
  

 

TÉRMINOS DE REFERENCIA 
       

Estudio de situación y mapeo de cuarterías en el distrito de San Jose, Costa Rica 

 
MODALIDAD DE CONTRATO Consultoría Individual  

 

DURACIÓN DEL CONTRATO 5 meses 
 

 
Propósito de la Asignación 

Los distritos de Merced y Carmen concentran una alta diversidad de dinámicas urbanas caracterizadas por 
procesos de densificación, informalidad habitacional, movilidad humana, desigualdad socioeconómica y exclusión 
social. En este contexto, las cuarterías —formas de alojamiento colectivo con condiciones precarias de 
habitabilidad, hacinamiento e inseguridad— representan una modalidad histórica y persistente de vivienda 
informal que afecta de manera desproporcionada a poblaciones en situación de vulnerabilidad.  

Diversos diagnósticos institucionales y organizaciones sociales han identificado que las cuarterías albergan a 
personas migrantes, familias monoparentales, personas adultas mayores, trabajadores informales y, de manera 
significativa, niñas, niños y adolescentes (NNA). Las condiciones estructurales, sanitarias y de seguridad presentes 
en estos espacios pueden generar riesgos elevados para el ejercicio pleno de derechos fundamentales, incluyendo 
el derecho a una vivienda adecuada, a la salud, a la educación, a la protección contra la violencia, al desarrollo 
integral y a un entorno seguro.  

A pesar de su relevancia social y urbana, la información disponible sobre cuarterías en el distrito de San José es 
fragmentada, desactualizada o incompleta. Existen brechas importantes en cuanto a:  

• La localización y caracterización de cuarterías activas.  

• El perfil sociodemográfico de la población residente.  

• Las condiciones de habitabilidad, seguridad y acceso a servicios.  

• La presencia y situación de NNA en estos espacios.  

• La articulación de respuestas institucionales desde un enfoque de derechos. 

En un contexto urbano complejo, donde los promedios distritales pueden invisibilizar realidades críticas a nivel 
barrial o comunitario, resulta fundamental fortalecer la generación y uso de evidencia territorializada que permita 
orientar políticas públicas, intervenciones sociales, acciones de protección y procesos de incidencia basados en 
datos. En este marco, la presente consultoría busca aportar un estudio de situación y un mapeo sistemático de 
cuarterías en el distrito de San José, que permita orientar la planificación institucional, la coordinación 
interinstitucional y la toma de decisiones basada en evidencia. 

 Este esfuerzo constituye una herramienta clave para la planificación urbana inclusiva, la protección de derechos y 
el diseño de respuestas integrales orientadas a mejorar las condiciones de vida de las poblaciones que habitan en 
cuarterías. 

Alcance del Trabajo 

Objetivo General Desarrollar un estudio de situación y mapeo de cuarterías en los distritos de Merced y Carmen 
del Cantón de San José, que permita caracterizar su localización, condiciones generales de habitabilidad y las 
características sociodemográficas estimadas de la población residente, a partir de fuentes secundarias, 
información institucional, entrevistas con actores clave o personas residentes y observación territorial externa, 
con especial énfasis en niñas, niños y adolescentes, a fin de generar evidencia que oriente la toma de decisiones, 

Lugar de Trabajo  San Jose, Costa Rica/ Remote 



  

 

la articulación interinstitucional y la formulación de acciones de protección.  

*La consultoría tendrá un carácter exclusivamente diagnóstico y analítico, sin contemplar la prestación de 
servicios directos, atención de casos individuales, acompañamiento psicosocial, gestión de casos ni la 
implementación de intervenciones sociales o de protección. 

Objetivos Específicos  

1. Identificar y georreferenciar las cuarterías existentes en los distritos de Merced y Carmen, considerando su 
distribución territorial y concentración por barrios o sectores.  

2. Desarrollar una estrategia de monitoreo de situación (manual de variables con periodicidad de actualización) 
que incluya un dashboard de datos, que oriente las decisiones y acciones de la Comisión.  

3. Caracterizar las condiciones generales de infraestructura, habitabilidad, seguridad y saneamiento de las 
cuarterías mediante información institucional disponible, observación externa y otras fuentes secundarias 
verificables.  

4. Analizar las características sociodemográficas estimadas de la población residente con base en información 
institucional, registros administrativos y entrevistas a informantes clave.  

5. Identificar los principales riesgos y vulneraciones de derechos asociados a la vida en cuarterías, particularmente 
para niños, niñas y adolescentes.  

6. Mapear las fuentes de información existentes y la intervención de actores institucionales y comunitarios 
vinculados a vivienda, salud, educación, protección social y niñez.  

7. Identificar brechas de información y de atención institucional, así como oportunidades para fortalecer 
respuestas integrales y coordinadas.  

8. Proponer recomendaciones operativas y estratégicas orientadas a la protección de derechos y la incidencia en 
políticas públicas a nivel local y nacional.  

9. Analizar las características de tenencia y administración de los inmuebles identificados como cuarterías, 
mediante el uso de información catastral, registral y municipal disponible, con el fin de comprender factores 
asociados a las dinámicas de habitabilidad, gestión del riesgo y sostenibilidad de posibles intervenciones públicas. 
10. Documentar las limitaciones operativas, metodológicas y de acceso a la información que puedan afectar la 
cobertura, calidad de los datos y sostenibilidad futura del monitoreo.  

Alcance Temático 

 La consultoría tendrá un alcance estrictamente diagnóstico y de generación de evidencia. La identificación de 
situaciones de vulnerabilidad o riesgo no implicará la prestación de servicios profesionales, atención psicológica, 
trabajo social, seguimiento de casos ni intervención directa por parte del equipo consultor. La consultoría utilizará 
un enfoque de recolección de información no intrusivo, basado prioritariamente en revisión documental, registros 
administrativos, entrevistas semiestructuradas con actores institucionales, organizaciones comunitarias y 
personas clave conocedoras del territorio, así como observación externa de las edificaciones y su entorno 
inmediato. La consultoría no contempla como requisito metodológico el ingreso sistemático a las cuarterías, la 
realización de censos o encuestas puerta a puerta. Cualquier información relacionada con población residente 
deberá obtenerse preferentemente mediante fuentes institucionales, registros existentes, estimaciones técnicas 
fundamentadas o información facilitada por actores autorizados, respetando los principios de protección de 
datos, ética de la investigación y no hacer daño. La consultoría deberá cubrir las siguientes dimensiones analíticas 
vinculadas a las cuarterías en los distritos de Merced y Carmen. En todos los casos que sea posible, la información 
deberá incluir desagregación por género, grupo etario (con énfasis en niñas, niños y personas adolescentes), 
condición migratoria y localización territorial (barrio/sector).  

 

 

 



  

 

Área Descripción 

Caracterización territorial 
de cuarterías 

Localización y georreferenciación de cuarterías Número estimado de cuarterías 
activas Concentración territorial por barrio o sector Tipología de cuarterías 
(estructura, tamaño, antigüedad) 

Condiciones de 
habitabilidad e 
infraestructura 

Hacinamiento Acceso a servicios básicos (agua potable, saneamiento, electricidad) 
Condiciones estructurales y de seguridad Ventilación, iluminación y salubridad 

Perfil sociodemográfico 
de la población residente 

Estimaciones de población residente obtenidas a partir de fuentes institucionales 
y comunitarias. Estimaciones sobre presencia de niñas, niños y adolescentes. 
Características generales de composición de hogares según información 
disponible. Características migratorias identificadas mediante fuentes 
institucionales y registros disponibles. 

Riesgos y protección de 
derechos de niñas, niños y 
personas adolescentes 

Identificación de riesgos de protección reportados por instituciones, 
organizaciones y otras fuentes secundarias disponibles. Análisis de factores de 
vulnerabilidad que puedan afectar a niñas, niños y adolescentes según evidencia 
documental e institucional. 

Salud y bienestar Riesgos sanitarios asociados a las condiciones de vivienda Acceso a servicios de 
salud Salud mental vinculada a hacinamiento y estrés residencial 

Tenencia y gestión de 
inmuebles 

Caracterización de los patrones de tenencia de los inmuebles identificados como 
cuarterías. Análisis de información catastral, registral y municipal disponible. 
Identificación de modalidades de administración, intermediación o gestión 
habitacional cuando la información se encuentre disponible. Análisis de patrones 
territoriales de propiedad y gestión relevantes para la planificación urbana, 
fiscalización y coordinación institucional. 

Entorno urbano y 
convivencia 

Relación con el entorno comunitario Estigmatización y discriminación Convivencia, 
conflictos y redes de apoyo 

 

Se podrá valorar, en coordinación con la Mesa Social, la incorporación de indicadores adicionales que se 
consideren pertinentes para el desarrollo de la consultoría, siempre que estos sean consistentes con los objetivos, 
productos y alcance definidos en los presentes Términos de Referencia.  

La consultoría podrá utilizar información catastral, registral y geoespacial de uso público para analizar 
características de los inmuebles identificados como cuarterías. No se realizará perfilamiento individual de 
personas físicas ni se divulgará información protegida por la legislación de protección de datos personales. Los 
resultados deberán presentarse de forma agregada, territorial o tipológica.  

Marco Propuesto de Indicadores  

Núcleo mínimo (Prioridad estratégica para análisis, planificación e incidencia)  

1. Número total de cuarterías identificadas y georreferenciadas en el distrito de Merced y Carmen.  

2. Proporción de cuarterías con presencia de niñas, niños y adolescentes.  

3. Estimación de niñas, niños y adolescentes residentes en cuarterías basada en registros, información 
institucional y otras fuentes verificables.  

4. Promedio de personas por habitación (nivel de hacinamiento).  

5. Porcentaje de cuarterías con acceso adecuado a agua potable y saneamiento.  

6. Porcentaje de cuarterías con condiciones estructurales calificadas como de alto riesgo.  

7. Proporción de niñas, niños y personas adolescentes residentes que asisten regularmente al sistema educativo. 



  

 

8. Número de cuarterías con intervención o seguimiento institucional activo.  

9. Información institucional disponible sobre medidas de protección relacionadas con condiciones habitacionales 
precarias  

Indicadores ampliados (Análisis estructural y profundización de brechas)  

1. Estimación de condiciones migratorias de la población residente según información institucional disponible.  

2. Incidencia de enfermedades asociadas a condiciones habitacionales precarias.  

3. Estimación de niñas, niños y adolescentes residentes en cuarterías basada en registros, información 
institucional y otras fuentes verificables. 

4. Índice territorial de riesgo habitacional y social en cuarterías.  

5. Cobertura de programas sociales, de salud y protección en cuarterías identificadas.  

6. Frecuencia de inspecciones municipales y sanitarias por territorio.  

7. Existencia de redes comunitarias o iniciativas locales de apoyo.  

8. Proporción de cuarterías con información catastral y registral disponible.  

9. Distribución de cuarterías según tipo de tenencia o régimen de propiedad.  

10. Número promedio de cuarterías asociadas a una misma unidad de propiedad o gestión (cuando la información 
esté disponible).  

Estrategia Propuesta de Monitoreo 

La Mesa Social fungirá como instancia de coordinación y validación técnica de productos, así como de apoyo en la 
identificación de fuentes de información. Su participación no implicará responsabilidades operativas en la 
recolección de datos en campo. Los mecanismos de acceso a información de las cuarterías serán definidos por las 
instancias correspondientes. 

La estrategia metodológica deberá describir claramente los mecanismos previstos para el acceso a información 
sobre las cuarterías, incluyendo registros institucionales, fuentes administrativas, entrevistas, observación 
territorial externa y otras fuentes secundarias pertinentes, así como los supuestos de cobertura y las medidas de 
mitigación ante restricciones de acceso a información.  

La metodología deberá privilegiar mecanismos de obtención de información de bajo riesgo para la población y el 
equipo consultor, evitando la generación de expectativas de atención institucional y limitando la interacción 
directa con residentes cuando esta no sea estrictamente necesaria para el cumplimiento de los objetivos 
diagnósticos.  

A partir de los resultados del estudio de situación y del mapeo de cuarterías, la consultoría deberá diseñar e 
implementar una estrategia operativa de monitoreo, que permita el seguimiento sistemático y territorializado de 
las cuarterías en el distrito de Merced y Carmen, con énfasis en condiciones de habitabilidad y protección de 
derechos, especialmente de niñas, niños y adolescentes.  

La persona consultora será la responsable de articular con la Municipalidad de San José las gestiones técnicas 
necesarias para el levantamiento de datos en campo mediante la aplicación diseñada para tal fin, tomando como 
base el formulario o preguntas previamente avaladas por la Mesa de Salud del Comité Municipal de Emergencias 
de San José.  

La estrategia deberá contemplar:  

Gobernanza:  

La estrategia de monitoreo y el desarrollo del dashboard en Power BI o en ArcGis, se implementarán en 
coordinación directa con el Comité Municipal de Emergencias de San José, específicamente a través de la Mesa 
Social, como instancia central de articulación interinstitucional, validación técnica y toma de decisiones. Además, 
el consultor debe formular el mecanismo en el que la mesa social, como responsable, deberá desarrollar procesos 
de actualización de información, generando una gobernanza con sostenibilidad.  



  

 

En este marco, la consultoría deberá:  

1. Trabajar de manera articulada con la Mesa Social del Comité Municipal de Emergencias de San José, la cual 
fungirá como:  

• Espacio de coordinación interinstitucional.  

• Instancia de validación de hallazgos, criterios e indicadores.  

• Mecanismo de priorización territorial y programática.  

Alinear el estudio, el mapeo de cuarterías y el dashboard a las prioridades, dinámicas y capacidades existentes 
en la Mesa Social, fortaleciendo su rol como plataforma de análisis y acción social a nivel del distrito. Por su 
parte, el levantamiento, consolidación y análisis de información secundaria, geoespacial e institucional se 
realizará de forma articulada con la Sección de Información Geográfica de la Municipalidad de San José y las 
instituciones participantes de la Mesa Social.  

2. Apoyar la definición clara de roles y responsabilidades de las instituciones participantes de la Mesa Social, en 
relación con: 

• Provisión de información.  

• Actualización y validación de datos.  

• Uso de la información para planificación, seguimiento e intervención.  

3.  Facilitar acuerdos operativos para el intercambio de información entre las instituciones que integran la Mesa 
Social, asegurando: 

• Cumplimiento de los principios de confidencialidad y protección de datos personales.  

• Especial resguardo de la información vinculada a niñas, niños y personas adolescentes y a población en 
condición de vulnerabilidad.  

4. Proponer mecanismos de sostenibilidad para que la Mesa Social pueda:  

• Dar seguimiento periódico a la situación de las cuarterías.  

• Utilizar el dashboard en Power BI o en ArcGis, según previa coordinación con la mesa social, como 
herramienta regular de análisis, coordinación e incidencia.  

• Actualizar la información más allá del período de la consultoría.  

Este modelo de gobernanza permitirá que el monitoreo de las cuarterías se institucionalice dentro de la 
gestión social y territorial del municipio, fortaleciendo la respuesta intersectorial y la toma de decisiones 
basada en evidencia.   



  

 

 
 

Descripción general de la 
asignación de trabajo  

Producto/entregable  Fecha límite para 
completar el 
producto/entregable  

Plan de trabajo Deliverable 1 – Metodología detallada, cronograma y 
mecanismos de coordinación con la Mesa Social del Comité 
Municipal de Emergencias de San José para definir las 
variables y estructura de datos del formulario a utilizar en el 
levamiento de campo.  

5 de octubre 2026 

(10 Days) 

 

Matriz de mapeo de datos Deliverable 2 – En formato Excel estructurado, que consolide 
fuentes, variables, periodicidad, responsables y calidad de la 
información vinculada a cuarterías. Se debe utilizar, para el 
levantamiento de datos en campo, la herramienta Survey 
123 Connect1, proporcionada por la Sección de Información 
Geográfica de la Municipalidad de San José, garantizando 
que la toma de datos en campo sea ingresada en el sistema 
municipal.  

16 noviembre 2026 

(15 Days) 

Primer Borrador de Estudio de 
situación sobre cuarterías  

Deliverable 3 – Con análisis territorial, sociodemográfico, 
condiciones de habitabilidad, riesgos para niñas, niños y 
adolescentes, mapeo de actores y análisis de brechas 
institucionales, elaborado principalmente a partir de fuentes 
documentales, registros administrativos, entrevistas a 
actores clave y observación territorial externa. El informe 
deberá identificar claramente las fuentes utilizadas y 
diferenciar entre información observada, información 
reportada por actores institucionales e información 
estimada. Inclusión en el estudio de situación un apartado 
que describa limitaciones de acceso, cobertura, calidad y 
disponibilidad de información. Inclusión en el estudio del 
análisis de tenencia y administración de los inmuebles 
identificados como cuarterías, elaborado a partir de la 
información catastral municipal, que aporta el número de 
finca, y de la consulta registral que realizará la persona 
consultora para determinar titularidad y gravámenes. El 
análisis deberá relacionar estos hallazgos con las dinámicas 
de habitabilidad, la gestión del riesgo y la sostenibilidad de 
posibles intervenciones públicas.  

7 diciembre 2026 

(22 Days) 

Marco de indicadores 
georreferenciado de cuarterías.  

Deliverable 4 - Con fichas técnicas, que será integrado en un 
dashboard interactivo en Power BI o en ArcGis por la Sección 
de Información Geográfica de la Municipalidad de San José, 
según lo acordado con la mesa Social, que incluya el mapeo  

21 diciembre 2026 

(10 Days) 

Estrategia de monitoreo y 
gobernanza  

Deliverable 5- Articulada al funcionamiento de la Mesa 
Social del Comité Municipal de Emergencias de San José. 

18 Enero 2026 

(15 Days) 



  

 

Estudio Final de situación sobre 
cuarterías  

Deliverable 6 - Ver detalles sobre el formato del informe en 
las secciones siguientes  

25 enero 2026 

(10 Days) 

Presentación ejecutiva  Deliverable 7-   Orientada a tomadores de decisión, que 
sintetice hallazgos clave, brechas críticas y recomendaciones 
estratégicas.  

8 de febrero 2026 

(5 Days) 

 
Cronograma de Pagos:  

 El pago de honorarios profesionales se basará en la entrega y aceptación de productos/entregables acordados. 
UNICEF se reserva el derecho de retener el pago en caso de que los entregables presentados no cumplan con el 
estándar requerido o en caso de retrasos en la entrega por parte del consultor/a. 
 

Observaciones importantes 

 Las personas contratadas bajo una consultoría o contrato individual no serán consideradas “miembros del 
personal” conforme al Estatuto y Reglamento del Personal de Naciones Unidas y a las políticas y 
procedimientos de UNICEF, y no tendrán derecho a los beneficios establecidos en los mismos (como licencias 
y cobertura de seguro médico). Sus condiciones de servicio se regirán por su contrato y por las Condiciones 
Generales del Contrato para los Servicios de Consultores y Contratistas Individuales. Los consultores y 
contratistas individuales serán responsables de determinar sus obligaciones tributarias y del pago de 
cualquier impuesto y/o tasa, de conformidad con las leyes locales u otras leyes aplicables. 

 

 El/la candidata/ha seleccionado/a es el/la único/a responsable de garantizar que la visa (si aplica) y el seguro 
médico requeridos para desempeñar las funciones del contrato sean válidos durante todo el período de este. 
Los/as candidatos/as seleccionados/as están sujetos a la confirmación del estado de vacunación completa 
contra el SARS-CoV-2 (COVID-19) con una vacuna aprobada por la Organización Mundial de la Salud (OMS), 
lo cual debe cumplirse antes de asumir la asignación. Esto no aplica a consultores que trabajarán de forma 
remota y no se espera que trabajen en instalaciones de UNICEF, lugares de ejecución de programas, 
interactúen directamente con comunidades con las que trabaja UNICEF, ni viajen para realizar funciones de 
UNICEF durante la vigencia de sus contratos de consultoría. 

  

 UNICEF ofrece ajustes razonables para consultores con discapacidad. Esto puede incluir, por ejemplo, 
software accesible, asistencia de viaje para misiones o asistencia personal. Le alentamos a informar sobre su 
discapacidad durante su postulación en caso de requerir ajustes razonables durante el proceso de selección 
y posteriormente durante la asignación. 

 
 
       CALIFICACIONES / CONOCIMIENTO ESPECIALIZADO / EXPERIENCIA/ COMPETENCIAS   
(FUNDAMENTALES/TÉCNICAS/FUNCIONALES) / IDIOMAS REQUERIDOS PARA LA CONSULTORÍA 

    Minimum requirements: 

 Education: Licenciatura en geografía, planificación, políticas públicas, ciencias sociales, salud pública, 
estadística, ciencias de datos, derechos humanos o áreas afines. 

 Work Experience: Experiencia mínima de 7 años en análisis geográfico, socio-territorial, vivienda informal, 
pobreza urbana y protección social.  

 Skills:  

 Experiencia en Sistemas de Información Geográfica (SIG)  



  

 

• Experiencia comprobada en diseño de indicadores y sistemas de monitoreo, incluyendo el uso de 
herramientas de visualización de datos. • Experiencia en articulación interinstitucional, preferiblemente a nivel 
municipal o territorial. • Experiencia práctica en Power BI y en ArcGis.  

 Language Requirements: Fluente en Español .  

 Desirables: Deseable experiencia en enfoque de niñez, género, migración y derechos humanos.  
 


