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ESTUDIO DE MERCADO

SOBRE EL ACCESO A INFRAESTRUCTURA COMUN DE TELECOMUNICACIONES EN CONDOMINIOS
HORIZONTALES Y VERTICALES, EDIFICIOS DE APARTAMENTOS, RESIDENCIALES CERRADOS Y
TODOS AQUELLOS INMUEBLES HABITACIONALES QUE CUENTEN CON INSTALACIONES COMUNES
NECESARIAS PARA LA PRESTACION DE SERVICIOS DE TELECOMUNICACIONES DISPONIBLES A
LOS USUARIOS FINALES

El Consejo de la Superintendencia de Telecomunicaciones mediante acuerdo 057-017-2017 del 1 de marzo
del 2017 autorizé a la Direccion General de Mercados a realizar un estudio de mercado para determinar la
existencia o no de obstaculos, barreras y distorsiones en el acceso de los proveedores de servicios de
telecomunicaciones a las propiedades establecidas bajo el Régimen de Propiedad en Condominio.

La realizacién de este estudio de mercado se enmarca dentro de las labores de abogacia de la competencia
de las cuales goza SUTEL dadas sus funciones de autoridad sectorial de competencia en telecomunicaciones.

1. Introduccion

En Costa Rica, segun lo evidencian las estadisticas de construccion del Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos (CFIA), se ha venido produciendo un crecimiento en la construccion de condominios horizontales
y verticales, asi en 2015 un 34% del total de metros de construccion tramitados para uso habitacional
correspondio a condominios’ y apartamentos?.

Por su parte, la Encuesta Nacional de Hogares 2016 (ENAHO) realizada por el Instituto Nacional de Estadistica
y Censos (INEC) evidencia que un 7,43% del total de viviendas ocupadas de la regidn de planificacién central
se encontraban bajo la condicidn de condominio y edificio®.

En ese contexto, la Superintendencia de Telecomunicaciones (SUTEL), producto de la atencion de quejas de
usuario final, tiene conocimiento de que los operadores de telecomunicaciones han visto limitadas sus
posibilidades de acceso y de comercializacidon de servicios en algunos de los proyectos de esta naturaleza,
sean condominios horizontales y verticales como edificios de apartamentos.

Si bien a la fecha las diversas quejas4 de usuario final recibidas se han ido tramitando de manera individual,
se considera pertinente hacer una valoracién general de la situacion de acceso a las redes de telecomuniciones
que tienen los proveedores de servicios de telecomunicaciones en este tipo de edificaciones.

Analisis anteriores efectuados por la SUTEL han generado indicios, en particular en relacién con la propuesta
de Reglamento sobre el uso compartido de infraestructura para redes internas de telecomunicaciones, de que
en este tipo de edificaciones podria darse una practica mediante la cual los desarrolladores suscriben contratos
de exclusividad con ciertos operadores, impidiendo de esta manera el acceso a las redes internas de
telecomunicaciones a otros proveedores.

Una situaciéon de esta naturaleza produciria un severo perjuicio para los usuarios finales que viven en
condominios y/o edificios de apartamentos, ya que en virtud del contrato de exclusividad suscrito por el

! Incluye transformaciones a condominio.
2No incluye apartamentos unifamiliares.
3 Incluye también los residenciales cerrados y los edificios de apartamentos.
* Contra condominios como: VIVE SABANILLA (NI -02593-201 5), CONCASA (NI-05851-2016), CONCASA (NI-01827-
2017), AVICENIA (NI-1579-2017), SPORTIVA SKY HOMES (NI-2239-2017).
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desarrollador de la construccion se les estaria limitando la posibilidad de escogencia de su proveedor de
servicios de telecomunicaciones.

Por lo anterior, es importante determinar el impacto y recurrencia de dicha situacion entre los condominios y
edificios de apartamentos. El analisis de dicha situacion permitird a su vez valorar la emision de una serie de
recomendaciones de diversa indole que favorezcan la competencia de proveedores de servicios de
telecomunicaciones en este tipo de edificaciones.

2. Alcance del estudio
2.1. Limites del estudio
2.1.1. Mercado objeto de anadlisis

El mercado objeto de analisis se refiere al acceso a las infraestructuras de uso comun® que permiten el
desarrollo y despliegue de redes de telecomunicaciones, entre las que se incluyen: postes, ductos, canaletas,
cuartos de acceso a redes internas, caja de distribucién general, en los condominios horizontales y verticales,
edificios de apartamentos, residenciales cerrados y todos aquellos inmuebles habitacionales que sin estar
sujetos al Régimen de Propiedad en Condominio, definido en la Ley N° 7933, si cuenten con instalaciones
comunes necesarias para la prestacion de servicios de telecomunicaciones disponibles a los usuarios finales.

2.1.2. Delimitaciéon geografica
Los datos de la ENAHO 2016 del INEC evidencian que un 93% de las viviendas en condominio horizontal®,

residencial cerrado’, condominio vertical y edificio de apartamentos® se ubican en la regién de planificacion
central.

> Infraestructura comun de telecomunicaciones: es el conjunto de equipos, cables y medios técnicos que transportan los servicios
de comunicaciones desde los puntos de interconexion de los diferentes servicios (television, teleféno, acceso a internet) hasta
las tomas de usuario en el interior de las viviendas. También comprende las canalizaciones por donde discurren los cables y los
armarios de distribucion o registro en los que se instala el equipamiento técnico.

Condominio horizontal: se refiere a los inmuebles de propiedad horizontal, los cuales se caracterizan porque una persona es
la propietaria de la vivienda que compra y co-propietaria de los espacios communes.

Residencial cerrado: se refiere a una urbanizaciones de circuito cerrado, o sea, las que no conectan a mas localidades o
urbanizaciones.
& Condominio vertical y edificio de apartamentos: en esta categoria se incluyen aquellas viviendas que forman parte de un edificio
de dos o0 mas pisos. Pueden ser edificios de apartamentos, de condominios (inmuebles de propiedad vertical) o una vivienda que
ha sido convertida en apartamentos. La estructura debe contener dos o mas viviendas y tener entrada independiente a través de
un pasillo, escalera u otro espacio comun.
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Grafico 1.
Costa Rica: Distribucion de las viviendas ocupadas en condominio y en edificio segun regiones de planificacion.
Afo 2016.
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Fuente: INEC.

Por lo anterior, este estudio se limitara geograficamente a la region de planificacion central® la cual esta
constituida por los siguientes cantones:

e San José: San José, Escazu, Desamparados, Puriscal, Aserri, Mora, Tarrazu, Goicoechea, Santa
Ana, Alajuelita, Vazquez de Coronado, Acosta, Moravia, Tibas, Montes de Oca, Dota, Curridabat,
Ledn Cortés y Turrubares.

e (Cartago: Cartago, Paraiso, La Unién, Jiménez, Turrialba, Alvarado, Oreamuno y El Guarco.

o Heredia: Heredia, Barva, Santo Domingo, Santa Barbara, San Rafael, San Isidro, Belén, Flores y
San Pedro.

o Alajuela: Alajuela, San Ramoén, Grecia, Atenas, Naranjo, Palmares, Pods, Alfaro Ruiz, y Valverde
Vega.

2.2. Naturaleza del problema

Como se indic6 de previo las quejas presentadas por los usuarios finales de los servicios de
telecomunicaciones han generado indicios de que se podria estar restringiendo de manera injustificada el
acceso a los operadores de telecomunicaciones a determinados tipos de edificaciones habitacionales, en
particular: condominios horizontales, condominios verticales, residenciales cerrados y edificios de
apartamentos.

Dicha restriccion podria estar ocurriendo producto de eventuales acuerdos de exclusividad entre los
desarrolladores o constructores de los proyectos habitacionales, quienes suscriben contratos de exclusividad
con un determinado operador para que este desarrolle las redes internas del condominio a cambio de que el
desarrollador o constructor posteriormente restringa el acceso de otros proveedores al proyecto habitacional,
limitando la competencia y garantizandose asi un mercado cautivo de usuarios.

2.3. Caracteristicas del mercado

? De conformidad con las regiones de planificacién definidas para Costa Rica por el Ministerio de Planificacion.
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El desarrollo de condominios y apartamentos en el pais ha venido en crecimiento, segun datos del CFI A en el
afo 2015 se tramitaron permisos de construccidén para condominios y apartamentos por un total de 1.333.835
metros cuadrados de construccion, lo que equivale al 34% del total de los permisos por edificios de tipo
habitacional.

Gréfico 2.
Costa Rica: Evolucién del Area de Construccién Tramitada para las Edificaciones de Tipo Habitacional
Condominio y Apartamento™.
Afos 2011 al 2015.
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* Incluye transformaciones a condominio y no incluye apartamentos unifamiliares.
Fuente: CFIA.

Asimismo, la cantidad de viviendas ocupadas en condominio y edificio han venido en aumento desde el afo
2010, representando en 2016 un total de 67.352 viviendas, lo que equivale al 7,53% del total de viviendas en
la region central.

Griafico 3.
Regién Central: Evolucion del total de viviendas ocupadas en condominio y en edificio. Afios 2010, 2012,
2014 y 2016.
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Fuente: INEC.

Los datos anteriores evidencian que este tipo de viviendas ha venido ganando importancia entre los tipos de
edificaciones habitacionales, siendo que para el afio 2016 un total de 205.489 personas a nivel nacional
habitaban en este tipo de viviendas.

3. Objetivos del estudio

3.1. Objetivo general

El objetivo general del presente estudio de mercado es el siguiente:

Determinar si existen o no barreras al ingreso de operadores y proveedores de servicios de
telecomunicaciones en las redes internas de telecomunicaciones en los condominios horizontales y
verticales, edificios de apartamentos y residenciales cerrados en la region de planificacién central.

3.2. Objetivos especificos

Los objetivos especificos del presente estudio de mercado son los siguientes:

Realizar un sondeo en diversos condominios sobre el estado del acceso de los proveedores de
servicios de telecomunicaciones entre los distintos tipos de edificaciones habitacionales objeto de
estudio.

Identificar los tipos de barreras mas comunes a los que se enfrentan los proveedores de servicios de
telecomunicaciones en el acceso a las edificaciones habitacionales objeto de estudio.

Describir el impacto de las barreras identificadas en los usuarios de los servicios de telecomunicaciones
que habitan en edificaciones con restricciones al ingreso de proveedores de servicios de
telecomunicaciones.

iv.  Estudiar la frecuencia de la existencia de acuerdos de exclusividad entre desarrollares y proveedores
de servicios de telecomunicaciones.
v. Analizar el acceso de los proveedores de servicios de telecomunicaciones que operan por medio de
redes inalambricas y/o satelitales en los tipos de edificaciones habitacionales objeto de estudio.
vi.  Elaborar recomendaciones destinadas a disminuir las barreras y mejorar los eventuales problemas a
la competencia encontrados.
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4. Equipo de trabajo

El equipo interdisciplinario de trabajo del estudio estara conformado por los siguientes funcionarios:

Deryhan Mufioz Barquero, Economista, Area de Competencia de la DGM.

Karla Mejias Jiménez, Economista, Area de Competencia de la DGM.

Victoria Rodriguez Duran, Abogada, Area de Competencia de la DGM.

Josué Carballo Hernandez, Ingeniero, Area de Acceso al Mercado de la DGM.
David Vargas Bolafios, Ingeniero, Area de Acceso al Mercado de la DGM.

Patricia Castillo Porras, Area de Acceso al Mercado de la DGM.

Bernarda Cerdas Rodriguez, Abogada, Area de Acceso al Mercado de la DGM.
Yuliana Ugalde Arias, Administradora, Area de Regulacion al Mercado de la DGM.

5. Etapas de Trabajo y Cronograma
Las etapas de trabajo del estudio son las que se determinan a continuacion:
5.1. Elaboracidn de la propuesta del estudio

Esta etapa esta a cargo de la DGM y se refiere a la elaboracién del planteamiento base del estudio de mercado
que pretende ser realizado, mismo que esta contenido de manera integral en el presente documento.

5.2. Lanzamiento formal del estudio

En esta etapa el Consejo de la SUTEL autoriza a la DGM la realizacién del estudio propuesto y aprueba su
comunicacion oficial.

Se propone hacer un lanzamiento institucional del estudio mediante la publicacién de un comunicado de prensa
en el web de la SUTEL. Este comunicado debe incluir como minimo, la motivacién del estudio, su alcance, una
invitacion a los interesados a contribuir en el estudio y los puntos de contacto para cualquier consulta
relacionada con el estudio.

5.3. Recopilaciéon de la informacién

En esta etapa se elaboran y notifican todas las solicitudes de informacion necesarias para para determinar si
las preocupaciones que motivaron el estudio se justifican, para entender sus causas, y para identificar las
posibles soluciones. Se emplearan distintos tipos de elementos para la captacidn de informacién: captacion de
informacion disponible en fuentes publicas, reuniones, entrevistas, cuestionarios escritos, visitas, oficios
formales, entre otros.

En la etapa de lanzamiento del proyecto, se invitard a los consumidores a presentar directamente ante la
SUTEL informacién sobre edificaciones en las cuales se presenten problemas de acceso a los proveedores
de servicios de telecomunicaciones.

Asimismo, se les requerira informacion a los proveedores comerciales de servicios de telecomuniciones para
determinar la existencia de problemas de acceso a determinadas edificaciones.

Posteriormente se mantendran reuniones con las empresas, organizaciones y camaras empresariales
definidas en el apartado de grupos de interés, en dichas reuniones se solicitara de manera oficial una serie de
informacion relevante para llevar a cabo el estudio.

Finalmente, uno de los elementos centrales del estudio propuesto se refiere a la elaboracion de una encuesta
o0 sondeo entre una muestra de edificaciones que reunan las caracteristicas del objeto de estudio, lo cual
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permitira determinar la situacion real de acceso de los proveedores de servicios de telecomunicaciones a las
redes internas de las edificaciones contempladas en el estudio. Para esto el equipo de trabajo del estudio
deberd primero levantar una muestra de edificaciones a encuestar, a las cuales se les podra requerir
informacion mediante escritos formales o mediante la visita y entrevista de funcionarios de la SUTEL.

5.4. Analisis de la informacién
Una vez que haya sido recopilada toda la informacién necesaria para el estudio se procedera a procesar,
validar y estructura dicha informacién para proceder al analisis de la misma. Mediante este analisis se
determinara si efectivamente el mercado analizado tiene un problema o no y si los consumidores estan siendo
afectados.

5.5. Informe preliminar
Una vez finalizada la etapa de analisis se elaborara un informe preliminar que se circulara a los grupos de
interés determinados, para validar las conclusiones y resultados obtenidos, asi como las recomendaciones
propuestas. El objetivo de esta etapa es asegurar que los resultados sean correctos y que ningun elemento
haya sido pasado por alto en el analisis.

5.6. Publicacion del Informe final
Finalmente, una vez recibida la retroalimentacion de los interesados se publicara un informe final del estudio
de mercado realizado y las conclusiones alcanzadas. Este reporte final se publicara en la pagina web de la
SUTEL.

5.7. Cronograma

A partir de las etapas determinadas de previo el cronograma de ejecucién del proyecto seria el siguiente:

Cantidad

Etapas Inicio Finalizacién Semanas
Elaboracién de la propuesta del estudio 02/01/2017 | 27/01/2017 4
Lanzamiento formal del estudio 30/01/2017 | 31/03/2017 9
Recopilacion de la informacion 03/04/2017 | 28/07/2017 17
Analisis de la informacién 31/07/2017 | 01/09/2017 5
Informe preliminar 04/09/2017 | 27/10/2017 8
Publicacion del Informe final 30/10/2017 | 24/11/2017 4

6. Grupos de interés identificados

Se han identificado los siguientes grupos de interés a los cuales es necesario consultar dentro del analisis de

mercado que pretende ejecutarse:
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Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos
Camara Costarricense de Construccion

Consejo de Desarrollo Inmobiliario de Costa Rica
Céamara Infocomunicaciones y Tecnologia
Operadores y proveedores de telecomunicaciones
Autoridad Reguladora de los Servicios Publicos
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Se planea mantener reuniones con dichos grupos de interés, involucrandoles en las distintas etapas del estudio
de mercado. Estas instituciones, empresas y camaras empresariales no sélo deberan colaborar con el
suministro de informacion en el marco del estudio, sino que también han mostrado interés por el tema en el
pasado.

7. Andlisis de riesgos

Entre los principales riesgos que se podrian encontrar en el estudio se encuentran las siguientes:

Tipo de Riesgo Descripcion Mitigacion
Dificultades Los operadores que cuentan con SUTEL cuenta con herramientas de
para acceder a |acuerdos de exclusividad podrian naturaleza sancionatoria para aquellos

la informacién | estar interesados en limitar el acceso |operadores que no suministren la
a la informacion necesaria para llevar | informacién requerida

a cabo el estudio.
Oposicién de Alguno de los agentes clave podria Reuniones de seguimiento con los
los grupos de | intentar obstaculizar el estudio con el |interesados. Involucramiento de otras

interés objeto de que las conclusiones autoridades de la SUTEL como el
obtenidas no afecten a su grupo de Consejo en las labores de
interés. comunicacion, reuniones y
requerimientos de informacion
Falta de Los agentes clave o los usuarios Adecuada comunicacién del estudio de
involucramiento | podrian no valorar la importancia del | mercado mediante el comunicado de
de agentes estudio lo que limitaria su interés por | prensa inicial. Posibilidad de elaborar
clave participar del mismo. sucesivos comunicados de prensa

recalcando la importancia del estudio y
empleo de redes sociales para la
comunicacion del mismos

Disponibilidad |La SUTEL podria determinar que Planificar los proyectos evitando tener
de tiempo del | existen otros proyectos que requieren | que emplear el personal del proyecto
equipo de mas personal y limitar el tiempo que | para otros temas.
trabajo el equipo de trabajo puede destinar al

presente estudio de mercado.
Dificultades El trabajo de campo es uno de los Posibilidad de requerir funcionarios
para ejecutar el | pilares del presente estudio, sin adicionales que colaboren
estudio de embargo requiere visitar una gran temporalmente con el equipo del
campo cantidad de edificaciones proyecto para lograr cubrir atrasos en

habitacionales por lo cual se puede el trabajo de campo.
retrasar por una serie de factores
entre ellos: negativa de los
administradores las edificaciones
habitacionales a permitir el ingreso
del personal de la SUTEL, factores
climaticos y eventos inesperados de
cierres de carreteras, insuficiente
personal para ejecutar el estudio de
campo, entre otros.
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