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1. Introduccion

El informe de la XI Auditoria de Viviendas de Interés Social, a cargo del Colegio Federado de
Ingenieros y de Arquitectos (CFIA), responde a su mision de convertirse en un ente
generador de opinion técnica hacia el Estado costarricense, con el fin que las decisiones
politicas se basen en criterios técnicos.

Elinforme contiene la valoracion de 270 subsidios para la construcciéon de Bonos Familiares
de Viviendas (BFV), otorgados por el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV).
Las viviendas fueron registradas ante el CFIA del 1 de enero al 31 de diciembre del 2019, y
su construccién se realizé6 a lo largo de los afios 2019, 2020 y 2021 (concentrado
principalmente en el afio 2020). La visita a las Entidades Financieras se realizé durante el
primer trimestre del 2021. Las visitas a las viviendas se realizaron durante el segundo y
tercer trimestre 2021, y el informe y analisis de informacién se realizé durante el ultimo
trimestre de este mismo afio.

Las Entidades Financieras permiten a las familias acceder al subsidio que otorga el Banco
Nacional Hipotecario de la Vivienda (BAHNVI), y son las Entidades quienes administran la
informacion documental y técnica de cada una de las familias que solicitan el subsidio del
bono.

Una vez determinada la muestra de 270 viviendas, se contacté con cada una de las
Entidades Financieras para solicitar el envio de expediente. Este documento contiene toda
la informacion relacionada con el nacleo familiar, su composicion, ingresos o actividades.
También contiene la informacién técnica del terreno donde se va a realizar la construccién
y las caracteristicas de la vivienda que se va a construir. Una vez finalizada la construccién,
el expediente también incluye la informacién del proceso constructivo, giros de dinero, y
observaciones de los profesionales responsables sobre el proceso.

En tiempos recientes, los expedientes han disminuido la cantidad de documentacién en
papel y se han transformado en expedientes digitales. Durante esta auditoria, se conté con
la facilidad de acceso a expedientes escaneados, que redujeron los desplazamientos
necesarios para realizar la evaluacién.

La pandemia producida por COVID requirié transformar muchas estrategias para que la
auditoria fuera tan exitosa como en afios anteriores y que su informaciéon sea
estadisticamente confiable. Todo el equipo participante cont6 con los insumos necesarios
y se practicaron todas las indicaciones sefaladas por las autoridades sanitarias del pais
para realizar el trabajo de campo.
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Previo a la visita, se realizd un proceso de geolocalizacion de cada caso, basado en la
informacion documental (plano constructivo, plano de catastro) de cada expediente
constructivo. Esta informacién se trasladé a sistemas de mapas basados en tecnologia
web, que permitian que cada equipo contara con mapas detallados de la ubicacion en cada
dispositivo moévil utilizado para las visitas.

Durante las visitas en campo se tuvo una entrevista con las personas encontradas en la
vivienda. Si la persona cabeza de familia, o la que mas conoce acerca del proceso
constructivo no se encontraba, se solicitaba un contacto telefénico, para poder realizar la
entrevista social de forma posterior a la visita de campo. Para archivo y evidencia se
tomaron fotografias de la vivienda y del contexto donde se ubica, junto con la revision de
expedientes individuales en las entidades autorizadas.

Con ello se logré recopilar la informacion presentada en este informe, junto con las
conclusiones y recomendaciones que el equipo ejecutor realiza sobre diferentes aspectos
constructivos y socioecondmicos de la muestra en estudio, relacionados con el proceso del
BFV.

Solo en uno de los 270 casos, no se pudo tener acceso al expediente, en este caso, la
Entidad Financiera informé que el expediente se habia extraviado y que tenian que trabajar
en la reconstruccion del expediente. De los 269 casos restantes, se pudo realizar una visita
efectiva en 247 expedientes. Algunos expedientes no pudieron ser visitados, por razones
como:

e Lafamilia no accedi6 a la entrevista
e No existian personas en la vivienda
e El estado del acceso no permitié llegar a la vivienda

Este documento va dirigido a la Direccion Ejecutiva del CFIA, la Junta Directiva del CFIA, el
Ministerio de Viviendas y Asentamientos Humanos (MIVAH) y el Banco Hipotecario de la
Vivienda (BANHVI), y serad presentado a las instituciones vinculadas al sector vivienda,
como lo son las Entidades Autorizadas y Empresas Consultoras y Constructoras de de
Viviendas y Profesionales Responsables. Se espera también que la academia, tanto en sus
ramas ingenieriles, arquitecténicas y sociales, puedan hacer uso de la informacion
compilada en este informe, con el fin de permitir estudiar de forma mas profunda la forma
en que la construccién de vivienda financiada por el Estado puede beneficiar a las familias
costarricenses.

La finalidad de este informe es retroalimentar a las instituciones, entidades autorizadas,
empresas y a las personas interesadas, brindandoles informacion para la toma de
decisiones sobre el proceso de inversion de los recursos del SFNV.
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1.1. La Auditoria de Calidad de Viviendas de Interés Social

La Auditoria de Calidad de Viviendas de Interés Social tiene el fin primordial de evaluar la
implementacion y calidad en la respuesta brindada a los sectores mas vulnerables para
solucionar la necesidad de vivienda, asi como conocer el grado de satisfaccién de las
personas con la vivienda obtenida y la posible mejora en sus condiciones de vida. Al
participar muchos actores privados y publicos en la obtencién de la solucion de la vivienda,
la Auditoria de Vivienda busca ser exhaustiva en los temas a revisar y evalua la participacion
de tanto los entes privados como publicos que participan del sistema.

1.2. Aspectos constructivos y sociales por auditar

1.2.1. Médulo constructivo:

o o &~ W

Descripcién y ubicacién del inmueble, en referencia al plano de catastro o ubicacién.
Registros de responsabilidad profesional, permisos de construccion municipal, vy,
otros documentos de la obra que constan en el expediente de la Entidad Financiera.
Servicios basicos e infraestructura disponible para las viviendas estudiadas.
Verificacion de la existencia de la construccion.

Comparacion entre la obra construida y el expediente tramitado y financiado.
Calidad constructiva de las obras, cumplimiento de las especificaciones minimas de
la vivienda, sistema constructivo empleado, la existencia o no de anomalias
constructivas, confrontando la informacion encontrada en el sitio con normativa
técnica como son: Cdédigo Sismico, Coédigo Hidraulico, Reglamento de
Construcciones, Codigo Eléctrico Nacional, Reglamento para el tramite de Planos y
Conexién de los Servicios Eléctricos; Reglamento Profesionales Fiscalizadores de
Inversion en Vivienda de Interés Social, Ley Organica del Colegio Federado de

Ingenieros y de Arquitectos.




fin *

Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica

XI Auditoria de Viviendas de Interés Social

1.2.2. Moédulo social:

1. Perfil de la familia beneficiaria.

2. Opinién de la persona beneficiaria sobre la calidad del servicio y el producto recibido
por parte de los diferentes actores involucrados.

3. Participacion de la familia en el proceso de asignacién y entrega del Bono Familiar
de Vivienda.

4. Conocimiento sobre el proceso de solicitud del Bono Familiar que la familia o la
persona beneficiaria posee.

5. Aspectos técnicos que a criterio de la persona beneficiaria deben cumplir las
viviendas y problemas que la persona beneficiaria ha detectado posterior a la
entrega de su vivienda.

6. Satisfaccion por la vivienda recibida en cuanto a la calidad constructiva y ubicacion,
al igual que de las obras de infraestructura.

7. Informacion del nucleo familiar que consta en el expediente administrativo.
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2. Objetivos

2.1. Objetivo general médulo constructivo

Valorar la solucion habitacional brindada por el Sistema Nacional Financiero de Vivienda en
vivienda individual de interés social registrada en el periodo del 1 de enero al 31 de
diciembre del 2019, en cuanto a la aplicacién de la normativa técnica vigente, que establece
las caracteristicas minimas que deben cumplir dichas obras.

2.1.1.

Objetivos especificos:

Valorar la calidad constructiva en forma integral y el nivel acabado de las obras.
Verificar el cumplimiento y aplicacion de la normativa que, sobre tramitacion y
construccién, debe cumplirse en este tipo de proyectos.

Verificar el cumplimiento del Codigo Eléctrico Nacional.

Verificar el cumplimiento y aplicacion del Cédigo Sismico, segun especificacion de
disefio simplificado.

Evaluar el cumplimiento de lo indicado en el Reglamento de Profesionales
Fiscalizadores de Interés Social, en lo que respecta a las obligaciones establecidas
en el reglamento.

Verificar el servicio profesional brindado por las personas miembros del CFIA a
cargo del disefo y direccion de obra de la vivienda.

Desarrollar recomendaciones dirigidas a las instituciones rectoras del SFNV sobre
la tramitacion, calidad de la solucién de la vivienda y eficiencia de la respuesta
social.

Poner en conocimiento de las instituciones rectoras, fiscalizadores de inversién y de
la opinion publica los resultados y recomendaciones obtenidas con la auditoria.
Efectuar las acciones requeridas para la divulgacion de resultados a las entidades

autorizadas y profesionales en ingenieria y arquitectura.

10
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2.2. Objetivo General Médulo Social

Compartir la opinion de las personas beneficiarias en su experiencia en la tramitacién del
Bono Familiar de la Vivienda (en cuanto al proceso de seleccion, asignacion, inversion) asi
como su satisfaccion con respecto a la vivienda obtenida en los casos del periodo
establecido por la auditoria.

2.2.1. Objetivos Especificos:

1. Comparar si la familia que habita la vivienda corresponde con el nucleo que
solicito el tramite

2. Consultar la opinién de la persona beneficiaria sobre el sistema financiero de
vivienda, tanto en el tramite como en la ejecucién del bono.

3. Comparar si la percepcion de condicion de vida del nucleo familiar ha mejorado
a partir de la obtencion de la vivienda.

4. Evaluar el servicio brindado por las personas profesionales miembros del CFIA
involucradas en la construccion de la vivienda.

5. Desarrollar recomendaciones dirigidas a las instituciones rectoras del SFNV
sobre la tramitacién, calidad de la solucion de la vivienda y eficiencia de la
respuesta social.

6. Efectuar las acciones requeridas para la divulgacion de resultados obtenidos
con la auditoria a las instituciones rectoras, profesionales que fiscalizan la

inversion.

11
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3. Muestreo Estadistico

3.1 Aspectos Metodolégicos

La auditoria se plantea como un ejercicio estadistico que permita que los resultados
obtenidos sean comparables con el universo total de viviendas de interés social que se
registran en Costa Rica. Para tal fin, se sigue un procedimiento de muestreo estratificado
por cantones a partir de los registros de proyectos en la base de datos del CFIA.

Durante el ano 2019, la base de datos registra 11 376 registros que cuentan con una
Declaratoria de Interés Social. Las declaratorias incluyen viviendas nuevas, proyectos,
remodelaciones y otro tipo de subsidios que el SFNV otorga a la poblacién. Con el fin de
utilizar un criterio estandarizado, se toma como referencia Unicamente los proyectos de
vivienda individual para construccion de vivienda nueva. Se excluyen los registros de
Reparacion, Ampliacién, Mejora y Terminaciéon (RAMT), bonos comunales, y otros tipos de
financiamiento que no esté orientado a la solucién de vivienda individual. En esta ocasion,
se hace un analisis de proyectos, pero la escogencia de estos proyectos es un proceso
aparte del muestro, tal y como se explica en el capitulo de proyectos.

Para obtener una muestra que tenga un 95% de confianzay un error de un 6%, es necesario
escoger 270 individuos. La distribucion de estos individuos se puede observar en las
siguientes tablas

Cuadro 1. Proporcionalidad de casos por cantdn, en total se muestra el total de casos
registrados durante el afio 2019.

Alajuela San Carlos 946 8,32% San José Mora 27 0,24%
Alajuela Upala 511 4,49% San José Leon Cortes 25 0,22%
Alajuela San Ramoén 298 2,62% San José Dota 22 0,19%
Alajuela Los Chiles 159 1,40% San José Goicoechea 15 0,13%
Alajuela Grecia 155 1,36% San José Tibas 8 0,07%
Alajuela Guatuso 121 1,06% @ San José Alajuelita 8 0,07%
Alajuela Orotina 90 0,79% San José San José 8 0,07%
Alajuela Naranjo 87 0,76% @ San José Coronado 6 0,05%
Alajuela Palmares 44 0,39% San José Moravia 6 0,05%
Alajuela San Mateo 42 0,37% @ San José Santa Ana 1 0,01%
Alajuela Sarchi 37 0,33% San José Curridabat 1 0,01%
Alajuela Atenas 33 0,29% @ San José Montes de Oca 1 0,01%
Alajuela Alajuela 31 0,27% Guanacaste Nicoya 285 2,51%
Alajuela Zarcero 26 0,23% @ Guanacaste @Santa Cruz 192 1,69%
Alajuela Poas 25 0,22% Guanacaste Bagaces 189 1,66%
Alajuela Rio Cuarto 4 0,04% Guanacaste | Carrillo 135 1,19%
Puntarenas Coto Brus 568 499% @ Guanacaste La Cruz 131 1,15%
Puntarenas Buenos Aires 480 4,22% @ Guanacaste | Liberia 80 0,70%
Puntarenas Golfito 351 3,09% Guanacaste Abangares 78 0,69%

12




XI Auditoria de Viviendas de Interés Social

fin *

Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica

Provincia Cantén Total Proporcién Provincia Cantén Total Proporcion
Puntarenas Puntarenas 274 2,41% Guanacaste Hojancha 73 0,64%
Puntarenas Corredores 271 2,38% @ Guanacaste Cafas 73 0,64%
Puntarenas Osa 232 2,04%  Guanacaste @ Tilaran 69 0,61%
Puntarenas Parrita 161 1,42% @ Guanacaste Nandayure 56 0,49%
Puntarenas Quepos 114 1,00% Cartago Turrialba 264 2,32%
Puntarenas Esparza 36 0,32% Cartago Paraiso 73 0,64%
Puntarenas Garabito 34 0,30% @ Cartago Cartago 71 0,62%
Puntarenas Montes de Oro 22 0,19% Cartago Jiménez 69 0,61%
Limon Pococi 880 7,74% @ Cartago Oreamuno 51 0,45%
Limén Limoén 333 2,93% Cartago Alvarado 50 0,44%
Limén Guacimo 303 2,66% Cartago El Guarco 29 0,25%
Limén Matina 240 2,11% Cartago La Unién 11 0,10%
Limon Siquirres 197 1,73% | Heredia Sarapiqui 521 4,58%
Limén Talamanca 192 1,69% Heredia Santa Barbara 8 0,07%
San José Perez Zeledén 1067 9,38% | Heredia Santo Domingo 3 0,03%
San José Acosta 87 0,76% Heredia San Rafael 3 0,03%
San José Aserri 71 0,62% @ Heredia San Isidro 3 0,03%
San José Puriscal 64 0,56% Heredia Belen 2 0,02%
San José Desamparados 49 0,43% | Heredia Flores 2 0,02%
San José Tarrazu 47 0,41% Heredia Barva 1 0,01%
San José Turrubares 43 0,38% ' Heredia Heredia 1 0,01%

Cuadro 2. Distribucién de casos por Provincia

Alajuela 62 23,0%
Puntarenas 60 22,2%
Limén 51 18,9%
San José 37 13,7%
Guanacaste 32 11,9%
Cartago 15 5,6%
Heredia 13 4,8%

Por diferentes razones no se pudo visitar todos los casos escogidos, por lo tanto, el analisis
final de casos se realizé Unicamente en 247 viviendas. Esta diferencia de casos visitados
no altera el nivel de confianza ni el margen de error del estudio, pues la variacién numérica
es de pocos decimales, por lo tanto, las visitas realizas mantienen la confianza del 95% y
un error de muestreo de 6%.
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Cuadro 3. Distribucion de viviendas visitadas

Alajuela 62 25.1%
Puntarenas 54 21.9%
Limon 39 15.8%
San José 37 15.0%
Guanacaste 31 12.6%
Cartago 14 5.7%
Heredia 10 4.0%

En un total de 23 viviendas no se logré hacer la visita. La razén de no visita se resume en el
cuadro 4

Cuadro 4. Razon de no visita

Razon de no visita Razon de no visita

31 Acceso no posible por dafio en vias = 122 El acceso es a pie. La familia indicé que
iba a facilitar el acceso, pero no llegaron.
No se pudo ubicar.

41 No se encontraron personas en sitio = 123 No se encontraron personas en sitio

82 Acceso no posible por dafio en vias = 155 Expediente no encontrado

87 No se encontraron personas en 158 No se encontraron personas en sitio
sitio. El acceso no es fécil al lugar

92 La vivienda se encuentra alquilada 162 Falleci6 un familiar. No accedi6 a

entrevista

97 No se encontraron personas en sitio = 181 No se encontraron personas en sitio

101 La propietaria indica no haber 189 La persona no accedié a entrevista
recibido bono

102 No se encontraron personas en sitio = 227 La persona no accedid a entrevista

103 No se encontraron personas en sitio 233 La persona no accedié a entrevista

108 La persona no accedi6 a entrevista = 237 Vivienda sin concluir

116 No se encontraron personas en sitio = 242 Persona no accedié a entrevista

117 En la direccidn vive una familia diferente (también es caso de bono)
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4. Modulo Técnico

4.1 Informacion general y documental
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4.1.1 Duracion construccion

s

. Promedio 52,21

S Moda 38

‘g Mediana 44

9 Desviacion estandar 32,418

3 Percentil 25 30

S Percentil 75 65,5

g Percentil 90 96

5 Max 247

o Min 8
A nivel documental se verifica la fecha de inicio y fecha final de los casos
constructivos. Con el fin en mente de determinar la duracién de la construccion de
viviendas, se pudo notar que existe una dispersion estadistica, donde el valor del
promedio no refleja necesariamente la caracterizacion de la duracién de la
construccion.
En promedio la vivienda de interés social se construye en 52,2 dias. Este valor tiene
una desviacion estandar de 32,4 dias, y se ocasiona principalmente por altos
valores. Se puede observar que el valor maximo corresponde a 247 dias (8 meses),

» | Y estevalorhace que el promedio sea alto. Solo el 10% de los casos dura mas de 96

@ | dias (3 meses).

:(g El percentil 50 (mediana) tiene un valor de 44 dias. Esto quiere decir, que la mitad de
las casas se pueden construir en menos de 44 dias (1,5 meses).
Por lo tanto, al estimar el tiempo de construccion de una vivienda de interés social,
se puede decir que existe la probabilidad de que el proceso constructivo sea de 44
dias
Queda para andlisis posteriores y estudios, la determinacion del tiempo
dependiendo del material constructivo, y variables si es autoconstruccion,
construccién de empresa y otros elementos que pueden influir en el tiempo de
construccion.
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4.1.2 Informacion de expediente

Informacion en expediente
120 45%
40%
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80 30%
o 25%
>
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o 40 15%
©
£
2 10%
R
(7] 20
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0 Avald - Inf 0%
Presup Presup Avaluo , ve uo Permis Inform Inform = " Estudi
Avalulo servici ) ) nal
Presup uesto uesto en | ode |efiscal efiscal . ode
. . firmad  os . e fiscal .
uesto firmad 3  expedi , . constr inversi firmad . . Registr
o0  basico - , inversi
(o] meses ente uccion on ,
on
= No 6 9 114 5 5 6 3 3 3 3 2
e——%No 2.2% 3.4% 42.5% 1.9% 1.9% 22% 1.1% 11% 1.1% 1.1% 0.7%
A nivel documental se pudo encontrar la informacion completa en mas del 97% de
los casos.
R
= | El elemento estudiado que presenta un menor nivel de cumplimento, corresponde a
< | que el presupuesto encontrado se haya elaborado 3 meses antes de la emisién del
bono.
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4.1.3 Caracteristicas de la vivienda
Cantidad de dormitorios
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La gran mayoria de viviendas se tramitan con 2 dormitorios y 1 bafio.
Se pudo detectar tres viviendas donde se construyeron 2 bafios (1 adicional a lo
tramitado)
g En ninguna de las viviendas donde se tramitaron 3 dormitorios, se construyeron
= | mas dormitorios de los tramitados.
c
< | En las viviendas de dos dormitorios se encontré un caso con 5 dormitorios y dos
con 4.
Seis viviendas se tramitaron solo con 1 dormitorio (casos de adulto mayor), de las
cuales 2 mantienen el disefio, y 4 aumentan la cantidad de dormitorios
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4.1.4 Area Tramitada y construida

Area Construida (rango en m?)

o o
RaN0 o o T 5 B B8 8 8 & = T =
m? < T ® N v o v = o @ 0O
© < < o 0 w0 e) o] 2 s =
ks
-E o 42 117 4 5 4 6 23 20 5 3 2 189
© T 43 5 1 1 1 1 9
s £ 4447 9 2 2 13
< @ 48-51 16 1 2 4 2 25
- 5255 3 7
g 56-58 2 1 3
Total 117 5 13 22 10 8 28 25 10 6 2 246
Ampliacién en parte posterior de la Ampliacién en frente y cochera (area
@ | vivienda (area 100 m?). Vivienda en San 140m?). Vivienda en Montes de Oro.
b= Carlos
o
(@]
O
s
L

Ampliacién en patio en materiales
sencillos.

Patio sin techar. Se puede observar que
los elementos quedan expuestos a la
intemperie
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Patio sin techar. Hay aparatos Disefio que incluye patio techado.
eléctricos(lavadora) expuestos a la Corresponde a una vivienda con disefio
intemperie accesible

Anélisis

Solo se encontraron dos viviendas con ampliaciones mayores a los 100 m?. Las dos
viviendas con areas mayores encontradas en esta auditoria corresponden a bonos
créditos o con aporte importante de la familia y de personas que son funcionarios
del estado, por lo tanto, pueden tener facilidades para obtencién de crédito.

En las viviendas tramitadas en dimensiones mas grandes, no es normal encontrar
ampliaciones. Las ampliaciones se presentan con mayor frecuencia en las viviendas
de 42 m?. Lo mas normal es que la vivienda de 42 m? se amplié entre 59 y 65m?.

Para este estudio no se toma en cuenta en area de cocheras o patios que se realizan
con materiales sencillos. Se incluyen principalmente los casos donde las
ampliaciones tienen un cerramiento de pared y acabado de piso. En caso de territorio
indigena, no se consideran las areas de cocina o externas realizadas con materiales
reutilizados.

El disefio basico de la vivienda de interés social lleva el patio descubierto, por lo tanto,
la zona de lavado queda expuesto a la intemperie. Las familias indicaron con mucha
frecuencia que los disyuntores eléctricos se desconectan con la conexién a equipos.
El hecho de que el patio quede descubierto aumenta el riesgo en la instalacién
eléctrica de las viviendas.

Se recomienda (en la medida de lo posible) el techo a dos aguas con canoas en las
secciones laterales, para que las ampliaciones posteriores en el area de patio tengan
una altura suficiente, y que las familias no tengan que desmontar el sistema pluvial
con el cual se entrega la vivienda.
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4.1.5 Sistema constructivo

0, 0,
5.3% 3'46_\2'36 m Baldosas Horizontales.
0,
5.7% = Sistema Integral de Bloques de
concreto.
= Sistema Super bloque.
Baldosas Verticales.
= Madera u otro sistema de muro
seco.
= Blogues y muro seco.
Tipo de material Cantidad de casos \
o Baldosas Horizontales. 150
b Sistema Integral de Bloques de concreto. 69
g Sistema Super bloque. 15
2 Baldosas Verticales. 14
8 Madera u otro sistema de muro seco. 9
g Bloques y muro seco. 6
(3] Total 263
9
R
c,) . e . . .7 . . . ’
Variacion en distribucion relativa en diferentes auditorias
70%
60% —— —o
o /
40% >—
30; T
° —
20%
10%
0% .—i — — — |
2008 2016 2018 2020
==@==Baldosas Horizontales. ==@==Sistema Integral de Bloques de concreto.
==@=Sistema Super bloque. Baldosas Verticales.
==@==|\ladera u otro sistema de muro seco. = ==@==Bloquesy muro seco.
4 de cada 5 viviendas de interés social se construyen en baldosa horizontal y
mamposteria. Existe poca tendencia al uso de nuevos materiales.
w . . Ve .
‘» | Cuando se analiza en el tiempo, el uso de mamposteria y de la baldosa vertical ha
‘®@ | decaido.
< . o
El uso de madera como material estructural nunca ha superado el 5% de los casos
registrados.
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4.1.6 Ubicacion

Tipo de Topografia Ubicacién

Quebra Urbano

da 14% _\
16% '

Distribucién por tipo de area del lote

100 94
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60 54
50 42
40
30 24 18
20 13
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\} \) \} \} \} \} \} \} \} \} \}
B I S R N I R LA
NQ q,Q ,,)Q S %Q (oQ /\0 %Q %QQ a
Ubicacién por rangos de altitud (msnm)
70
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B4
3 0
1S
< 30
O
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0
50-99 100-249 250-499 500-999 1000-1499 M4ds1500

Rangos metros sobre nivel del mar
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Fotografias

Vivienda en talud Terreno con pendiente

Rampa de acceso para movilidad

Sobreelevacion para evitar anegamiento S
disminuida

Analisis

El 60% de las viviendas se ubica por debajo de los 250 metros sobre el nivel del
mar (msnm). El disefio bioclimatico debe integrarse, tomando en cuenta la
ubicacion de la vivienda. Se recomienda analizar la inclusion obligatoria del cielo
falso, o algun tipo de aislante, en las viviendas que se ubiquen debajo de alguna
cota especifica de altura, para disminuir el impacto por calor.

Menos de un 15% de las viviendas se ubica en zona urbana. Por otro lado, los
terrenos rurales carecen de infraestructura comunal.

El 53% de las viviendas se construyen en terrenos que miden menos de 300 metros
cuadrados.

Solo un 16% de los terrenos tiene topografia quebrada. En general las viviendas de
interés social se construyen en terrenos planos. La sobre inversién necesaria en
habilitar espacios seguros para el desarrollo de vivienda, limita la cantidad de
espacio disponible para el desarrollo de vivienda.
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4.2 Condiciones minimas de la vivienda
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4.2.1 Acceso

Pasillo de acceso y gradas

Pasillo de acceso

No evacua aguas

Terreno inundable

Proble

Concreto agrietado

Pasil

pluviales

mas en gradas

lo sin terminar

Fotografias

g 335

Acceso con pendiente inclinad

a

Acera con alto grado de degradalon

Analisis

bono por discapacidad lo cubre).

en terrenos urbanos.

En algunas viviendas se brinda una solucién adecuada para el acceso (cuando el
En casos ordinarios se detectaron serios problemas en el acceso principalmente

Se encontraron viviendas en zonas que se anegan. En algunos casos se construye
sobre pilotes o con cimientos para mantener la funcionalidad de la vivienda durante
la crecida. No se detectaron viviendas en zona de inundacién con escorrentia. Las
personas indicaron solo inundacion sin corrientes ni flujos importantes.
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4.2.2 Talud

Muro presupuestado - 4

Muro fallado I 1

Detalles encontrados en talud

(2]
L
[V
o
(@]
o
o
o
L
Muro que fallé construido en vivienda. Talud existente sin presencia de
Posterior al fallo se construyé un muro. La altura del talud es la misma
arriostre. No se observa una union altura del nivel de techo de la
adecuada entre los elementos. vivienda
Dado que la mayoria de las viviendas se construyen en terrenos planos, existen
«» | pocos terrenos con taludes. Se pudo encontrar casos donde existen taludes, pero
2 | alejados de la vivienda.
@
& | Se detectaron dos casos donde la aseguradora de la vivienda varié el monto de

cobertura de la vivienda, debido a condiciones de talud cercanas a la vivienda.
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4.2.3 Fundaciones

o

Vivienda de baldosas horizontales que tiene la fundacién descubierta. Si bien el
nivel de avance es la socavacién no es alta, la exposicion a la intemperie y
escorrentia puede facilitar el proceso erosivo de la cimentacién.

Fotografias

En las viviendas de interés social en territorio indigena se encontrd un sistema de
pilotes montado sobre base de concreto. La densidad de pilotes permite una
distribucién amplia de la carga y que exista redundancia estructural. No se
encontraron elementos de falla en los materiales usados para los pilotes.

La construccioén de vivienda sobre terrenos predominantemente planos facilita que
los cimientos no se encuentren en condiciones de vulnerabilidad.
En toda la muestra de auditoria solo se encontré cimientos expuesto en un caso,
lo que representa el 0,4% de los casos.
En las viviendas en territorio indigena construidas con madera, se encontré un uso
apropiado de la madera para los cimientos, pues el contacto con el suelo se hace
con dados de concreto.

Analisis
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4.2.4 Pisos
Madera _ Fibroce
Porcelan o to
ato concreto it mze; Probemas en piso I 20
5% o °
°% Fisuras>1,5mm I 16
o Hundimiento 1H 3
[%2]
a Madera rajada W 2
(O]
-g Afloramiento deagua M 2
©
g Desprendimiento de... l 2
@©
2 Lujado incompleto 0 1
Madera podrida 0
Faltachorrea = 0
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Grieta transversal en vivienda. Posible Gran desprendimiento de lujado. La
asentamiento diferencial por relleno y casa también presenta grietas en el
sustitucion de suelo piso.
El acabado de piso encontrado de forma predominante fue la ceramica, aunque no
es el acabado de piso predominante a nivel documental. Por medio de inversién
propia o donaciones (de familiares, empresa constructora) se realiza la colocacién
de forma posterior (o durante la construccién).
Si se agregan la ceramica y el porcelanato, el 60% de las viviendas presenta un
acabado de piso con mayor nivel. En algunos casos se detectaron pisos no
uniformes (compra de retazos) o con mala colocacién, pero se indicé que fue
2 instalado de forma posterior por la familia, por lo tanto, no se contabilizaron esas
= | condiciones, dado que no corresponde a la gestion de la empresa constructora.
[
<< | Solo un 30% de los acabados son lujados, que es una condicién que antes era muy

frecuente (mayor al 50%). La disminucién de precios en cerdmica y el uso de saldos
(sobrantes) permita universalizar el uso de este acabado de piso.

En términos de acabado, se encontraron dos viviendas con fisuras serias en el piso
(ambas en la provincia de Guanacaste).

En las otras faltas detectadas en el piso no se detectaron condiciones de riesgo
estructurales, y aparentan ser malas pericias en el desarrollo del acabo del piso.
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4.2.5 Paredes Externas

Problemas en Paredes
Imperfecciones
Baldosa fisurada

Desprendimiento de repello

I ——— 17
I 8

En la ultima auditoria se detectaron 34 viviendas con problemas en las paredes. Se
ha reducido casi a la mitad el hallazgo de problemas en las paredes en la presente
auditoria.

2]
2
o Grietas>1,5mm [N ©
.
x . ..
() Filltracién de agua por pared [N 5
[%2]
(O]
8 Paredes desplomadas [ 2
& Baldosa despuntada 1l 1
Separacion columnas>15m [l 1
Paredes sueltas = 0
0 5 10 15 20
(2]
QO
Y
o
(@]
Q
8
o
L
] \ i it
Separacion en pared de madera Desprendimiento de repello interna
Se pudo detectar un estado adecuado de las paredes externas. No se detectaron
desplomes importantes o condiciones inseguras a nivel estructural, en los
diferentes sistemas constructivos que fueron analizados en la auditoria.
2 En varios casos se pudo detectar que despuntes en baldosas y otros elementos,
= | pueden ser ocasionadas por actividades realizadas por la familia posterior a la
S | entrega de la vivienda.
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4.2.6 Paredes Internas y apoyo lateral longitudinal

Problemas constructivos 17
Falta de elemento de estabalidad lateral IEEEEEEEEEGEGEGEGENGEENNENNNNN———— 13
Desprendimiento de repello NN 7
%) Baldosa fisurada o despuntada I 5
g Separacion > 60 cm (madera) I 4
"g Marco de madera I 2
é Separacion >1,5m I 2
8 Desplomadas o mal alineadas HH 1
g Forradaensolollado 0
Paredes sueltas = 0
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
Fisuras en pared Desprendimiento de repello
3
©
S A pesar de contar con un
% apoyo intermedio‘, se obseryan
s problemas. Se utiliza una viga
de RT sobre una viga de
concreto.

El apoyo se encuentra
desfasado de la viga principal
del techo, lo que ocasiona que

la transmision de cargas no
sea directa, y se cree un vector
de momento no necesario en
la estructura.
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Fotografias

Elemento de apoyo longitudinal Elemento de apoyo longitudinal
embebido dentro de la viga corona en superpuesto por encima de la viga
una pared de mamposteria corona en una pared de mamposteria

Analisis

Se pudo detectar un estado adecuado de las paredes internas. No se detectaron
desplomes importantes o condiciones inseguras a nivel de pared.

Cuando una pared excede cierta longitud, es necesario que cuente con un apoyo
estructural. Este apoyo se puede hacer por medio de una columna, o algun
elemento rigido en posicion ortogonal a la extensién de la pared. El tipo de apoyo
depende también del material por medio del cual se construye la pared-.

Se encontraron construcciones donde el elemento de apoyo no es del mismo
material constructivo que la estructura principal, por ejemplo, en paredes de
mamposteria con viga corona de concreto colado, se encontré un apoyo
longitudinal de acero superpuesto en la viga corona. Se recomienda estandarizar
estos elementos, para que el soporte estructural tenga la misma condicion que el
material de las paredes.

Cada vez es mas frecuente encontrar viviendas con cielo falso, por lo tanto, no se
puede observar el elemento de apoyo. En la X Auditoria no se encontraron casos
donde faltara este elemento en paredes cuya longitud excediera los 7 metros de
longitud. Esta misma condicion se encontré en la presente investigacion, pues,
aunque 13 viviendas no cuentan con este elemento, no significa que tengan
paredes cuya longitud exceda los 7 metros de largo sin apoyo.

También se recomienda adaptar el disefio de la vivienda, para que la longitud entre
paredes no exceda la longitud maxima permitida por el Capitulo 17 de Disefio
Simplificado del Codigo Sismico, y de esta forma, no se hace necesario incorporar
un elemento estructural adicional al disefio arquitecténico de la vivienda.

30




XI Auditoria de Viviendas de Interés Social

(i~ *

Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica

4.2.7 Soleray Viga Corona
Problemas constructivos | N
Cuerda inferior actda como solera || | | N N <
@©
[
g Armadura expuesta - 1
(@]
©
=) Perforaciones no se ajustar al pin [l 1
S
>
g Falta total de soleraoviga 0
©
N
Falta parcial de soleraoviga 0
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9
L
[V
o
(@]
o
he
o
L
.._.~.A .‘.‘.““‘w‘..d‘.h‘.hll
La cuerda inferior de la viga corona actia como solera de la pared prefabricada.
En la mayoria de las viviendas se encontro un uso adecuado de la solera y viga
corona. En algunos casos, los profesionales han utilizado perfiles mas gruesos de
[%2]
) acero.
‘2 | Enla X Auditoria se encontraron 6 casos que usaban la cuerda inferior como solera.
< | El nimero es bajo, y la gran mayoria de los casos utilizan la estructura de techo
separada de la parte estructural de la vivienda.
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4.2.8 Estructura de techo
o
e
(@]
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©
o
g No sujeta a solera o viga corona I °
3
43 Separacién cerchas > 1m NN S
Ll
Dimension menor 2,5x 7,5 I 3
Anclaje no protegido N 3
No protegida contra corrosion I 3
Madera dafiada = 0
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(2]
L
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o
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o
o
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- - - e o
Unidn de soldadura sin proteccion a Ampliacién en estructura metalica
oxidacion superpuesta sobre vivienda.
Solo el 3% de la estructura de techo de las viviendas estudiadas, esta construida
con madera, y corresponde a vivienda en territorio indigena. Actualmente las
viviendas construyen su estructura de techo con elementos metalicos. En la ultima
auditoria se detect6 el uso de madera en el 8% de los casos.
2) - )
‘' | Se pudo detectar 3 viviendas donde la soldadura de la estructura no se encontré
‘@ | protegida contra la corrosion. En varias de estas viviendas se pudo observar que
<< | las cerchas tienen mas de un metro de separacion.
Una ventaja de utilizar elementos metalicos en el techo es que las ampliaciones o
extensiones de techo se pueden conectar facilmente, sin agregar un peso
significativo a la estructura.
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4.2.9 Cubierta de Techo

Cubierta de Techo

Fotografias

Problemas cubierta [ . 1
Laminas dobladas o torcidas | NNEEGEGEEGE >
Sin traslape minimo 15 cm | 3
Ldmina menor HG 28 [ 3
Falta Cumbrera [ IINIENEGE 3
Laminas con agujeros | 3
Ldmina de segunda calidad | NN 3

Laminas en cabos | I 2

Lamina oxidada en el techo. En esta
vivienda los propietarios han realizado Luz muy amplia en la cumbrera, que
muchos cambios, y no pudieron facilita el ingreso de lluvia con rafagas
aclarar si este cambio fue hecho por la de viento.
familia.

Analisis

En la X Auditoria se encontraron problemas relacionados con la cubiertaen el 11%
de los casos (26). En la presente auditoria esa cantidad se redujo a la mitad.

Se encontraron casos donde las personas cambiaron la cubierta a una de mejor
calidad.

Se detectaron viviendas que fueron entregadas sin botagua y precinta, lo cual
puede ocasionar el ingreso de animales o0 agua dentro de la vivienda.

En las viviendas de madera ubicadas en territorio indigena se utilizé de forma
predominante, laminas de calibre estructural como cubierta de techo.
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4.2.10 Marcos de Ventana

Marcos de Ventana

problemas ventanas | NNRRHEENENEGEEEEEEEEE ;7
Herrajes de celosia defectuosos _ 13
Fijados con silicon | NI 13
Marco no se ajusta a pared _ 6
Vidrios quebrados reventados | I 6

Material de desperdicio | 0

Fotografia

Vidrio quebrado en ventana.

Analisis

La presencia de inconsistencias en las ventanas aument6 con respecto a la X
Auditoria.

Solo en 7 casos los marcos son de madera (vivienda en territorio indigena). Cada
vez es mas normal el uso de ventaneria con color bronce (tanto en el vidrio como
el marco).

En muchos casos queda la duda si la falla en la ventana se dio durante el uso, y no
siempre las familias son claras explicando el motivo que produce la falla en el
elemento de la ventana.
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4.2.11 Marcos de Puerta
Perfil
lamina Existen fallas || AN :¢
do
1 Reventaduras o
© rajaduras - ?
ud
g Madera pandeada - 6
a
S
P Con perforaciones ] 3
o
(@]
@ Madera sin cepillar | 1
=
Perfiles oxidados o mal
colocados
0 10 20 30 40
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Marco de perfil laminado.
perforaciones.
Se encontraron marcos de puerta que utilizaron piezas de maderas con
discontinuidades o perforaciones en su seccidn transversal.
2 Se pudo ver el uso de puertas metalicas montadas sobre marcos tanto de madera
= como de metal. Se debe analizar si a largo plazo, la mezcla de marcos de madera
Z con puertas metalicas tiene el mejor resultado.
Esta aumentando el uso de perfil laminado como marco de puerta. Un 13% (34) de
los casos usa este material
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4.2.12 Puerta

Puerta

Tiene problemas constructivos | I N 37
Puerta no se puede cerrar  [INNNEEEEGEGGGNN 23
No funciona llavin del bafio | NI 11

Puertas pandeadas, con rajaduras o oY
perforaciones

No funcionan los llavines [l 3

Sin llavin en el bafio [l 3

()]

©

;':

©

—

(@)

o

—

o

L
Puerta con grandes luces. La persona | Puerta de metal. Este tipo de puerta se
propietaria indica que previamente la encontro con alta frecuencia en la

puerta se desprendio por viento. zona sur.
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Fotografias

Puerta principal montada con 3 Puerta metalica sobre marco metalico.
bisagras. Estas bisagras reducen los La puertaes soldada alabisagray esto
problemas en las puertas principales, reduce el desgaste que puede sufrir
pues presentan menor pandeo con el tiempo

Analisis

Se encontré que el 30% (78) de las puertas son metalicas. Este tipo de puerta es
liviano y permite que las bisagras y elementos que sostienen la puerta estén
expuestos a menos carga, y por ende permite alargar la vida util.

En afios anteriores, las puertas metdélicas solo representaban un 10% (25) del total.
La produccién en masa de estos elementos es un factor que permite reducir sus
costos y ampliar la utilizacion de este material.

Las puertas de madera se ven afectadas por la exposicién al sol y humedad. Se
pudo observar casos en los cuales el fallo en los llavines se debe al uso por parte
de los propietarios.

La cantidad de fallas en puertas pasé de 59 casos en la X Auditoria, a 37 casos. Se
recomienda que el sistema de vivienda promueva el uso de puertas metalicas,
dado que en este tipo de puertas tiene un mejor comportamiento a la expansion y
contraccion. Al promover la construccion en masa, también se puede reducir el
costo de produccion, y esto lo vuelve mas accesible.
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4.2.13 Cielo Falso
140 86%
120 84%
100 82%
20 80%
o 78%
76%
40 74%
20 72%
0 - 70%
2016 2018 2021
= Total 94 110 119
= Tabilla PVC 71 89 100
§ I Fibrocemento 12 9 9
H‘E Madera 8 8 5
% . Gypsum 3 4 5
O 9% Tablilla PVC 76% 81% 84%

Alero menor a 50 cm [N (S
Laminas mal alineadas | 3
Ladminas sueltas [N 3

Laminas quebradas o despuntadas [ 3

@ Desprendimiento
= de alero de
> tabilla de PVC
S
o
L
La cantidad de viviendas que cuentan con cielo falso se ha incrementado con el
paso de los afios. Actualmente el 48% (119) de las viviendas auditadas tienen cielo
2 | falso. En la medicion anterior (X Auditoria del 2018) solo 110 viviendas tenian cielo
T | (44%).
[
<

La tablilla plastica es el material predominante como cielo, y se puede encontrar
en el 85% de las viviendas con cielo.
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4.2.14 Canoas y Bajantes

Canoas y bajantes

No conectado a sistema pluvial
Tiene problemas constructivos
Cajas de registro sin nivel
Tuberias expuestas

Sin bajante

No recogen toda el agua

Cajas sin tapa

Falta de accesorios

Cajas sin instalar

Canoa dafiada

Cajas de registro quebradas

I —— 55

I 34
I 32
I 14
I 13

I o

I 3

I 3

— 7

- 4

- 3

0 10 20 30

Fotografias

50 60

Viviendas que se encuentran bajo nivel
de calle requieren que el agua pluvial se
extraiga por gravedad con tuberias
expuestas que pueden sufrir dafio.

Algunas familias realizan cosecha de
agua de lluvia.

39




XI Auditoria de Viviendas de Interés Social

Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica

Fotografias

Viviendas que cuentan con cajas de registro de aguas pluviales, pero no cuentan
con descarga del agua a un lugar determinado fuera del entorno de la vivienda.

Anélisis

El 63% (173) viviendas cuentan con canoas de plastico.

Cuando se realiza la ampliacion de los aleros (tanto al frente como en la parte
posterior) la familia desprende el sistema de canoas para realizar la ampliacion y
luego no la vuelve a colocar. Se recomienda (cuando el disefio lo permita) ubicar
las canoas en las zonas laterales de la vivienda, para que cuando se realice la
ampliacidn del techo no se desconecte el sistema pluvial.

Es comun encontrar que los faltantes en el sistema de canoas y bajantes sea
producto de modificaciones realizadas por las personas propietarias posterior a la
recepcion de la vivienda.

Se recomienda incluir disefios y técnicas que permitan a las familias utilizar la
cosecha de agua como una medida de reduccion de uso de recursos. Algunas
simples modificaciones en la vivienda pueden permitir que las aguas se utilicen
para activades no potables en la vivienda.

Se pudo notar que en muchas viviendas se construye una caja de registro para
capturar las aguas pluviales, pero la condicidon de pendiente del terreno no permite
evacuar hacia un punto externo, y las aguas se descargan dentro del terreno.

En casos similares se recomienda no realizar la inversion de la caja de registro, y
mejor realizar un drenaje con piedra (u otro tipo de acabado) que permita que la
filtracién del agua en el terreno pueda realizar de manera mas rdpida para evitar
que el terreno alrededor de la vivienda se encuentre anegado.
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4.2.15 Tapichel y precinta
Tipo de Tapichel .
Precintas sueltas | NNNEG £
Precinta mal alineada | 2
g Tapichel despuntado [N 2
O
g Tapichel quebrado [N 2
3‘ Tapicheles sueltos NN 2
()
e
&) Precinta despuntada [N 1
&
- Precinta quebrada [N 1
Tapichel mal alineado M 1
0 1 2 3 4 5
(%)
@©
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@©
L
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o
)
o
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Seccion lateral del techo sin precinta'y Separacion cercana a los 2 cm entre
sin botaguas. Deja un espacio abierto lamina, que puede facilitar el ingreso
para el ingreso de animales y humedad de lluvia dentro de la vivienda
El 70% (165) de las casas tiene tapicheles de fibrocemento. Se pudo observar
viviendas donde la separacién entre las laminas es amplia, y esto puede facilitar
2 | goteras o ingreso de agua en la vivienda.
‘2 | En algunas viviendas no se colocé la precinta en la cara lateral (unido con la
< | ausencia de botagua indicado en el apartado de cubierta de techo). Este elemento
puede facilitar el ingreso de humedad y de animales al interior de la vivienda.
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4.2.16 Agua Potable

Tuberia quebrada o rajada I 5

Agua Potable

Goteos o fugas mayores I 3

0 20 40 60 80 100 120

Fotografias

R
Tendido de aproximadamente 30 Es comun que la prevista potable de la pila
metros con tuberia PVC expuesta esté expuesta, lo que aumenta su

a la intemperie y golpes vulnerabilidad a fugas

En 1 de cada 2 viviendas (115) se encontré tuberia PVC expuesta, algunos casos
con pequefios tramos expuestos, y otros con longitudes muy largas.

El PVC no esta disefiado para soportar los rayos solares, y ademas se expone a
golpes que puedan provocar fugas.

Analisis

Se recomienda que la fiscalizacién de inversién sea mas estricta en garantizar que
la tuberia de agua potable no quede expuesta a la intemperie o golpes.
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4.2.17 Pila de concreto

Pila de concreto

Pila de PVC - 17

Sin llave de chorro . 5
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Fotografias

Desagiie de pila sin sifén que evite En la mayoria de los disefos la pila se
malos olores encuentra expuesta a la intemperie.

Analisis

La falta de sifén es las pilas es un elemento que se repite con frecuencia. El 33%
de las viviendas no cuenta con este elemento. No se pudo determinar que exista
un registro independiente para las pilas en el 29% de los casos.

En zonas rurales se encontraron familias que desconectaron el desagie y existe
descarga de aguas servidas al terreno.

En los disefos tipicos de vivienda de interés social es comun que este elemento
se encuentre expuesto a la intemperie, lo que ocasiona que esta area no se pueda
utilizar todo el tiempo. Se recomienda utilizar el disefio de techo de la imagen
anterior, que permita que la familia, de forma facil, pueda extender el techo para
lograr brindar cerramiento al area de cuarto de pilas.
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4.2.18 Fregadero de Cocina

Fregadero

Fotografias

Falta cenicero

I -

0 10 20 30 40 50 60
Fibra de vidrio en . Fibra de vidrio en
marco concreto TIpO de Fregadero marco metal

6% 2%
Fregadero en _\

marco de madera
6%

Es comun que el fregadero sea Sifén de fregadero que no cumple la
trasladado por las familias posterior a funcion de sello de agua para evitar
la entrega de la vivienda. olores.

44




XI Auditoria de Viviendas de Interés Social

fi ™

Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica

Fotografias

Sifén que se desprendid y es Sifén de manguera que no calza en la

sostenido mediante un apoyo (piedra) salida y no realiza la funcién de sello de
forma adecuada.

Analisis

El fregadero de aluminio es el que se encuentra con mayor frecuencia en las
viviendas (mds de un 80%).

En las familias que pueden realizar una ampliacion, es comun que el fregadero se
desplace de su posicion original, por lo tanto, el desagiie del fregadero no suele
estar conectado a las salidas que son requeridas en el disefio de una vivienda.

Se pudo notar un alto uso de manguera para el desagiie del fregadero, y si bien en
algun momento esta manguera puede tener la forma de un sifén, muy rapidamente
pierde la forma y no forma el sello de agua necesario para evitar malos olores. No
se recomienda el uso de esta manguera, por el contrario, se deben utilizar los
codos o sifones correspondientes, para que el sello de agua se mantenga de forma

constante.

También es necesario que el acoplamiento se realiza con figura que tenga las
dimensiones apropiadas a los tubos, para que no exista escape de olores desde
las tuberias y las conexiones.
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4.2.19 Baio
Paredes no impermeabilizadas NN 24
No lleva lavapie NN 23
Faltan ceniceros independientes IS 21
Falta muro de separacion . 21
18 Pileta sin pendiente adecuada I 5
r_sg Sin ventilacion o iluminacién natural [l 3
Sin lavatorio W 1
Falta duchaycachera W 1
Sininodoro | 0
0 5 10 15 20 25 30

fas

afi

Fotogr

Sifén de lavatorio y llave de paso

movilidad reducida

afno adaptado para personas con

Inodoro para persona con movilida
reducida. Incluye barra de agarre.
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Fotografias

55 g

Letrina en territorio indigena Ducha con problemas y familia tuvo que
hacer sistema externo.

Anélisis

Debido a la importancia del uso del cuarto de bafo, es normal que cualquier
problema que exista en este apartado sea reparado de forma pronta por la familia,
a diferencia de problemas en canoas, llavines de puertas, fisuras, entre otros.

En todas las viviendas se encontré un inodoro funcional. Se recomienda que en
territorios indigenas cuando se vaya a utilizar letrina, se sigan las normativas
vigentes del ente rector, que establecen como manejar estos casos excepcionales
y su temporalidad. En los casos en los que se utilice, que sea en terrenos con lotes
de mediana dimension (mayores a 800 m?), para evitar una contaminacion cruzada
a los terrenos cercanos.

No en todas las viviendas se encontraron las cajas que permitan hacer un registro
y mantenimiento del sistema de desagiie. Se recomienda (como se explica en la
seccién de aguas) elaborar un sistema de cajas dentro de la acera, para que el
mantenimiento de las tuberias se pueda realizar de forma facil.

Se encontraron varios casos donde la pendiente del piso no permite una
evacuacion adecuada de las aguas de la ducha. Se recomienda que el personal que
realice esta actividad tenga una habilidad suficiente para lograr una pendiente
adecuada. También se recomienda que la salida de agua de la ducha se encuentre
en el mismo sector de la salida, para disminuir la cantidad de recorrido que debe
realizar el agua.
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4.2.20 Sistema Aguas Residuales

Faltan cajas en cambios de direccién T —————— 3
Falta caja de registro antes de TS = [/
Existen descargas residuales al sistema pluvial S S ———————— /3
Falta dispositivo de remocion de tapa = ——— 3

8 Falta tuberia de ventilaciéon S ——m 3
© Faltan tapas en cajas mEE—— )5
_g Faltan cajas de registro n————— 19
‘0 Retiro a colindancia < 1m m—— 18
§ Cajas selladas  n—— 18

n Tuberia sin enterrar  E—— 15

g Aguas Residuales estancadas = 13

(@)] Nivel fredtico alto e 11
< Existen fugas w10

Tapas quebradas mmm 7
Tuberia dafiada mm 4
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Registro previo a la entrada al tanque Descarga de aguar servidas sin
séptico tratamiento al terreno en una vivienda.
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Largo tramo de tuberia expuesta a la Diferentes tipos de tuberia expuestos
intemperie y golpes a la intemperie y golpes.
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Fotografias

En algunas viviendas se observé un colado de concreto alrededor, en medio del
cual se colocan los registros sanitarios. Esta técnica permite que los registros y
las tapas sean accesibles todo el tiempo, asi como una superficie seca para
caminar alrededor. Esta practica es muy apropiada y se recomienda que se
replique en la medida de lo posible, en todas las viviendas financiadas por medio
de bono

Anélisis

La inobservancia mas frecuente es la falta de cajas de registro. Algunas cajas de
registro se encuentran enterradas. El hecho que estén enterradas también significa
un problema, pues no hay facilidad de levantar la tapa y darle mantenimiento al
registro sanitario.

Se mantiene una tendencia a que las familias desconectan las aguas de la
lavadora, ducha y lavatorio del sistema que envias las aguas al tanque séptico, y
las dirigen directamente al drenaje, o se descargan al terreno. Las personas lo
realizan, pues consideran que el tanque séptico se llena muy rapido y esto
ocasiona problemas. Debido a lo frecuente que se ha visto este elemento a través
de los afios, se recomienda generar informacién para las familias, tanto en el
momento previo a la obtencién del bono, como a la entrega, para reforzar que un
tanque séptico funciona correctamente recibiendo todas las aguas.

Se debe reforzar en la fiscalizacién de inversién, que una vivienda no se puede
recibir sin existe tuberia expuesta a la intemperie. Se deben hacer zanjas y cubrir
la tuberia, para proteccion. Este elemento ha sido recurrente tanto en aguas
servidas, pluviales como potable.
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4.2.21 Tanque Séptico
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Ventilacion del tanque colocada en la tapa y sin soporte
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Fotografias

Ventilacion sobre tanque y sin Ventilacion de tanque apoyada en
proteccion pared de vivienda

Anélisis

El material del tanque séptico se determina a partir de elementos visuales
externos, y no se puede tener certeza al 100% de la descripcion. En términos
generales, la mitad de los tanques sépticos son de plastico, y la mitad de
mamposteria. No se detectaron sistemas FAFA durante esta auditoria. Con
respecto a afios anteriores, aumenta el uso de sistemas prefabricados (plastico)
versus los tanques de mamposteria construidos en sitio.

Se pudo detectar un tanque séptico en Matina construido por encima del nivel de
suelo, en un lugar de anegacion pasiva por lluvia.

Con una alta frecuencia, se pudo notar que la ventilacién del tanque séptico se
ubica con una tuberia sin anclaje ni soporte colocada encima del tanque séptico.
Esta seccidon de tubo esta expuesta a rotura al no tener proteccion alrededor.
También se encontraron viviendas donde el sistema de ventilacién esta anclado a
las paredes de la vivienda, lo cual ofrece proteccién a la tuberia y se considera una
practica correcta con el manejo de tanques sépticos.

Se recomienda reforzar en los cursos de fiscalizadores de inversion, los articulos
10.2-27 de Cddigo de Instalaciones Hidraulicas, asi como el Decreto 42075- S-
MINAE, Reglamento para la Disposicion al Subsuelo de Aguas Residuales
Ordinarias Tratadas.
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4.3.1 Acometida

Acometida

Barra neutral no conectada

Sin barra neutral en la caja

Sin conductor de puesta a tierra 8AWG
Diferente a NEMA 3R

Sin conductor electrodo 8AWG

Sin neutro entrante en 4 AWG

Sin neutro saliente en 4 AWG

Sin break 100 amp

Dos conductores por varilla

Sin varilla cooperweld

Sin conductor bajada acometida

I )/
I 10
I 17
I 15
I 3
I 3
I 7

-

_——

- 3

-2

Fotografias

NN S WM €

—

Se detectaron varios medidores que estan ubicados en una caja inadecuada y que
no cuentan con disyuntor de desconexion. Esta condicién se encontré con

frecuencia en la zona norte del pais.
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Conexion de cable a tierra presenta

Conexidén inadecuada del cable de
signos de circuito

tierra en caja compartida

Fotografias

Varillas copperweld en forma de malla

Insectos en desconexidn principal
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Analisis

Todas las viviendas visitadas funcionan como casas separadas, pues la acometida
esta separada de la estructura principal.

Se observaron viviendas (principalmente en el sector de Guanacaste y Atlantico)
gue no cuentan con una caja de medio de desconexion que cumpla con las
normas. La principal razén es que existia una casa anterior con un servicio
eléctrico en el mismo lugar, y durante el proceso constructivo no se realiz6 el
cambio a un sistema nuevo. Se debe reforzar con los profesionales responsables
y fiscalizadores de inversion, que las viviendas se deben recibir con la actualizacion
de la acometida eléctrica.

Como consecuencia del robo del disyuntor principal, es normal encontrarse esta
caja cerrada. Muchos tornillos de caja presentan niveles de oxidacién y no
permiten realizar la apertura para comprobar los requisitos internos de la caja.

En zonas rurales es comun encontrar insectos o nidos de animales dentro de la
caja. Se recomienda quitar Unicamente las previstas necesarias para hacer las
conexiones (tapas metalicas pre cortadas que vienen en las cajas de conexién), y
si alguna otra esta abierta, que sea sellada con un material apropiado. También se
deben usar roscas de conexion con las dimensiones exactas de la tuberia y los
espacios, para evitar problemas de acoplamiento.

En algunas viviendas en la zona atlantica, se pudo observar la necesidad de colocar
dos varillas copperweld de tierra. En algunas ocasiones se vieron juntas (dentro de
un mismo sitio). Se pudo ver ocasiones en que se conectaban, formando una
malla.
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4.3.2 Acometida subterranea

©
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©
L
[@))
o
2
o
L
Solo se detect6é una vivienda cuya acometida principal es subterranea, y forma
2 parte de la urbanizacion. Este caso se encuentra en Rio Claro de Puntarenas. Se
= | pudo observar que la acometida no cuenta con todos los requisitos necesarios, y
S |es probable que es desgaste de las piezas eléctricas y de tuberia sea mayor, al no
estar protegidos de forma correcta contra la intemperie y los impactos.
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4.3.3 Segundo medio de desconexion

Segundo medio de desconexion

o
i
=
o
=
w1
N
o
N
(&)
w
o
w
¢

Fotografias

No cuenta con un disyuntor secundario como segudo medio de desconexién
dentro del tablero principal
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Fotografias

. . Se utiliza una barra de neutro como
Cuenta con disyuntor secundario pero . .
tierra, por lo tanto, no se brinda

de un calibre menor al especificado . . .
proteccion a tierra al equipo.

El Codigo Eléctrico actual indica que debe existir un medio de desconexion en cada
estructura (structure)de una vivienda. A raiz de esta interpretacion, es que se hizo
necesario la incorporacién de un disyuntor adicional dentro del tablero eléctrico
principal. Eso se indica en 225.31, 225.32, 408.36.

La nueva version en discusion del Cédigo Eléctrico cambio el texto, y amplia este
término a building, por lo tanto, se debe validar en versiones futuras la necesidad
de implementar ese segundo medio de desconexién.

feeders. Each building or structure is required to have a disconnec

means, in accordance with 225.31.

Analisis

-
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4.3.4 Segundo electrodo
Falta 2do electrodo
o
L®)
o
=
[&]
Q
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3
8 No conectado a barra de tierra
n
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8
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o
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o
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Segundo electrodo de puesta a tierra Cable que alimenta el segundo
electrodo en vivienda
En 1 de cada 5 viviendas (20,6%) no se pudo encontrar el segundo electrodo de
2 puesta a tierra. En algunos disefios de vivienda no es posible detectar el electrodo,
= | pues queda embebido en el contrapiso de concreto. En esos casos, se recurre a la
Z busqueda de un cable independiente que salga de la barra de tierras (normalmente
hacia “abajo”) para evaluar la existencia del electrodo.
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4.3.5 Tablero

(@]
§ Falta conductor puesta tierra - 8
0
@
|_
Falta Tablero 0
0 10 20 30 40 50 60
[72]
o
[
E
(o)) Range
3 ge
o
O
L
. Inversor, controlador y bateria que se
Se recomienda cerrar todas las 1
. encuentra en el tablero de una vivienda
aperturas de los tableros para evitar el S :
. ) . indigena alimentada con paneles
ingreso de insectos y animales solares
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M

propietarios.

Se pudo observar una casa donde el tablero eléctrico aparenta ser reutilizado, por

el alto nivel de corrosion que presenta.

(2] Wil >
@ Rl L
b= . e Tablero ordenado y con cintas d
© Tablero con alto nivel de corrosién
5 amarre.
S e ———
he
o
L
) AAPELIGRO §
4 “mmil: oo
s | B
i
J
(A PRECAUCION 8
Tablero rotulado. Tablero rotulado y con advertencias

En todas las viviendas se encontré un tablero. En el 21% (53) no se rotularon los

circuitos existentes.

Se deben cerrar los espacios de los tableros, para evitar el ingreso de animales.
2 | Se pudo observar que algunas empresas tienen de previo calcomanias para rotular
& | los circuitos de los tableros. Esta practica se considera apropiada y facilita una
& | construccidn de circuitos ordenadas y facilita el uso en las viviendas para sus
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4.3.6 Circuitos y ramales
Elemento Faltante
Receptaculo lavanderia AFCI/GFCI I 63
Receptdculo GFCl bafio NG 65
Tipo TR I 65
(7] Receptaculo cocina GFCI/AFCI I 61
()
g Receptdculo comedor GFCl NG S0
@©
; Caja metdlica con puesta a tierra [ NN 50
[%2)
8 Circuito receptéculos generales AFCl NG 27
S
o Circuito de luces protegido AFCI [N 13
O
3 Receptdculos en dormitorios AFC| [ 15
2 Receptaculos en cocina [N 14
Luminaria con apagador [l 4
Receptaculo con puesta atierra W 2
0 10 20 30 40 50 60 70 80
%)
O
=
@©
f
(@]
O
+
(@)
L
Placa de toma y apagador colocada
en recibidor metalico puerta de ducha, . .
. o Tomacorriente con proteccion GFCI
con alto peligro de exposicion a
salpicaduras.
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Fotografias

04-3Y ‘ONangg)
194 NoUvHaw
e

Balance inadecuado en disyuntores. Uso de disyuntores duales (proteccion
Todos los disyuntores se encuentran AFCI / GFCI)
en una sola fase eléctrica

Tomacorriente con proteccion para Tomacorriente colocado encima de
exteriores lavatorio
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Placa metalica de tomacorriente no Tomacorriente rotulado que indica
aterrizada circuito

Analisis

La falta de proteccion en los tomacorrientes que se encuentran expuestos a la
humedad fue la condicién que se encontré con mas frecuencia (27% de los casos).
Se ubicé tanto en el bafio como en el cuarto de pila.

La proteccion se puede brindar tanto a nivel de tomacorriente, como en los
disyuntores. Se pudo observar la utilizacion de disyuntores duales, que ofrecen
proteccion tanto contra falla de arco (AFCI) como falla a tierra (GFCI).

En 50 casos (20%) se detectd que las cajas metdlicas no se encontraban
aterrizadas. Se pudo observar que, de fabrica muchas de las cajas metadlicas ya
vienen previstas con un tornillo que facilita aterrizar la caja, y aun asi no se realizé
la conexion. En las cajas plasticas no se verifica este elemento.

Se pudo notar que algunas empresas realizan la rotulacion de los tomacorrientes,
e indican el circuito al cual pertenecen. Esta practica se considera muy adecuada,
ya sea de forma externa al tomacorriente o por la parte interna.
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4.3.7 Elementos Generales

Elementos Generales

Elemento Faltante

Receptdculos TR NN 32
Cajas metalicas aterrizadas NN 51
Conexiones tipo wire nuts (capuchén) I 12

Tuberia expuesta en EMT [l 9

Instalacion en cielo raso entubada [l 8
Conductores (rojo, negro, azul) 1l 7

Cajas de conexion certificadas Il 7
Neutro color blanco 1l 6
Tierra color verde 1M 5

Tuberia en paredes PVC | 1

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Fotografias

Empalmes eléctricos con capuchones
wire nuts

Todos los cables de un mismo color
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Utilizacion de tuberia listada y rotulada Tomacorriente con indicacién de
Tamper Resistant
En 82 viviendas (33%) no se usaron tomacorrientes con proteccién Tamper
o | Resistant. Se pudo observar que las conexiones estaban en muy buenas
2 condiciones en la mayoria de los casos.
\©
& | Se encontraron algunas viviendas (3%) donde la codificacién de colores no era la

adecuada

65




XI Auditoria de Viviendas de Interés Social

Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica

5. Mddulo social

El moédulo social nace de la interaccion con las familias beneficiarias de los bonos de
vivienda, los cuales, proporcionaron informacién importante, adicional a lo recopilado en los
expedientes que manejan las Entidades Financieras.

Los casos en andlisis fueron 270 expedientes de bonos familiares de vivienda, de los cuales,
se estudia el comportamiento de algunas variables relacionadas al beneficiario y a la
entidad con la que se tramitd el bono. Sin embargo, solo 247 casos fueron efectivos en
cuanto a la recopilacién de informacion en sitio, ya que, algunos casos “No efectivos” (la
persona no accedi6 a la visita, casa desocupada, casos de dificil acceso) no se pudieron
evaluar. En cuanto a los casos efectivos, se muestra informacién importante de manera
comparativa de diferentes variables recopiladas en el expediente y en la visita.

5.1 Generalidades de la poblacion en estudio

Con base en los datos obtenidos por medio de la revision de expedientes, se identifica una
poblacién caracterizada de la siguiente forma:

5.1.1 Caracterizacion por sexo
@]
x
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3
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= Mujer = Hombre

Se identifica una poblacién beneficiaria mayoritariamente femenina. En 182 de los
« | casos la persona a la que se le asigno el bono es mujer.
(2]
I | Segun el X Informe de Auditoria de Vivienda de Interés Social 2018, el 57% de los
& | beneficiarios fueron mujeres y 43% hombres, por lo tanto, se nota un aumento en la

cantidad de bonos cuyo tramite se registré a nombre de una mujer.
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5.1.2 Estado conyugal

Estado conyugal por beneficiarios
1% m Soltero(a)
©
Q ® Casado(a)
>
& .
S Unidn libre
o
3 M Casado(a)-
—
qu separado(a)
M Divorciado(a)
B Viudo(a)
El 48% de las personas a las que se les asigno el bono de vivienda se encuentran en
2 | estado de solteria a nivel de expediente.
‘2 | Segun el X Informe de Auditoria de Vivienda de Interés Social 2018 los beneficiarios
< | eran mayoritariamente solteros.

5.1.3 Tipo de programa del bono familiar segiin BANHVI

PROG INGRESOS MEDIOS
INDIGENAS PROG
CREDITO BONO APORTE
EMERGENCIA

JEF@ SEG PLANTA
ADULTO MAYOR PIA

I BFV CL REGULAR
SEGUNDO BFV

Il BFV EMERGENCIAS

Tipo de Programa

0

Clasificacion de casos por programa BANHVI

REGULAR I 186
EXTREMA NECESIDAD [ 28
NUEVO ADULTO MAYOR @ 15
INDIGENAS ART59 I 10
NUEVO BFV PERSONAS CON DISCAPACIDAD ™ 9

4
3
3
2
2
1
1
1
1

20

40 60 80 100 120 140 160 180 200

emitidos como bono regular.

Analisis

En la clasificacion de programas BANHVI, el 69% de los casos en estudio fueron
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5.1.4 Proposito del bono familiar segiin BANHVI

Tipo de propésito en expediente

Clasificacion de los casos segun proposito BANHVI
4,1%

53,20% 4

= Construccion en lote
propio

= Compra de lote y
construccion

213 79% Compra de vivienda
! existente

Andlisis

El 79% de los bonos otorgados fueron con el propésito de construccion en lote
propio, mientras que un 20% de los bonos fueron asignados para la compra de lote
y construccién de la vivienda.

Segun el X Informe de Auditoria de Vivienda de Interés Social 2018, el 90% de los
bonos fueron otorgados para la construccion en lote propio, mientras que solo el 8%
de los casos fueron bonos asignados para la compra del lote y la construccion de la
vivienda, por lo tanto, se identifica un incremento en la necesidad de adquisicién de
terrenos para la construccion del bono familiar de vivienda por parte de los
beneficiarios.

Fotografia
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5.1.5 Casos en auditoria por entidades autorizadas por el BANHVI

Cantidad de casos por Entidad Autorizada

MUCAP 75 28%
MUTUAL ALAJUELA 51 19%
FUNDACION C.R CANADA 27 10%
COOPENAE 19 7%
COOPESERVIDORES 19 7%
COOPEALIANZA 18 7%
COOCIQUE 16 6%
COOPEUNA 11 4%
BCR 7 3%
ASEDEMASA 4 2%
BAC 4 2%
COOPEANDE 4 2%
MUTUAL CARTAGO 4 2%
COOPE SAN MARCOS 2 1%
COOPECAJA 2 1%
BANCO POPULAR 1 0%
COOPEUNA 1 0%
CREDECOOP 1 0%
Total 269 100%

Anélisis

La MUCAP, Mutual Alajuela y la Fundaciéon Costa Rica- Canada fueron los
encargados de la tramitacién ante el BANHVI del 57% de los BFV analizados en esta
muestra.

Segun el X Informe de Auditoria de Vivienda de Interés Social 2018, Mutual Alajuela,
MUCAP y COOCIQUE, tramitaron poco mas del 50% de los bonos.
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5.2 Datos comparativos entre expediente y visita

5.2.1 Rangos de edades de los miembros que habitan la vivienda
Distribucion de edades miembros familia
160
O
(32)
140 8- &
" 120 § §
S
ks 100 o 9 &
(O]
[0} 80
© © ~
<t
> 60 Hd o b 5
c <
©
x 40 =]
N
1
0
Mayores De50a Ded40a De30a Del18a Del13a De7al12 DeOab6
de65 65afios 49 afios 39 afios 29 afios 17 afios  afios afios
afos
m Expediente m Visita
§%)
2 | Los miembros de las familias beneficiarias se encuentran mayoritariamente en un
:Eé’ rango de edad entre los 18 y 29 afios segun la informacidn recopilada en sitio.

70



X1 Auditoria de Viviendas de Interés Social ’@ Cfl_A

Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica

Habitantes por vivienda

N*miembros |, ' 5 | 3 4 5 6 7 8 2°  Total
(expediente) mas
1 4 2 1 1 0O 0 0 ©oO 0 8
2 5 60 43 12 5 0 0 O 0 125
3 3 6 41 17 9 2 1 1 0 80
4 O 0 3 14 2 1 0 1 0 21
5 0 0 0 1 2 2 0 O 0 5
6 O 0 0 1 0 4 0 1 0 6
7 O 0 0O O 0 01 0 0 1
8 0O 0 0O O O o o0 0 0 0
9 o mas O 0 0 O O o o0 o 1 1
Total 12 68 88 46 18 9 2 3 1 247

La linea diagonal separa los casos que aumentaron (del lado derecho) de los que
disminuyeron (del lado izquierdo) la cantidad de miembros.

(2] 1. . .

‘s | ® ElI40,8% de las familias presentaron un aumento en la cantidad de miembros

s que habitan la vivienda.

< | e Enel7,6%delos casos visitados se identificd una disminucién en la cantidad de
personas que habitan la vivienda.

e El 51,4% de los casos fue consistente en cuanto a la cantidad de miembros

indicada en el expediente y en la visita.
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5.2.3 Hacinamiento por provincia
Promedio de personas por dormitorio
2
1.73
2 1.6 1.5 1.46
= ' 1.39 1.39
£ 14 1.36
‘6 .
o 1.2
S 1
§ 0.8
o 0.6
&
) 0.4
a
0.2
0
Alajuela Guanacaste Heredia Limén  Puntarenas SanJosé  Cartago
En Alajuela y Guanacaste se encuentra la mayor concentracion de personas por
« | dormitorio. Por el contrario, las provincias de San José y Cartago presentan el menor
2 | nivel de hacinamiento (personas por dormitorio).
(O
Z | El promedio nacional es de 1,6, por lo tanto, en las viviendas de interés social es
comun encontrar menos de 2 personas por dormitorio.
8
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5.2.4 Tipo de familia
Casos segun tipo de familia
1%
o ’
=
i
3 = Atipica
S = Tipica
2
Los nucleos familiares atipicos son por ejemplo tios conviviendo con sobrinos,
abuelos con nietos o hermanos entre si. No se considera nucleo familiar atipico
2 | madre con hijos (sin el padre) o padre con hijos (sin la madre). La atipicidad se
& | presenta cuando se salta un grado de consanguinidad en formar ascendente o
& | descendente, por ejemplo, abuelo-nieto, tio-sobrino.
En esta auditoria el 99% de las familias son tipicas.
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o
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5.2.5 Comparativo sexo de jefatura del hogar
@
(@]
o
e
3 Femenino 134 21 155
S Masculino 9 83 92
kT Total 143 104 247
<
2 | Durante la visita se registré que en 87,8% (217 casos, sumatoria de la jefatura
% | femenina: 134 y jefatura masculina: 83) la jefatura se mantiene igual que en el
Z | momento en que se reporté en el expediente.
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5.2.6 Comparativo estado conyugal de la jefatura del hogar

Estado Conyugal

Casado(a)
Divorciado(a)
Soltero(a)
Union libre
Viudo(a)

No indica
Total

Analisis

La linea diagonal sombreada resalta la cantidad de casos en los cuales se mantuvo
el estado conyugal de las jefaturas de hogar, segun expediente y visita. Es decir, en
un 61,9% de los casos no hubo cambios en cuanto al estado conyugal del jefe de
hogar.

En el 10% de los casos en andlisis se identificé que las jefaturas en estado de solteria
segun expediente, se encontraba en Unidn libre en el momento de la visita.

Fotografia (ilustrativa)

A e SRR =5 (. /
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5.2.7 Comparativo de ocupacion del jefe de hogar

Ocupacion del jefe de hogar

Empleada
doméstica
Empleado
publico

Empresa 1 3 0 3 0 43

privada

Estudiante 0 0 0 - 1 0 0 0 1
1

Independiente/c 2 3 0 40
uenta propia

N
o
o

NS/NR 3 3 19 1 15 - 5 17 64
Pensionado 1 0 0 0 0 22 - 0 23
No remunerado 0 2 8 0 1 14 - 28
Total 28 18 69 2 57 27 29 17 247

Anélisis

La ocupacion de la jefatura de hogar de las viviendas presento cambios en un 62%
de los casos, en relacion con lo registrado al solicitar el bono y el momento de la
visita. Mientras que en un 38% la ocupacién de la jefatura de hogar se mantuvo sin
variantes.

Segun las entrevistas a los beneficiarios, la pandemia provocé una gran afectacién
en el ambito laboral de los encargados de las viviendas y sus miembros.

5.2.8 Ingresos totales del nicleo familiar SM (Salario Minimo)

2]
Q
S
E Menos de 1 SM 0
& De 1 hasta 1,5 SM 0 34
(2]
8 De 1,5 hasta 2 SM 0 9
96” De 2 hasta 3 SM 1 0 3
£ NS/NR 3 0 0 0 ! 3
Total 199 39 6 3 0 247

En un 86% de los casos, los ingresos por familia se mantuvieron. De estos, el 73%
2 | sigue percibiendo menos de 1 salario minimo.
g En el 6% de los casos, las familias lograron incrementar sus ingresos totales. El 8%

de los nucleos familiares sufrieron una disminucion en la totalidad de sus ingresos.
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5.3 Opinion del entrevistado

5.3.1 Basqueda de informacion y requisitos para el BFV

Usted o algin miembro de la familia | NN 137/

E Empresa constructora o desarrolladora | 27
7a)
g Entidad Autorizada [l 20
o
§ Empresa constructora o desarrolladora [l 9
R
qg)- Municipalidad | 2
@

Asociacién de vivienda | 2

0 50 100 150 200

2 | En 187 de los casos la busqueda de informacion y requisitos para la tramitacién del
S | bono de vivienda es atendida por las personas beneficiarias o0 miembros de las
S | familias.

5.3.2 Opinion sobre los servicios recibidos

Trato Recibido

Opinion del entrevistado acerca del trato recibido

2%
Labor de la Entidad Autorizada 1§6% 18% NG
2%
Inspeccién del Ingeniero  [EIING%N18% " INENEEENNCE NN
3%
Constructores de la vivienda Jjalio%l 17% NG
1%

Tramitologia para la obtencién del bono 1'. 20% _

4%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

® Muy malo mMalo mRegular Bueno m Muy bueno

Analisis

Segun la informacién recopilada mediante las entrevistas, destaca el muy buen
proceso de tramitologia para la obtencién del bono, asi como la Labor de la entidad
de tramitacion. La inspeccion del profesional de ingenieria o arquitectura es la
actividad donde se encuentran mas percepciones de un mal trato recibido (8% de
los casos).
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5.3.3 Aviso sobre aprobacion del Bono

Aviso de la aprobacién del BFV (cantidad)

Entidad Autorizada

Empresa constructora o desarrolladora N 0S.
Otro (Especifique) [Il2l
Lider comunal &
Municipalidad 1

Lider politico 1

Aviso de aprobacién del BFV

0 20 40 60 80 100 120

Generalmente, las entidades autorizadas y las empresas constructoras son las que
comunican a los beneficiarios que los BFV fueron aprobados.

Anélisis

5.3.4 Opinion sobre los servicios recibidos

Opinion del entrevistado acerca de la informacién brindada

Firmar carta de aceptacion de las obras

Dar seguimiento a la construccion de la vivienda Bili8l
Firmar contrato con constructor o constructora

Escoger el constructor o constructora de la...

Pagar permisos de cosntruccién

Solicitar permisos de construccion @ilis

Firmar la autorizacién para entregar los recursos...

Informacion brindada

Escritura de formalizacién del bono
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%100%

mN/s mNo mSij

e De los datos anteriores, cabe resaltar que las personas entrevistadas en su gran
mayoria mencionan que recuerdan haber firmado documentos importantes
como la declaracion jurada, la formalizacion del BFV y solicitaron los permisos
de construccién y pagaron por ellos.

e Un 13% de los entrevistados alegan que no firmaron alguna carta de aceptacién
de las obras.

e El 60% de los casos dice no haber administrado el presupuesto de la
construccion. En su lugar lo administré la constructora o constructor a cargo.

Analisis
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5.3.5 Opinion del entrevistado sobre inversion en vivienda

Cumplimiento

Cumplieron con las obras contempladas (2G2S
La entidad cumplié con la suma de dinero
invertida ™ 20 0 73%
O e e e e
inicialmente con la entidad
0% 20% 40% 60% 80% 100%

mNo mNs/Nr mSi

Andlisis

En promedio el 7,3% de entrevistados consideran que sus viviendas no se ajustan a
las especificaciones iniciales en cuanto a dinero invertido y obras en general.
Mientras que mas del 70% opina que la vivienda que le entregaron cumple con lo
pactado a la hora de la aprobacion del BFV.

5.3.6 Opinion del entrevistado sobre calidad de la vivienda

Satisfaccion calidad

38 El 85% de las familias se
= Satisfecho(a) sienten satisfechas con la
calidad constructiva de sus
viviendas. Por el contrario, un
15% de los entrevistados
externa su insatisfaccion.

Insatisfecho(a)

Fotografia
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5.3.7 Motivos de insatisfaccion en relacion con la calidad constructiva

Insatisfaccion constructiva

La construccion de la vivienda [ NGB ¢
Los acabados [N 17
El tamafio de la vivienda | NN 7
Piso I 3
Tanque Séptico || 1

0 5 10 15 20 25 30

Analisis

La mayoria de las causas de insatisfaccion en cuanto a la calidad de sus viviendas
se debe a la construccion y los acabados (18%).

En menor proporcién las familias indicaron inconformidad con el tanque séptico de
la vivienda.

5.3.8 Condicion de la vivienda

2% 1% 1%

©
©
c
(V]
=
=S
«
(V]
©
c
Ne)
©
i 96%
[
O
(&)
m Ocupada por el beneficiario = Desocupada = Alquilada Otra
2 | De las viviendas visitadas, 237 se encontraban ocupadas por el beneficiario. Por el
& | contrario, 5 (2%) de las viviendas visitadas se encontraban desocupadas y 3
< | alquiladas (1%).
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5.3.9 Principales problemas que presentan las viviendas

Instalacion Eléctrica

45

_c.g Puertas, ventanas S 30

Q Paredes externas SEEEEEEEEEEEE———————— )5

>

S Sistemas de agua potable TS 2

S Sistemas de aguas residuales T ——— 2(

2 Tanque séptico T 8

g Ninguno m—— 14

re) Tacho y cubierta m——— 9

o Pi 4

a 1SOS

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

El principal problema que han presentado las viviendas al poco tiempo ser
construidas se centra en la Instalacion Eléctrica, segun el 18% de los encuestados.
Se pudo observar que existen factores que promueven esa condicién. Dado que el
patio de las viviendas no estd techado, algunos aparatos eléctricos (como la

2 | lavadora) funcionan en la intemperie. Es comUn que estos aparatos sean viejos, y

‘& | puedan tener elementos descubiertos y expuestos a la intemperie.

C

< | Por otro lado, el mal funcionamiento de puertas y ventanas representa un 16% de
los problemas segun los entrevistados.
Con menor frecuencia se presentan problemas en los sistemas de agua potable,
tanque séptico, techos entre otros.
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5.4 Comodidades de las viviendas

5.4.1 Opinion del entrevistado
Ventilacion natural de la vivienda G0N 182

R lluminacion natural de la vivienda NGO 13
c

2 Seguridad de la vivienda IO 16
=S
© Proteccion al calor  IEENGANNNNOSNNN 65N
(O]
LS Proteccién al frio, himedad, lluviay viento IEOZOZE 4002
©
g Terreno de la vivivenda IENI0ZN N 20— 268
o

g Construccién de la vivienda  II0SENOVNN 4109
o)

(&) 0 50 100 150 200 250

® Muy buena mBuena Regular mMala mMuy mala ®mNR/NS
Segun las entrevistas se pudo identificar lo siguiente:

[%2] . . .. .

‘% | * Enel26% de los casos visitados, las viviendas son bastante calientes.

T:u e Enun 43% de los casos consideran que la vivienda es muy segura.

< | e« En general, la mayoria de los beneficiarios consideran que la construccion de su

vivienda y el terreno en el que se encuentra es bueno.
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5.4.2 Opinion del entrevistado con respecto al entorno

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Percepcion del entorno

® Muy bien mBien mRegular mMal mMuymal

En un 13% de los casos las personas perciben vivir en zonas no muy seguras.

Mas del 50% de los entrevistados consideran que la ubicacion de la vivienda, la
limpiezay la tranquilidad de la zona es muy buena.

Analisis

Fotografia
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5.4.3 Opinion del entrevistado con respecto al entorno (2)
Alcantarillado pluvial | v
Calles E—
Cordény cafio I
. Areas de concreto I I
[
5 Recoleccion de basura S N I
je
S Alumbrado publico |
g Transporte publico I ]
:5 Tratamiento de aguas negras NN B
8 Servicio telefénico I S 1 I
(O]
g Electricidad I S |
a Agua potable |
0 50 100 150 200 250
® Muy bien ®mBien ®Regular mMal ®Muymal ®NS/NR
Un 54% de los entrevistados consideran que tienen muy buen acceso a los servicios
publicos, tales como: agua potable, electricidad y servicio telefénico.
‘» | El 15% de las familias beneficiarias no cuenta con facilidad de acceso al transporte
‘@ | publico.
< . .
El 25% de los casos se encuentran en zonas con carreteras en condiciones poco
favorables.
(%)
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5.4.4 Opinion del entrevistado sobre calidad de vida
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=

= Han mejorado = Sigue igual

La mayoria de los entrevistados manifiestan que después de obtener el BFV sus
condiciones de vida han mejorado, debido a que algunos alquilaban y otros tenian
viviendas muy deterioradas a nivel constructivo.

[%2]

.2 | Por otro lado, en 32 de los casos entrevistados, los beneficiarios consideraron que

‘2 | a pesar de obtener una vivienda nueva las condiciones de vida siguen igual, ya que,

< | el acceso al empleo es complicado, por lo tanto, los ingresos percibidos son los
mismos y en algunos casos hasta menores debido a la zona en la que les otorgaron
el bono.

Na

[V

©

—

(@]

o

he

o

L

85



XI Auditoria de Viviendas de Interés Social

Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica

5.5 Percepcion de las familias con respecto a su entorno

5.5.1 Relacionado a la accesibilidad de su entorno

Accesibilidad al entorno

Acceso a diferentes centros, segun distancia y tiempo

Centros deportivos, recreativos y culturales ISR ONNNINZ6 7—3

Centros de abastecimiento NSN3 1416
Centros de atencion para menores IENIENGSIINN2S 15:_
Centros de salud IIEEEEENNIOGE— 57 22 7-

Escuelas IINGEEENNNTIZNN36 13:fl

Trabajos NSEEINENNNS2INNN 59 21 T0m=38m
0 50 100 150 200 250

® Muy bien ®Bien ®mRegular =Mal ®Muymal ®NR

Analisis

La mayoria de los BFV otorgados se ubican en lugares con facilidad de acceso a
centros de abastecimiento, asi como, escuelas o centros educativos.

Por lo contrario, segun el 35% de los encuestados el acceso a los Centros de Salud
desde la ubicacién de sus viviendas no es tan sencillo.

5.5.2 Oportunidades de empleo en el entorno

Muy Mal 49%
o
(0]
= Mal | 20%
£
(O]
2 Regular | 19%
[72]
% i o,
S Bien 10%
o
[
2 NR/NS [ 2%
o
(o
(@) Muy bien ] 0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

2 | EI 69% de las familias encuestadas consideran que las oportunidades de empleo
T | cerca de la zona en la que residen, son muy escasas. Solamente el 10% de los
& | entrevistados tienen mayor oportunidad de empleo.
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5.6 Ingresos de las familias

Segun la informacién recopilada en sitio, en relacion con los ingresos de las familias se
identifica lo siguiente:

El 71% de las familias invierten mas del 70% de sus ingresos en pagos de servicios
publicos y alimentacion.

El 5% de las familias invierten mas del 50% de sus ingresos en pagos de cuotas de
créditos en importadoras o tiendas.

El 14% de las familias invierten mas del 40% de sus ingresos en Otros gastos.

En atencion a los ingresos percibidos por el nucleo familiar, se les solicité que identificaran
las principales necesidades basicas que debido al ingreso limitado no pueden o se les
complica satisfacer. Segun los resultados de las encuestas, en orden de prioridad se
enlistan de la siguiente manera:

1. Salud
Alimentacion

Vestimenta
Servicios publicos (Internet)

2.
3. Educacién
4
5

5.7 En cuanto a la inversion por parte del Banco Hipotecario de la Vivienda

5.7.1 Monto del bono asignado

70%

60%

o 60%
S
o 50%
[}
o | 40%
€ q
S | 30% 23%
e 20% 17%
q) ()
©
o )
c
S 0%
Menor a los ¢7.000.000 Entre ¢7.000.000 - Mayor a los 8.000.000
(8.000.000

El 60% de los BFV asignados contemplaron una inversion entre los siete y ocho
2 | millones de colones.
g La auditoria se centra en casos de bono regular y excluye remodelaciones o

ampliaciones.
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5.7.2 Avaluo de los terrenos

60%

49%
2 | 50% ’
L
8 | 40% 34%
I | 30%
S | 20% 17%
S
© | 10%
8
c 0%
§ Menor a ¢5.000.000 Entre ¢5.000.000- Mayor a ¢10.000.000
€10.000.000

El 49% de los terrenos en los cuales se construyeron las viviendas de bono familiar
2 | estaban valorados en un monto menor a los cinco millones de colones.
:Eé’ Solo un 17% de los terrenos fue determinado mediante avalto por un monto mayor

a los diez millones de colones, algunos casos se deben al bono Crédito.

5.7.3 Relacionado al costo de tramitologia

90% 83%
c 80%
9
o 70%
@©
N 60%
e 50%
K} 40%
2 30%
0 16%
§ 20%
o 0%
Menor a 500.000 Entre 500.000 - 2.000.000 Mayor a 2.000.000

En cuanto a los gastos por concepto de formalizaciéon del bono, se identifica
«» | mediante los expedientes analizados que en el 83% de los casos los montos fueron
2 | menores a los quinientos mil colones.
@
< | En promedio el gasto por concepto de formalizacién es de ¢ 343.685 segun la

muestra.

Ademas, se calcularon promedios para otros montos relacionados con la gestién del Bono
Familiar de la Vivienda, tales como

El monto del aporte individual: ¢ 702.747
La solucién habitacional: ¢ 9.618.484
Monto total presupuestado: ¢ 8.306.762
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6. Mddulo Proyectos

6.1 Proyectos verticales

Esta auditoria de vivienda incluyd, por solicitud de las autoridades del MIVAH, un analisis
de varios proyectos de vivienda de interés social en vertical (torres), con el fin de ir
incorporando este tipo de analisis en las auditorias del CFIA e ir identificando algunas
lecciones aprendidas iniciales, puesto que esta modalidad de desarrollo de vivienda no ha
sido habitual en el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, y representa una gran
oportunidad para resolver la necesidad de vivienda, principalmente en areas urbanas.

6.1.1 Objetivo general

El objetivo de esta seccion fue valorar la solucion habitacional brindada por el SFNV en
vivienda vertical, asi como el conjunto habitacional que la contiene, en cuanto a la aplicacion
de la normativa vigente que establece las caracteristicas minimas que deben cumplir dichas
obras.

6.1.2 Objetivos especificos

Las visitas llevadas a cabo tenian los siguientes objetivos especificos:

1. Analizar la ubicacién del terreno y la oportunidad aprovechada para fomentar la
densificacion de la ciudad.

2. Valorar la calidad integral del sistema constructivo utilizado y acabados.

3. Observar las soluciones de rutas de evacuacion y sistemas de proteccion de la vida.

4. Valorar disefio y calidad constructiva de las obras comunes en infraestructura de
servicios.

5. Informar a autoridades del SFNV de situaciones que requieren atencién o accion.

6.1.3 Metodologia de seleccion de proyectos

Los proyectos que fueron solicitados visitar se encuentran en el siguiente cuadro. Del total
de proyectos identificados originalmente por el BANHVI como proyectos de vivienda
vertical, habia proyectos como Valle Azul, Fénix y Don Sergio Il, que no eran torres, sino que
era una sola vivienda en dos plantas o dos viviendas en dos plantas.

Por consiguiente, debido a que el objetivo de la solicitud especial de las autoridades del
MIVAH era valorar proyectos de torres, estos proyectos no fueron visitados. El proyecto
Trojas, a pesar de que si corresponde a un desarrollo de vivienda en vertical, su grado de
avance, al momento de la Auditoria, era en etapas iniciales de movimiento de tierra. Por
dicho motivo, tampoco fue visitado.
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Aiio de Cantidad de

’ - e . i i Monto inversion total por  Promedio por
Nombre del proyect info nueva banhvi " o Distrito ‘Canton
proyectjey B aprobacionB  viviendas [ a [ Ertidad Autorizadgey  Desarroliador ey

proyecto B solucion (millone i

Valle Azul Mo son forres. B vivienda 2018 102 Alajuela Alsjusla Grupe Mutual Fuprovi 2,503,515, 743.70 gos52
bifamiliar (una abajo y otra arriba)

Viviendas unifamiliares de huella

Fénix pequefia 2018 98 Concepcidn La Unién Grupo Mutual Fuprovi €2,638,070,957.52 26.92
Si son torres de 4 pisos. Algunas

Torres de la Montafia listas ofras en construccién. No 2019 160 Los Guidos Desamparados MUCAP Fuprovi $5,466,268,416.40 E34.16
estn
Si son torres de 3 pisos. Estan en

Almendares etapas finales de construccién. No 2019 54 Hatillo San Jose MUCAP Sogotica €1,772,076,485.37 €32.82
estdn habitados adn

Condominio La Arboleda |y, oot papitado por las familias 2019 64 Ledn Xl Tibas Grupa Mutual Fuprovi ©2,132,834,042.41 @3333

(Llave en Mano)

No son torres. Es vivienda
Don Sergio Il bifamiliar (una abajo y otra arriba). 2019 95 Horguetas Sarapiqui
Particularidad: es en madsra

Fundacién Costa Rica

Canadé Ajip Ingenieria ©2,347,104,904.42 E2471

Etapas muy tempranas mov.
Tierra

Trojas 2020 a4 Sarchi Norte Valverde Vega Coopenae Las Arandas S A $2,639,714,296.04 $31.43

Finalmente, se visitaron estos proyectos:

e Almendares (Cantén: San José)
e Torres de la Montafa (Cantén: Desamparados)
e LaArboleda (Cantén: Tibas)

6.2 Almendares (Cantén: San José)

LU LTI L)Y

El proyecto consiste en 54 unidades de vivienda, ubicadas en 9 torres de vivienda de 3
niveles de altura. Se ubica en Sagrada Familia, cantén San José. Al analizar el entorno al
proyecto, se observan que las edificaciones circundantes son principalmente viviendas
unifamiliares tradicionales de ciudad, en uno o dos niveles. El desarrollo de este proyecto
en vertical implica un amplio aprovechamiento del suelo urbano, haciendo un mayor y mejor
uso que el entorno tipico. Su ubicacion es muy conveniente, cerca de parques, escuelas,
clinicas, fuentes laborales y transporte publico.
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[Gendominio Almendares
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Llama la atencidbn que se utilizaron
solamente 3 niveles, en vez de maximizar
Su uso en 4 niveles.

Al consultar al desarrollador, Sogotica, a
qué se debio esta decision, la respuesta fue
que se debié al factor de que para 4 niveles
la normativa de bomberos requiere un
segundo medio de egreso con
caracteristicas de retardo al fuego y ello
hubiera conllevado un encarecimiento del
proyecto.

Al respecto, resulta importante hacer la
valoracién si es mejor ubicar un mayor
numero de viviendas y asumir el costo de
generar ese segundo medio de egreso,
como si lo hicieron los otros dos proyectos
visitados.

En términos generales se observd un condominio organizado con control de acceso y
seguridad apropiado. Se observé que una de las familias es la que esta cumpliendo el rol
de guarda de seguridad. Los estacionamientos, calles y aceras se revisaron y se conservan
en buen estado.
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El disefio del conjunto es abierto, iluminado, agradable y con amplios espacios. Se
observaron disefios y materiales eléctricos de alta calidad, seguridad y en cumplimiento del
codigo eléctrico.

Una sugerencia es mejorar y dar proteccion de lluvia a ducto de telecomunicaciones y panel
de control sistema deteccion de incendios, que esta ubicado al frente de la entrada de cada
torre. Son equipos muy costosos y podrian dafiar rapidamente por esta situacion.
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Otra sugerencia para el SFNV consiste en hacer una evaluacion de riesgo de usuarios. Este
caso, se observo una falta de proteccion de la entrada de lluvia al vestibulo del primer nivel,
por la ausencia de aleros. Puede significar un riesgo y ocasionar caidas de personas por
tener un piso mojado. Podria ocasionar malestar por inundacién por agua de lluvia o el piso
se puede comenzar a llenar de humedad y hongos en el futuro.

Un aspecto que se debe resaltar es que, en este proyecto, a diferencia de los otros proyectos
visitados, los techos tienen un disefio que resultan en menor potencial de problemas a
futuro y necesidad de mantenimiento. La configuracion de techos seleccionada permite que
no existan canoas internas ni losas de techo. Incluso el nucleo de escaleras tiene techo de
cubierta de zinc, a dos aguas. Esto brinda mayor facilidad de mantenimiento, de menor
costo y menos posibilidades de filtraciones.

']] i

[l
il

Las areas comunes del proyecto son amplias y estan apropiadamente disefiadas. La
topografia del terreno de la zona de juegos infantiles es plana y el equipamiento esta
completo. El cierre perimetral de la zona esta presente.
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La solucién de saneamiento de aguas residuales, en este proyecto, se considera que es una
oportunidad bien aprovechada. El terreno cuenta con una conexion a la red de alcantarillado
sanitario de la ciudad, debido a su conveniente ubicacion. Esto le da un alto valor al terreno,
ya que evita la inversion inicial o costos de operacion o mantenimiento de tanques sépticos,

plantas de tratamiento u otras soluciones de esa indole.

nerallglesiaiBautista
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Durante las visitas al interior de las viviendas se observaron experiencias y propuestas de
disefio valiosas para compartir. Este proyecto ha sido muy creativo en proponer opciones
para que la gran mayoria de las salidas de aguas residuales de los apartamentos sean
registrables en los mismos apartamentos o en zonas externas al edificio, en vez de tener
que registrarse en el cielo del apartamento del piso inferior.

En la fotografia se muestra un uso de un murete liviano que permite dirigir las tuberias hacia
el exterior de la unidad. También se muestra un inodoro con salida a la pared, que
igualmente permite canalizar aguas residuales hacia afuera, en vez de hacerlo hacia el
entrepiso.

Tanto en este proyecto como en los otros dos visitados, se observa una dificultad para los
usuarios, en este caso se relaciona con la falta de opciones para secar la ropa al aire libre.
Como sugerencia para el SFNV se proponer valorar alternativas creativas de disefio, para
que las familias puedan secar al sol la ropa. Debido a la carencia de estos espacios, las
familias recurren a opciones improvisadas y poco convenientes, como tender la ropa en el
zacate o invadir los pasillos comunes. Que las familias sequen la ropa al sol, tiene
beneficios a la economia familiar y a la eficiencia energética por uso de energias

renovables.
|
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En términos de rutas de evacuacion, se observo la existencia de sistemas de deteccion y
supresion de incendios, apropiados y en cumplimiento de codigos de bomberos.

En el interior, las viviendas cumplen adecuadamente con todos los puntos del formulario de
revision de la Auditoria CFIA, para vivienda unifamiliar.
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6.3 Torres de la Montafa (Cantén: Desamparados)

El proyecto consiste en 160 unidades de vivienda, ubicadas en 10 torres de vivienda de 4
niveles de altura. Se ubica Los Guido, canton Desamparados. Al igual que en el caso del
primer proyecto analizado, en el entorno del proyecto se observan que las edificaciones
circundantes son principalmente viviendas unifamiliares tradicionales, en uno o dos niveles.
También se ubica un nudmero importante condominios de vivienda de dos niveles
(Condominios “Las Anas”), llevado a cabo por el mismo desarrollador, FUPROVI.

El desarrollo de este proyecto en vertical implica también un importante aprovechamiento
del suelo urbano, mejorando el uso que tiene el entorno tipico. Su ubicacion es apropiada,
cerca escuelas, clinicas, fuentes laborales y transporte publico.
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Una nota importante de mencionar es que, al momento de la visita, el proyecto estaba en
su fase final. Por ese motivo, no fue posible entrevistar a familias para conocer su
percepcion sobre el funcionamiento o posibles fallas en algun sistema.

En este caso también se observé un condominio organizado con control de acceso y
seguridad apropiado. Los estacionamientos, calles y aceras se revisaron y se conservan en
buen estado.

98



fi ™

Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica

XI Auditoria de Viviendas de Interés Social

Se revisaron los siguientes elementos de infraestructura: estacionamientos, calles y aceras,
sistema de recoleccion de aguas pluviales. Se encontraron en buen estado.

A\
4

El disefio del conjunto es agradable. Sus zonas comunes son abiertas, iluminadas,
agradables y ofrecen al habitante amplios espacios.

Se observaron disefios y materiales eléctricos de alta calidad, seguridad y en cumplimiento
de cddigo eléctrico.
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La solucién de saneamiento de aguas residuales del proyecto hace un uso optimizado de
una planta de tratamiento de los condominios circundantes. Gracias a su existencia, fue
posible valorar y conectar el proyecto a dicha planta.

Se sugiere que el proceso de disefio tome en consideracion una evaluacién de riesgo de

usuarios. Se detectaron desniveles de aproximadamente 2 metros sin baranda, que podrian
ocasionar un accidente para un usuario.

nm
’ |

Se sugiere valorar la conveniencia beneficio/costo (a largo plazo) de la utilizacion de
arquitecturas en techos que generan mayor potencial de problemas a futuro y alta
necesidad de mantenimiento. Las viviendas serdn ocupadas por familias que cuentan con

ingresos limitados, y el mantenimiento de techos complejos en altura requiere una inversion
importante.
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Las areas comunes del proyecto, al igual que en el caso anterior, son amplias y estan
apropiadamente disefiadas. Se ubican en una zona con topografia del terreno plana y el
equipamiento de juegos infantiles esta completo. El cierre perimetral de la zona esta
presente.

Las rutas de evacuacion, sistemas de deteccion y sistemas de supresion de incendios, se
observaron y valoraron como apropiados. A la hora de la visita, los extintores aun no
estaban instalados ni las sefiales luminosas.
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De la visita al interior de las unidades, se observa que estas cumplen adecuadamente con
todos los puntos del formulario de revisién de la Auditoria del CFIA.
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6.4 La Arboleda (Canton: Tibas)

El proyecto consiste en 64 unidades de vivienda, ubicadas en 4 torres de vivienda de 4
niveles de altura. Se ubica en Ledn XIlI, cantén Tibas. El desarrollador de este proyecto fue
también FUPROVI.

El analisis del entorno del proyecto muestra, al igual que en proyecto anteriores discutidos
en este documento, que el proyecto fue ubicado en un terreno que se ubica en una zona que
ya era densamente poblada, con edificaciones circundantes de tipo vivienda unifamiliar
tradicionales de ciudad, en uno o dos niveles. Este caso es particularmente representativo
de un desarrollo vertical llevado a cabo que implica un mucho mejor aprovechamiento del
suelo urbano, respecto a su entorno tipico. Su ubicacion, de manera similar a los dos casos
anteriores, es muy conveniente, cerca de parques, escuelas, clinicas, fuentes laborales y
transporte publico.
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Durante la visita se observé un condominio organizado con control de acceso y seguridad
apropiado. Se observé que la comunidad esta organizada para tener al frente a una persona
que cumple el rol de guarda de seguridad y control de acceso. Los estacionamientos, calles
y aceras se revisaron y se conservan en buen estado.

El disefio del proyecto es moderno y agradable. Sin embargo, en este caso particular los
balcones han generado discusiones entre los vecinos sobre lo que se permite o no colocar
en ellos, siendo que algunos vecinos colocan muebles y plantas, pero otros lo utilizan como
bodega y colocan bicicletas u otros elementos que no tienen espacio para colocar en el
interior de la vivienda.
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Actualmente la reglamentacion  del
condominio no permite colocar mas que
plantas y sillas. Sin embargo, dado que a
veces se incumple, los vecinos han
valorado hacer un cerramiento completo
con lamina metalica colocada sobre la
baranda del balcén. Esta opcién podria
resultar costosa y poco estética. Quizas el
condominio podria valorar llevar a cabo
algun punto de almacenamiento (pequefias
bodegas) y desarrollar una forma de
asignar su uso.

El disefios y ejecucion de la obra eléctrica vistos incluyen materiales eléctricos de alta

calidad, y se observo el cumplimiento de medidas de seguridad y cumplimiento de codigos
‘. .

|

|

|

\

Para este caso, a diferencia de los dos anteriores, la solucién de saneamiento de aguas
residuales requirié de un mayor esfuerzo, en términos de inversion inicial y de operacién y
de mantenimiento, ya que se cuenta con una planta de tratamiento propia del condominio.
Se anota que este tema, si bien es la Unica forma de llevar a cabo un proyecto vertical de
manera apropiada en ese punto, acarrea un mayor compromiso y necesidad de
organizacion de la comunidad, para hacer frente a los costos y necesidades de
mantenimiento y la comunidad tendra que organizarse para atenderlos.
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Una sugerencia importante en este caso es hacer una evaluacion de riesgo de usuarios, al
momento del disefio y de la construccién. En este proyecto, como se muestra en la
fotografia de abajo, existe un desnivel de aproximadamente 2 metros de altura que se dej6
sin baranda. Esta condicion riesgosa ocasion6 un accidente serio en el proyecto, para un
nifo usuario que tuvo caida y se golped la cabeza, segun relaté la comunidad durante la
visita de esta auditoria.

Otra sugerencia para el disefio es hacer evaluacién de riesgo de usuarios también en el
tema de riesgo de caidas en las zonas de transito habituales. En este otro caso que sefiala,
la falta de proteccion de entrada de agua de lluvia al vestibulo principal del primer nivel se
da por la ausencia de aleros. Esta condicion genera, segun inform6 la comunidad,
inundaciones de agua en ese sector de piso y eso podria ocasionar caidas por piso mojado.
También, ya ocasiona malestar por tener que estar utilizando la edificacion con ese
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problema de inundacion por agua de lluvia, segin usuarios. Se anota, adicionalmente, que
el piso de ese sector no es antideslizante. Este sector es transitado por adultos mayores,
que habitan en las unidades del primer nivel.

Otra sugerencia que se aporta al SFNV en este proyecto, al igual que para el proyecto de
Torres de la Montafia, es valorar la conveniencia beneficio/costo (a largo plazo) de la
utilizacién de arquitecturas en techos que generan mayor potencial de problemas a futuro
y hecesidad de mantenimiento. En este caso particular, el proyecto tiene en su nivel superior
canoas que se rebalsan y permiten ingreso de agua de lluvia a apartamentos de pisos
superiores. El proyecto también tiene en su disefio losas de techo, en los sectores de
nucleos de escaleras, y esto ha significado problemas de humedad que se manifiestan a su
vez en las paredes de los sectores de escalera.

Las areas comunes presentes proyecto estan apropiadamente disefiadas y ubicadas. La
topografia del terreno de la zona de juegos infantiles es plana y el equipamiento esta
completo. El cierre perimetral de la zona no esta presente. Se observd que son bastante
utilizadas por la comunidad.
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Hay una problematica detectada con las trampas de grasa comunes. A pesar de la limpieza
que las familias indican que llevan a cabo, en una de las torres, existe una falla recurrente
por taponamiento de la trampa de grasa. Esto genera una inundacion frecuente de la zona
verde de ese sector. La carga hidraulica de columna de agua de 4 pisos hace que, cuando
se taponea la trampa de grasa ubicada en la zona verde del primer nivel, el agua gris que
proviene de los apartamentos de los pisos superiores se desborde y se extienda al area de
los jardines. Esta es una condicién inconveniente y poco salubre para los usuarios, maxime
que hay zonas de juegos infantiles que estan al lado de ese sector.

Como sugerencia, en este punto se podria valorar la conveniencia de utilizar trampas de
grasa individuales, al interior de cada apartamento, como una solucién quizas 6ptima para
esta convivencia en comunidad, puesto que en este caso cada casa seria responsable de
su buen uso y mantenimiento de su trampa.

Las rutas de evacuacion, sistemas de deteccion y supresidén de incendios vistos son
apropiados. Se observa que este proyecto no utiliza puertas cortafuego ni en la zona de
escaleras ni en la puerta principal de las viviendas y segun ha sido informado por el BANHVI
las configuraciones del proyecto que disefiaron los profesionales responsables, permitieron
que asi fuera aprobado por las instituciones revisoras.
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SENEENAY]

Segun se constatd en la visita al interior de las unidades, las viviendas cumplen
adecuadamente con todos los puntos del formulario de revisién de vivienda unifamiliar de

la Auditoria CFIA.
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7. Analisis Geoespacial

7.1 Descripcion

La construccion de vivienda genera cambios en el entorno donde se construye, y a partir del
uso de imagenes satelitales, se quiere conocer la forma en que ha cambiado el uso de suelo
alrededor de las viviendas que fueron parte de la muestra de esta auditoria. Para eso se
utilizé la técnica de clasificaciones supervisadas de imagenes satelitales donde un proceso
por medio de algoritmos se pueden extraer informacion de clases de una imagen raster
multibanda, es muy utilizado para crear mapas tematicos y de usos de suelo.

La clasificacién supervisada requiere de cierto conocimiento previo del terreno y de los
tipos de coberturas, a través de una combinacion de trabajo de campo, analisis de imagenes
satelitales y definir las clases tematicas que no tengan claro significado espectral,
considerada por esto como un método artificial. Se resume como el analisis visual y
estadistico de la imagen y de sus bandas, elaboracién de la leyenda del mapa, selecciony
delimitacion de areas pilotos, generacion y evaluacion de sus estadisticas y reajustes,
eleccion y aplicacién del algoritmo de clasificacion, reajustes y clasificacion de nuevo, y
finalmente, la evaluacion de los resultados y su presentacion.

Para realizar un analisis mas extenso se utilizo clasificaciones supervisadas de imagenes
satelitales para dos diferentes temporalidades, una para el 2020 y otra para el 2010, donde
se dejaba un margen de tiempo de 10 afios para observar los posibles cambios en el terreno
donde se construyeron las viviendas de interés social.

Para el ano 2010 se utilizé una clasificacion producto de datos de cobertura terrestre global
GlobeLand30, que fue desarrollado por el Gobierno de China a partir de las imagenes
satelitales del programa Landsat. Los conjuntos de datos de mosaicos constan de cinco
partes: archivo de datos de cobertura terrestre, archivo de informacion de coordenadas,
archivo de mapa de indice de imagen de clasificacion y archivo de metadatos. A
continuacion, las especificaciones del producto:

e Resolucion espacial: 30 m por pixel

e Resolucién temporal: afio 2010

Las imagenes usadas para el afio 2020 fueron de la empresa Planet. Estas imagenes fueron
obtenidas gracias a la Iniciativa Internacional de Clima y Bosques del Gobierno de Noruega
con imagenes satelitales optimizadas para el anadlisis cientifico y cuantitativo. A
continuacion, las especificaciones del producto:

e Resolucién espacial: 4,77 m por pixel

e Resolucion espectral: Rojo, verde, azul, infrarrojo cercano (4 bandas)
e Resolucién temporal:

e Archivo: (diciembre 2015 a agosto 2020): semestral

e Monitoreo (septiembre 2020 en adelante): mensual

Obtenidos los productos satelitales se procedi6 a realizar un corte en forma circular con un
radio de 1 km, alrededor de cada una de las 270 viviendas de la muestra tomando en cuenta
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su ubicacién espacial en el territorio costarricense. Tanto la clasificacion supervisada del
afo 2010 como las imagenes satelitales de la empresa Planet del afio 2020 pasaron por
este proceso para poder realizar equivalencias en la cobertura de Uso de suelo y su posible
cambio a través de 10 afos.

86°ID’0 85°|0’0 84°ID’0 83°|0’0
N - Ubicacién
A Nicaragua o
Viviendas
Costa Rica
- Mar - Simbologia
=3 > it
s . o B . Viviendas
g Heredia Caribe g —
0 Elevacién 3820
Metros
Diagrama de ubicacién
£ z
o Lo
@ <
o (=]
Fuente: Sistema Nacional de
Informacion Territorial (SNIT);
Colegio Federado de Ingenieros y
de Arquitectos (CFIA); National
Aeronautics and Space
Administration, NASADEM.
-z e
0ceano Fecha: Diciembre 2021
PaCl’fico — Proyeccion: Transversal de
Mercator para Costa Rica (CRTM
Panama | |
Datum: CRO5 Asociado al
g_ g elipsoide WGS 84
m [ m
& Escala: 1:1850000 & |Disefio: Geog. Dennis Chavarria
0 25 50 75 100km Kondicks
, ]
T T T T
86°0'0 85°0'0 84°0'0 83°0'0

Para realizar una clasificacion supervisada para las imagenes satelitales del afio 2020
existen varias opciones en QGIS (software de sistemas de informacion geogréfica), pero se
escogid el Semi Automatic Classification Plugin, que es un complemento con herramientas
muy amplias para el proceso de analisis en teledeteccion y se identificaron las siguientes
coberturas:

e Agua

e Bosque
e Cultivo

e Pasto

e Urbano
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Para cada una de estas coberturas se obtuvieron lugares de entrenamiento y se asigno la
seleccion por medio de la firma espectral similar al drea contigua, dependiendo del tipo de
cobertura su firma espectral mostrara el cambio correspondiente.

7.2 Resultados

La clasificacion supervisada resulta util para el area de estudio, ya que no se puede estudiar
con métodos tradicionales. Se logra ventajas en tiempo de ejecucién, ademas se hace con
rapidez, comparado con la técnica de la fotointerpretacion. Uno de esos resultados se
puede visualizar a continuacion para las ubicaciones de las viviendas 85, 86, 88:

Imagen de ubicacion de los casos

Clasificacion 2010
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Clasificacion 2020

Finalmente se crea una tabla y un grafico para comparar las areas de cada una de las
coberturas:

2010 Agua 2,156622654 2020 Agua 2,217753361
2010 Bosque 410,3434443 2020 Bosque 447,0053712
2010 Cultivo 299,3215143 2020 Cultivo 224,3332736
2010 Pasto 70,43740613 | 2020 Pasto 103,4547808
2010 Urbano 21,09467234 2020 Urbano 28,68682334
2010 Total 803,3536597 | 2020 Total 805,6980022
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8. Conclusiones

8.1 Conclusiones Generales

En términos estadisticos la auditoria logra el objetivo primario de que sus resultados sean
comparables con el universo total de viviendas de interés social que se registran en Costa
Rica para el afio 2019, que fueron 11 376, compuestas por una diversidad de soluciones,
que comprende viviendas nuevas, proyectos, remodelaciones y otro tipo de subsidios que
el SFNV otorga a la poblacion. La muestra mantiene el 95% de confianza y un error de un
6%, que es compatible con auditorias anteriores.

En tiempos recientes los expedientes han disminuido la recepcién de documentacion en
papel y se estan transformando a expedientes digitales.

Durante esta auditoria se tuvo la facilidad de acceder a expedientes escaneados, que
redujeron los desplazamientos necesarios para realizar la evaluacion.

Con referencia a la ejecucién de la obra, se determina que existe amplia variedad en las
duraciones. En promedio la vivienda de interés social se construye en 52,2 dias. Solo el 10%
de los casos dura mas de 96 dias (3 meses). la mitad de las casas que puede construir en
menos de 44 dias. Para efectos de planificacién y estimacion del tiempo de ejecucién de la
obra, se puede utilizar un valor de 45 dias.

A nivel documental se pudo encontrar la informacién completa en mas del 97% de los
casos. Alto grado de cumplimiento en los registros de responsabilidad profesional,
permisos de construccion municipal, y, otros documentos de la obra que constan en el
expediente de la Entidad Financiera. El menor nivel de cumplimento, se asocia al requisito
de que presupuesto se haya elaborado 3 meses antes de la emision del bono.

La Auditoria permitié la verificacion de la existencia de la construccion de cada obra
visitada, con una Unica excepcion que se reportara al BANHVI.

8.2 Conclusiones Médulo Constructivo

En general se observa que las obras cumplen con la normativa nacional y se ajustan a los
cédigos técnicos nacionales. Se observa calidad constructiva aceptable de las obras y el
cumplimiento de las especificaciones minimas de la vivienda que se ajusta a la normativa
técnica y cddigos: Codigo Sismico, Cédigo Hidraulico, Reglamento de Construcciones,
Caodigo Eléctrico Nacional, Reglamento para el tramite de Planos y Conexion de los Servicios
Eléctricos; Reglamento Profesionales Fiscalizadores de Inversion en Vivienda de Interés
Social, Ley Organica del Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos.

Con excepcion de un par de casos, se observo una participacion adecuada de los actores
profesionales requeridos para las fases de disefio y ejecucién de la obra (profesional
responsable, director técnico y fiscal de inversién) que solicita el Reglamento de Servicios
de Consultoria.

114




XI Auditoria de Viviendas de Interés Social

Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica

A través de las visitas se pudo verificar la existencia de servicios basicos e infraestructura
disponible para las viviendas estudiadas y se pudo llevar a cabo la comparacion entre la
obra construida y el expediente tramitado y financiado.

Con respecto a la configuracion de la vivienda, la gran mayoria de viviendas se tramitany
se construyen con 2 dormitorios y 1 bafio. Para las viviendas que se tramitaron 3
dormitorios, éstas se construyeron con esa cantidad de dormitorios. Se ubicaron
solamente tres casos de viviendas de 2 dormitorios que se construyeron con 4 o mas
dormitorios.

En términos de ampliaciones solo se encontraron dos viviendas con ampliaciones mayores
a los 100 m2, que corresponden a casos de bono crédito o a aportes. La mayor frecuencia
de ampliaciones se presenta en las viviendas de 42 m2 y don ampliaciones menores a 20m2
adicionales. En estos casos no se toma en cuenta el area de cocheras o patios que se
realizan con materiales sencillos.

Respecto a los sistemas constructivos 80% de las viviendas de interés social se construyen
en baldosa horizontal y mamposteria de bloques de concreto. La baldosa horizontal ha ido
ganando terreno a la mamposteria. Existe poca tendencia al uso de nuevos materiales,
incluso en el caso de la madera que no supera el 5% de los sistemas constructivos vistos.

En cuanto a los lotes y a sus ubicaciones, se observo que se mantiene la tendencia de una
menor una existencia de casos en zonas urbanas. Menos de un 15% de las viviendas se
ubica en zona urbana. Muchas de las viviendas que se ubican en terrenos rurales carecen
de infraestructura comunal. Esta es una condicion generalizada de las zonas rurales con la
que el SFNV debe convivir. Otros componentes que caracterizan a los lotes son que mas de
la mitad de las viviendas se construyen en lotes pequefios, menores a 300m2 y una mayoria
(mdas de 84%) en terrenos que no son quebrados.

De los 16% de terrenos que si son quebrados y que constan con un talud a alguno de los
costados de la vivienda, aproximadamente la mitad no se les presupuesta ni construye una
solucién de retencién (muro u otra). Tal parece que esta es un area de mejora en cuanto a
la estabilizacion de taludes se refiere. Entre un 15y un 20% de los terrenos visitados tenian.

Con referencia a cimientos, estos se encontraron en buena condicion en todos los casos.
Solamente se encontré un caso de una vivienda con leve riesgo de que sus cimientos se
vaya exponiendo.

El apartado de pisos es quizas uno en el que se pueden buscar mejoras. Se tiene la
condicién de que los pisos lujados presentan varios problemas de fisuras. Se encontraron
dos viviendas con fisuras serias en el piso (ambas en la provincia de Guanacaste). En las
otras faltas detectadas en el piso no se detectaron condiciones de riesgo estructurales, y
aparentan ser malas practicas constructiva en el desarrollo del acabo del piso.

El uso del piso de concreto lujado ha ido disminuyendo. Por inversidon propia o por
donaciones de personas familiares o allegadas, las familias hacen el esfuerzo y colocan
piso ceramico. Esta condicién, aparte de mejorar el confort y funcionalidad de la vivienda,
tiene la funcién de ocultar las fisuras.

Para el caso de paredes exteriores solo 18 viviendas tuvieron alguna problematica,
principalmente en fisuras en las uniones de baldosas o desprendimientos de repello. No se
detectaron desplomes importantes o condiciones inseguras a nivel estructural. Algunos de
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los problemas detectados si tienen el potencial de causar problemas de traspaso de
humedad del exterior al interior.

En el caso de paredes interiores, se observo que estan debidamente apoyadas lateralmente
y no se observaron problemas que llamaran la atencion.

En referencia a las estructuras y cubiertas techos, en la mayoria de las viviendas se
encontro un uso adecuado de la solera y viga corona. El uso de la madera para la estructura
de techo viene en franca disminucion desde la Auditoria anteriores. Actualmente es un 3%.
En las cubiertas se encontraron problemas en el 11% de los casos. Principalmente se deben
a laminas dobladas o falta de traslapes.

En ventanas, a pesar de que el sistema de aluminio ha venido a mejorar la durabilidad, aun
se detectan problemas asociados al mismo, principalmente por herrajes que no funcionan
o descuadres de marcos que no se ajustan a pared.

Los marcos y puertas de madera también presentan algunos problemas en un 15% de los
casos, principalmente asociados a reventaduras o madera pandeada por falta de secado
apropiado. Con el fin de alejarse los problemas asociados a la madera, algunas empresas
han comenzado a utilizar el perfil laminado como marco de puerta. En el caso de puertas,
se ha detectado una tendencia al aumento en el uso de puertas metalicas.

Con relacién a los cielos, ha venido en aumento la tendencia a contar estos. Ahora se
encontro un 48% de las viviendas visitadas con cielo y la tablilla plastica ha superado a las
otras alternativa y actualmente el 85% de las viviendas la utilizan.

Las canoas, bajantes y sistemas de evacuacion de agua pluvial cumplen parcialmente. Por
una parte, muy pocos casos (7) no cuentan con canoas y una cantidad un poco mayor (13)
no cuentan bajante. Estas son cantidades bajas; sin embargo, se busca que estas sean cero.
No obstante, por la parte del sistema de tuberias y cajas de evacuacion pluvial no esta
completo en muchos de los casos, en algunos casos porque no existe un sistema en la calle
o comunidad.

Con referencia a los acabados de las viviendas auditadas, segun el nivel basico de estos
que exige el SFNV, se observé que son de aceptable calidad, en su mayoria.

En el sistema mecanico de las viviendas, en esta Auditoria aun se presentan problemas en
los sistemas de manejo de aguas negras, principalmente en tanques séptico que no
funcionan apropiadamente o en drenajes mal disefiados o construidos. La tuberia de
ventilacién del tanque séptico es otro problema detectado, ya que cuando se construye a
menudo se construye con fallas. En todas las viviendas se encontré un inodoro funcional.
No en todas las viviendas se encontraron las cajas que permitan hacer un registro y
mantenimiento del sistema de desagiie.

En el caso de las redes de agua potable, todas las viviendas cuentan con el servicio, pero el
50% de los casos contaba con las tuberias de acometida expuestas en los tramos hasta
llegar a la casa. Esto implica que ese material se degradara facilmente y estara expuesto y
mas propenso a golpes o a fugas. Otro problema detectado en pila de lavar ropa o
fregaderos, es el uso de sifones que no tienen sello de agua se day esta practica no detiene
los males olores en estos sectores.

En la parte eléctrica, se observo una tendencia al cumplimiento del Cédigo Eléctrico. Se
corrobora que la entrada en vigor de este cddigo ha sido una influencia positiva para las
obras del SFNV y se reconoce el esfuerzo econémico adicional que el Estado y las familias
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hacen para cumplirlo. No obstante, aun existen fallas en elementos como: disyuntores AFCI,
tomas GFCI, tomas “tamper resistant”, segunda tierra y en algunos pocos casos, no se
encontré el segundo medio de desconexion o problemas en la forma de armar los tableros
de disyuntores.

En las acometidas eléctricas se detectaron varios medidores que estan ubicados en una
caja adecuada ni cuentan con disyuntor de desconexion. En algunas viviendas, se pudo
observar la existencia de dos varillas copperweld de tierra conectadas entre si que sirven a
la acometida. Lo que no queda claro es si en todas las viviendas se esta llevando a cabo
este analisis y medicion para dotar, cuando sea necesario, de la segunda varilla. En cuanto
a la segunda varilla de tierra para la vivienda, se detect6 que no esta presente en una quinta
parte de los casos visitados.

8.3 Conclusiones Modulo Social

Al igual que en Auditorias anteriores, se mantiene la tendencia de que la poblacién
beneficiaria es mayoritariamente femenina. En 182 de los casos la persona a la que se le
asigno el bono es mujer. El dato de la Auditoria anterior era un poco menor, lo que significa
que la tendencia no solo se mantiene, sino que tuvo un aumento.

También se mantiene las tendencias de que la mayor cantidad de personas que resultan
beneficiarias del bono son solteras y que la mayor cantidad de bonos que se emite (79%)
son bonos para construccion en lote propio. Esto es congruente con la tendencia ya
mencionada de que existe un alto numero de bonos que se ubican en zona rural, ya que en
estas zonas aun existe disponibilidad de tierra, de monto accesible, para que las familias
opten por contar con un loto propio. Ese no es el mismo caso de las zonas urbanasy es la
principal razén de la baja cantidad de bonos.

No obstante, lo anterior si se comparan las Auditorias X con la actual, el porcentaje de bonos
en lote propio era superior (90%), respecto al 79% actual. Esto habria que estudiarlo mas,
pero pareciera existir una tendencia a que la cantidad de personas que pueden optar a lote
propio, incluso en zonas rurales, tendria una tendencia a ir reduciéndose y ello podria
implicar que el SFNV deba invertir mayores sumas para lograr las soluciones.

En términos de los entes financieros tramitadores del bono, se observé que las Mutuales
son las que mas emiten. Resultado que ha sido similar en periodos anteriores. En segundo
lugar, el caso de la Fundacion Costa Rica — Canada y en un tercer grupo las cooperativas.
Los bancos grandes como BCR, BAC y Banco Popular tienen participaciones que son
marginales, similar a afios anteriores.

La cantidad de miembros en la vivienda es predominantemente entre 2 y 3 miembros.
Situacién que es coincidente con los datos demograficos nacionales. Algunos pocos casos
presentan 4 o 5 miembros, razén por la cual es conveniente que el SFNV analice cémo
atender a este tipo de poblaciones. Por otro lado, cuando se comparé la cantidad de
miembros de la vivienda reportada en el expediente, con la cantidad de miembros en la
visita, si se observé mayor numero de personas habitando la vivienda durante la visita.

Fue interesante también observar que el promedio de personas por dormitorio es diferente
en cada provincia. En esta Auditoria Alajuela tuvo el mayor promedio y Cartago el menor.
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El promedio de Alajuela fue 27% superior que el de Cartago. En el estudio no se cuenta con
informacidén para esbozar explicaciones de esta condicion.

Siempre se detectan ciertas variaciones entre condiciones de la familia, al comparar su
condicion inicial, durante el tramite del bono y posteriormente durante la visita. Asi, por
ejemplo, se observaron los siguientes cambios:

e Cantidad de miembros en el nucleo: el 51,4% de los casos se mantuvo igual

e Definicion del jefe de hogar: en un 38% la ocupacion se mantuvo sin variantes

e Estado conyugal del jefe: en un 61,9% de los casos no hubo cambios

e Ocupacion de la jefatura de hogar: en un 38% la se mantuvo sin variantes

¢ Ingresos familiares: en un 86% de los casos, los ingresos por familia se mantuvieron

Se concluye que es conveniente seguir revisando y comparando estas condiciones con el
fin de medir si las familias estan aportando informacion fidedigna de sus condiciones de
vida previo a la obtencion del bono. Es relevante controlar que las variaciones no sean muy
abruptas pues eso podria implicar que se deberia entonces validar la importancia de la
informacion recabada, y de qué forma, esta puede ayudar a segmentar mejor las formas de
ayuda.

En términos de la labor de servicio que actualmente llevan a cabo las entidades, segun la
informacion recopilada mediante las entrevistas, destaca la calificacion de “muy bueno”
para el proceso de tramitologia para la obtencién del bono.

Un tema de importancia para observar es que la mayoria (el 60%) de los casos dice no haber
administrado el presupuesto de la construccién. En su lugar lo administré la constructora o
constructor a cargo. Esto implica que la constructora tiene mucho control sobre el
desarrollo del proyecto y por lo tanto es deseable que existan formas en las que los
beneficiarios puedan evaluar este servicio, situacion que actualmente no se da.

De las entrevistas hechas se detect6 que en promedio el 7,3% de entrevistados consideran
que sus viviendas no se ajustan a las especificaciones iniciales en cuanto a dinero invertido
y obras en general. De acuerdo con su percepcién, a menudo se dan fallas en: sistemas
eléctricos, puertas, ventanas y en algunos casos en sistemas mecanicos o sanitarios.
Valdria la pena estudiar un poco mas esta tendencia y la misma se podria atender si se
abriera un sistema para que las familias valoren el servicio recibido, como se menciondé. A
pesar de lo anterior, el 85% de las familias se sienten satisfechas con la calidad constructiva
de sus viviendas. Consideran que la vivienda si tiene adecuada ventilacion e iluminacion,
proteccién de elementos climaticos y adecuado sistema sismico. Unicamente resalta la
opinion generalizada de que la vivienda es caliente, principalmente por no contar algunas
con cielo raso.

Un porcentaje mayor al 80% considera el entorno de su vivienda brinda tranquilidad,
seguridad, limpieza y una buena ubicacién. Como comentario general destaca un menor
grado de conformidad con la posibilidad de fuentes de empleo y adecuados sistemas de
recoleccién pluvial, en los entornos. Un buen nivel de transporte publico fue también un
ausente, en un porcentaje considerable de los casos.
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En términos de servicios publicos, como escuelas, centros de salud, centros de
abastecimiento, en promedio un porcentaje mayor al 60% de los casos consideran que
existen y estan cercanos. Destaca que el porcentaje promedio es menor en casos: de
centros de cuido para menores y de infraestructura deportiva, recreativa o cultural. Este
punto es importante de considerar, para futuros planes de desarrollo de las comunidades.

En cuanto a la efectividad de la vivienda como un elemento que mejora la calidad de vida,
un 87% de los entrevistados mencionaron que su condicion ha mejorado, desde que
obtuvieron su vivienda.

El tema de revisar si las viviendas estan siendo ocupadas por sus beneficiarios, siempre es
uno importante. En esta Auditoria, de las viviendas visitadas, 96% se encontraban ocupadas
por el beneficiario, 2% se encontraban desocupadas, 1% alquiladas y 1% en alguna otra
condicion.

8.4 Conclusiones Proyectos Verticales
Las conclusiones de las visitas hechas a los tres proyectos son las siguientes:

La modalidad vertical presenta una gran oportunidad para producir vivienda de interés
social en las zonas urbanas, bajo un esquema de mayor densidad.

Los proyectos visitados constituyen valiosos esfuerzos de optimizacién del uso del suelo
urbano. Estos proyectos demostraron un mayor y mejor uso del suelo urbano y con disefios
internos amplios y comodos para sus usuarios.

Los 4 pisos de altura parecen ser el limite 6ptimo, por ahora. En el caso del proyecto visitado
y que se observé que fue desarrollado en 3 pisos de altura, conviene contar con mas analisis
que lleve a cabo el SFNV respecto a si es mas eficiente contar con un 4to. nivel y proveer el
segundo medio de egreso en cumplimiento de la normativa.

En general los proyectos vistos son sitios muy bien ubicados, respecto a la ciudad, fuentes
de trabajo y servicios.

Segun informacién entregada por el BANHVI, los proyectos visitados tienen un costo por
unidad que se ubica en un rango entre los 32 y 34 millones de colones. Esto permite concluir
que la construccion en vertical, si bien hace un mejor uso del suelo urbano y permite ubicar
mas soluciones de viviendas en menos terreno, para ubicar a mas familias, no tiene un
costo inferior a una vivienda individual unifamiliar.

En las visitas hechas se aprecié un cumplimiento de medidas de seguridad y proteccién de
la vida para los habitantes de las viviendas. En el caso del proyecto La Arboleda, llamé la
atencion la no utilizacion de puertas cortafuego, ni en la zona de escaleras, ni en la puerta
principal de las viviendas y la aceptacion, por parte de las instituciones revisoras, del disefio,
funcionalidad y seguridad propuestos por el profesional responsable. Se recomienda el
analisis de este caso para evaluar si su replicacién en otros proyectos es apropiada, viable
o deseable, dado que resulta de mayor economia por no contar con estos elementos.

Existen retos importantes en lo que respecta a la vida en comunidad y el mantenimiento
econdmico futuro de elementos comunes del inmueble o de una planta de tratamiento, que
fueron sefialados en el documento.
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Aspectos de inversion futura comin como el mantenimiento de zonas comunes o de
fachadas pueden llegar a convertirse en un problema. Vale la pena recolectar experiencias
del INVU con proyectos de multifamiliar similares de Curridabat de los afios 80 y aplicarlas
proactivamente para mejorar la vida en comunidad de estos proyectos.

A la hora de llevar a cabo el disefio y definir cudles componentes se colocan y cuales no, se
sugiere hacer evaluaciones de riesgo para el usuario, antes de recibir un proyecto, para
evitar accidentes serios, como el ocurrido en La Arboleda.

Se observaron algunos detalles de oportunidades de mejora en disefio que podrian afinarse,
por lo que se recomienda al BANHVI organizar una sesién de lecciones aprendidas, en la
que participen MIVAH, CFIA y desarrolladores y que tenga como objetivo compartir las
buenas y malas experiencias surgidas durante las etapas: planificacién, disefo,
construccion, post-entrega.

8.5 Conclusiones Analisis de Sistemas de Informacion Geografica

La utilizacion de herramientas de informacion geografica e imagenes satelitales permite
comparar la situacién actual con estados posteriores. Al realizar un analisis de 10 afos, se
puede ver una evolucién de tiempo importante, y permite obtener conclusiones importantes
con respecto a la evolucién en el uso del suelo.

La construccion de viviendas de interés social esta cambiando el entorno de un uso
agricola, a un uso de cultivo a un uso de pasto y urbano. Cuando se compara el afio 2010
versus el afio 2020, el terreno de vocacion agricola se redujo en un 25%, mientras que los
terrenos de pasto (47%) y urbano (36%) mds bien presentaron un aumento de cobertura.

Un punto importante y que refuerza la vocacion de conservacién de Costa Rica, es que los
terrenos de vocacion y cobertura boscosa presentaron un aumento de un 9%. Esto permite
confirmar, que la construccién de vivienda (en este caso, de interés social) no se esta
realizado en terrenos de bosques, ni se estan destruyendo zonas protegidas. La
construccién de vivienda esta utilizando los terrenos que anteriormente se utilizaban para
cultivos.
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9. Recomendaciones

9.1 Recomendaciones al SFNV

Ampliaciones futuras: En términos de facilitar ampliaciones futuras a las viviendas.
Observar que normalmente se lleva a cabo una ampliacion en la parte posterior, para techar
el sector de pilas. Actualmente, con el disefo basico y habitual, esta zona queda al
descubierto y se dafian las instalaciones eléctricas de la casa, asi como los
electrodomésticos. Se recomienda (en la medida de lo posible) disefiar el techo a dos aguas
con canoas ubicadas en las secciones laterales, para que las ampliaciones posteriores en
el area de patio tengan una altura suficiente.

Confort térmico: Dado que el 60% de las viviendas se ubica por debajo de los 250 metros
sobre el nivel del mar (msnm), en esas ubicaciones se dan climas cdlidos. Por consiguiente,
a la hora de aprobar un bono conviene revisar o solicitar que el disefio bioclimatico se haya
considerado apropiadamente. En general, se recomienda analizar la inclusion obligatoria
del cielo falso, o algun tipo de aislante, en las viviendas que se ubiquen debajo de alguna
cota especifica de altura.

Satisfaccion del beneficiario: Se sugiere que el BANHVI implemente un sistema para que
la familia califique el servicio recibido por la constructora, como un medio para monitorear
la calidad de este y también brindar informacion que permita a las entidades financieras
diferenciar o filtrar con cuales constructoras seguir trabajando. Es ademas un incentivo de
superacion para los constructores.

Cosecha de agua: Debido a que se constatd que ya algunas familias lo hacen y es viable, se
recomienda promover disefios y técnicas que permitan a las familias utilizar la cosecha de
agua como una medida de reduccidn de uso de recursos. Algunas simples modificaciones
en la vivienda pueden permitir que las aguas se utilicen para activades no potables en la
vivienda.

Uso de puertas metalicas: Las puertas principales de metal tienen un peso menor, y una
mayor adaptacion a las expansiones y contracciones térmicas por calor y humedad. En su
uso se vio una reduccion en las fallas y problemas con el mantenimiento de las puertas. Se
recomienda que el sistema promueva el uso de puertas externas de metal.

Tuberias enterradas: se encontraron tuberias pluviales, sanitarias y mecanicas que no
fueron enterradas, y se encuentran expuestas a golpes e intemperie. Se propone volver
obligatorio que los profesionales fiscalizadores de inversion realicen una anotacién y dejen
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claramente por escrito en los informes a las entidades financieras, que verificaron que no
existen tuberias expuestas.

Cambio de caja de medidor (sistema eléctrico): En algunas viviendas que fueron
construidas en lote propio, donde las familias vivian de forma previa, se encontré que a la
hora de habilitar la nueva vivienda, no se realizd el cambio del medidor y del sistema de
desconexion principal. Se propone volver obligatorio que los profesionales fiscalizadores
de inversion realicen una anotacion y dejen claramente por escrito en los informes a las
entidades financieras, que verificaron que no existen tuberias expuestas.

Proteccion y accesibilidad de cajas de registro: En algunas viviendas se observé un colado
de concreto, tipo pequefa acera, alrededor de las paredes perimetrales de la vivienda. En
este sector se colocan los registros sanitarios. Esta técnica permite que los registros y las
tapas sean accesibles todo el tiempo, asi como una superficie seca para caminar alrededor.
Esta practica es muy apropiada y se recomienda que se replique en la medida de lo posible,
en todas las viviendas financiadas por medio de bono. Cuando los registros estan
enterrados, debajo de tierra o zacate, significa un problema de mantenimiento para la
familia, pues no hay facilidad de levantar la tapa y darle mantenimiento regular al registro
sanitario.

Avanzar en cumplimiento de Codigo Eléctrico: Se recomienda desarrollar un plan para
trabajar con las Entidades Financieras, constructores y desarrolladores, una estrategia de
mayor cumplimiento del cédigo Eléctrico en las viviendas. Para solventar temas recurrentes
como fallas en elementos como: disyuntores AFCI, tomas GFCI, tomas “tamper resistant”,
segunda tierra y fallas en la forma de armar los tableros de disyuntores.

Proyectos verticales: Debido a que ya existe experiencia valiosa en materia de disefio,
construccién y operacién de proyectos verticales, se recomienda al BANHVI organice una
sesion de lecciones aprendidas con los desarrolladores que ya han ejecutado este tipo de
proyectos, con el fin de capitalizar estas lecciones y mejorar futuros procesos.

Costos en proyectos verticales: Se recomienda al SFNV hacer alianza con universidades y
centros de investigacion, con el fin de estudiar el detalle de los costos de las unidades ya
construidas en modalidad vertical para detectar opciones de ingenieria de valor que
permitan bajar u optimizar los costos.
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9.2 Recomendaciones al CFIA

Curso de Fiscales de Inversion

Continuar ofreciendo y reforzar los cursos de Fiscales de Inversion del SFNV que
regularmente el CFIA ofrece. Fortalecer la especializacién en tematicas asociadas a la
fiscalizacién de la construccion de vivienda en altura.

Se recomienda incorporar los temas vistos en esta auditoria (por ejemplo, las conclusiones
y recomendaciones, asi como el punto 9.1) que permita que los cursos se actualicen con
los hallazgos mas recientes, y se pueda hacer hincapié sobre los elementos claves que
pueden brindar una mejora significativa a la seguridad de las viviendas de las personas.
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