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1. Introduccion

Desde hace mas de dos décadas, el Colegio Federado de Ingenieros y de
Arquitectos de Costa Rica (CFIA) ha elaborado auditorias de viviendas de interés
social, con el fin de contribuir a un mejor estado de la vivienda en Costa Rica. El
informe de la Xlll Auditoria de Viviendas de Interés Social, a cargo del CFIA,
responde a su mision de convertirse en un ente generador de opinidn técnica hacia
el Estado costarricense, con el fin, que las decisiones politicas se basen en criterios
técnicos.

El informe contiene la valoracion de 270 subsidios para la construccion de Bono
Familiar de Vivienda (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 2023, y su construccion se realizé a lo largo de los afios 2023, 2024 y
2025 (concentrado principalmente en el ano 2023 y 2024). La visita a las entidades
financieras se realizd durante el primer trimestre del 2025, mientras que las
inspecciones a las viviendas se realizaron durante el segundo y tercer trimestre
2025. El informe y analisis de informacién se realizé durante el ultimo trimestre de
2025.

Las entidades financieras permiten a las familias acceder al subsidio que otorga el
Banco Nacional Hipotecario de la Vivienda (BANHVI), y son las entidades quienes
administran la informacién 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 nucleo familiar, su composicion,
ingresos o actividades. También contiene la informacion técnica del terreno donde
se va a realizar la construccidon y las caracteristicas de la vivienda que se va a
construir. Una vez finalizada la construccion, el expediente también incluye la
informacion 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 documentacion
en papel y se han transformado en expedientes digitales. Durante esta auditoria, se
contd con la facilidad de acceso a expedientes escaneados, que redujeron los
desplazamientos necesarios para realizar la evaluacion.



Se han detectado expedientes incompletos, en algunos casos debido a que las
viviendas se encontraban en proceso constructivo y la informacion no habia sido
consolidada. En estas situaciones, se informé a la entidad y cuando el caso fue
finalizado, las entidades enviaron la informacion para completar los expedientes.
Durante la XIII Auditoria, a pesar de varias coordinaciones, no se pudo obtener la
informacion completa de un expediente del INVU, ya que unicamente se remitid
documentacion parcial, y aunque se solicité ampliar, no se pudo obtener el caso
completo. Esto reduce este estudio a 269 casos de posible visita.

Previo a la visita, se realizé un proceso de geolocalizacion de cada caso, basado en
la informacién documental (plano constructivo, plano de catastro o croquis en
territorio indigena) de cada expediente constructivo. Esta informacién se traslado a
sistemas de mapas basados en tecnologia web, que permitian que cada equipo
contara con mapas detallados de la ubicacion en cada dispositivo maovil utilizado
para las visitas.

En esta etapa se contd con la bitacora digital de cada proyecto, lo cual permitid
verificar y aclarar diversas dudas relacionadas con los casos analizados. La bitacora
digital contiene anotaciones propias del proceso constructivo. El acceso a esta
documentacion permite conocer de primera mano las observaciones de los
profesionales involucrados en el proceso y detalles que se puedan haber
presentado en el proceso constructivo.

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 el caso.

Con ello se logro 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 Bono Familiar de Vivienda (BFV).

Comparado con las auditorias anteriores, en esta ocasion fue mas dificil encontrar
a las familias dentro de su vivienda. En algunos casos se realizaron tres visitas y
aunque los vecinos indicaban que la familia residia en el lugar, solo se iban a
encontrar de noche o en fines de semana, debido a sus jornadas de trabajo y
estudio. Para aumentar la efectividad, se realizaron visitas en dias sabado, en
aquellos casos en que la familia trabaja todos los dias entre semana, y esto permitio



encontrar algunas familias adicionales. Esta situacion se presenté principalmente
en centros urbanos como Ciudad Quesada, Guapiles y San Isidro de El General.

Solo en uno de los 270 casos, no se pudo tener acceso al expediente. De los 269
restantes, se pudo realizar una visita efectiva en 209 expedientes. Algunas familias
no pudieron ser visitadas, por razones como:

e La familia no accedi6 a la entrevista
¢ No se encontraron personas en la vivienda (se realizaron varias visitas)
o El estado del acceso no permitio llegar a la vivienda

Este documento va dirigido a la Direccidén Ejecutiva y la Junta Directiva del CFIA,
asi como al Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos (MIVAH) y al Banco
Hipotecario de la Vivienda (BANHVI). Asimismo, sera presentado a las instituciones
vinculadas al sector vivienda, entre ellas las entidades autorizadas, las empresas
consultoras y constructoras de vivienda, asi como los profesionales responsables.
Se espera también que la academia, tanto en sus ramas ingenieriles,
arquitectonicas y sociales pueda hacer uso de la informacion compilada en este
informe, con el fin de permitir estudiar con mayor profundidad la forma en que la
construccion 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 inversiéon de los recursos del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV).

Con el fin de comprender el rol que cumple el estudio conviene senalar aspectos
que no forman parte de la presente auditoria:

* No es un peritaje
* No es un estudio de idoneidad de costos de las viviendas o proyectos
* No es un estudio de pruebas de materiales o de suelos

* No es una auditoria financiera, legal, de riesgo o de idoneidad de seleccién de
expedientes

* No es una investigacidon para proceso disciplinario, aunque si podria dar paso a
uno, en casos especiales y de cierta gravedad

* No es una evaluacion exhaustiva de Politica Publica



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 satisfaccion 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 solucidon 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.

1.11. Modulo Técnico

1.
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Descripcion y ubicacién del inmueble, en referencia al plano de catastro o
ubicacion en croquis en casos de territorio indigena.

Registros de responsabilidad profesional, permisos de construcciéon
municipal, y, otros documentos de la obra que constan en el expediente de
la entidad financiera.

Proceso de fiscalizacidén de la vivienda y documentacion existente.

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 informacién encontrada en el sitio
con normativa técnica como son: Cddigo Sismico, Cddigo Hidraulico,
Reglamento de Construcciones, Cédigo Eléctrico Nacional, Reglamento para
el tramite de Planos y Conexion de los Servicios Eléctricos; Reglamento
Profesionales Fiscalizadores de Inversién en Vivienda de Interés Social, Ley
Organica del Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos.

1.1.2. Modulo Social

1.
2.

Perfil de la familia beneficiaria.
Propdsito para el cual la familia postul6 su participacion en el SFNV.



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

4. Participacion de la familia en el proceso de asignacion y entrega del Bono
Familiar de Vivienda.

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

6. Aspectos técnicos que a criterio de la persona beneficiaria deben cumplir las
viviendas, asi mismo, problemas que la persona beneficiaria ha detectado
posterior a la entrega de su vivienda.

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

8. Informacion del nucleo familiar que consta en el expediente administrativo.

9. Caracteristica del entorno social en el cual se desarrolla la familia

2. Objetivo
21. Objetivo General Médulo Técnico

Valorar la solucién 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 2023, en cuanto a la aplicacion de la normativa técnica
vigente, que establece las caracteristicas minimas que deben cumplir dichas obras.

211. Objetivos Especificos

1.
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Valorar la calidad constructiva en forma integral y el nivel acabado de las
obras.

Verificar el cumplimiento y aplicacién de la normativa que, sobre tramitacion
y construccion, debe cumplirse en este tipo de proyectos.

Verificar el uso de la Bitacora Digital y la frecuencia de anotaciones.
Verificar el cumplimiento del Codigo Eléctrico Nacional.

Verificar el cumplimiento y aplicacion del Cdédigo Sismico, segun
especificacion de disefo 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, como, por ejemplo, la cantidad y frecuencia
de anotaciones.

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



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

9. Poner en conocimiento de las instituciones rectoras, fiscalizadores de
inversion y de la opinion publica los resultados y recomendaciones obtenidas
con la auditoria.

10.Efectuar las acciones requeridas para la divulgacion de resultados a las
entidades autorizadas y profesionales en ingenieria y arquitectura.

2.2,

Objetivo General Médulo Social

Compartir la opinién 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.
1.

Objetivos Especificos

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

Consultar la opinién de la persona beneficiaria sobre el sistema financiero
de vivienda, tanto en el tramite como en la ejecucion del bono.
Comparar si la percepcion de condicién de vida del nucleo familiar ha
mejorado a partir de la obtencion de la vivienda.

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

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

Conocer caracteristicas del entorno social y productivo alrededor del cual
la familia desarrolla sus actividades diarias.

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



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 afio 2023, la base de datos registra 7 589 registros de vivienda nueva
que cuentan con una Declaratoria de Interés Social. 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 Terminacion (RAMT), bonos comunales, y otros
tipos de financiamiento que no esté orientado a la solucion de vivienda individual.
Lo anterior para garantizarse que la evaluacion de aspectos técnicas se pueda
realizar sobre la totalidad de actividades constructivas que lleva una vivienda, y no
solo sobre los elementos que se intervienen en una remodelacion.

Para obtener una muestra que tenga un 95% de confianza y un error de un 6%, es
necesario escoger 270 individuos. La poblacién total, a partir de la cual se realiza la
distribucion de estos individuos, se puede observar en las Tablas 1y 2.
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Liberia
Nandayure
Nicoya
Santa Cruz
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0,55%
0,25%
1,09%
1,11%
1,69%
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0,58%
0,30%
0,13%
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Puntarenas
Puntarenas
Puntarenas
Puntarenas
Puntarenas
Puntarenas
Puntarenas
Puntarenas
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José
San José

San Rafael
Santa Barbara
Santo Domingo
Sarapiqui
Guacimo
Limén

Matina
Pococi
Siquirres
Talamanca
Buenos Aires
Corredores
Coto Brus
Esparza
Garabito
Golfito
Montes de Oro
Monteverde
Osa

Parrita
Puntarenas
Quepos
Acosta
Alajuelita
Aserri
Desamparados
Dota

Escazu
Goicoechea
Ledn Cortés
Mora

Moravia

Pérez Zeledodn
Puriscal

San José
Tarrazu

Tibas
Turrubares
Coronado

Tabla 1: Distribuciéon de casos por cantéon

414
263
226
113
765
232
154
285
220
299

34

15
200

33

113
61
197
29
59

53

30
14

21

24

464
42

24

©

0,01%
0,09%
0,03%
5,46%
3,47%
2,98%
1,49%
10,08%
3,06%
2,03%
3,76%
2,90%
3,94%
0,45%
0,20%
2,64%
0,43%
0,09%
1,49%
0,80%
2,60%
0,38%
0,78%
0,04%
0,70%
0,40%
0,18%
0,01%
0,05%
0,28%
0,32%
0,03%
6,11%
0,55%
0,03%
0,32%
0,03%
0,12%
0,03%



De los 270 casos solicitados, hubo un expediente al cual no se pudo tener acceso
a la informacién completa, y por tal motivo las visitas posibles fueron 269. Durante
las visitas, hubo unas que no se pudo acceder por problemas con el camino, acceso
o lluvia. Hubo otro grupo de personas que, aunque se pudo visitar, no accedieron a
la entrevista y dijeron que no deseaban participar. También hubo un tercer grupo,
que se lleg6 a la casa, pero nunca se pudo contactar a las personas ocupantes,
pues por trabajo u otros temas no estaban en la vivienda. Al final, la informacion
técnica se pudo levantar en 182 expedientes sociales y en 181 viviendas. La
diferencia radica en personas que, si contestaron la encuesta via telefénica, pero
luego no se pudo realizar la visita. Al final, la muestra visita aumenté el margen de
error del estudio a 7%. El siguiente flujo resume la informacion de casos analizados.

7589 *269 casos

*Viviendas nuevas «270 casos '950% confianza «181 casos efectivos
*95% confianza *6 % error (técnicos)
*6% margen error *95% confianza

*7% margen error

Tabla 2: Evolucion de la representatividad y
margen de error durante el estudio
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4. Médulo Técnico

41. Informacién general y documental
4.1.1. Formulario Técnico: Seccion = Informacién de expediente
Informacion de expediente
300
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Tipo de informacion

Analisis

En total fueron revisados 269 expedientes, como se indicé anteriormente. El
grafico muestra el resultado de la revisién de cada expediente, indicando el
numero de casos en que fue encontrado cada item. Se observa que, en
ninguno de los expedientes revisados, sea digital o fisico, se present6 toda la
informacion completa.

El documento que presenta menor concurrencia es el croquis. Es importante
indicar que el croquis es el equivalente a un plano de catastro en los casos
de adjudicacion de bono para la poblacion de territorio indigena, que en esta
Auditoria alcanz6 el 8% de la muestra.

El estudio de registro se presenta solamente en 248 de los casos. Cabe
indicar que el documento declaracion jurada de informacion posesoria fue
usado en algunos de los casos, sustituyendo el estudio registral. En esta
auditoria no se cuantifico la cantidad de los beneficiarios que usaron este
documento legal.

El permiso de construccidén que es fundamental para el inicio de obra no fue
documentado en 238 de los casos.

Otro documento que indica una menor recurrencia es el contrato de
construccion con una empresa constructora, pues no es obligatorio optar por
este esquema de proceso constructivo y algunas familias realizan la
contratacion directa.
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4.1.2. Formulario Técnico Seccion = Avaltio de Terreno

e

Area y Valor de terreno valuado

140

120

100

80

60
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20

Rango de valor ( millones de colones)

67

120-249

No indicado
mayor a 20
15a20
10a15

7,5 a10
5a7,5
2,5ab
Menor de 2,5

133

250-499

Area de Terreno valuado

38
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80

12



4.1.2. Formulario Técnico Seccion = Avaltio de Terreno

Analisis

Respecto a la dimension de los lotes donde se construyen las viviendas de
interés social el 49 % se ubica en lotes con areas comprendidas entre los 250
m?y 500 m?, mientras que un 25% en lotes menores a los 249 m2. El restante
26% de las viviendas se construyeron en lotes cuya area supero los 500 m?,
con una mayor concentracion en lotes cuyo rango de area esta entre los 500
m?y 749 m? (14%). Es importante apuntar que las areas de los terrenos de los
territorios indigenas rondan los 400 m?, siendo terrenos totalmente rurales y
dificil acceso. La dimension del terreno en territorio indigena es una
convencion de dimensién, por lo tanto, es un valor que se ha encontrado en
estudios anteriores.

El valor de los terrenos se obtiene del avaluo incluido en el expediente y
realizado por un profesional debidamente incorporado al CFIA. El 50% de los
lotes tiene un valor estimado inferior a los 7,5 millones de colones.

El valor estimado del restante 50% va disminuyendo su frecuencia conforme
el area de la propiedad aumenta. Solo un 4% las propiedades que alcanzan
un monto superior a los 20 millones de colones. Los terrenos en territorio
indigena no indican un valor de venta, por lo tanto, no son incluidos dentro del
analisis.

En general, predominan lotes de pequefa extensién y bajo valor, lo que es
consistente con el tipo de mercado que se atiende.

13



4.1.3. Formulario Técnico Seccion = Proceso Constructivo

Proceso constructivo

[0, 23]

Duracién de proceso constructivo (dias)

Variable Numero de Dias

Promedio 59,7
Moda 21
Mediana 49
Desviacién estandar 39,73
Percentil 25 30
Percentil 75 77,25
Percentil 90 113
Max 242
Min 6
Duracion de Proceso Constructivo
— 0 1 e
(23, 46] (69, 92] (115, 138] (161, 184] (207, 230]
(46, 69] (92, 115] (138, 161] (184, 207] (230, 253]

Rango de duracion en dias
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4.1.3. Formulario Técnico Seccion = Proceso Constructivo

Tipo de contratacion para ejecucion de obra

= Empresa Constructora = Mano de obra y/o materiales de construccion

15



4.1.3. Formulario Técnico Seccion = Proceso Constructivo

Analisis

Para determinar el tiempo de construccion se utiliza la fecha de inicio y cierre
del proceso constructivo que estda en el expediente de cada vivienda.
Adicionalmente se tiene acceso a la bitacora de obra en aquellos casos que
la informacion no esté clara.

En tiempo de la construccién depende de factores como el area, sistema
constructivo, tipo y calidad de acabados, disponibilidad y calidad de mano de
obra, asi como la época del afio en que lleva a cabo la ejecucién del proyecto.
Aunque las viviendas construidas corresponden a diferentes programas de
bono, son todas edificaciones de caracter residencial, y complejidad similar.

El diagrama de dispersion presentado ilustra graficamente lo que los
indicadores estadisticos proporcionan, un promedio en dias de 59,72, con
una desviacion estandar de 39,73 dias, con un valor maximo de tiempo de
construccion es de 242 dias (aproximadamente ocho meses). El percentil 90
indica que una de cada diez viviendas se construye en mas de tres meses
(113,3 dias) y la mediana (percentil 50) indica que la mitad de las casas son
construidas en un periodo de 49 dias. Otro dato que aporta valiosa
informacion es la moda, con un valor de 21 dias, aproximadamente de tres
semanas, un tiempo que es el que normalmente los usuarios manejan en su
mente de la duracion del proceso de construccién de un bono total.

Como parte del proceso constructivo, debe tenerse en cuenta que en esta
auditoria se estima que un 75% de los beneficiarios optaron por iniciar el
proceso de obtencion del subsidio del bono y construccién de la obra con
empresas constructoras debidamente constituidas y un 25% se inclinaron por
contratar la mano de obra y compra de materiales o bien contratar la mano
de obra y comprar personalmente los materiales de la obra.

16



41.4.

Formulario Técnico Seccion = Fiscalizacion de inversion

Fiscalizacion de inversion

Actividad Profesional de Fiscal de Inversion

= Ingenieria Civil = Arquitectura = Ingenieria en Construccion

Variable Numero de Visitas a la obra
Promedio 3,17
Moda 3
Mediana 3
Desviacidn estandar 1,26
Percentil 25 3
Percentil 75 4
Percentil 90 5
Max 12
Min 1

17



414. Formulario Técnico Seccion = Fiscalizacion de inversion

&

o Promedio 51,04

?CJ Moda 14

o Mediana 41

;5 Desviacién estandar 52,64

§ Percentil 25 21

T Percentil 75 62

3 Percentil 90 91

L Max 415

Min 0

La participacidn de los profesionales fiscalizadores es muy importante en el
proceso constructivo, y es desarrollada por una participacion equivalente
entre profesionales en ingenieria en construccion, ingenieria civil vy
arquitectura, con una participacion respectivamente del 29, 37 y 34 % dentro
del grupo de fiscales de inversion.

(72}

2 | Respecto a las visitas del fiscal a la obra, se observa que el promedio, la

:Eé’ media y la moda es 3. Lo que indica que cada fiscal visita la obra en

construccion al menos en tres ocasiones.

En cuanto a los dias transcurridos entre la visita inicial y la visita final del fiscal
el promedio es 51,04 dias, con desviacion estandar de 52,64 dias y un valor
maximo de 415 dias. El valor maximo es muy alto para una obra de la
naturaleza de las obras sujetas a esta Auditoria y es debido a condiciones
especiales.
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4.1.5. Formulario Técnico Seccion = Ubicacion

Distribucién de vivienda visitadas por provincia

c
0
[&]
)
Q
Ke]
)
21.6%
Con tecnologia de Bing
© Microsoft, TomTom
La metodologia de muestreo y la ubicacion de las viviendas por visitar se
detallaron en secciones previas del informe. Es importante sefalar, como ya se
" indicd y explicd, que no todas las viviendas seleccionadas resultaron en una visita
9 | exitosa.
‘©
[ . . . . . . . .
< | En cuanto a la distribucion geografica de las visitas exitosas, las provincias con

mayor representacion fueron Alajuela (25%), Puntarenas (21.6%) y Limdn
(20.70%).
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4.1.6. Formulario Técnico Seccion = Cantidad de dormitorios

Cantidad de dormitorios

Fotografias

Dormitorio hacinado Dormitorio sin ventilacion

20



4 .1.6. Formulario Técnico Seccion = Cantidad de dormitorios

un dormitorio.

Analisis

dormitorio extra.

dormitorios tramitados.

A nivel de expediente se tiene una predominancia de las viviendas con dos
dormitorios (95%), y 12 expedientes con tres dormitorios y una vivienda con

Después de construidas es normal que las viviendas pasen por ampliaciones
o cambios, por lo que al realizar la visita técnica se encuentra que en 13
viviendas se realizaron ampliaciones que incluyeron la construccion de un

En 194 casas se mantuvo el numero de dormitorios, y se detectaron dos
casos donde la cantidad de dormitorios construidos fueron menores a los

21




41.7. Formulario Técnico Seccion = Area Tramitada, construida y usos

o
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5 51-55 2 |11
< 56-60 1
61-70 1 1 2
71-90
Mas de 90
Area tramitada vs Area final segiin el tipo de bono
e e 4
Indigenas 47
g e T
A
Discapacidad 51
(2]
®
O
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o vyor | — ¥

20 30 40 50 60 70 80

o
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o

m Promedio de Area final de vivienda ~ ® Promedio de Area Tramitada ante CFIA
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Formulario Técnico Seccion = Area Tramitada, construida vy usos

41.7.

Fotografias

Ampliacion Posterior

Ampliacién Frontal

Ampliaciéon Cocina
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41.7. Formulario Técnico Seccion = Area Tramitada, construida vy usos

Vivienda anterior no demolida Ampliacién para colocar cocina de
leha

24




41.7. Formulario Técnico Seccion = Area Tramitada, construida y usos

Analisis

Es comun que, una vez entregadas las viviendas, sus residentes realicen
modificaciones o ampliaciones a su area original. Por ello, se establece una
distincién entre el area tramitada a nivel documental y el area construida
observada durante la visita.

Al comparar las areas de las viviendas visitadas se observé que unicamente
dos viviendas presentaron una superficie final menor a la que se habia
tramitado. En contraste, cincuenta y dos viviendas mostraron un incremento
en su area construida con respecto a la tramitada.

Al segmentar estas ampliaciones por tipo de bono se evidencian expansiones
superiores a los 10 m? en la mayoria de los casos, a excepcion de las
viviendas en territorios indigenas y las correspondientes al programa adulto
mayor.

Esta auditoria revela que un 64% de las viviendas tramitadas de 42 m?
presentaron una ampliacion en su area, siendo este el porcentaje mas alto en
ampliaciones de las ultimas 5 auditorias.
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4.1.8. Formulario Técnico Seccién = Ampliaciones

Graficas

Uso de ampliacion de vivienda

Cocina

s
e
s
B
i

Area de estacionamiento
Dormitorio
Bano adicional

Sala/comedor

I Numero de casos

Mejora de acabados de vivienda

Puerta en ducha _
Mueble de lavatorio _
Cerramiento de propiedad _
Rejas en ventaneria _
Cambio de puerta trasera/ secundaria -
Construccién de closet -
Cambio de puerta principal -
Pintura de techo -
Cambio de cerraduras .
2

Cambio de puerta de bafio




Analisis

Como complemento de la informacién de incremento del area construida, el
42% de las areas incrementadas ampliaron el sector de cocina y cuarto de
pilas, siendo estas zonas funcionales y de servicios para la familia.

En segundo lugar, pero con una diferencia importante, un 15%, dedicaron el
incremento de area a construir un espacio para estacionamiento. Los otros
aposentos requeridos fueron dormitorio, servicio sanitario y sala — comedor.

Respecto a mejoras en los acabados, se evidencia que un 17% de los casos
visitados se inclinan por colocar piso, enchapar los bafios y construir el mueble
de cocina, de manera que la tendencia es completar acabados basicos, tan
pronto les sea posible. Debe destacarse que, en el caso de los bonos totales,
muchas veces, las empresas constructoras permiten al beneficiario escoger
entre la colocacion de piso o cielo raso. Esta es solo una observacion pues no
se realizé una medicién al respecto.

Otro dato interesante por destacar es que un porcentaje bajo, pero no
despreciable del 4%, se incliné por mejorar la seguridad de sus viviendas con
cierre perimetral y rejas para toda la vivienda.
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4.1.9. Formulario Técnico Seccién = Sistema constructivo

Graficas

[0 . .
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4.1.9. Formulario Técnico Seccién = Sistema constructivo

Fotografias

Pared de madera

Analisis

La construccion de viviendas de interés social emplea diversos sistemas
constructivos, aunque su eleccion varia significativamente por regién. En la zona
del Caribe, se observa una clara predominancia de la mamposteria, superando
ampliamente a los sistemas de prefabricados y de madera. Por el contrario, la
zona Sur y de Guanacaste tienen una tendencia hacia el prefabricado horizontal
sobre los otros sistemas constructivos.

Los sistemas constructivos mas utilizados a nivel pais son las baldosas
horizontales y bloques de concreto, una tendencia que se ha mantenido estable
durante las ultimas auditorias. Cabe destacar que el uso de madera se ha utilizado
exclusivamente en territorios indigenas.
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4.2, Condiciones minimas de la vivienda

4.2.1. Formulario Técnico Seccidn = Acceso

Tipo de acceso al terreno
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4.2.1. Formulario Técnico Seccidon = Acceso

Analisis

En el total de las viviendas completadas se constaté la existencia de accesos
diferenciados. La mayoria de estos accesos se encuentran construidos en
concreto, ya sea mediante rampas de pendiente baja o alta, o bien a través
de gradas. Especificamente 35 de estas viviendas presentan accesos de
concreto caracterizados por una pendiente baja. Por otro lado, 18 viviendas
se diferencian por tener accesos resueltos mediante gradas en terreno

natural.
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4.2.2. Formulario Técnico Seccion = Talud

Presencia de talud en propiedad

29

Existe talud
@
O Falta Muro 20
[ e
*©
—_
Q)
Muro
presupuestado
0 5 10 15 20 25 30

Existe talud en 29 de las viviendas inspeccionadas. De este grupo, 20
«» | viviendas carecian de un muro de contencion que asegurara la proteccion
2 | de la vivienda ante cualquier eventualidad. Adicionalmente, al contrastar
<% esta informacion vista en campo con la documentacion brindada por las

habia presupuestado la construccion de dicho muro.

entidades financieras, se determind que, uUnicamente en 1 vivienda, se
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4.2.3.

Formulario Técnico Seccion = Fundaciones

Gréficas

Tipo de fundacion

= Dados de concretoy = Placa corrida = Pilotes de fundacion
viga perimetral

Hay evidencia de problemas constructivos en las fundaciones

Si 2,9%
No 97,1%

Problemas constructivos en Fundaciones

expuesto
Fundaciones sin apoyo _ 2

o
=
N
w
IS
o
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4.2.3. Formulario Técnico Seccion = Fundaciones

Fotografias

Pilotes de fundacion en vivienda
indigena

'. ey 1 S

Pilotes de fundacion en vivienda

;Afuéﬁ” ) . ST Tt
Pilotes de fundacion en vivienda

indigena

indigena
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4.2.3. Formulario Técnico Seccion = Fundaciones

Analisis

De las 181 de las casas completadas exitosamente, se detectaron
problemas constructivos en 6 viviendas, lo que representa un 2,9% del
total.

El analisis detallado de estos casos revelé que 4 de las 6 viviendas
presentaban el concreto de la fundacién expuesto, mientras que 2
viviendas presentaban fundaciones sin apoyos.

Este hallazgo contrasta con los resultados de la Xll Auditoria donde no se
habia registrado ningun problema constructivo en las fundaciones de las
viviendas auditadas.

Los pilotes de fundacion fueron encontrados unicamente en territorios
indigenas.

El tipo de cimentacion mas utilizado fue el de dados de concreto y viga
perimetral, utilizado en el 57% de las viviendas. Le sigue en frecuencia la
placa corrida, que se implementé en el 39% de los hogares. Por ultimo, los
pilotes constituyeron la opcidn menos comun, siendo utilizado unicamente
en 7 viviendas, lo que representa un 4% del total.
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424.

Formulario Técnico Seccién = Pisos

Graficas
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424. Formulario Técnico Seccion = Pisos

Analisis

Al contrastar la informacion obtenida de los expedientes con los acabados
finales de los pisos observados durante la auditoria, se detecté un cambio
sustancial entre los acabados iniciales y los actuales. Mientras en la
documentacion se tenia que un 78% de los pisos tenian un piso lujado, la
realidad actual es que un 70% de las viviendas cuentan con pisos de
ceramica o porcelanato. En menor medida se identificaron pisos de madera
y de concreto. Es importante destacar que los pisos de madera se
encontraron exclusivamente en las viviendas construidas dentro de
territorios indigenas.

Respecto a la calidad constructiva, un 4,8% del total de viviendas presento
evidencia de problemas en el piso, lo cual equivale a 10 viviendas. Tras un
analisis detallado, se determiné que la falla mas recurrente es la aparicién
de fisuras. Otros problemas incluyen la presencia de sisas irregulares,
desprendimiento de ceramica o lujado, ausencia de fragua o hundimiento del
piso. Cabe mencionar que una sola vivienda pudo haber manifestado
simultaneamente dos o mas de estas deficiencias constructivas.
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4.2.5. Formulario Técnico Seccidén = Paredes Externas

Graficas

Problemas constructivos

Separacion de
columnas<a1,5m

[l Baldosa despuntada M Baldosa fisurada

Capaderepello

Desprendimiento de 5
repello
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4.2.5. Formulario Técnico Seccidon = Paredes Externas

Analisis

El analisis de las paredes externas revelé que un 6,4% de ellas presentaron
algun tipo de problema constructivo. El fallo mas frecuente se localiz6 en las
baldosas, donde se observo la presencia de diversas fisuras. Por otro lado,
problemas como la separacion de columnas, baldosas despuntadas, grietas y
paredes sueltas fueron de menor incidencia, ya que uno de estos problemas
se detectd en una vivienda distinta dentro de la muestra estudiada.

En relacién con la muestra, se determiné que 8 viviendas exhibieron fallos en
la capa de repello, donde este es crucial para garantizar la impermeabilidad
de la estructura. De estas, 5 viviendas presentaron desprendimiento de repello
por falta de adherencia, mientras que las 3 viviendas restantes manifestaron
filtraciones de agua. Es necesario sefalar que, en este contexto especifico de
la capa de repello, cada fallo constructivo detectado corresponde a una
vivienda individual.
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4.2.6. Formulario Técnico Seccidon = Paredes internas y apoyo lateral

longitudinal
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4.2.6. Formulario Técnico Seccion = Paredes internas y apoyo lateral

longitudinal

Fotografias

|
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Repello desprendido

Analisis

En los casos donde la longitud de una pared es superior a 6 metros, es
necesario garantizar la estabilidad lateral, que se puede lograr por medio de
una viga lateral de apoyo.

En el conjunto de viviendas auditadas correctamente se identifico que 11 de
ellas presentaban una separacion lateral superior a 6 metros. Sin embargo,
a pesar de este requerimiento técnico, se determind que solo 9 viviendas
contaban con la viga de apoyo lateral necesaria.

Hay evidencia de problemas constructivos en las paredes internas en 6
viviendas de la muestra total completada. Especificamente, se detectaron
baldosas fisuradas o despuntadas en 3 viviendas, mientras que el
desprendimiento de repello y la presencia de paredes desplomadas o mal
alineadas se registraron en 2 viviendas. Es importante destacar que algunas
de las 6 viviendas afectadas manifestaron la ocurrencia de mas de un
problema constructivo simultaneamente.
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4.2.7. Formulario Técnico Seccion = Solera y Viga Corona

Graficas

Tipo de cierre

Las perforaciones no se
ajustan al perno o pin

No hay pieza horizontal
de arriostre

La cuerda inferior esta
actuando como solera

Hay ausencia parcial
de cierre

No esta debidamente
sujeta a las paredes

Problema constructivos

o

-
N
w

42



4.2.7. Formulario Técnico Seccion = Solera y Viga Corona

Analisis

El analisis de las viviendas revel6 que la viga con perfil laminado es el
método constructivo predominante en las viviendas que pudieron ser
visitadas, representando el 47,4% del total. Este es seguido por el uso de
vigas de concreto, observadas en el 21,1% de los casos. No obstante, se
encontré que el 6,7% de las viviendas carecen de este cierre, lo que
significa que 14 viviendas no contaban con cierre perimetral superior.

En cuanto a los cierres perimetrales existentes, se identificaron problemas
constructivos en 6 viviendas. Los fallos mas comunes fueron que las
perforaciones que no se ajustan al pin, detectado en 3 viviendas, y la
ausencia de la pieza horizontal de arriostre también registrada en 3
viviendas. Finalmente, se registraron otros tres problemas de mas baja
incidencia, afectando a una vivienda distinta por cada fallo: la ausencia
parcial del cierre perimetral, la sujecion inadecuada de las paredes, y el
fendmeno en el que la cuerda inferior actia como solera. Es necesario
recalcar que algunas de las viviendas afectadas podrian tener mas de uno
de estos problemas constructivos.
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4.2.8. Formulario Técnico Seccion = Estructura de techo

Graficas
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4.2.8. Formulario Técnico Seccion = Estructura de techo

Fotografias

Cerchas Apoyo de cercha

Analisis

Los materiales identificados en la estructura de techo fueron el hierro
galvanizado y la madera. El hierro galvanizado es claramente el material
predominante, representando el 95,3% de las estructuras. La madera
constituye el porcentaje restante, el cual corresponde a 8 viviendas,
ubicadas en territorios indigenas.

Se identifico una serie de problemas constructivos en las estructuras
metalicas, siendo la soldadura sin proteger y sin pintar, la problematica mas
frecuente presente en 32 viviendas. Le siguen en incidencia las estructuras
cuyas secciones no cumplen con el dimensionamiento minimo, afectando a
14 viviendas y anclajes sin proteccion observados en 9 viviendas.

Finalmente, se registraron problemas de menor recurrencia como casos en
los que la estructura no esta sujeta al cierre perimetral, detectada en 4
viviendas, y la madera dafada, que incluye rajaduras, secciones en estado
de pudricidn o afectadas por insectos, lo cual se observé en 2 viviendas.

45




4.2.9. Formulario Técnico Seccion = Cubierta de Techo
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4.2.9. Formulario Técnico Seccion = Cubierta de Techo

Lamina de zinc con acabado dafiado Lamina de zinc dafada

Para el analisis de la cubierta de techo se considerd tanto el estado y la calidad de los
materiales de construccién como los accesorios presentes.

En relacion con los problemas constructivos mas frecuentes, el mas recurrente fue la
utilizacion de laminas de segunda u oxidadas en 21 viviendas. Le siguieron la evidencia
de caminado por la cubierta en 12 viviendas y la presencia de laminas hundidas o
maltratadas en 11 viviendas. En mucha menor medida se identificaron agujeros sin sello
en 2 viviendas y laminas dobladas en 1 vivienda.

Analisis
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4.2.10. Formulario Técnico Seccion = Marcos de Ventana

Graficas
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4.2.10. Formulario Técnico Seccion = Marcos de Ventana

Fotografias

Ventana en bano
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4.2.10. Formulario Técnico Seccion = Marcos de Ventana

El andlisis de la ventaneria incluye la identificacion del material del marco, siendo
los mas usados madera y aluminio. Dentro de la muestra de viviendas visitadas y
completadas, se determiné que 174 hogares disponian de marcos de aluminio,
mientras que unicamente 6 casas contaban con marcos de madera,
encontrandose estos ultimos en territorios indigenas.

Analisis

En cuando a los problemas constructivos mas significativos, se identificé que el
marco de la ventana no se ajustaba al vidrio en 17 viviendas. Adicionalmente, en
12 viviendas se presentaron dimensiones del marco que no eran las adecuadas,
y en 7 viviendas se constatd que el material empleado correspondia a
desperdicios o material de segunda calidad.
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4.211. Formulario Técnico Seccion = Marcos de Puerta

Graficas
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4.211. Formulario Técnico Seccion = Marcos de Puerta

Fotografias
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4.211. Formulario Técnico Seccion = Marcos de Puerta

En relacidén con los marcos de las puertas, la madera constituy6 el material
predominante en un 97,7% de las viviendas visitadas. El metal se utilizé
como marco en el pequefio porcentaje restante de hogares.

El problema mas comun fue la presencia de la madera reventada o rajada.
En 25 viviendas se encontré6 que algunos marcos presentaban una
dimension menor a la especificada. También se identificaron marcos con
perforaciones en 14 viviendas y madera pandeada en 13 viviendas.
Finalmente, en 5 viviendas se observé madera sin cepillar.

Analisis
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4.2.12. Formulario Técnico Seccién = Puerta
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4.212.

Formulario Técnico Seccidén = Puerta
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4.212. Formulario Técnico Seccion = Puerta
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Analisis

En las visitas se verifica que cada vivienda tuviera el minimo de 3 puertas; la
principal, posterior y la del bafio. Al realizar las visitas, se constatd que el 97%
de las puertas de bafio eran de madera. Para las puertas principal y posterior
el material de madera estuvo presente en un 76,4% y 76,7%,
respectivamente. El porcentaje restante para alcanzar el 100% en cada caso
corresponde a puertas metalicas, con la excepcion de 1 vivienda que carecia
de puerta en el bafo.

Respecto a los problemas constructivos, se documentd un caso en el que
una vivienda no disponia de al menos dos bisagras en sus puertas. Ademas,
otra vivienda, la puerta principal o posterior carecian de llavin de doble paso,
o bien, 15 viviendas presentaban llavines que no funcionaban correctamente.

En el caso especifico del bafo, 5 viviendas no contaban como minimo con
un llavin de bola. Uno de los inconvenientes mas persistentes fueron las
puertas pandeadas, rajadas o perforadas, situacion que afecté a 22
viviendas, mientras que 29 viviendas presentaron problemas en las puertas.
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4.2 .13. Formulario Técnico Seccion = Cielo Falso

Graficas

¢Tenia cielo en el expediente?

= Si = No

¢Tenia cielo en la visita?

= Si = No

57



4.2 .13. Formulario Técnico Seccion = Cielo Falso
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4.2.13. Formulario Técnico Seccioén = Cielo Falso

(2]
T
©
5 Cielo de madera
@]
©
L
El tipo de cielo raso presente en las viviendas es un factor que se puede
comparar con la informacion que se tiene de expediente y asi determinar
el alcance de las mejoras a las que se han sometido las viviendas.
El analisis de los expedientes reveld que al momento de la entrega 53
" viviendas contaban con cielo raso. Una verificacion posterior ha
@ | determinado que, actualmente 93 viviendas cuentan con cielo raso.
‘@©
C
< | Esta diferencia indica que 40 viviendas han sido objeto de una mejora

significativa por parte de los propietarios, quienes instalaron cielo raso
posterior a la entrega.

En términos de cubiertas exteriores, el 94% de las viviendas cuentan con
cielo raso en los corredores y aleros. Es importante destacar que el 96%
de las casas cumplen con la dimension minima requerida para el alero.

59



4.2.13. Formulario Técnico Seccioén = Cielo Falso

Respecto al cielo interior el 52% de las viviendas tienen cielo raso dentro
de la casa. De este grupo que si posee cielo raso solo el 44% dispone de
una ventana de registro en el cielo.

Se evidencia un cambio significativo en los materiales utilizados al
comparar los datos de registro con la situacion actual. Los expedientes
indicaban que las casas entregadas con cielo raso eran de PVC en un
67%, de tablilla plastica en un 28% y fibrocemento en un 5%. Al realizar la
visita y analizar ese 52% que si tiene cielo raso se obtiene que los
porcentajes han variado; la tablilla plastica se consolidé como el material
mas utilizado en un 94%, mientras la madera representa un 3%, el
fibrocemento un 2% y el gypsum 1%.

En cuanto a problemas constructivos registrados, la incidencia fue minima,
ya que solo dos viviendas presentaron problemas; una con piezas sueltas
y otra con piezas no alineadas.
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4.2.14. Formulario Técnico Seccion = Tapichel y precinta
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4.2.14. Formulario Técnico Seccion = Tapichel y precinta

Analisis

Durante las visitas de auditoria se determind que las precintas fueron
construidas con fibrocemento en el 98,2% de los casos, mientras que el
porcentaje restante utilizO madera. En cuanto al tapichel, se observé una
mayor variedad de materiales, siendo el fibrocemento el mas comun
(71,5%), seguido por bloques (4,7%), el material prefabricado (4,7%) vy la
madera (1,7%).

En cuanto a problemas constructivos en 6 viviendas la precinta esta mal
alineada, y en 4 viviendas se encontré el tapichel mal alineado.
Adicionalmente, se reportaron de forma aislada una precinta quebrada,
una precinta despuntada y un tapichel quebrado. Una sola casa pudo
presentar uno o mas de estos problemas
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4.2.15. Formulario Técnico Seccion = Sistema de Evacuacion Pluvial

Graficas
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Analisis

En el sistema pluvial un 45% de las viviendas presenta dificultades con la
instalacion y proteccion de tuberias. Este tipo de fallas se relaciona
principalmente con el proceso constructivo mas que con las modificaciones
realizadas por los propietarios. La falta de proteccion de las tuberias podria
ocasionar rompimientos por impactos y deterioro por la accion del clima. El
51% de las tuberias no se prolonga posterior a las cajas de registro, dato
consistente con la cantidad de sistemas que depositan sus aguas dentro de la
misma propiedad. El no prolongar las tuberias después de las cajas de registro
podria ocasionar erosion y socavacion, asi como filtraciones.

La ausencia de cajas de registro en el 23% de los casos se podria asociar al
proceso constructivo. El resto de los problemas presentados con las cajas de
registro son cajas de registro quebradas en un 17% y 10% cajas de registro
sin tapa, se puede deber al cuidado y mantenimiento de las obras por parte
del beneficiario.

En general, estas condiciones van en detrimento del sistema como tal, su vida
util, seguridad y desemperio final del sistema.
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4.2.16. Formulario Técnico Seccion = Canoas

Tipo de material de canoas
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Fotografias

Canoa y bajante de hierro
galvanizado

Canoa de PVC

Analisis

El uso de canoas de PVC predomina en un 61% de las viviendas de interés
social. El hierro galvanizado fue utilizado en el 36% de los casos.

La correcta fijacion de los elementos y colocacion de accesorios debe ser
atendido por los constructores, tanto en el uso de PVC como hierro
galvanizado. Aproximadamente el 25% de los sistemas analizados
presentan esta deficiencia que impide un adecuado funcionamiento del
sistema, proteccion de la infraestructura, jardines y de las personas que

habitan en la vivienda
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4.217. Formulario Técnico Seccidn = Bajantes

Tipo de material de bajantes
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Fotografias

Canoa y bajante PVC

Analisis

El material predominante en los bajantes es PVC en el 85% de las viviendas visitadas.
Un 9% utilizo hierro galvanizado en los bajantes. Al igual que en las canoas el principal
problema presentado en los bajantes es la falta de accesorios, principalmente de
fijacion en un 39%, por lo que son sistemas muy vulnerables a dafios con mucha

facilidad.

Solo un 3% de las viviendas presentaron dimensiones menores a las requeridas.
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4.2.18. Formulario Técnico Seccion = Agua Potable
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Sistema de agua potable Sistema de bombeo para agua
potable

Analisis

De las viviendas que no contaban con el servicio de agua potable disponible,
solamente una cuenta con pozo y tanque de almacenamiento. No obstante,
dicho sistema presenta algunos detalles constructivos y de seguridad, entre
ellas: la estructura base del tanque elaborada con material de formaleta,
exposicion de la tuberia y la ausencia de tapa en el pozo de agua.

De la totalidad de los sistemas que presentaron problemas en el agua
potable, 85% presentd tuberia de agua potable expuesta, que expone al
sistema a un acelerado deterioro y posibles fugas por fracturas.

Este problema puede deberse a malas practicas constructivas, por lo que
debe mejorarse supervision de estos sistemas.

El resto de los detalles encontrados representan bajos porcentajes dentro de
las visitas realizadas.
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4.219. Formulario Técnico Seccion = Pila de lavado

Graficas
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Fotografias

"Pila de lavado Pila de lavado

Analisis

En un 98% predomina el uso de pilas de concreto. El restante 2%
corresponde a pilas de fibra de vidrio.

Dentro de los detalles constructivos de no conformidad mas presentados en
la instalacion de la pila de lavado esta el no colocar sifén en el desague, en
98 de las viviendas visitadas. En segundo lugar, 66 viviendas no tienen un
cenicero independiente para la pila. La pila en 46 viviendas no cuenta con
proteccion para la lluvia y en 3 viviendas no tienen llave de chorro, ya sea
que no pueden usar la pila o deben usar manguera u otros utensilios para
darle uso. Cabe sefalar que en una misma vivienda pueden presentarse
una o varias de las condiciones descritas.

El uso de sifones es fundamental para evitar los malos olores y el cenicero
para registro y mantenimiento. Estas caracteristicas del sistema pueden
deberse a malas practicas constructivas o producto de los cambios que
realizan los beneficiarios.
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4.2.20. Formulario Técnico Seccion = Fregadero de Cocina

Graficas
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Fotografias
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Analisis

El fregadero de cocina es en el 95% de los casos de acero inoxidable y
solamente un 5% de las viviendas utilizé la fibra de vidrio.

De acuerdo con lo encontrado los fregaderos revisados tienen problemas de
operacion, sea con problemas de cachera, inestabilidad, desagues.

En 77 de los casos no tienen sifén y 61 de los casos no tienen registro
independiente. El problema de malos olores, registro y mantenimiento del
sistema se presenta en las viviendas, producto de las malas practicas
constructivas o inadecuadas intervenciones de los beneficiarios.
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4.2.21. Formulario Técnico Seccion = Cuarto de Bano

Caracteristicas de cuarto de bano

Inodoro sin llave de control B 2
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No funcionainodoro Il 4
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4.2.21.

Formulario Técnico Seccion = Cuarto de Bario
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4.2.21.

Formulario Técnico Seccion = Cuarto de Bario
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4.2.21.

Formulario Técnico Seccion = Cuarto de Bario
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4.2.21. Formulario Técnico Seccion = Cuarto de Bano

Analisis

En los cuartos de bafio visitados durante esta auditoria, la deficiencia mas
frecuente es la ausencia de sifén en el lavatorio, presente en el 42 % de las
viviendas evaluadas. Esta condicion genera riesgo de emanacion de malos
olores y de posibles filtraciones. Aunado a esta condicion, se le suma que un
22 % no tiene un cenicero independiente para el lavatorio y la ducha, por lo
tanto, no se puede dar el adecuado mantenimiento.

En 4 viviendas no habia lavatorio, en 8 viviendas no funcionaba. En 8 casos
no contaban con la llave de control de agua potable

En el caso de los inodoros, 4 viviendas no tenian inodoro y en 3 no
funcionaban. También hay 3 que no tenian la llave de control del agua
potable.

Los principales problemas encontrados en el sector de la ducha son: el
material del piso no es antideslizante en el 10% de los casos. El 7% de los
casos no cuenta con la pendiente requerida para evacuar el agua. Un 10%
de las paredes de las duchas no presentan una adecuada
impermeabilizacién y el 14% no tenia el aspersor.

Un porcentaje de tan solo el 3% de los cuartos de bafio no tienen iluminacién
y ventilacion natural, producto de la intervencion del usuario por ampliaciones
y remodelaciones.
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4.2.22. Formulario Técnico Seccion = Sistema Aguas Residuales

Sistema alterado por la familia

= Si = No

Destino de Aguas Residuales

Aguas de pila de lavado

Aguas de lavatorio y ducha

o

10 20 30 40 50

W Sistema pluvial H Circulan sin tuberia dentro del terreno
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4.2.22. Formulario Técnico Seccion = Sistema Aguas Residuales

Deficiencias encontradas en Sistema de Aguas Residuales

Sin tuberia de
ventilacion

Sin registro antes
de tanque

Cajas/ceniceros sellados

Cajas de registro
sin agarradera

Tuberias sin enterrar

Sin caja de registro
paratramos>10,0m

Cajas de registro
sin tapa

Sin caja de registro
para cambios > 45°

Tapas quebradas

Colector principal
< 1,0 metro lindero

Tuberia dafiada

Fugas en el sistema

Fotografias

68

48

32

27

25

21

20

18

17

Caja de registro de gas eS|dIes sin

tapa
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Fotografias

4.2.22. Formulario Técnico Seccion = Sistema Aguas Residuales

Tuberia de aguas residuales Tuberia de aguas residuales expuesta y
caja de registro superficial
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4.2.22. Formulario Técnico Seccion = Sistema Aguas Residuales

Analisis

El sistema de Aguas Residuales fue alterado por los propietarios posterior a la
conclusién de la obra en el 36% de los casos.

Se pudo observar que las aguas servidas van al sistema pluvial o dentro de la
propiedad sin ningun tipo de canalizacién, con la siguiente distribucion, el 12 % de
las aguas de lavatorio y ducha, un 26% de las aguas del fregadero de cocina y un
total del 31% de las aguas de la pila de lavado de las viviendas. Esta agua residual
contiene gérmenes, que contaminan el suelo, las aguas subterraneas y los cuerpos
de agua cercanos. Puede ocasionar enfermedades, dafar ecosistemas locales y de
forma inmediata, ocasionar malos olores.

Desafortunadamente, estos cambios se deben a la intervencion de los propietarios
de las viviendas. A este factor, se unen una serie de deficiencias encontradas en las
instalaciones, entre los que se destacan: sistema sin tuberia de ventilacion en 38%
y sin cajas de registro antes del tanque séptico en un 27%.

En menor numero, pero no menos importante, se encontraron cajas de registro
selladas en un 18% de los casos. Finalmente, con posibilidades de accidentes, malos
olores o colapso del sistema estan las tuberias sin enterrar en un 12% de los casos,
y las cajas de registro sin tapa, en un 11% de los casos.

La instalacion de un adecuado sistema de aguas residuales de las viviendas de
interés social representa para los disefiadores, constructores, supervisores y
fiscalizadores de obras un reto muy importante. Sin embargo, cobra mayor
relevancia que cada propietario conozca y asuma su responsabilidad en el
mantenimiento de un sistema de aguas residuales que proteja la salud publica y
contribuya a disminuir la contaminacion ambiental.
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4.2.23. Formulario Técnico Seccion = Tanque Séptico. vy drenajes

Graficas

Tipo de material de Tanque Séptico
1_|

= Bloques de concreto = Prefabricado de plastico m Prefabricado de concreto

Problemas encontrados en Tanque Séptico

No cuemta con drenajes . 1

Sin tapa de control [N 6
Tanque séptico se ubicaa<1.0mlindero [N 15
Zona drenajes bajo techo/concreto _ 17

0O 2 4 6 8 10 12 14 16 18
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Fotografias

Ventilacion de sistema sanitario

Ventilacidn de sistema sanitario
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Analisis

Nuevamente, como en la auditoria anterior, predomina la construccion de
tanques sépticos de bloques de concreto, con un 77% del total de casos
visitados. En un 18% de los casos visitados no se pudo corroborar el material
del tanque, ya sea que estuviera tapado por zacate o concreto.

Un 9 % de los casos tiene los drenajes ubicados bajo techo o bajo superficie
de concreto, perjudicando el proceso biolégico que debe realizarse en el
drenaje. La auditoria no corrobora si la longitud de los drenajes corresponde
a lo indicado en planos. Solo en uno de los casos visitados se encontré que
no cuenta con los respectivos drenajes.

El 8% de los tanques sépticos se ubicd a menos de 1 metro de la colindancia
y 3% no contaron tuberia de ventilacién.

Un tanque séptico funcionando correctamente y con adecuado
mantenimiento es la forma mas econdmica y sostenible de tratar las aguas
residuales, sobre todo en las zonas en que no hay alcantarillado sanitario.
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4.3. Seccion Eléctrica

4.31. Seccion eléctrica: Acometida

Graficas
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4.31. Seccion eléctrica: Acometida

n| B

Vivienda con acometida subterranea

Base de medidor no sustituida

Vivienda con acometida subterranea
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4.31. Seccion eléctrica: Acometida

Analisis

El 87 % de las viviendas cuentan con acometida aérea, mientras que sélo el
13 % presentan acometida subterranea. Las acometidas subterraneas
pudieron utilizarse por varias razones, estéticas, exposicion a fuertes vientos
o por condiciones ambientales adversas, donde estos ultimos tipos de
instalaciones se utiliza como medida preventiva para evitar dafos por caidas
de ramas, movimientos del tendido o interrupciones del servicio eléctrico.
Dentro del 13% que presenta instalaciones de acometida subterranea, se
ubican 13 en la zona norte del pais, 3 casos en la zona de Guanacaste, 4 en
la zona central y 2 en la zona sur.

En las acometidas de las viviendas inspeccionadas se reviso el cumplimiento
de los requisitos minimos relacionados con los sistemas de desconexion,
conductores y puesta a tierra. La falla mas recurrente es la varilla copperweld
sin registro, presente en aproximadamente el 36% de las viviendas
inspeccionadas. Aunque este valor representa una mejora respecto a la
auditoria anterior, continua siendo la falla de mayor incidencia y requiere
atencion prioritaria, dado que la ausencia de registro impide la adecuada
verificacion del sistema de puesta a tierra y su mantenimiento.

El resto de las no conformidades se presentan en porcentajes menores,
reflejando un avance general en la calidad de las instalaciones eléctricas. Sin
embargo, algunas de estas deficiencias, aunque menos frecuentes, son de
caracter critico desde el punto de vista de la seguridad eléctrica.

« Acometidas sin certificacion o con conductores de seccion inadecuada,
qgue pueden provocar sobrecalentamiento o fallos en la proteccién contra
cortocircuitos, en un 6% de los casos

» Falta de continuidad entre el sistema de puesta a tierra y los elementos
metalicos del tablero, lo que compromete la seguridad del usuario ante
posibles descargas eléctricas, en el 3% de los casos.

* Ausencia de separaciéon entre barra neutra y barra de tierra, que puede
generar corrientes parasitas y deterioro prematuro de los equipos
eléctricos, en el 5% de los casos.

En términos generales, los resultados muestran una tendencia positiva en el
cumplimiento de las acometidas eléctricas, aunque se recomienda reforzar las
inspecciones en obra para asegurar la correcta ejecucion de los sistemas de
puesta a tierra y desconexion principal.

92



4.3.2. Seccion eléctrica: Tablero

Tablero

Numero de espacios de Tablero Eléctrico

8 espacios, 19% 12 espacios, 18%

16 espacios, 57% 24 espacios, 4%

Tipo de falla encontrada en tablero

Ubicacion superior a 2 metros

Sin segundo electrodo de puesta a tierra
Sin segundo medio de desconexion

No tiene directorio

Tablero en baino, closet o escalera

No hay por cada circuito un conductor

de puesta a tierra

Sin barra de tierra aterrizada y unida
Iz

Segundo electrodo no esta conectado I2
atierra

Sin barra de neutro aislada

Barra de tierra no esta conectada I2
al panel

20 40 60 80 100

o
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4.3.2. Seccidn eléctrica: Tablero

Tablero de 24 espacios rotulado

Incorrecta instalacion de tablero
eléctrico

Tablero eléctrico con ocho espacios
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4.3.2. Seccidn eléctrica: Tablero

Analisis

El analisis evidencia que el 81 % de las viviendas cuenta con tableros de
mas de 8 espacios, lo cual permite proyectar futuras ampliaciones o la
incorporacion de nuevos circuitos sin comprometer la seguridad ni la
capacidad del sistema. Asimismo, un 61 % dispone de tableros con 16
espacios o0 mas, reflejando una buena practica constructiva que facilita el
desarrollo de actividades productivas o ampliaciones residenciales a
mediano plazo.

En cuanto a las fallas detectadas a nivel de tablero, se observé que el 45 %
de las viviendas presenta una ubicacion del tablero superior a los 2 metros
de altura, lo cual dificulta su acceso y representa un incumplimiento con los
criterios de ergonomia y seguridad establecidos en el Codigo Eléctrico de
Costa Rica. Por otro lado, 13 viviendas tienen el tablero ubicado en areas no
permitidas, como bafos, clésets o bajo escaleras, condicion que incrementa
el riesgo de exposicion a humedad o acceso limitado en caso de emergencia.

Respecto a la puesta a tierra, el 55 % de las viviendas no cuenta con un
segundo electrodo de puesta a tierra, elemento fundamental para asegurar
una adecuada disipacion de corrientes de falla y la proteccion de los equipos
eléctricos. Aunque se observa una leve mejora en comparacion con afios
anteriores (reduccion del 3 % en la omisién del segundo electrodo), esta
sigue siendo una deficiencia significativa en términos de seguridad eléctrica.
Cabe sefalar que este componente no siempre es visible, dado que algunos
sistemas carecen de registro superficial, por lo que la inspeccion se basa
principalmente en la observacion de la salida del conductor de tierra desde
el tablero.

Finalmente, se detectd que el 32 % de los tableros carece de directorio de
circuitos, lo que dificulta la identificacion de los circuitos eléctricos y retrasa
la atencién ante una eventual falla. Este aspecto, aunque administrativo, es
esencial para garantizar la trazabilidad y el mantenimiento seguro del
sistema eléctrico, asi como para un uso adecuado por parte de la familia que
utiliza la vivienda.

95



4.3.3.

Seccidn eléctrica: Circuitos y ramales

Sin circuito para receptaculos bafo
Receptaculo bafio sin proteccién GFCI
Sin circuito para receptaculos cuarto de pilas
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4.3.3. Seccion eléctrica: Circuitos y ramales

Uso de “wire nuts”, capuchén

Analisis

Los resultados reflejan una mejora significativa en la implementacién de
receptaculos con proteccion tipo TR (Tamper Resistant). En la Auditoria XII
se reportaron 96 viviendas sin esta proteccion, mientras que en la presente
evaluacion se identificaron 26 casos, lo que representa una disminucion
superior al 70%. Este avance es relevante, dado que los receptaculos TR
brindan mayor seguridad infantil y protegen los equipos eléctricos frente a
cortocircuitos o inserciones accidentales de objetos.

En cuanto a los dispositivos con proteccion de falla a tierra GFCI, aun se
evidencian carencias importantes. Se identificaron viviendas con ausencia
de GFCI en éareas criticas como bafos, cocinas y cuartos de pilas. No
obstante, se observa una tendencia a la mejora respecto a auditorias
previas, lo que indica un incremento gradual en la aplicacién de buenas
practicas eléctricas y en la adopcion de medidas de seguridad en zonas con
presencia de agua o humedad.

Por otro lado, no se detectaron viviendas sin luminarias instaladas. Sin
embargo, persisten fallas puntuales en algunos elementos del sistema
eléctrico, tales como circuitos sin breaker de 20 A, cajas metalicas sin
conexion a tierra y tomacorrientes sin puesta a tierra, aunque representan
porcentajes bajos, deben ser atendidas por su impacto directo en la
seguridad del usuario y en la vida util de los equipos eléctricos.
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4.34. Seccion eléctrica: Elementos Generales

Tuberia EMT no certificada - 10
Tuberia PVC no certificada . 4

Tipo de Falla encontrada en Elementos Generales
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4.34. Seccion eléctrica: Elementos Generales

Fotografias

Instalacion eléctrica

]

Instalacién correcta de receptaculo

Receptaculo especial para

exteriores
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4.34. Seccion eléctrica: Elementos Generales

Analisis

Durante las inspecciones se evaluaron los elementos eléctricos visibles, ya
qgue la auditoria tiene un alcance ocular de elementos accesibles. Para ello
en cada vivienda se seleccion6 de forma aleatoria un tomacorriente, donde
se verificaron los colores de los conductores y la calidad de las conexiones.

En viviendas con cielo falso la visibilidad de las instalaciones es limitada. En
70 viviendas con este tipo de acabado no se encontraron registros de
inspeccion o acceso al cableado, lo que dificulta la verificacion del sistema
eléctrico interno que representa una limitacién de acceso mas que una falla
constructiva.

En los casos donde fue posible la observacion, las fallas detectadas fueron
menores al 5 % del total de viviendas inspeccionadas. Las principales
corresponden a tuberias EMT o PVC sin certificacién, ausencia de cajas
eléctricas certificadas y pequefias deficiencias de canalizacién en el cielo
raso. Aunque su incidencia es baja, estas fallas pueden afectar la durabilidad
del sistema y su nivel de seguridad, especialmente ante la exposicion a
humedad o sobrecalentamiento.

De forma general, se evidencia una mejora continua en la ejecucion de las
instalaciones eléctricas interiores, con mayor cumplimiento de normas de
seguridad y uso de materiales certificados, ademas de una mayor conciencia
sobre la necesidad de separar circuitos y proteger areas exteriores mediante
tomacorrientes independientes.
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4.3.5. Seccion eléctrica: Gas LP

Graficas

Viviendas con equipo que funciona con gas LP

= Si = No
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4.3.5.

Seccion eléctrica: Gas LP

Fotografias

Tanques de gas ubicados en el
exterior de la vivienda

Tanques de gas ubicados en el
interior de la vivienda
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4.3.5. Secciodn eléctrica: Gas LP

Analisis

Durante la Auditoria Xl realizada a las viviendas de interés social, se
incorporaron varias preguntas relacionadas con el uso del gas LP. Los datos
indican que el 72% de las viviendas utilizan gas LP. De la totalidad de
viviendas que lo usan, el 98% lo utiliza para cocinar y un 2% lo utilizan en
secadoras de ropa.

No obstante, se evidencio una condicion relevante en términos de seguridad:
112 viviendas mantienen el cilindro de gas LP ubicado dentro del inmueble,
lo que representa un riesgo significativo ante posibles fugas, acumulacion de
gas o fallos en la ventilacion. Pese a ello, 105 de estas viviendas si cuentan
con una valvula de seguridad instalada, lo cual constituye una medida de
mitigacion parcial; sin embargo, no elimina por completo la exposicién al
riesgo asociada con la ubicacion del cilindro dentro de espacios habitados.

Este hallazgo sefiala la necesidad de reforzar las buenas practicas de
instalacion del sistema de gas, promover la reubicacion del cilindro a zonas
externas ventiladas y asegurar la instalacion y mantenimiento de dispositivos
de seguridad certificados.

Se recomienda que el BANHVI trabaje en una propuesta estandarizada de
colocacién del tanque de GLP, que permita que los profesionales puedan
ofrecer una construccién segura para los residentes.
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5. Moédulo Social

5.1.

Generalidades de la poblacién en estudio

Graficas
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Personas entrevistadas

138

42
27

Beneficiario Familiar No visitas Tramitador Otro
directo

Analisis

Al comparar la auditoria actual y la anterior se observa que la mayor parte de los
casos se concentra en el Programa Regular, seguido por el Programa de
Ingresos Medios, lo que evidencia la misma estructura de distribucion por
programa. En los resultados de la auditoria de este afio, este monto se acentua
y representa el 66% de la muestra seleccionada (178 frente a los 150 en la
auditoria anterior). Sin embargo, en el caso de las demas modalidades de
programas aun se mantienen en grupos numeéricamente pequefos, pero que
permiten identificar la presencia y la necesidad de las poblaciones dentro del
universo o foco al que se destinan los fondos del BFV.

Para el caso de los propésitos, el rubro de “construccién en lote propio” mantiene
la predominancia tanto en el previo estudio realizado como en el presente, con
un crecimiento de 197 casos a 230. Los usos asociados a la compra de lote y
construccion, aun se mantiene como el segundo rubro con un peso relativo
considerable, este ano presentd una caida de 68 casos a solo 36. Por otro lado,
los rubros asociados a la mejora o terminacion de la casa se mantienen como
grupos menores, y como parte de la metodologia, este tipo de grupos no buscan
ser analizados, pues se busca realizar analisis de construcciones completas.

Finalmente, dentro de las personas que en las visitas atendieron y fueron
exitosas las repuestas al formulario aplicado, el 24% de las respuestas provienen
de un familiar u otra persona cercana al beneficiario. Sin embargo, del total de
visitas realizadas del 13% no proporciond ninguna respuesta, por motivos de
rechazo al estudio o por imposibilidad de comunicacién con la persona
beneficiaria.
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5.2. Entidad autorizada y su participacion

GRUPO MUTUAL ALAJUELA 58
FUNDACION C.R. CANADA
COOCIQUE (CONCOOCIQUER.L) 26

COOPENAER. L. 21
BANCO DE COSTARICA
COOPECAJAR.L.
COOPEALIANZAR.L.

2l
@ COOPEUNAR.L.
if:) ASEPANDUIT 5
'© COOPESPARTAR.L.
O COOPE-ANDENO 1 R.L. 3
BAC SAN JOSE
BANCO POPULAR
COOPE SAN MARCOSR.L. 2
COOPESERVIDORESR.L. E
INVU
BANCO NACIONAL DE COSTA RICA 1
COOPEMEPR.L. 4
Los expedientes de los casos seleccionados para la Xl Auditoria fueron
facilitados por distintas entidades encargadas de la gestion de las casas de bono.
La figura anterior muestra la participacion de cada una de las entidades
2 autorizadas para el otorgamiento de los bonos segun el periodo de estudio.
§ La entidad que mas bonos otorgd fue MUCAP, seguido por Grupo Mutual y la

Fundacién Costa Rica Canada. La lista de entidades no es exhaustiva, pues el
muestreo ocasiona que en entidades que otorgaron poca cantidad, no tengan un
caso por visitar.
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5.3. Caracterizacion del beneficiario

2]
)
O
5 64.4%
—
Q)
m Hombre = Mujer
» | Con base en los resultados de la revision de expedientes de los casos
2 | seleccionados en la muestra, se logré identificar una proporcién entre hombres y
\(U . .
S | mujeres donde a estas se les ha asignado el 64,4% con 174 casos de los 270
considerados para el estudio.
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5.4.

Informacién recopilada mediante expediente y entrevistas aplicadas

Graficas
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5.4. Informacién recopilada mediante expediente y entrevistas aplicadas

Analisis

Con las 209 visitas realizadas, se puede observar que se logré un 87% de
respuestas con los proyectos a los que si se les concretd una entrevista. Sin
embargo, de estas 209 visitas se presento el caso de rechazo de la visita para el
cual corresponden al 2% y 10% para aquellas a las que no se encontraban o
simplemente no se pudo realizar contacto con las personas de la vivienda.

Con los casos de respuesta exitosa, estos fueron 182 viviendas, se observaron
casos donde la persona que atendia no correspondia al beneficiario directo, caso
para el cual corresponde a un 21% en casos dénde la persona que respondié la
encuesta fue un familiar, tramitador u otra persona.
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5.5. Jefe de hogar

Gréaficas
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5.5. Jefe de hogar

Analisis

En la caracterizaciéon del jefe de hogar durante las visitas, se logro
determinar, al comparar con la informacion del expediente, que solamente
un 74% no presentd cambios en el estado conyugal (de las 182 entrevistas
efectivas). Adicionalmente, se puede resaltar el cambio de las personas
solteras, en el expediente presentd un decrecimiento del 28% respecto a lo
reportado en los expedientes. Esto mostré un aumento del 13% entre las
personas casadas y de union libre.

Finalmente, dentro del género de la persona que realizo la gestidn para el
BFV, se logra ver una predominancia de las mujeres a las que se les asigna
este beneficio, las cuales muestran un 62% (112) de las visitas exitosas
(182) en comparacion al 38% de los hombres (70).
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5.6.

Nucleo Familiar

Graficas
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5.6.

Nucleo Familiar

Promedio de personas por habitacion segun provincia
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5.6.

Nucleo Familiar

Cantidad de hogares segun cantidad de los miembros
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5.6. Nucleo Familiar

Analisis

El otorgamiento de cada bono se basa en la justificacion que cada familia
documento, la cual planteaba sus necesidades para recibir el beneficio. Para
contrastar esta informacién con los hallazgos obtenidos en campo, se aplican
criterios tales como rangos de edad, nivel educativo y condiciones de
hacinamiento en los hogares evaluados

Dentro de las personas habitantes de los BFV el 43% de las personas tienen
menos de 18 anos, seguidos de las personas entre 25 a 44 afos que abarcan un
38% de miembros identificados. El promedio de edad es de 24 afios y la persona
de mayor edad encontrada durante la auditoria tiene 87 afios. Adicionalmente,
un 83% de los hogares esta conformado entre 2 y 4 miembros. Al analizar el
promedio de personas por habitacion, se puede determinar que, a nivel nacional,
hay 1,5 personas por habitacién en los BFV. Destacan las provincias de San José
y Guanacaste cuyos promedios, 1,7 y 1,8 respectivamente, se situan por encima
del promedio nacional. Dentro de los resultados de las visitas, existen al menos
19 casas con hacinamiento. Se da un promedio de 3 personas por habitacion.
Muchos han solucionado estos problemas de espacio con la ayuda de camarotes
(literas).

En relacién con el nivel educativo de los miembros del hogar, se determin6 que
el 47 % de las personas mayores de 18 afos cuenta con al menos la secundaria
completa. Por su parte, el 58 % de la poblacién adulta no ha finalizado este nivel
educativo.

En cuanto a las personas menores de 18 afios, el 64 % ha completado o se
encuentra cursando algun grado de educacion primaria o secundaria.

Estos datos permiten obtener una perspectiva del capital humano potencial
presente en los hogares beneficiarios del BFV.
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5.7. Servicios y accesos publicos

Gréaficas
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Analisis

En este levantamiento, la percepcion de las familias muestra una diferencia clara
entre los servicios que llegan directamente a la vivienda y los que dependen mas
del entorno comunitario. Los servicios basicos de agua potable y electricidad son
los mejor valorados. La mitad o mas de las personas entrevistadas los califica
como “muy bien” y otra proporcion importante como “bien”, con niveles muy
bajos de respuestas negativas. La cobertura celular también se percibe
mayoritariamente como satisfactoria. Esto sugiere que, en términos de
infraestructura domeéstica minima, la mayoria de los hogares se siente
relativamente bien servida, lo que es un punto de partida importante para el
ejercicio del derecho a una vivienda adecuada.

En cambio, la valoracion de servicios ligados al espacio publico y a la movilidad
cotidiana es mas critica. Las calles, la recoleccién de basura, el alumbrado y el
transporte publicos acumulan porcentajes relevantes de opiniones entre “muy
mal”, “mal” y “regular”, lo que apunta a entornos de movilidad complicada
donde el desplazamiento, la limpieza y la seguridad vial/nocturna no siempre
acompanan el esfuerzo de inversion en vivienda. A esto se suma que el internet
aparece entre los servicios peor calificados, con una fraccién importante de
hogares que lo evaluan negativamente o solo de forma regular, lo cual puede
limitar oportunidades de estudio, trabajo y acceso a tramites digitales,
especialmente para la poblacion mas joven.
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5.8. Percepcion del entorno
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Analisis

Respecto a la percepcion del entorno se puede observar una calificacion muy
positiva en cada uno de los rubros evaluados. De esta forma, tanto la ubicacion
del terreno y la iluminacién natural son de los principales aspectos con mejor
calificacién positiva, con un 95% y 93% respectivamente, donde las personas los
califican como buenos o muy buenos. Por otra parte, se encuentran la calidad de
la construccion con un 85% donde las personas lo calificaron como bueno o muy
bueno y la ventilacion natural con un 86% de satisfaccion donde la calificacion se
mantiene igual al anterior.

En contraste, la temperatura interior y el ruido exterior muestran percepciones
mas divididas. Aunque la mayoria sigue calificando la temperatura como buena
o muy buena (65%), se observa una proporcion relevante de respuestas
regulares o negativas (36%), lo que sugiere oportunidades de mejora en el
confort térmico. En el caso del ruido exterior, si bien el 72% lo valora como bueno
o muy bueno, un 26% lo percibe entre regular y malo, evidenciando que la
exposicion al ruido constituye un factor de incomodidad para una parte de los
hogares.

Finalmente, los porcentajes de NR/NS se mantienen muy bajos en todos los
items (entre 0% y 2%), lo que indica que la mayoria de las personas encuestadas
se siente en capacidad de valorar adecuadamente las condiciones de su entorno
habitacional.
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5.9. Adaptacion al trabajo y estudio virtual
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A pesar de que ya se han mostrado signos de recuperacion por los efectos de la
pandemia de COVID durante el 2020, aun existen medidas que estan presentes
en las casas de las personas de BFV, como lo es la virtualidad.
Parte de las casas destinan un espacio de su vivienda a pesar de las limitantes
% para poder cumplir con las responsabilidades, tanto en aspectos de educacion
TCG universitaria, como de temas laborales para aquellos que cumplen con el
<

teletrabajo.

Con los resultados de las visitas realizadas a los BFV se pudo observar que estas
personas tienden a destinar este espacio para la virtualidad dentro de sus
cuartos, tal como se puede ver en las imagenes representativas.
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5.10. Alternativa de desarrollo econémico

Fotografias

Analisis

Aparte de un uso habitacional, algunas familias optan por desarrollar alguna
actividad que proporcione ayuda economica para el sustento de cada uno. Las
familias han optado por acondicionar pequefos espacios dentro de la vivienda
donde desarrollan actividades como salones de belleza, entre otros. Esto
significa una ayuda para aquellas familias que no cuentan con un trabajo estable,
ya que les permite proporcionar ingresos sin necesidad de desplazarse fuera de
sus hogares.

No siempre este espacio puede cumplir con toda la normativa necesaria. En
varias ocasiones se montan sobre la instalacién eléctrica planeada para una
vivienda. Es importante que se coloquen cajas de breakers de al menos 16
espacios, para que los futuros crecimientos eléctricos se puedan dar bajo un
sistema eléctrico seguro.

120




5.11.

Tramitacion y ejecucion de la obra

Graficas
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5.11. Tramitacion y ejecucion de la obra

Fotografias

Analisis

Las tablas anteriores miden el nivel de cumplimiento en la tramitacion y ejecucion
de la construccién de las viviendas. El 20% de las familias pudo escoger el
sistema constructivo y el 32% pudo escoger los materiales, esto significa que las
empresas constructoras gestionan en la mayoria de los casos la construccion de
la vivienda. En algunos casos solo se les permitié a los beneficiarios seleccionar
el color de la casa, ceramica o tablilla PVC, segun lo acordado.

Por otro lado, hay un cumplimiento del 61% por parte de las entidades
autorizadas en la gestién del presupuesto segun el monto aprobado y un 78% de
cumplimiento por parte de las obras aprobadas. Adicionalmente, el 45% de los
entrevistados indicaron que no se les explicd sobre el uso y mantenimiento de la

vivienda.
Finalmente, el 20% de los bonos fueron financiados con un crédito de monto

promedio de €13 325 704. Este monto se extrajo de la informacién proporcionada
segun los expedientes de tramitacion del BFV ante la entidad autorizada.
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5.12. Inversion estatal
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Para la XIII Auditoria, con casas que entregadas entre 2023 y 2024, se logré observar
que la inversién estatal promedio fue de €9 854 240 por proyecto de Bono Familiar de
Vivienda, monto que fue obtenido con la recoleccién de la informaciéon segun los
expedientes emitidos por la entidad autorizada para cada uno de los beneficiarios.

Sin embargo, al aplicar un filtro por regién o zona de procedencia se destacan las
diferencias en el promedio del monto para el Bono Familiar de Vivienda, siendo la
regién central donde se alcanza un promedio de €10 665 552, monto que corresponde
al mas alto del pais. En promedio la regién chorotega entrega montos por €9 255 089
siendo el menor monto de las regiones para la construccion de vivienda.
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5.13. Otras consideraciones

Fotografias
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Analisis

En algunos casos, los Bonos Familiares de Vivienda que se han entregado a
personas con situaciones personales terminan derivando en el abandono de la
vivienda, o bien, en uso por personas cercanas o alquiler a terceros.

Durante las visitas de campo se identificaron viviendas cuyos propietarios residen
fuera de la zona; esta situacion se observo, particularmente, en algunos territorios
indigenas y en zonas de dificil acceso. De acuerdo con la informacion aportada
por personas vecinas, estos beneficiarios se han desplazado hacia la provincia
de San José, principalmente por motivos de educacion y trabajo. En total, se
lograron identificar 10 viviendas en condicion de abandono.

Adicionalmente, se identificaron dos casos con problemas de deslizamientos e
inundaciones que afectaron el uso de la vivienda, asi como un caso adicional en
el que la casa no presentd afectaciones directas por el agua, pero el terreno
donde fue construida no cuenta con un desagtie adecuado.
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5.14.

Satisfaccion

Graficas
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Graficas
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Analisis

Existe un nivel de satisfaccion del 90%, lo que representa una disminucién de 2
puntos porcentuales en comparacion con el estudio anterior. Esta insatisfaccion
recae entre 4 principales rubros, como lo son la construccion de la casa,
acabados y el tamafio de la vivienda, aspectos que dependen directamente de
las entidades responsables del proceso constructivo y que inciden en la
comodidad de la poblacion beneficiaria. Las regiones con mayores niveles de
satisfaccion son Pacifico Central (88,9%), Chorotega (85,7%) y la Central
(82,1%), lo que refleja una valoracion generalmente positiva de las viviendas. En
contraste, la Huetar Caribe (74,4%) y Brunca (75%) presentan mayores niveles
de insatisfaccion, asociados sobre todo a problemas en la construcciéon y en los
acabados, mas que al tamano de la misma vivienda.

126




dir

y

nalisis Geoespacial

; : - y ] eitec
S:°|eg.lo de COLEGIO DE coleglo
. ingenieros ﬁ ARQUITECTOS Ingenieros

DE COSTA RICA tecnblogos

civiles




6. Analisis Geoespacial

6.1. Analisis de distancias

Las viviendas de interés social tienen como objetivo garantizar un techo digno a
hogares en condicién de vulnerabilidad. Sin embargo, la calidad de estas soluciones
habitacionales no se limita a las caracteristicas fisicas de la vivienda, sino que también
depende de la accesibilidad a servicios basicos como educacion, salud y transporte
publico.

En este contexto, el presente analisis geoespacial evalua la accesibilidad de viviendas
sociales a tres servicios clave:

e Centros educativos
e Centros de salud
e Paradas de autobus

Para ello se analizan tanto las distancias como los tiempos estimados de acceso, con
el fin de identificar brechas territoriales, posibles situaciones de desventaja y
oportunidades de mejora en la planificacién urbana y social.

La capa de centros educativos se utiliza como indicador del acceso a servicios de
educacion formal. Estos datos fueron obtenidos del Sistema Nacional de Informacion
Territorial (SNIT) en el nodo del Ministerio de Educacion Publica (MEP), los cuales
consolidan informacion oficial georreferenciada de instituciones educativas publicas
del pais, ultima actualizacion en el afo 2024, y consulta en el aino 2025 con 5064
objetos geograficos.

Para el analisis del acceso a servicios de salud se emplea la capa de centros de salud,
que comprende los EBAIS. Esta informacion proviene de la Caja Costarricense de
Seguro Social (CCSS) en la pagina web del SIG CCSS, ultima consulta en 2022 con
1973 objetos geograficos.

La capa de paradas de autobus se incorpora como un indicador del acceso al
transporte publico, elemento clave para la movilidad cotidiana de la poblacion,
especialmente en hogares que no disponen de vehiculo privado. Los datos utilizados
fueron obtenidos del Sistema Nacional de Informacién Territorial en el nodo del
Ministerio de Obras Publicas y Transportes (MOPT) — Consejo de Transporte Publico,
ultima actualizacion en el afio 2022 y consulta en el afio 2025 con 39101 objetos
geograficos.
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6.1.1.

Centro Educativo mas cercano
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6.1.1. Centro Educativo mas cercano

Analisis

La distancia media de alrededor de 684 metros sugiere que, en términos
generales, las viviendas estan relativamente cerca de un centro educativo, si
se compara con normas que aceptan hasta varios kildbmetros como distancia
maxima para escuelas en zonas urbanas o semiurbanas.

No obstante:

« El minimo de 41,85 m indica que algunas viviendas practicamente se ubican
junto a un centro educativo, lo cual favorece la asistencia regular, reduce el
tiempo de desplazamiento y puede fomentar modos de viaje activos (caminar,
bicicleta).

« El maximo de 2,47 km muestra el extremo opuesto: un grupo de viviendas que
debe recorrer distancias considerablemente mayores, lo que podria traducirse
en mas de 30 minutos caminando para nifios y adolescentes, especialmente
si el terreno es empinado o la infraestructura peatonal es deficiente.

La desviacion estandar (471,40 m) refleja una variabilidad importante: mientras
un segmento de la poblacion goza de una muy buena accesibilidad, otro sector
se encuentra en desventaja, con trayectos mas largos que pueden afectar la
puntualidad, el cansancio y, en general, la permanencia en el sistema educativo.
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6.1.2 Centro de Salud mas cercano
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6.1.2. Centro de Salud mas cercano

Analisis

El promedio de cerca de 1,5 km hasta el centro de salud revela un escenario
mas desafiante que el educativo:

« Con 1 500 m de distancia, el tiempo de caminata puede acercarse a los
25-30 minutos, dependiendo de la velocidad de la persona y las
condiciones del entorno.

« El maximo de mas de 7,6 km es especialmente preocupante: para estas
viviendas llegar a un centro de salud caminando puede implicar mas de
una hora de trayecto, lo que en caso de emergencias o enfermedades
agudas representa una barrera seria de acceso.

En términos de derecho a la salud y a una vivienda adecuada, la literatura
internacional destaca que la falta de acceso fisico a servicios de salud es una
forma de exclusién que impacta directamente la calidad de vida, sobre todo en
grupos vulnerables como nifios, adultos mayores o personas con discapacidad.

La alta desviacion estandar (1 287,91 m) confirma una desigualdad espacial
marcada: hay viviendas muy bien ubicadas (alrededor de 80—200 m del centro
de salud), pero otras se encuentran a varios kilbmetros, probablemente en zonas
periféricas poco integradas a la red de servicios.
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6.1.3. Parada de Autobus mas cercana
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6.1.3. Parada de Autobus mas cercana

Analisis

En promedio, las viviendas se ubican a unos 374 m de la parada de autobus
mas cercana, lo que es consistente con varias guias de planificacion que
recomiendan distancias maximas de 400 m en zonas urbanas para fomentar el
uso del transporte publico.

Sin embargo, la desviacion estandar es muy alta (1 484,95 m) y el maximo
alcanza mas de 11 km, lo cual indica la presencia de casos extremos donde el
transporte publico es practicamente inaccesible a pie.

« Elminimo de 6,22 m implica que algunas viviendas estan casi literalmente
“frente a la parada”, lo cual es ideal desde la perspectiva de accesibilidad.

« ElI maximo de 11,14 km sugiere que para ciertos hogares el transporte
publico no es una opcidn razonable a pie; en la practica, estas familias
dependen de algun otro medio (vehiculo privado, transporte informal,
ayuda de terceros) o quedan directamente marginadas del sistema de
transporte.

La existencia de estos valores extremos pone en evidencia que, aunque el
promedio es aceptable, el sistema de paradas esta mal distribuido para una
parte de la poblacién, generando desigualdades de movilidad que pueden
afectar el acceso a empleo, educacion, salud y otros servicios urbanos basicos.
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6.2. Analisis de acceso (tiempo y distancia)

6.2.1. Analisis de acceso a Centros Educativos
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6.2.1. Analisis de acceso a Centros Educativos

Analisis

Mas de la mitad de los hogares (52,29%) tarda entre 5 y 15 minutos en llegar al
centro educativo, lo cual, segun referencias de ciudades “caminables”, se
considera un tiempo razonable y compatible con el enfoque de “ciudad de 15
minutos”, donde la mayoria de las necesidades diarias deben poder satisfacerse
dentro de un desplazamiento corto a pie o0 en bicicleta.

e Cercade un 20% tarda mas de 15 minutos, un 10% supera la media hora
de desplazamiento.

o Este ultimo segmento puede enfrentar dificultades en términos de
cansancio, tiempo disponible y costos indirectos (por ejemplo, si se
requiere transporte motorizado para reducir el tiempo).
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6.2.2. Analisis de acceso a Centros de Salud
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Solo 8,33% de los hogares esta a menos de 5 minutos de un centro de salud.

Cerca de un 54% se mueve en un rango de 5 a 30 minutos (37,78% + 34,44%),
2 | lo que podria considerarse aceptable para consultas programadas o controles
Té regulares. Sin embargo, casi una quinta parte (19,44%) tarda mas de 30
< | minutos, lo que resulta problematico para situaciones de urgencia médica,

seguimiento de enfermedades cronicas y acceso oportuno a servicios

preventivos.
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6.2.3.  Analisis de acceso a Paradas de Autobus
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6.2.3. Analisis de acceso a Paradas de Autobls

Analisis

En el caso de las paradas de autobus, los resultados son mixtos:

« Una mayoria importante (51,46%) llega a la parada en menos de 5
minutos, lo que es un resultado muy positivo: facilita el uso del autobus
para trabajo, estudio, salud y otros tramites.

e Oftro 28,65% tarda entre 5 y 15 minutos, todavia dentro de un rango
razonable y coherente con la literatura que indica que las personas
aceptan caminar hasta 10-15 minutos para acceder al transporte publico.

Sin embargo, alrededor de un 20% (9,94% + 9,94%) supera los 15 minutos, y
casi el 10% tarda mas de media hora, lo que disminuye fuertemente la
probabilidad de uso del autobus y puede empujar a las personas hacia soluciones
menos sostenibles 0 mas costosas.
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6.3. Mapas de accesibilidad de servicios para viviendas de interés social

Los mapas de accesibilidad de servicios desde la vivienda constituyen una herramienta
fundamental para evaluar las condiciones territoriales en las que se insertan las
viviendas de interés social, ya que permiten visualizar de manera clara la relacion
espacial entre la vivienda y los servicios basicos esenciales, como educacion, salud y
transporte publico. A partir del documento base y de los mapas analizados, se
evidencia que la accesibilidad no depende unicamente de la existencia de servicios,
sino de la conectividad vial, la distancia efectiva caminable y el contexto urbano o rural
en el que se localiza la vivienda.

6.3.1. Caso 98

Pozo Azy

A | Accesibilidad de servicios desde la vivienda |
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6.3.1. Caso 98

Analisis

En el Caso 98, la vivienda se encuentra en un entorno predominantemente rural,
caracterizado por una red vial poco densa y de tipo lineal sobre la ruta nacional
1 sin caminos peatonales, lo que limita significativamente las opciones de
desplazamiento peatonal. El area caminable a 5 minutos es reducida y se
restringe practicamente al eje vial inmediato donde se localiza la vivienda. Incluso
al ampliar el radio a 15 y 30 minutos, la accesibilidad sigue siendo limitada, ya
que los centros educativos y de salud se encuentran a distancias considerables.
Aunque existe una parada de autobus relativamente cercana, el acceso a esta
se realiza a través de recorridos largos y sin alternativas viales, lo que incrementa
la dependencia del transporte motorizado. Esta situacion representa una
desventaja para poblaciones vulnerables, como adultos mayores, personas con
discapacidad o familias con nifios, y evidencia una baja autosuficiencia territorial.
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6.3.2. Caso 137

Mapa
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Analisis

El Caso 137 presenta un escenario contrastante, ya que la vivienda se ubica
dentro de un entorno urbano consolidado en el centro de la ciudad de Limén, con
una red vial densa, bien estructurada y altamente conectada. En este caso, el
area caminable a 5 minutos ya permite el acceso a paradas de autobus y a parte
de la oferta educativa, mientras que a 15 minutos se alcanza una cobertura
amplia de centros educativos y de salud. A 30 minutos, la vivienda se integra
plenamente al tejido urbano, permitiendo el acceso a multiples servicios y
oportunidades. Esta configuracién favorece la movilidad peatonal, reduce la
necesidad de transporte privado y mejora significativamente la calidad de vida de
los habitantes. Desde la perspectiva de la planificacion territorial, este caso
representa un modelo adecuado para el desarrollo de viviendas de interés social,
alineado con criterios de sostenibilidad, equidad y accesibilidad.
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6.3.3. Caso 186

A | Accesibilidad de servicios desde la vivienda |
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Por su parte, el Caso 186 refleja una condicion de accesibilidad critica. La
vivienda se localiza en un entorno rural altamente disperso en la zona de
Talamanca, con una red vial escasa y fragmentada, lo que limita severamente la
movilidad peatonal. Las areas caminables a 5 y 15 minutos son muy reducidas y
2 | no permiten alcanzar servicios basicos esenciales. Los centros educativos son
@ los unicos que se encuentran en un rango aceptable de tiempo y distancia, los
< | centros de salud se encuentran a distancias considerablemente mayores, y la

parada de autobus mas cercana queda fuera de un rango caminable razonable.
Esta situacion genera una fuerte dependencia del transporte privado o informal y
puede derivar en procesos de exclusion territorial, afectando el acceso oportuno
a servicios basicos y oportunidades socioeconémicas.
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7. Conclusiones

71. Conclusiones Generales

La Xlll Auditoria evidencia que el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda
continia ofreciendo soluciones habitacionales consistentes con los parametros
técnicos establecidos, aun con la diversidad de contextos territoriales y
socioecondmicos analizados. La muestra auditada presenta un desempefo
mayoritariamente satisfactorio en aspectos clave como la regularidad documental,
la existencia de servicios basicos y la integridad estructural de los inmuebles.

No obstante, persisten brechas que requieren atencién, especialmente en la etapa
previa al inicio de obra. La ausencia o inconsistencia de elementos esenciales en
los expedientes, tales como permisos de construccion, firmas de profesionales
responsables y fiscalizadores en inversion en documentos constituyen importantes
oportunidades de mejora para evitar riesgos relevantes que pueden comprometer
la trazabilidad técnica del proceso y dificultar una adecuada supervision durante la
ejecucion. Es importante que estos resultados sean comunicados en los diferentes
canales que tiene el SFNV para que las personas involucradas puedan tomar
acciones de mejora.

Estas observaciones refuerzan la necesidad de fortalecer los controles de
aseguramiento de la calidad en los procesos, la trazabilidad durante el ciclo de vida
del proyecto y mejorar la articulacién entre los involucrados en el SFNV, de manera
que se garantice una experiencia mas homogénea y eficiente para las familias
beneficiarias.

7.2. Conclusiones del Médulo Técnico Constructivo

El analisis técnico confirma que la mayoria de las viviendas cumplen con los
requisitos minimos de habitabilidad y que los sistemas constructivos predominantes
son mamposteria integral y prefabricado horizontal, mientras que el uso de madera
como material de madera solo se encontré en territorios indigenas.

Si bien los resultados generales son positivos, se identifican areas de mejora que
requieren atencion. Entre las principales:

Fundaciones: Si bien la incidencia es muy baja, se han identificado hallazgos que
no cumplen técnicamente en seis viviendas: cuatro viviendas con losas expuestas
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y 2 con fundaciones sin apoyo. Estas situaciones, aunque corregibles, pueden
evitarse mediante visitas previas e instrucciones dadas al personal a cargo de la
obra, de manera que se apeguen a las buenas practicas constructivas.

Marcos de puertas: en algunos casos (25 viviendas) se observo que las piezas de
madera no cumplen con las especificaciones minimas, afectando tanto la
funcionalidad como la durabilidad del elemento.

Puertas principales: En algunos casos se evidencidé un desgaste prematuro de las
puertas de madera. Puede deberse a uso de puertas de mala calidad, no aplicaciéon
(o mala aplicacién) de barnices o protectores adecuados para los cambios bruscos
por factores climaticos a los que esta expuesto. En las puertas de metal se observé
un mejor rendimiento a largo plazo, pues al tener un menor peso y mejor
comportamiento a los cambios de temperatura puede alargar la vida util.

Cubiertas de techo: como en auditorias anteriores, se detectaron 21 casos en los
que la cubierta de techo presentd corrosién temprana compromete el desempefio
del sistema de cubierta de techo. Esto puede deberse a uso de material que no
cumple las especificaciones minimas o que no ha estado almacenado de forma
apropiada.

Tuberias pluviales: En esta auditoria un 51% de las viviendas tienen tuberias que
no se prolongan hasta un punto seguro de descarga. Esta mala practica constructiva
genera empozamientos como procesos de erosion alrededor de la vivienda, unido
a tuberias expuestas sin proteccion adecuada (76 viviendas), lo que aumenta el
riesgo de rupturas o deterioro por impacto y condiciones climaticas.

Sifones y accesorios sanitarios: al igual que en estudios anteriores, se observé
que persiste el uso de tubos corrugados flexibles como salida en pilas y lavamanos
sin incorporar sifones. Esto expone a los hogares a malos olores y a un
funcionamiento hidraulico deficiente.

Sistema de aguas residuales: un 36% de las viviendas mostré6 modificaciones
realizadas por los propietarios en dichos sistemas, especialmente el desvio de
aguas de ducha o fregadero hacia tuberias pluviales. Esta es una practica incorrecta
que genera problemas de salubridad y olores en las comunidades.

Instalaciéon eléctrica: la falla mas recurrente es la ausencia de registro para la
varilla copperweld en la acometida, presente en aproximadamente el 37% de las
viviendas. En relacion con los circuitos y ramales se observa un uso insuficiente de
receptaculos con proteccion GFCI. ElI 30% de las viviendas visitadas no utilizan
circuitos dedicados al cuarto de bafio y cuarto de pilas. Ademas, se observa que en
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26 viviendas aun no se utilizan tomacorrientes que impiden la manipulacién tamper
resistant.

Dentro de los elementos generales es importante destacar que un 56% de las
viviendas que cuentan con cielo falso no disponen del registro correspondiente para
dar mantenimiento a la instalacién eléctrica.

Gas LP: un porcentaje significativo de viviendas (72%) mantiene cilindros dentro
del inmueble, lo que representa un riesgo importante de seguridad. Se recomienda
que el BANHVI, en conjunto con la academia, explore alternativas seguras y de facil
implementacion.

Desde una perspectiva de toma de decisiones, los hallazgos sefialan la necesidad
de reforzar el control de calidad en fases tempranas, mejorar la seleccion de
materiales, estandarizar practicas constructivas y fortalecer los mecanismos de
supervision técnica para prevenir la recurrencia de estos problemas.

7.3. Conclusiones del Médulo Social

El estudio social evidencia que la poblacién beneficiaria corresponde, en su
mayoria, a hogares vulnerables que encuentran en el subsidio habitacional una
mejora significativa en sus condiciones de vida. La satisfaccion general es alta, con
niveles cercanos al 90%, siendo las regiones de Pacifico Central, Chorotega y la
Central las que reportan mejores evaluaciones. En contraste, las regiones Huetar
Caribe y Brunca presentan mayores niveles de insatisfaccion, asociados
principalmente a problemas de construccion y acabados, mas que al tamaino de la
vivienda.

En términos de infraestructura doméstica, la mayoria de los hogares se siente
adecuadamente servida, especialmente la electricidad con una aprobacion del 90%.
Sin embargo, la valoracién de los servicios vinculados al espacio publico y la
movilidad cotidiana es critica: muchos hogares califican como regulares, malas o
muy malas las calles (45%), transporte publico (42%) y cobertura de celular (35%).

Es especialmente relevante la baja valoracién del servicio de internet, uno de los
peor calificados (29%). Esto acentua la brecha digital y limita oportunidades de
educacion, empleo y acceso a servicios digitales del Estado, generando un impacto
social significativo.

En términos de decisién institucional, estos resultados subrayan la importancia de
fortalecer la comunicacion con beneficiarios, mejorar el acompafiamiento de las
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entidades autorizadas y promover politicas para reducir desigualdades territoriales
en conectividad y servicios publicos.

7.4. Conclusiones del Analisis de Sistemas de Informacion
Geografica (SIG)

El analisis realizado permite concluir que la accesibilidad a servicios basicos
constituye un componente esencial de la calidad de la vivienda de interés social y
no puede ser evaluada unicamente desde la provision fisica de la vivienda. Los
resultados evidencian que existen diferencias territoriales significativas en el acceso
a centros educativos, centros de salud y paradas de autobus, las cuales inciden
directamente en la calidad de vida, la equidad social y las oportunidades de
desarrollo de los hogares beneficiarios. En este sentido, la accesibilidad debe
entenderse como una dimension estructural del derecho a una vivienda adecuada.

En términos generales, el acceso a centros educativos presenta un comportamiento
relativamente favorable, con una distancia media cercana a los 684 metros y mas
del 70% de las viviendas ubicadas a menos de 15 minutos caminando. Sin embargo,
la alta variabilidad observada, reflejada en una desviacion estandar elevada y un
maximo superior a los 2,4 km, revela la existencia de un grupo de viviendas en clara
desventaja territorial. Esta situacién implica mayores tiempos de desplazamiento
para nifios y adolescentes, lo cual puede afectar la asistencia regular, el rendimiento
académico y la permanencia en el sistema educativo, especialmente en contextos
rurales o con infraestructura peatonal deficiente.

El acceso a centros de salud constituye la principal debilidad identificada en el
analisis. La distancia promedio de aproximadamente 1,5 km, sumada a un maximo
que supera los 7,6 km y a que casi una quinta parte de los hogares requiere mas de
30 minutos para llegar a un centro de salud, evidencia una brecha territorial
relevante. Esta condicion resulta especialmente critica para poblaciones
vulnerables, ya que limita el acceso oportuno a servicios de salud preventiva,
controles médicos y atencién de emergencias, reforzando escenarios de exclusiéon
y desigualdad en el ejercicio del derecho a la salud.

En relacidon con el transporte publico, los resultados muestran una situacién dual. Si
bien la distancia promedio a la parada de autobus mas cercana es aceptable y mas
de la mitad de los hogares puede acceder a ella en menos de 5 minutos, la presencia
de valores extremos —con viviendas ubicadas a mas de 11 km de una parada y
exceder los 30 minutos para acceder a una parada— especialmente en zonas
rurales profundas y Territorios Indigenas, pone de manifiesto una distribucion
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territorial altamente desigual del sistema de transporte. Para estos hogares, el
autobus deja de ser una opcion viable, lo que incrementa la dependencia del
transporte privado o informal y limita el acceso a empleo, educacion y otros servicios
urbanos.

El anadlisis de los mapas de accesibilidad refuerza estos hallazgos cuantitativos y
evidencia que el contexto territorial es determinante. El Caso 137, ubicado en un
entorno urbano consolidado, presenta condiciones Optimas de accesibilidad
peatonal y funcional, con integracién efectiva a servicios educativos, de salud y
transporte publico en radios caminables razonables. En contraste, los Casos 98 y
186, localizados en entornos rurales y dispersos, muestran accesibilidad limitada o
critica, caracterizada por redes viales poco densas, ausencia de infraestructura
peatonal y grandes distancias a servicios esenciales, lo que incrementa la
dependencia del transporte motorizado.

En conclusién, el estudio demuestra que la localizacion de las viviendas de interés
social es un factor clave para garantizar condiciones de vida dignas y equitativas.
Aunque algunas viviendas logran una adecuada integracion urbana, otros
reproducen patrones de aislamiento territorial que afectan de manera directa a los
hogares mas vulnerables. Estos resultados subrayan la necesidad de que los
procesos de planificacion, seleccion de terrenos y formulacidn de politicas
habitacionales incorporen de forma sistematica criterios de accesibilidad espacial,
tiempos de desplazamiento y conectividad, de manera que la vivienda de interés
social no solo provea un techo, sino también acceso real y efectivo a los servicios
que sostienen la vida cotidiana y el desarrollo social.

7.5. Conclusion General Integrada

La Xlll Auditoria muestra un sistema de vivienda social que, pese a enfrentar
desafios operativos y constructivos, continia cumpliendo su mision fundamental de
proveer soluciones habitacionales seguras, funcionales y accesibles para los
sectores mas vulnerables. Las mejoras realizadas por las familias, la apropiacion
del espacio y el alto nivel de satisfaccion confirman el impacto positivo del programa.

Sin embargo, las observaciones técnicas y sociales revelan areas que requieren
mejoras: documentacion incompleta previa al inicio de obra, calidad de los
materiales de construccion utilizados, calidad de mano de obra, mejora en las
practicas constructivas utilizadas, participacion de los profesionales responsables
de la direccién de obra y fiscalizacion de la inversion.
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La informacién generada permite afirmar que el SFNV cuenta con una base sdlida,
pero debe impulsar mejoras focalizadas para garantizar que cada vivienda
construida represente una inversion eficiente, sostenible y alineada con las
necesidades reales de las familias y comunidades beneficiarias. Esta informacion
debe buscar la mejora continua en el seguimiento y divulgacion de los hallazgos
encontrados en la auditoria con todas las partes involucradas.

8. Recomendaciones

8.1. Recomendaciones para el SFNV (BANHVI, Entidades Autorizadas,
Profesionales Responsables y Fiscalizaciéon de obra)

Dado que el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV) —conformado
por BANHVIy las Entidades Autorizadas— funciona como un sistema integrado, las
siguientes recomendaciones deben entenderse dentro de una logica de
coordinacion y articulacion interinstitucional. Asimismo, el CFIA mantiene su
disposicion para brindar acompafamiento técnico en los procesos de mejora
continua que surjan de la presente auditoria.

Fortalecer el manejo del sistema de aguas residuales y pluviales

Convocar, junto con el CFIA y demas actores del SFNV, un esfuerzo técnico
conjunto para analizar y proponer soluciones ante la problematica identificada en el
36% de las viviendas, donde se observaron modificaciones posteriores a la entrega,
especialmente el desvio de aguas de duchas o fregaderos hacia tuberias pluviales.
Esta practica genera serios problemas de salubridad y olores en las comunidades.
El andlisis debe considerar:

e Alternativas constructivas tipicas que dificulten o desincentiven estas
modificaciones.

e Mecanismos de capacitacion para beneficiarios.

e Revision normativa o de lineamientos para asegurar la correcta conexion y
uso del sistema sanitario.

Revisar la idoneidad del uso de tuberias flexibles en lavamanos y pilas

Analizar, desde una perspectiva técnica y normativa, el no permitir el uso de tuberias
flexibles corrugadas en salidas de lavamanos y pilas de ropa, ya que este material
no permite la formacion de un sifén adecuado y facilita la emanacion de olores. Este
anadlisis debe considerar alternativas econémicas y de facil instalacion para
garantizar el adecuado desempefio sanitario.
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Disenar soluciones tipicas para la ubicacion segura de cilindros de gas LP
(riesgo urgente)

Convocar, junto con el CFIA y otros actores del SFNV, un esfuerzo de disefio para
establecer soluciones constructivas tipicas que permitan a los hogares reubicar de
forma segura los cilindros de gas LP actualmente instalados dentro del 89% de las
viviendas que cuentan con sistema de GLP. Esta situacion representa un riesgo
importante y generalizado. Las soluciones deben ser econdémicas, replicables y
adaptables a distintas zonas del pais.

Continuar en la capacitacion del cumplimiento del Cédigo Eléctrico en obra

Continuar con capacitaciones dentro del curso de Fiscalizadores de Inversion y
otros espacios, para mejorar el cumplimiento del Codigo Eléctrico Nacional.

Disenar un sistema de retroalimentacién ciudadana sobre la experiencia con
el SFNV

Convocar, junto con el CFIAy los involucrados del SFNV, y expertos en la materia,
para el disefio de un mecanismo mediante el cual las familias beneficiarias puedan
calificar la experiencia con la entidad autorizada y con la persona profesional o
empresa constructora responsable de su vivienda. Este sistema permitiria:

e Escuchar de forma sistematica la voz del beneficiario.
e Generar indicadores de desempeio para los actores del sistema.
e Promover la mejora continua en calidad de servicio y atencion.

Analizar las causas de los mayores niveles de insatisfaccion en regiones
especificas

Convocar un proceso de analisis técnico y social que permita comprender por qué
las regiones Huetar Caribe y Brunca presentan niveles de satisfaccion inferiores a
los de otras regiones, asociados principalmente a problemas de construccion y
acabados, mas que al tamano de la vivienda. Este analisis debe considerar:

e Practicas constructivas regionales.
e Disponibilidad de materiales y mano de obra.
e Capacidades locales de supervision.
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e Factores socioecondmicos y de infraestructura publica.

8.2. Recomendaciones al CFIA

Acompaiamiento y seguimiento técnico del CFIA en los procesos de mejora
del SFNV

El CFIA debe continuar ofreciendo acompanamiento técnico al SFNV para apoyar
la implementacion de mejoras constructivas, normativas y procedimentales
derivadas de los hallazgos de la presente auditoria, asegurando que las acciones
emprendidas tengan sustento técnico y coherencia con los estandares vigentes.

Verificar que la frecuencia de la direccion de obra

Velar por el cumplimiento del capitulo IV, articulo IX, inciso b, “Direcciéon de Obra”,
del Reglamento para la contratacion de servicios de consultoria de Ingenieria y
Arquitectura.

Verificar la Fiscalizacion de obra en todas las viviendas

Velar por el cumplimiento del capitulo VI de “Obligaciones de inspectores
fiscalizadores”, incluido en el Reglamento Especial para Registro y Regulacion de
los Inspectores de Inversion y Calidad en Obras del Sistema Financiero Nacional de
la Vivienda, y que intenta garantizar al menos una visita por parte del profesional
fiscalizador al inicio, durante y al cierre del periodo de construccion.

Al momento de la recepcion de la obra se debe enfatizar en la importancia del acto
formal de recepcién, dado que se administran fondos publicos y debe asegurarse
que la sociedad recibe el producto esperado

Transmisién de hallazgos para fortalecer la capacitacion de fiscales de
inversion
El CFIA debe transmitir de manera estructurada los hallazgos técnicos y

administrativos de esta Auditoria a los instructores responsables de la formacion de
los fiscales de inversion. Este proceso permitiria:

e Incorporar lecciones aprendidas y casos reales en la capacitacion.
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e Estandarizar criterios de fiscalizacion en campo.

o Reforzar el conocimiento sobre fallas recurrentes detectadas (eléctricas,
constructivas, hidraulicas, etc.).

e Mejorar la calidad de las visitas de supervision y la deteccion temprana de
problemas constructivos.

Esta recomendacién busca que la formacion de fiscales evolucione continuamente,
en linea con la evidencia técnica mas reciente, fortaleciendo asi el rol fiscalizador
dentro del proceso de inversion en vivienda social.
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