Bueno A. total predios 

651,747m2

A. constru- 414,779m2 

= 236,968m2

Indicador B2 - 
COBERTURA DE SUELO 
(ÁREA CONSTRUIDA)

Familia de Indicadores: 
MORFOLOGÍA URBANA

Fórmula de cálculo: 
Porcentaje de área 
construida R-500

Medida: 
Porcentaje

Parámetros:
Bueno: ≤70%
Regular: >70% 
≤80%
Malo: >80%

Descripción: El porcentaje de suelo no cubierto debe 
garantizarse para mantener asegurada una permeabilidad 
suficiente y la presencia de componentes bióticos en el suelo. Un 
alto porcentaje de área construida puede desencadenar en 
problemas de habitabilidad urbana que conlleva afectaciones a 
los residentes. 
Para obtener este valor se sumó el área total de los predios del 
área de influencia, así como la suma del área total de las 
edificaciones del área de influencia, permitiéndonos obtener el 
porcentaje de área construida.

*Fuente:



Indicador E1 – VALORES 
DEL SUELO

Familia de Indicadores: 
VARIEDAD URBANA

Fórmula de cálculo: 
Amplitud del rango de 
precios por metro 

cuadrado de las zonas 
homogéneas presentes en 
el R-500

Medida: 
Precio en 
colones 

por 
metro 
cuadrado
*

Parámetros:
Bueno: Tercil 3
Regular: Tercil 2
Malo: Tercil 1

Descripción: 
La diferencia en el rango de precios del metro cuadrado en el 
ámbito expresa las diferencias en el valor del suelo y por ende 
entre los grupos de población que tienen acceso a ese suelo. 
Una mayor variedad en los precios supondría un ámbito más 
inclusivo para diversos grupos socioeconómicos. A mayor 
amplitud del rango de precios, mayor puntuación.
Para obtener este valor se resta el precio por metro cuadrado 
de menor cuantía en el área de estudio, al precio por metro 
cuadrado de mayor cuantía en el área de estudio, 
mostrándonos la diferencia entre estos dos valores.

*Fuentes: Ministerio de Hacienda
Variable Medida Fórmula Parámetros Valor

Criterio de 

valoración

Datos de 

cálculo

E1. Valores del 

suelo
Precios m2

Amplitud del rango de precio 

de m2 de zonas homogéneas 

presentes en el ámbito

Bueno: Tercil 3
Regular: Tercil 2
Malo: Tercil 1

630.000 mil colones x 

metro cuadrado



Indicador F1 – ÁREAS 
DE RIESGO

Familia de Indicadores: RIESGO, 
CAMBIO CLIMÁTICO Y 
SOSTENIBILIDAD

Fórmula de cálculo: 
Cantidad de áreas de 
riesgo (deslave e 
inundación) 
identificadas en las 
cercanías del predio 
en un radio de 500 
metros.

Medida: 
Cantidad

Parámetros:
Bueno: Sin áreas de 
riesgo
Regular: Con áreas de 
riesgo I o D
Malo: Con áreas de 
riesgo I + D

Descripción: La proximidad de áreas de riesgo es un 
indicador necesario para conocer posibles riesgos que 
signifique una afectación a la vida de los residentes.

*Fuente: Registro Nacional, SNIT 
Variable Medida Fórmula Parámetros Valor

Criterio de 
valoración

Datos de 
cálculo

F1. Áreas de riesgo 
(deslizamiento, 
inundación, 
contaminación, etc.).

Presencia de áreas 
de riesgo por 
inundación o 
deslizamiento.

Presencia de áreas de 
riesgo por inundación 
o deslizamiento en el 
ámbito R-500.

Bueno: Sin áreas de riesgo
Regular: Con áreas de riesgo
 I o D
Malo: Con áreas de riesgo I + D

0 Bueno



El marco jurídico vigente no es un obstáculo, pero se 
puede mejorar paulatinamente

• El Banco de suelo público si existe de hecho, pero funciona totalmente atomizado y con 
una administración fragmentada y sin una estrategia de gestión.

• Porciones del inventario de terrenos acumulados históricamente por el Estado por 
diversas vías  se han usado por décadas para proyectos de vivienda, aunque cada vez 
menos.

• El Estado dona suelo todos los años vía leyes específicas, a diversas organizaciones, con 
objetivos dispersos, sin dejar registrado el valor de los aportes (pérdida patrimonial) y sin 
evaluar posteriormente si los fines previstos se cumplieron.

• La propiedad de bienes inmuebles públicos está parcialmente inventariada. Único 
reglamento específico no surte los efectos deseados (Reglamento para el Registro y Control de 
Bienes de la Administración Central (Nº 30720-H).



El marco jurídico vigente no es un obstáculo, pero se 
puede mejorar paulatinamente

• El énfasis de la revisión del marco jurídico fue determinar, si se puede, y en qué 
condiciones, movilizar inmuebles de propiedad pública patrimonial (no demanial) entre 
instituciones de la administración a título gratuito.

• A pesar de que en las leyes orgánicas de algunas instituciones la donación no está 
específicamente autorizada, existe una ley marco -instrumento de mayor jerarquía- la 
previsión genérica en la Ley General de la Contratación Pública que habilita a todas las 
instituciones del Estado (de gobierno nacional y locales) a donar y recibir activos 
patrimoniales todas las instituciones para el cumplimento de sus objetivos.

• Además, el Reglamento para el Registro y Control de Bienes de la Administración Central 
establece en su artículo 19 (expediente completo) y 26 baja (descargar del inventario 
institucional de bienes) establecen las condiciones formales para los traspasos.



El marco jurídico vigente no es un obstáculo, pero se 
puede mejorar paulatinamente

• La posibilidad de declarar un suelo urbano como ocioso en términos generales está 
asociada con las normas de planificación urbana vigentes que definen lo que en un 
territorio se consideraran usos (no)permitidos y (in)deseados. 

• Sin embargo, cuando se trata de inmuebles públicos, el Estado puede construir una 
definición de categorías de uso de sus inmuebles mediante normas de menor rango 
(decretos), que luego deberá hacer compatibles con la zonificación de usos a nivel 
municipal.

• Debe entenderse como una oportunidad para incorporar oferta de suelo al banco, el uso 
de técnicas urbanísticas para ampliar las zonas con posibilidad de uso residencial 
(certificaciones de uso  conforme ). 

• La definición de uso conforme al Plan (o a las normas supletorias del INVU) y la 
reglamentación urbana puede emplearse para la creación de la categoría de ociosidad.



El marco jurídico vigente no es un obstáculo, pero se 
puede mejorar paulatinamente

• Usar el mecanismo donación no conlleva a pérdida patrimonial del Estado: 
principio de Estado unitario concentrado. El bien sigue siendo público y será 
destinado a cumplir un fin de las políticas públicas. 

• El Poder Ejecutivo puede usar la potestad de dirección del para emitir una 
directriz presidencial que solicite a toda la administración a donar al Banco de 
Suelo los terrenos ociosos del Estado, como mecanismo para desencadenar el 
proceso de constitución del Banco. “(…) procura alcanzar de la manera más eficiente los 
fines, objetivos y metas que determina el ordenamiento jurídico vigente” (PGR - Dictamen 078 del 
23/04/1999). 

• Tomar previsiones para garantizar que el stock del Banco de suelo pueda crecer 
en el futuro: mirada innovadora, no  solo por las vías tradicionales de compra o 
expropiación de inmuebles.



¿Cuál es el valor del suelo público ocioso?
Para desencadenar un proceso de regeneración urbana y repoblamiento incluyente

• El principal activo que el activo que un Banco de Suelo Público Urbano le ofrece a las 
iniciativas de vivienda y renovación urbana no es la cantidad física de suelo disponible, 
sino la localización, que es irremplazable, es decir, no hay terrenos en otra parte del 
territorio que ofrezca el conjunto de atributos urbanos de aquellos que están localizadas 
en área centrales. 

• Por este motivo la gestión estratégica de la cartera de terrenos requiere que el Estado 
defina tipos de uso, modalidades de proyectos, precios finales máximos en productos de 
uso residencial (disciplinar el mercado), y formas de complementar el financiamiento 
(movilizando plusvalías).

• El gestor del Banco de suelo debe tener capacidades técnicas papa el diseño de 
proyectos inmobiliarios de pequeños, medianos y gran tamaño y para la estructuración 
financiera de los mimos. Su aporte de capital a los proyectos será el valor de los terrenos 
y estará condicionados a los objetivos de política pública que se deban alcanzar. No es 
necesario que el Estado se también ejecutor de los proyectos, pero puede serlo en casos 
de interés especial. 



No hay impedimento para destino prioritario a vivienda

• Ninguna otra política pública require de tanto suelo urbano para concreter sus 
objetivos.

• Déficit habitacional y asentamientos informales.

• Política de renovación urbana.

• Política de movilidad urbana sostenible.

• Amplio respaldo en la experiencia internacional.



¿Quién mantiene el inventario?

¿Quién coordina la estrategia?

¿Quién realiza la gestión?

¿Quién toma las decisiones?

Los desafíos de gestión son importantes, pero se 
pueden superar



Los desafíos se pueden superar: 
experiencia internacional variada

• Tanto para intervención municipal en políticas de vivienda, como para iniciativas 
de regeneración urbana existe una vasta experiencia a nivel internacional que 
podría facilitar la selección de instrumentos y orientar su reglamentación.

• Para producir y gestionar políticas municipales de vivienda se han diseñado 
diversos arreglos institucionales. 

• Las experiencias están más asociadas a zonas de expansión urbana que a 
regeneración de áreas consolidadas, pero la renovación de centros históricos o 
centros deteriorados es un área de creciente interés.



Los desafíos se pueden superar: 
experiencia internacional variada

Algunas lecciones aprendidas:

• importancia de la vinculación del instrumento a la planeación u 
ordenamiento territorial

• necesidad de contar con políticas integrales de vivienda, es decir, con gestión 
de suelo

• importancia de diseñar alternativas que no impliquen la transferencia en 
propiedad de los terrenos recibidos 



Banco de suelo público a futuro

• Nueva etapa de transferencias de suelo entre administraciones, cuando oros terrenos 
van adquiriendo la categoría de ociosos.

• Derecho preferente en remates bancarios.

• Recibir terrenos en dación de pagos (Inter administración y de privados)

• Permutas con el sector privado.

• Denuncia de terrenos sin herederos.

• Extinción de domino bienes capturados narcotráfico.

• Reciclaje de edificaciones públicas y privadas en desuso.

• Cuotas de VIS en cada nuevo desarrollo.

• Zonificación inclusiva en todos planes reguladores zonas urbanas.

• Concesión o subasta de derechos de superficie.

• APP con reajuste de terrenos.



Los desafíos de gestión son importantes, pero se 
pueden superar

• Registro Nacional, por ser la fuente de los datos, tener 
las capacidades técnicas y la tecnología y equipamiento 
necesaria. También por los protocolos seguros de 
comunicación con otras instituciones públicas.

Inventario

• Organo colegiado con fin único y específico, donde 
participen las autoridades de las instituciones 
principales del sector: MIVAH, INVU, BAHNVI y una 
representación de los gobiernos locales. 

Decisiones políticas

• Creación de Órganos Ad hoc especialmente constituidos 
para un proyecto específico de temporalidad acotada.Gestión operativa



Aprovechar el suelo público para innovar con 
herramientas de gestión y financiación

• Definir la clasificación de ociosidad para un inmueble que lo haga susceptible de aprovechamiento para 
desarrollar vivienda social u otros usos urbanos prioritarios.

• Como alternativa o complemento al traslado por defecto de todos los terrenos públicos ociosos en zonas 
urbanas al Banco de Suelo en algún plazo determinado, se puede crear la figura de derecho preferente 
para el suelo público ocioso. 

• Prohibir internalizar las cesiones previstas en la Ley de Planificación Urbana en proyectos multifamiliares, 
en modalidad de condominio vertical y horizontal, cuando hay aporte de suelo público. 

• Establecer en 20% la cuota reservada para vivienda social en cada proyecto cuando el terreno se ubica 
en áreas consolidadas, y no menor al 40% para zonas de expansión.

• Si el terreno público a desarrollar se encuentra en zona de expansión, aplicar la contribución especial por 
obra pública para financiar los costos de urbanización o adaptación de la infraestructura. 

• Definir un coeficiente básico de aprovechamiento igual a uno, homogéneo para todos los terrenos del 
Banco de Suelo, y vender de derechos de edificabilidad adicional como parte de los aportes del Estado 
a la estructuración financiera de los proyectos. En la práctica la propuesta es valorar los aportes en terreno 
físico y suelo creado que soporta la edificabilidad adicional.

• Promover proyectos en asociación público-privada que utilicen la figura de Reajuste de terrenos. 



Tres temas adicionales que abarcan tanto suelos de propiedad pública 
como privados que requieren de una estrategia de atención para su 
mejor aprovechamiento:

✓Los lotes privados vacíos.
✓Parqueos de un nivel con o sin techo.
✓Edificios desocupados.

4D: 494 lotes sin uso; 322 
parqueos públicos sin techo o 
de un nivel, 187 edificios 

Aprovechar el suelo público para innovar con 
herramientas de gestión y financiación



Una oportunidad no exenta de riesgos, hay que tomar 
previsiones

• Hay que tomar previsiones para controlar y no incentivar la especulación 
con el precio del suelo. 

• Trasladar la propiedad entre instituciones para tener toda la cartera de 
terrenos inmovilizada bajo a la administración de una única entidad, no 
aporta al cumplimiento de los objetivos de política pública y tampoco 
garantiza mejoras de eficiencia.

• Si no se definen intervenciones en el marco de una Política Urbana 
Integrada, se puede producir más vivienda, pero no mejores ciudades. 



Las principales conclusiones

1. Existen suficientes terrenos públicos ociosos para conformar un Banco de Suelo 
Público Urbano.

2. Se pueden clasificar usando información disponible y aplicando técnicas de 
procesamiento y análisis de datos.

3. El marco jurídico vigente permite crear una estrategia de gestión del banco de 
suelo público ocioso. 

4. Es posible destinarlos prioritariamente a desarrollo de vivienda y otros fines 
específicos para apoyar procesos de regeneración urbana.

5. Los desafíos de gestión son importantes, pero se pueden superar. 



Costa Rica necesita un 
impulso innovador en las 
políticas de gestión de 
ciudades
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