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RESUMEN

Es conveniente que en todos los proyectos a ejecutarse con la banca hipotecaria nacional
estos posean las garantias de disefio, calculo estructural, analisis de costos y presupuesto,
programacion de tiempo y especificaciones constructivas en todos sus aspectos de control de
gjecucion, servicio y mantenimiento. Ello si se desea obtener una total seguridad del
proyecto en su gjecucion y puesta en servicio con las garantias que requieren los
procedimientos técnicos y administrativos modernos, en gabinete y a pie de obras, asi como
las calidades, de ejecucion y uso de materiales, que garanticen la obra, la inversion monetaria
este garantizada tanto en su inversion como en su retorno, y el confort de los usuarios se
encuentre dentro de los parametros que fueron contratados.

Para ello debe ser necesario que esta esté garantizada por un protocolo de
requerimientos técnicos y de campo a ser usados en el proyecto, los cuales son requeridos
por las instituciones publicas y privadas para asegurar la calidad de los trabajos y mano de
obra, asi como los requisitos oficiales de ejecucion, que se deben de cumplir en todos los
proyectos.

Estudiando los requisitos actuales que se exigen, en los proyectos de la banca hipotecaria
y como estos se implementan y aplican a las obras, asi como la supervision de los trabajos de
ejecucion de las partidas, y como los controles de gabinete y campo de disefio son
supervisados y rechazados o aprobados se podra estudiar este aspecto basico de ejecucion de
las obras para conocer, analizar y concluir con recomendaciones convenientes.

También es indispensable hacer un estudio de la realidad de las calidades con las que los
materiales son inspeccionados, su manera de recibirlos, su forma de almacenarlos, su manera
de preparacion, su puesta en obra para las diferentes partidas y analizar también como se
controlan sus calidades al ser puestos en obra. En proyectos en proceso de construccion se
comprobara como se miden los disefios de mezcla de los hormigones y morteros, las
calidades y compras de los materiales en relacion al orden econdémico y no a la calidad v
requerimientos técnicos predeterminados en la obra.

Es conveniente e importante estudiar la realidad de la situacion de la banca hipotecaria
para encontrar la demanda de servicios, las obras de construccion, se deben de cuantificar las
necesidades de los trabajos y como mejorar su ejecucion para hacer los ajustes de tipos de
trabajos a realizar como garantia de calidad de ejecucion, reduccion del mantenimiento y de
los servicios en fin todos los parametros que incidan positiva o negativamente en la realidad

inmobiliaria ya que estos nos daran los parametros para analizarla y mejorarla o redisenarla.
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ANTECEDENTES

Anteriormente habia actividades en las obras que se realizaban especificamente para
medir y cuantificar los valores que se usaban en la construccion de los proyectos. Los
materiales, componentes y equipos de un edificio o una casa, asi como los medios y métodos
que se usaron en su construccion y que “debieron controlarse” para poder garantizar que se
cumplan con las especificaciones, la planeacién y calidad disefiadas.

En las empresas constructoras del presente existen muchas maneras de establecer
controles para supervisar las actividades que se realizan en los proyectos de construccion,
entre los mas importantes podemos mencionar; Control de Disefio, Control de Programacion,
Control de Almacén, Control de Mano de Obra, Control de Construccion, Control de
Materiales, Control de Herramientas y Maquinarias, Control de Costos, Control
Administrativo o de Oficina Técnica, Control Legal, Control de Servicios y Mantenimiento.

En la industria de la construccion el concepto o término de Control de Calidad proviene
de la tecnologia de la produccion industrial y consiste en un proceso de verificacion continua.
sistematica y rigurosa de las caracteristicas de fabricacion de sus productos, esto es, que los
disefios, pesos, dimensiones, resistencia, capacidades técnicas, etc., cumplan con los valores
que se han planteado en el disefio del producto para que este trabaje con seguridad y tal y
como se previo en los disefios que se elaboraron.

Para poder controlar los valores que se encuentran en los productos como resultado de
los muestreos estos se evaliian por los métodos de analisis estadisticos, estos procedimientos
probaron, a lo largo de mucho tiempo, ser utiles ya que en la produccién en serie permiten
asegurar en la industria, de acuerdo a las exigencias de calidad, duracion y competencia
rangos de valores que le permitan estar en el mercado con ventajas competitivas para que
otros productos ( de la competencia) no los anulen del mercado.

En la industria de la construccion tenemos una gran cantidad de productos masivos tales
como; bloques de hormigén, agregados granulares finos y gruesos industriales, varios tipos
de cementos, encofrados, dispositivos de seguridad, acero de armaduras en varillas, perfiles
metalicos y mallas, ventanas, puertas, gabinetes, aditamentos de plomeria y eléctricos y en fin
miles de productos prefabricados de gran calidad y duracion.

Estos materiales nos han permitido tener productos industrializados masivos que
confieren a nuestras obras grados y niveles de calidad de acuerdo a las exigencias del
mercado nacional e internacional, capacidad de variedad de costos y manteniendo de niveles

de uniformidad en las caracteristicas y propiedades mecénicas y calidad de estos productos.
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Analizaremos todos los valores encontrados en las instituciones privadas y oficiales que
se han estudiado asi como las informaciones que se han expresado en las entrevistas y
encuestas donde se han descubierto valores muy reveladores que nos ayudaran a tener datos
actuales v al dia de la supervision de obras y los controles que se usan en los organismos que
aprueban y financian las obras.

Historicamente se ha comprobado las patologias que poseen las construcciones que ya
tienen varios afios de construidas en nuestro pais, ello es similar en las construcciones
privadas y en las publicas. En el caso de este estudio debemos de cuantificar la cantidad de
patologias, como las afectan y los sitios de las construcciones en que se encuentran, ello nos
dara una cuantificacion real de dichos problemas con sus valores, sus incidencias y causas
que podremos averiguar para conocerlas y saber las acciones que se deben de tomar para
evitarlas.

Se pretende que en los proyectos que han sido aprobados y los que se ejecutan, los cuales
son los que se entrevistan sean el principal soporte de esta investigacion, ya que son la data
que nos indicara como la banca hipotecaria, las asociaciones de ahorros y préstamos, el
estado y las empresas constructoras pueden ofrecer a sus clientes calidad y seguridad de
como sus proyectos se han ejecutado tal y como fueron disefiados, aprobados, y contratados
lo cual obliga a un método de procedimientos obligatorios a seguir.

También este estudio ayudara a mostrar y probar que se pueda garantizar la presencia de
un supervisor para administrar y tener el control de la mayoria de las actividades a realizarse
en las obras de nuestro pais para inspeccionar los trabajos que se ejecuten ya que esta
actividad es muy deficiente en el presente y la garantia de un proyecto es su control de
Procesos.

Las técnicas de control que han sido mas asimilables en las obras de nuestro pais,
después de mucho tiempo tratando de instaurarlas, de manera obligatoria, en la industria de la
construccion son:

a) Establecimiento de Reglamentos de Construccion para el Disefio

b) Proceso de Verificacion de Campo de la Ejecucion

¢) Correccion de las Desviaciones con Relacion a lo Aprobado y Contratado.

En el Establecimiento de las Reglamentaciones de Construccion se determinan los
parametros de control de las partidas, las técnicas de calidad a aplicarse y como deben ser
alcanzadas, el costo del tiempo y todas las demas referencias que los trabajos realizados

deben de cumplir.
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En el proceso de verificacion de campo de la ejecucion, la cual implica los trabajos de
supervision y de control, a lo largo de todo el proceso constructivo ademas de los ensayos
que nos permiten constatar si estos trabajos ejecutados cumplen con los estandares fijados por
el estado y por los que financian el proyecto y si estos llenan los requisitos de tolerancias de
ejecucion exigidos en los reglamentos.

La correccion de las desviaciones con relacion a lo aprobado y contratado es la que
aplicamos cuando la supervision de una partida no se ejecuta con resultados satisfactorios y
entonces deben de efectuarse los ajustes v reformas al trabajo que se esta controlando para
que este pueda ser aprobado por la correccion de las desviaciones de los parametros que se
propusieron en el plan de calidad ya que de lo contrario deben de rechazarse y ejecutarse de
nuevo.

Los factores que se tienen en cuenta en las desviaciones son:

1) Las decisiones incorrectas tomadas en la Etapa de Disefio

2) Los trabajos mal realizados durante la Etapa de la Construccion

3) Los Valores Desviados que tienen que ver con el disefio vy la ejecucion conjuntamente.

La conclusion de esto es que un control integral de la edificacion no se limita a verificar
los aspectos fisicos de su calidad material m puede tampoco restringirse a la etapa de la
construccion cuando la ejecucion debe de ser una decision basada en las multiples etapas ya
que se encadenan unas y otras porque ellas no son partes independientes .al contrario,
conforman un todo y permiten que el profesional que dirige el proyecto pueda darle
seguimiento de una manera continua y completa a todos los eventos constructivos que son
desarrollados en el.

Los proyectos que se construyen en el pais, segun las estadisticas, y que son hechos con
la aprobacion de los organismos oficiales (ADN, DGPU, SEOPC, etc.) son aproximadamente
de menos de un treinta por ciento del total de los ejecutados. Esto nos indica que el valor es
bajo por lo que la sospecha de incidencia de problemas de supervision, control y de
patologias, en las obras que no poseen un profesional o de obras que son ilegales, debe de ser
bien alto.

Tampoco hay en nuestro pais legislacion, ni regulaciones u ordenanzas, vy mucho menos
normas aprobadas que soliciten de forma obligatoria por parte del estado o las entidades
oficiales una supervision obligatoria de calidad en los proyectos que se ejecutan y la garantia
de que estos estan ejecutados con la supervision y calidad que exigen los contratos que han

sido firmados por las partes.
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Es por ello que las altas v valiosas inversiones (de miles de millones) que se destinan a
los fines de realizacion de obras de arquitectura y de ingenieria civil no poseen las
regulaciones y controles que se les pueden otorgar a través de las instituciones publicas de
aprobacion y las privadas de supervision y financiamiento. Si los valores de inversion y de
cantidad de viviendas que son ilegales son de esa cuantia entonces es casi seguro que se
tendran problemas de servicio y de mantenimiento mas grandes de los normales, pero sobre
todo las molestias de reparaciéon probablemente seran altas.

Estudios Realizados Anteriormente

La banca hipotecaria nacional esta dividida en dos grandes grupos de trabajo que son:

1) El sector agrupado en la banca que se dedica a la banca multiple dando servicios
varios incluyendo el de dar servicios financieros de cuentas y negocios, inversiones, ahorros,
desarrollo de proyectos industriales y la construccion de viviendas y

2) El Banco Nacional de la Vivienda el cual es el organismo regulador de las
asociaciones de ahorros y préstamos.

El Banco nacional de la Vivienda fue fundado el 12 de mayo del 1962, con la ley 5894,
tiene su personalidad juridica v la administracion es autonoma y tiene el poder de dictar sus
propios reglamentos y estatutos. Al ser el organismo regulador de las asociaciones
mutualistas de ahorros y préstamos para la vivienda tiene la capacidad de dictar los
reglamentos de aprobacion de los proyectos de estas va que actia como banca central de las
asociaciones mutualistas de construccion y fomento.

También el BNV es el facilitador de los recursos para los sectores productivos a la
promocion de un mercado de hipotecas y también de los mercados financieros y capitales
sobre todo los dirigidos al mercado inmobiliario y de construccion.

Un detalle importante es que el BNV es coordinador, con las demas dependencias
gubernamentales, del sector vivienda y una de las responsables de la regulacion de la politica
financiera-habitacional del estado dominicano.

El BNV y los bancos similares en Canada, Estados Unidos, Latinoamérica y Europa
fueron un resultado del auge de la banca del sector vivienda de después de la segunda guerra
mundial ya que fue una respuesta a la necesidad de construccion de las viviendas de los
ahorrantes que poseian capital ahorrado y/o la propiedad de los terrenos y deseaban construir
casa propia, pero sus recursos eran escasos para poder hacerlo, los intereses se otorgaban

desde un 4% anuales para los empleados del sector bancario , hasta un 8.5 % a los clientes
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esto ocurria hasta los afos ochentas cuando comenzaron a subir Is intereses bancarios hasta
alcanzar casi el 30% de interés en los afios noventa y principios de los afios dos mil.

El ejemplo que se siguid fue el de un organismo internacional (el AID) donde el
departamento del FHA (fondo de hipotecas aseguradas). fue desarrollado en un principio en
Norteamérica.

Mas adelante, a partir de los afios sesentas, se comenzaron también a otorgar facilidades
financieras (a corto plazo y a intereses blandos) para que las empresas constructoras, a través
de prestamos a corto y mediano plazo pudieran desarrollar proyectos de construccion de
viviendas y apartamentos y sus obras de apoyo de los principales e indispensables servicios
urbanos tales como calles, aceras, contenes, centros comerciales, edificaciones de la
comunidad y los servicios institucionales de soporte a la poblacion de estas urbanizaciones.

Para trabajar con el financiamiento de la banca hipotecaria privada y de las asociaciones
de ahorros y préstamos v el BNV se crearon unas regulaciones basicas de disefio, de control y
supervision de proyectos y de aprobaciones o rechazo de los trabajos del proyecto en
ejecucion o proyectado que exigian la presencia en dichas obras de manera continua y diaria
de un supervisor-inspector para las obras, o por lo menos asistir de manera regular si los
trabajos lo permitian.

Este profesional aplicaba las normas internas de la institucion para la ejecucién de los
trabajos de construccion, para su aprobacion y para su recepcion. Esta metodologia pasé a
formar parte, con algunas variantes institucionales, de otros bancos hipotecarios los cuales
tomaron ejemplo de los procedimientos y metodologia de trabajo de control y supervision
que habia sido implementada por el Banco Nacional de la Vivienda y por las Asociaciones de
Ahorros y Préstamos. Ello redund6 en un aumento importante de la calidad en las
construcciones aprobadas por el sector financiero privado ya que sol el interés personal ético-
profesional primaba para la calidad porque el sector publico no tenia la capacidad de atender
la mayoria de las obras privadas y publicas, incluso solo se podian aprobar los proyectos de
construccion del pais solo en la ciudad capital.

Toda este aparato institucional que hemos retratado, en sus aspectos admimistrativos y
técnicos, soportaba el mercado de viviendas e inmobiliario nacional y dio como ejemplo al
nacimiento de varios bancos hipotecarios privados que incursionaron en estos mercados
financieros inmobiliarios, ello ocasion6 que se crearan los bancos; Hipotecario Dominicano,
Asociaciones de Ahorros y Préstamos del interior del pais, Popular, Nova Scotia, First

National City, Mercantil, etc., todo esto ayudoé a que el sector financiero de la Republica
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Dominicana creciera en el area de las construcciones, financiamientos y prestamos bancarios
v mejorara sus servicios financieros al sector de la construccion e inmobiliario.

En los finales del siglo XIX, ya existian documentos organizados en las instituciones
financieras que se aplicaban en los negocios de los paises donde existian normas aprobadas
por el estado y aceptadas por los gremios profesionales de la construccion.

Se aprobaron, a finales del siglo diez y nueve y del siglo veinte a través de regulaciones
y normas que era conveniente que todas las obras de ingenieria y arquitectura poseyeran una
Supervision y los Control de Obras de ejecucion de manera que lo que fue aprobado,
ejecutado y contratado quedase asegurado para las partes involucradas, el profesional de la
construccion, su cliente y la entidad financiera, ya que eran intereses del proyecto y era
requisito de que estas obras ejecutadas quedasen iguales que como se disefiaron y contrataron
por las partes. Las obras fueron, en un inicio fueron clasificadas en los siguientes tipos:

A).- Proyectos de Remodelacion y/o Construccion Propios, (remodelaciones sencillas,
arreglos o anexos poco complicados en tiempo y costos, nuevas construcciones etc.). En estas
el Supervisor podia hacer sus visitas periodicas a la obra, normalmente era nombrado por la
banca hipotecaria o las asociaciones de ahorros y prestamos y no debia permanecer en el
proyecto de forma continua porque los trabajos no lo ameritaban. En estos proyectos los
representantes del estado visitan las obras de igual manera, o sea, de forma distanciada y
esporadica.

B).- Proyectos de Viviendas para la Venta, (obras de viviendas o apartamentos en
edificios). En éstas se debe de colocar un profesional supervisor residente (ingeniero o
arquitecto) de la empresa constructora; ello por el caracter de complejidad de los trabajos.
También necesitan la presencia parcial de los supervisores del estado y de la banca
hipotecaria aprobando todas las partes que se estipulen en los contratos y sean de regulacion
por la banca.

C).- Proyectos Complejos, en las cuales se necesita la Supervision permanente de un
ingeniero o arquitecto de campo o un equipo conjunto de estos; para las obras de
edificaciones, apartamentos y servicios urbanos y también las presencias esporadicas o fijas
de los organismos que financian y los organismos estatales de aprobacion de las inspecciones
asi como también es esencial la presencia permanente de la empresa constructora en sus
diferentes departamentos de trabajo, ya que en el desarrollo de los trabajos la Supervision del

equipo contratista-financiamiento-estado es fundamental.
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Durante hace mas de cuarenta y cinco afios, casi medio siglo, la banca nacional posee
mecanismos que pueden supervisar y controlar los proyectos que financian y en los que
invierten los recursos de sus accionistas ahorrantes y de esta manera el capital de trabajo del
banco esta garantizado. No es obligatorio en nuestro sistema bancario poseer regulaciones de
normas de construccion nacionales porque estas no existen, lo que existen hasta el presente
son unas regulaciones basicas de construccion en la Direccion General de Planeamiento
Urbano del Ayuntamiento del Distrito nacional v en la Direccion de Edificaciones de la
Secretaria de Obras Publicas.

Se supone que todas las construcciones nacionales que se ejecuten se aprueben y se
regulen por estas reglas de obras, en el caso de la banca hipotecania ellos piden una
adicionalmente sus reglas de trabajo, de presentacién de proyectos y de supervision y control
de obras.

Los trabajos mas comunes realizados en la banca hipotecara con los proyectos de
construccion son:

a)- Tasaciones:

Es la evaluacion de inmuebles para apreciar el valor a la fecha y calcular lo que cuesta
construirlo o comprarlo en el dia de hoy, esa valoracion al ser hecha por un profesional
cualificado y certificado para ello es confiable desde el punto de vista legal, inmobiliario y
bancario.

Para realizar este tipo de trabajo el profesional hace lo siguiente:

1- Es contactado por el banco hipotecario o por el cliente

2- Se le entregan los planos de la construccion

3- Se le entregan los planos del terreno

4- Visita la propiedad

5- Evalua los aspectos de construccion (costo promedio por metro cuadrado segin el

tipo de construccion, materiales y obra de mano usada)

6- EvalGa los aspectos de terreno (costo promedio del metro cuadrado de terreno,

urbanismo del sector, caracteristicas de la propiedad)

7- Informe de valuacién del inmueble (terreno y construccion)

8- Remision al banco hipotecario del informe de forma personal

9- Evaluacion por el departamento de ingenieria del banco hipotecario

10- Aprobacion del valor del terreno y la construccion por el banco hipotecario

comunicandose la aprobacion al solicitante.

Investigacion: Pagina 8
Administracion y Control de Obras en la Banca Hipotecaria



Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCL, PAC., PP., Arq., Ing.

b)- Informe de valuacion:
Para hacer este informe, el cual esta elaborado por el técnico que visita la propiedad, se deben
de colocar en el varios datos imprescindibles de la propiedad para comprobarla legalmente y
de forma fisica. Se hace normalmente en formato de informe. hojas tipo A4, o sea, 81/2” x
117 usando una PC con el programa de procesadora de palabras. Se hace el procedimiento de
la siguiente manera:
1- Es contactado por el banco hipotecario o por el cliente para evaluar propiedad
2- El banco le entrega copia del certificado de titulo de propiedad y el certificado
catastral asi como los planos de la construccion
3- El banco le entrega los planos del terreno
4- Visita la propiedad después de buscar los datos de la zona urbana y sus reglamentos
5- Evalta la construccion existente (costo promedio por metro cuadrado segun el tipo de
construccion, materiales y obra de mano usada)
6- Evalua el terreno (costo promedio del metro cuadrado de terreno, urbanismo del
sector, caracteristicas de la propiedad)
7- Evalua la zona urbana v las alternativas de costos existentes
8- Informe de valuacion del inmueble (terreno y construccion)
9- Remision al banco hipotecario del informe de forma personal
10- Evaluacion por el departamento de ingenieria del banco hipotecario
11- Aprobacion del valor del terreno y la construccion comunicandose ello al duefio.
por el banco hipotecario
¢)- Supervision o Inspecciéon de Obras:
El deber de un supervisor de obras es irlas inspeccionando a medida que estas van
progresando y velar porque la mano de obra y los materiales utilizados en ellas cumplan con
los requisitos establecidos en los planos v en las especificaciones del proyecto.
Cuando un gran porcentaje de las obras requiere reformas y reparaciones esto es sefial de que
no hay una supervision adecuada Las buenas normas de inspeccion producen mejores
viviendas con costos de reparacion y operacion mas reducidos, porque sefialan a tiempo los
errores al contratista de manera que este pueda corregirlos sin reformas costosas.
Estos procedimientos ayudan también a acortar el tiempo necesario para completar las obras
y a poner de manifiesto los detalles de construccion basados en errores u omisiones de los
planos en momentos en que todavia pueden corregirse y antes de que queden cubiertos por

otras manos de obra.
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Se hace el proceso de trabajo de la siguiente forma:

1~

Cuando se inicia el proyecto los promotores contactan la gerencia de ingenieria para
solicitar la visita de uno de los técnicos para que realiza las supervisiones las cuales
son un requisito indispensable para otorgar el seguro de construccion al provecto.

La primera de estas inspecciones se hace antes del vaciado de las fundaciones, en ella
se conoce el proyecto, se estudian las partidas y los parametros de tolerancia de los
trabajos, se conoce el terreno y se ajustan los trabajos.

En términos generales todas las etapas que son de preparacién y vaciados de
estructuras requieren una supervision previa al vaciado, reservandose una inspeccion
prefinal y otra final.

El supervisor puede ir en cualquier etapa del proyecto y sin la necesidad de
requerimiento alguno de parte del promotor a conocer del avance de los trabajos y la
correspondencia de la ejecucion con el disefio, planos técnicos y las especificaciones
del proyecto, que deben de estar siempre en la caseta de obra del proyecto.

Se hace también una “prueba de agua” para inspeccionar el estado de las redes de
agua y detectar posibles fugas y repararlas. La prueba se hara cuando la instalacion
este completa y también este presente el maestro plomero y el ingeniero residente.
Cuando se realicen las supervisiones se haran las observaciones de lugar en formatos
de fichas, disefiados a tal fin, y se comunicaran de inmediato a los encargados de
obras los trabajos aprobados, o a corregirse, 0 a mejorarse teniendo siempre como
fuente los planos, especificaciones y presupuesto aprobados.

El incumplimiento de parte del promotor de los sefialamientos hechos por los
supervisores, en las inspecciones, supone el retiro inmediato del seguro de la obray
esta ni se financiara ni se cubicara perdiéndose el financiamiento de dicha
construccion.

Se pueden realizar cambios de los materiales especificados en el presupuesto,
después de iniciada la obra, estos tienen que ser notificados por escrito a la gerencia
de ingenieria y aprobados por el supervisor después de estudiarlos.

Al ser concluidos los trabajos de construccién, y de haberse hecho las pruebas de
lugar, se solicita a la gerencia de ingenieria la inspeccion final que va a constar de dos
partes, la primera una inspeccion pre-final donde se sefialan detalles de terminacion o

de apariencia técnica, luego de estar corregidos estos detalles se da la inspeccién final.
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10- Al final de la Obra se reporta con los formularios y fichas desarrollados asi como el
expedienta general de la construccion que debe contener los siguientes documentos
que son indispensables para el desenvolvimiento de la labores de los supervisores:

1. Planos de obras con las indicaciones de “as built.”

2. Llevar el seguimiento a través de Graficas de Progreso de
Programacion de Obras del desarrollo dia por dia de las obras.

3. Elinspector debe de llevar un Diario de Obras el cual contiene un
breve resumen de todo lo que acontece durante cada dia de
supervision donde estan asentados todos los incidentes de esta.

4. Establecer procedimientos adecuados, explicados v acordados con
el promotor, para que todas las partidas sean sujeto de supervision
sobre todo las estructurales antes y durante su proceso.

5. Hacer una tarjeta con las anotaciones de la supervision con copia al
promotor.

6. Un Libro Diario de Inspecciones donde se lleva cuenta de todos los
trabajos inspeccionados con los resultados de las inspecciones, lo
hecho por el contratista para resolver deficiencias y los incidentes
del dia.

7. El Informes Mensuales sobre el Progreso de Obras, es el que se
remite al departamento de ingenieria del banco hipotecario cada
mes de la duracion del proyecto.

Todos estos documentos quedan en los archivos del banco para respaldar la obra hecha y con
los fines del resguardo hipotecario para el seguro de las obras.

d)- Cubicaciones:

Los desembolsos se haran después que los departamentos técnicos como el de ingenieria, a
través de sus supervisores, levanten la informacion de las obras construidas hasta esa
cubicacion y se le resten todos los desembolsos anteriores para que solo quede el ultimo
periodo de obras sin pagar o cubicar.

Normalmente la primera cubicacion de un proyecto se hace después del vaciado de las
zapatas del proyecto. De las partidas que no han sido completadas se pueden reportar los
porcentajes ejecutados del total. Los desembolsos se haran después que el banco compruebe
por sus técnicos que los trabajos estan ejecutados y que estén de acuerdo estos avances con lo

reportado. Los desembolsos abarcaran un porcentaje de los gastos generales del presupuesto
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igual y correspondiente al por ciento de la obra general hecha. El proceso es como se explica
a continuacion:

8.Solicitud de cubicacion de partidas ejecutadas del presupuesto por el
promotor del proyecto al supervisor del banco

9.Mediciones del supervisor en obra para comprobar y verificar cada
una de las partidas ejecutadas y ver el porcentaje de trabajo que se
han hecho en cada una de ellas.

10. Remision por parte del supervisor a su departamento de
ingenieria de las mediciones y los porcentajes de partida ejecutados
para que este procese los pagos de la cubicacion haciendo las
retenciones de lugar hasta la terminacion del provecto.

11 Desembolso por parte del banco a través de su departamento de
contabilidad de la cubicacion al promotor.

12: En al cubicacion final se le desembolsaran al promotor las
retenciones de pago hechas a través de todas las cubicaciones
realizadas previa comprobacion de la ejecucion de todos los trabajos v
procedimientos solicitados en el proyecto.

e)- Consorcio de Propietarios:

El mantenimiento de las areas comunes v los servicios de todos los condominios, torres y
residenciales quedara a cargo del promotor de cada proyecto, hasta que este organice un
Consorcio de Propietarios, en este sentido el promotor debera suscribir una comunicacion por
escrito al banco hipotecario en la cual se compromete a dar mantenimiento a las areas
comunes y los servicios hasta la organizacion del consorcio correspondiente de propietarios
de los apartamentos o viviendas luego de que estos entren en operacion.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El sistema de las AAP es sumamente preeminente en el ambito del mercado formal de
créditos hipotecarios, la confianza de los ahorrantes y del sistema por los contratistas es alta,
su alcance llega en la practica a familias con ingresos mensuales promedio de hasta RD$
15,000.00. Segin la CEPAL (USAID, RUDO-LAC, 2000, la Agencias de Desarrollo
Internacional de los Estados Unidos v la Oficina Regional de Desarrollo para Latinoamérica
y el Caribe de la CEPAL), en un estudio reciente realizado en las zonas urbanas, encontré que
cerca de 180,000 hogares, o sea, mas del 57% del total son una demanda efectiva para el

sistema bancario de soluciones habitacionales de hasta RD$ 150.,000.00.
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Segun esa misma entidad (CEPAL) el sector informal produce el 75% del total de las
viviendas construidas anualmente, utilizando practicas de ejecucion y materiales de
construccion inadecuados, asi como financiamiento propio e informal con altas tasas de
interés, de mas de un 20 % vy a corto plazo. Estas construcciones a nivel nacional no estan
reguladas por ninguna supervision ni control de obras, su calidad depende de la buena
voluntad de quien las quiere duraderas para vivirlas personalmente con sus familias o de
quien las quiere para rentarlas y desea que su bien inmueble les dure mucho y le reporte
beneficios.
Se verifica poca experiencia e interés del sector financiero formal en atender a este
importante y alto sector porcentual de la poblacién nacional, ello se explica por una serie de
razones que plantean los banqueros para no poderles otorgar préstamos hipotecarios, entre
ellas:
1.- Falta de informacion confiable de los ingresos de esas familias
2.- Periodicidad diferente del ingreso de esas familias al sistema convencional del cobro de
las familias convencionales
3.- Precaria legalidad de la tenencia del suelo, con la falta de seguridad de la confianza que
ello acarrea para un préstamo hipotecario

4.- Falta de garantias adecuadas para la banca recuperar el dinero invertido
5.- Las exigentes actuales regulaciones bancarias para clasificar por un préstamo y el largo
procedimiento administrativo para conseguirlo.
OBJETIVOS
Objetivos Generales

Mejorar los métodos cuantitativos y cualitativos de los problemas de ingenieria, de
gabinete y de campo, para que cuando se implementen durante el disefio y la construccion del
provecto este sea llevado segun los contratos firmados entre las partes (contratista-entidad
financiera y cliente) y los valores de tolerancia de la calidad que se solicitan sean cumplidas
segun el proyecto financiado y visado por los interesados.
Sugerir novedosas metodologias técnicas acerca de como trabajar las tasaciones, la
supervision de obras y las supervisiones, los pagos, las cubicaciones y como implementar
una serie de controles basicos para proyectos financiados por la banca hipotecaria
Objetivos Especificos

1.- Determinar los valores numéricos y estadisticos de las dificultades, que atafien a la

carencia de las Supervisiones y Controles minimos requeridos en los proyectos de obras al
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realizar los estudios y encuestas para saber sus valores de cuantificacion y poder establecer
parametros basicos de cumplimiento de calidad.

2 - Especificar que se necesita para apoyar el desarrollo de las labores que aceleren,
mejoren, v den mayor calidad a las labores de ejecucion de los provectos y que se reduzcan
los plazos de trabajo a través de mecanismos de informatica, de administracion de obras v de
comunicacion que se sugieren en la presente investigacion.

3.- Reducir las patologias y desviaciones constructivas en los proyectos que se ejecutan
aceptandose las especificaciones y los contratos firmados promoviendo un disefio de Fichas
de Control, desde el inicio hasta el final de las obras, con los valores disefiados en los planos
y los disefios contratados acordes a la mejor calidad de ejecucion del ejercicio profesional en
cuanto a materiales, maquinaria y obra de mano usados, y al tiempo y calidades programadas.
JUSTIFICACION

Generalidades:

La clave para que el control del proyecto sea efectivo es poder medir el progreso real v
poder compararlo con el planeado en forma periédica y oportuna y llevar a cabo la accion
correctiva de inmediato. El confiar que un problema desaparecera sin una intervencion
correctiva es ingenuo. Mientras més temprano se identifique y corrija la dificultad que afecta
una obra es mas econdémico y ocasiona menos dafios resolverla.

Entonces es conveniente llevar a cabo esta investigacion porque se lograra;

A .- Establecer un método para establecer los Controles de cualquier proyecto sean bajo
las reglamentaciones de Disefio y financiamiento de la banca hipotecaria y de aseguramiento
del sistema nacional de financiamiento.

B.- Garantizar a través de unas condiciones de Supervisiones de Campo, valores a
cumplir de Tolerancias de Medidas, Pruebas y Ensayos la Calidad del trabajo que se ejecuta,
y de terminacion de los proyectos del sistema de la banca nacional, desde la tasacion hasta los
trabajos de Construccion para eliminar problemas y patologias indeseadas.

C.- Establecer los parametros de correccion en los trabajos que son llamados a
corregirse, durante el proceso de la obra, para alterar minimamente el costo, los valores, vy la
duracion de la alternativa de correccion elegida.

D.- Minimizar las Patologias que puedan aparecer en las obras en su vida util y
garantizar un Manual de Calidad de Supervision y Mantenimiento para los proyectos que asi

lo ameriten.
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Los beneficios y recompensas que se derivaran de ello es que se podran establecer unas
reglamentaciones minimas institucionales de;

- Tasacion de la propiedad con un método novedoso vy digital.

- Comunicacion instantanea de los resultados de tasacion del valor hipotecario del solar
del proyecto hasta el técnico de gabinete del banco usando las técnicas digitales de calculo v
comunicacion.

- Disefio del proyecto con reglas claras de disefio.

- Condiciones de financiamiento factibles.

- Controles de obras a aplicarse seglin tipologia del provecto.

- Fichas de supervision y valores de tolerancias de las partidas a construirse.

- Comunicacién de los valores de cubicaciones instantaneos de la obra al gabinete del
banco para agilizar los tramites de seguimiento de los trabajos y los costos de las dilaciones
administrativas usando las técnicas digitales de calculo y comunicacion.

- Manual de Servicio y Mantenimiento para sostener la calidad de la vida util de la
construccion.

La investigacion es conveniente porque se determinaran y cuantificaran los parametros de
trabajo (de gabinete y de obras) en las construcciones del distrito nacional v se podran
redisefiar dichos parametros y adecuarlos a toda la banca hipotecaria para tener un patrén
uniforme de trabajo y la garantia de las inversiones en la que Superintendencia de Bancos, la
Asociacion de Bancos Privados, el cliente, y el contratista poseen garantia de calidad del
disefio y su ejecucion.

Los beneficios especificos es que se estudiaran y propondran varias soluciones a estos
problemas de calidad, supervision, control, velocidad y seguridad de trabajos inmobiliarios y
constructivos:

1.- Conveniencia

Por lo comin y general que son la ocurrencia de problemas y patologias en un provecto
de ingenieria y arquitectura este no tiene éxito si no se conocen de antemano cuales son sus
propositos y sus objetivos primarios. Las condiciones de disefio de una obra, sus materiales y
costos. su estructura y tiempos de ejecucion determinan basicamente junto a los profesionales
al frente de la ejecucion la calidad de los controles y supervision continua y completa de las
obras.

2.- Relevancia Técnica

B i
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Los errores de construccion y las patologias que estos envuelven normalmente son un
producto directo de una supervision y unos controles de obra deficientes. Esto conlleva que a
los usuarios de estos proyectos que son los duefios e inquilinos de estas obras sufran de
manera variada dichos problemas pero principalmente en el ambito de la salud de la obra con
sus gastos de reparacion y en la salud propia porque el microclima de su entorno de vida esta
contaminado con agentes no deseados.

3.- Implicaciones Practicas

a.- En el proyecto el equipo de trabajo encargado de la ejecucion debe ser cohesivo con
una labor bien coordinada. El director debe de dar el ejemplo profesional y ético planeando
un programa integral e incorporando los detalles de supervision de los trabajos a través de
una serie de metodologias de campo para asegurar la buena marcha de los trabajos y para
mantener la disciplina requerida por las necesidades de calidad del proyecto.

b.- El equipo de gabinete del proyecto debe concluir el disefio de la obra exitosamente
sin rebasar las expectativas de tiempo y costos esperadas con el alcance en este de todos los
objetivos previstos en el contrato de la obra.

c.- En la actualidad, por la complejidad de los proyectos, deben de tener una
administracion de todas sus actividades haciendo una planeacion detallada y después poner
en practica ese plan para lograr el objetivo del mismo. El intentar hacer un proyecto sin un
plan general que muestre como se realizaran las tareas dentro de los costos y el tiempo
sefialados y con los controles adecuados para lograr los controles que se solicitan es un grave
error de gerencia administrativa de obras

d.- Para lograr el adecuado entendimiento y comprension del equipo de trabajo se debera;

e Definir con claridad el objetivo del proyecto v que esta definicion sea aceptada
por el cliente y la empresa que construira la obra.

e Disefiar el proyecto en sus planos generales y detallados, con especificaciones,
graficos de flujos, materiales, costos, y tiempo de ejecucion.

e Es muy importante tener bien disefiados y calculadas las estructuras de soporte de
la obra.

e Los aspectos de instalaciones potables, sanitarias, eléctricas y mecanicas deben
estar bien definidos porque son para el funcionamiento del proyecto y
normalmente se encuentran dentro de estructuras, muros o del terreno.

e Realizar el proyecto segun los datos de disefio y efectuar la supervisiéon y control

de manera constante para poder medir y comparar el progreso real contra el
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esperado, cuanto dinero se ha gastado y cuanto se ha comprometido, que se esta
excediendo en el presupuesto o que no se cumple con las especificaciones
técnicas para entonces hacer las acciones correctivas para que lo ejecutado este de
nuevo de acuerdo con lo planeado.
4.- Valor Teérico:
Después de obtener los resultados de la investigacion con relacion a las variables que inciden
en las causas de la interrelacion de la supervision, controles efectivos, calidad, patologias
pondremos a disposicion de la industria de la construccion y de la banca hipotecaria
herramientas de caracter técnico como valiosas metodologias constructivas de apoyo a la
ejecucion de provectos.

e Se deberd estar consiente que antes de tomar la decision de poner en marcha una
accion correctiva, sobre todo en un proyecto que esta financiado y asegurado con
un contrato de ejecucion, se deben evaluar las alternativas para que la elegida
permita que el proyecto quede de nuevo dentro del alcance, el tiempo v las
restricciones presupuestales del objetivo.

e Sedebera de tener en cuenta que aumentar la duracion del proyecto para
compensar el tiempo y volver a estar dentro de lo programado quiza dé como
resultado exceder el presupuesto que se contratd. Es dificil obtener el objetivo,
estando fuera de control, sin sacrificar el alcance, el presupuesto, el programa o la
calidad del proyecto.

5.- Utilidad Metodolégica:

El presente estudio nos va a avudar a crear nuevos instrumentos que permitiran lograr
mejoras en las variables criticas de un proyecto tales como: disefio del proyecto en gabinete,
supervision y control de las obras con mayor eficacia, aceleracion de la velocidad del
proyecto, aseguramiento de la calidad optimo posible en las partidas, solucion inmediata de
problemas y patologias que se presenten, aumento de la prontitud administrativa de los
procesos de pago de cubicaciones y cobro de los prestamos, y mejor comunicacion en todos
los procesos administrativos por el uso de la tecnologia de informatica y los parametros de
trabajo como reglas de construccion..

MARCO CONCEPTUAL
Medio Ambiente y Salud:

En el medio ambiente de nuestro pais, que es de clima tropical, existe lluvia abundante

en la mayoria de las regiones de su geografia aparte de tener una flora abundante en las
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ciudades y pueblos buscando darles sombras a las viviendas para poder refrescarlas en su
exterior e interior, también estas lluvias atacan los techos, muros, puertas y ventanas con
humedad el caso de los animales es mas grave ya que no somos muy dados a llevar nuestras
mascotas al medico veterinario por los costos que acarrea y las viviendas viven sucias de
excrementos sobre todo en los techos por la accion de los gatos, aves y roedores y con la
lluvia esto indefectiblemente cae a los usuarios junto al agua. Esto aparte de la cultura de que
muy pocas personas dan a los techos limpieza periddica y mantenimiento técnico, el no
hacerlo acarrea formacion de basuras y sucios indeseables para el fino, el impermeabilizante,
las sabaletas y los bajantes.

Estamos en una zona altamente sismica con riesgos inminentes de ocurrencia
probabilistica desfavorable para nuestra isla de temblores de tierra y debemos de asegurar las
edificaciones y sus calidades de soporte en nuestras estructuras asi como en la sustentacion de
vientos de huracanes y tormentas.

Ecologia y Medio Ambiente de la Zona:

Normalmente la ecologia y el medio ambiente del proyecto esta compuesto de dos
elementos;

e El entorno de los alrededores que pueden ser naturales, artificiales o una
combinacion de ambos arboles, terreno, jardin, cursos {luviales, lagos v
paisajismo(Schjetnan, 1997)

¢ Y el medio ambiente modificado, que se construye y es desarrollado por el
hombre, con o sin la ayuda del entorno natural en una combinacién de edificios,
muros y verjas, pavimentos y calles, paisajismo, estanques y arboles replantados
(Chudley, 1998).

Criterios Fisicos:

Los criterios fisicos son; los accidentes naturales del terreno, sus curvas de nivel, la
vegetacion natural, los arboles, el area y la forma del terreno y los edificios propuestos, las
calles de aproximacion y los caminos de acceso, los servicios urbanos disponibles, los cursos
de agua, las servidumbres, los derechos de paso, los linderos del sector y las condiciones
climaticas (Chudley ,1998)

Reglamentos y Normativas de la Banca Hipotecaria.

En la banca hipotecaria, especialmente en las pioneras del pais, las asociaciones de

ahorros y préstamos, que promueven el desarrollo y la construcciéon de proyectos con

financiamientos a corto y largo plazo, existen desde hace casi cincuenta afios guias,
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reglamentos, y métodos que garantizan el que los proyectos de construccion financiados por
el sistema posean las tasaciones, estudios de disefio, controles del proyecto (controles,
pruebas de ensayo, valores de la supervision de campo, cubicaciones, etc.) asi como el
aseguramiento de la calidad y la buena y conveniente practica constructiva.

Se desea precaver, siempre que sea posible, los errores de ejecucion, los problemas
constructivos y el dafio ocasionado a los proyectos, el dinero malgastado o perdido v las
enfermedades que provocan los materiales dentro del medio ambiente del provecto.

Se entiende el procedimiento de aprobacion de los proyectos en las asociaciones de
ahorros y préstamos los requerimientos solicitados por ellas, por el Banco Nacional de la
Vivienda y en la banca hipotecaria por la serie de reglamentaciones de trabajo internas y las
que solicitan las normas y reglamentos nacionales.

Para las obras individuales de una vivienda se solicitan;
= Plano Catastral y el Titulo de propiedad depositado en el Tribunal de Tierras

- Aprobacion del Ayuntamiento y la Direccion General de Planeamiento Urbano.

- Aprobacion de parte de la Secretaria de Estado de Obras Publicas del original y de las
copias requeridas solicitadas de los, disefios arquitectonicos, calculos estructurales, y de
cualquier otro tipo necesarios de acuerdo a las caracteristicas del proyecto.

- Pago de los permisos reglamentarios de construccion al ayuntamiento, impuestos
internos y la tasa del colegio de arquitectos, ingenieros y agrimensores con estos pagos se
obtiene la licencia de construccion del proyecto

En caso de que haya objeciones al proyecto y estas fueran de poca importancia el/o los
ingenieros revisores de la SEOPC procederan a indicarlas directamente en los planos v el
ingeniero o arquitecto a cargo del proyecto podran realizar los tramites que se han sefialado.

Si las observaciones tuviesen cierta complejidad se cita al interesado y e/o los ingenieros
revisores de la SEOPC pueden permitir que las correcciones se indiquen directamente en los
planos o que el proyecto sea retirado y las correcciones se le hagan las modificaciones de
lugar y se someta nuevamente.

Cuando se obtienen todas las aprobaciones oficiales anteriores se presenta el proyvecto
con dichos permisos oficiales a la banca hipotecaria o a las asociaciones de ahorros y
préstamos que pueden financiar el proyecto.

Estas entonces solicitan al promotor del proyecto que cumpla con las regulaciones

propias del sistema hipotecario para el financiamiento de proyectos.
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Para presentar un proyecto que involucre mas de una vivienda en el sistema de

financiamiento de las asociaciones de ahorros y préstamos o de la banca hipotecaria del pais.

Los pasos generales que siguen las entidades hipotecarias en la revision documental y

practica, son:
L ]

Tasacion de la propiedad (terreno o construcciones existentes)

Para determinar su valor de mercado incluyendo aspectos

urbanos y de servicios.

Levantamiento topografico del terreno con todas sus

Caracteristicas fisicas y de accidentacion.

Levantamiento urbano o rural.

Servicios publicos con que cuenta el sector.

Accesos actuales y futuros para prever en su caso las vias provisionales
(croquis correspondientes).

Constancia de propiedad (titulacion).

Investigacion y autorizacion para el caso de los equipos de construcciéon y uso
del suelo.

Reglamentaciones ecolégicas y ambientales de la zona.

Investigacion de las condiciones climatologicas para el area del provecto.
Potencial economico de la zona (en el presente y en la proyeccion a corto v a
mediano plazos).

Estudio de la mecanica de suelos de la propiedad.

Investigacion de la ubicacién de los bancos de materiales y disponibilidad de
materiales de construccion en la zona o bien su centro de distribucion mas
cercano (consideracion de fletes).

Obras colaterales de infraestructura (trabajos adicionales al objeto del proyecto
que se requieren por efecto de la presencia de agentes externos) por ejemplo
obras de desvio de aguas, etc.

Normas de reglamentos de construccion nacional y municipal.

Normas de reglamentos de construccion solicitada por los requerimientos de
trabajo, seguridad y calidad de la banca hipotecaria.

Planos de las construcciones a desarrollarse.

Planos de las instalaciones urbanas a construirse.
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e Desarrollo de las facilidades propias del provecto.
e Etapas a construirse y el contenido de obras de cada una de ellas con sus
caracteristicas.

Se muestran ahora las definiciones de los materiales mas comunes usados en esta
investigacion, asi como conceptos basicos, referidos todos a las fuentes de origen:

e Planeamiento de las Construcciones:

Es un minucioso plan de edificacion en el cual se da; situacion del solar con las
dimensiones, los relieves y los servicios urbanos existentes en la localidad. Las
construcciones con las alturas de los ambientes, las superficies y volimenes de estas asi como
las relaciones de interdependencia de los mismos, el costo financiero para las obras, v el
sistema de construccién a usarse (Baca Urbina, 2001).

e Proyectos Anteriores Realizados:

Bibliografia técnica de las construcciones anteriores similares que compongan la base v
pertenencia de la experiencia acumulada de la empresa y de sus profesionales que debe ser
usada para el proyecto que se plantea. El medio ambiente y la ecologia de la zonay la
situacion de las edificaciones que se van a desarrollar deben ser planteadas con sus
limitaciones (para subsanarlas y adecuarlas) asi como los servicios existentes de la zona.
Anteproyectos de las obras, incluyendo las correcciones que se hicieron en su revision,
elaboracion del proyecto definitivo, metodologia constructiva a usar, analisis de los costos de
las partidas a realizarse, presupuesto, especificaciones, programacion y construccion
(Neufert, 2000).

Urbanismo:

Hay pocas reglamentaciones urbanisticas en el pais, principalmente en el caso de las obras de
viviendas y edificios de apartamentos los cuales tienen como principales requisitos los
linderos de separacion de las vias frontales los de los vecinos inmediatos laterales(a derecha e
izquierda) y el posterior asi como los valores de densidad de la zona. Es importante también,
segtn el sector de la ciudad en que se construye, conseguir los requerimientos de altura
permitida de construccion y cualquier otro requisito de disefio o ejecucion para la obra.
Agregados:

Los agregados (finos y gruesos) poseen las propiedades de; granulometria; que es la
forma en los que se encuentra distribuidos los diferentes tamafios de agregados. La sanidad:

propiedad que poseen de resistir el ataque de la intemperie. La substancias deletéreas;
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aquellas que contaminan a los agregados y dafian al concreto, deben de estar bien controladas
para que no afecten la calidad de resistencia del mortero u hormigon (Asocreto, 1999)
Arenas:

Son agregados finos y definidas como elementos de composicion basicamente
alcalo/silicea que se usan como complemento fino en las mezclas de hormigédn y los morteros
v cuyo espesor granulométrico estara comprendido entre el tamiz No. 4 y el tamiz No. 200
.Su origen debe provenir de arenas naturales, o de la trituracion de rocas, gravas, escorias
siderurgicas u otras fuentes aprobadas (Porrero, Ramos y Grases, 1975).

Las arenas son definidas como elementos de composicion basicamente alcalo/silicea que
se usan como agregado fino en las mezclas de hormigon y morteros y cuyo espesor
granulométrico estara comprendido entre el tamiz No. 4 y el tamiz No.200. El hormigén esta
compuesto en un 70 u 80% de agregados finos y gruesos (Sanchez, 2000).

El origen de los agregados finos debe provenir de las arenas naturales, igneas,
sedimentarias o metamorficas, de las creadas de forma industrial con la trituracion de estas
rocas naturales, también de gravas y de escorias siderirgicas u otras fuentes aprobadas que
son llevadas a los tamafios técnicos solicitados. (Porrero, Ramos y Grases, 1975).

Gravas o Agregados Gruesos:

Las gravas son definidas como rocas o trozos de rocas de origen igneo o calizo, que se
usan como agregado grueso, para elaborar hormigones y cuyo espesor granulométrico debe
estar comprendido entre el tamiz de 2 y el tamiz No.4 (Larson, 1998)

Estos agregados finos y gruesos (arenas y gravas). no pueden presentar reacciones en
conflicto o adversas con los hidroxidos del cemento (Na;O y K,0) los cuales producen un
gel de tipo hinchable que aumenta de volumen a medida que absorbe agua, y con lo cual
aparecen presiones internas en el hormigén que conducen a la expansion, agrietamiento y
ruptura de la pasta (S. De Guzman, 2002).

Cemento Portland:

El cemento Portland es el mas comun de los cementos hidraulicos, se
fabrico por primera vez en la ciudad de Portland, Inglaterra en el 1824. (Larson, 1963).

Los cementos hidraulicos son descritos como materiales aglomerantes de mezclas
rigurosamente homogéneas de arcillas y calizas obteniéndose un cuerpo llamado clinquer
constituido por silicatos y aluminatos anhidros, el cual se pulveriza con yeso en proporciones

menores de un 3%. Este tiene muy buenas propiedades de adherencia y cohesion para unir
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aridos (finos y gruesos inertes entre si, formando una masa so6lida de gran resistencia y larga
durabilidad. (Orts, 1973).

Los cementos portland hidraulicos son los usados en la fabricacion del hormigén para
estructuras, bloques, juntas, pafietes y otros trabajos comunes de albafiileria a los cuales es
necesario adicionar agua para niciar el proceso quimico (llamado hidratacién del cemento)
en el que el polvo del cemento portland fragua y endurece formando una masa solida. (Winter
& Wilson, 1977).

Concreto:

El concreto es una mezcla de materiales; grava, gravilla y arena aglomerados con la
ayuda de un material de union hidraulico, el cemento portland, el cual fragua en presencia del
agua, este comienza el fraguado y endurecimiento con la formacién de cristales hidratados,
correspondiendo a una consolidacion progresiva (en el tiempo) de la pasta de cemento. El
endurecimiento es instantaneo mientras que el fraguado continua por largo tiempo y se
convierte en un material de alta resistencia mecanica. Los mejores concretos son los que
poseen la mejor compactacion, o sea, la menor cantidad de vacios posibles (Villamagne,
Palliere, Retour, 2001).

En esta combinacién de varios materiales, al unirse y endurecerse, forma un solido
compacto. La resistencia que tiene desarrollada el hormigon al endurecer y fraguar, es
consecuencia de los tres factores siguientes:

1- La resistencia del mortero.

2-La adherencia que se desarrolla entre el mortero y el agregado grueso y

3-La resistencia del agregado grueso. (Porrero, Ramos & Grases, 1975).

4- La combinacion de la mezcla del hormigon se especifica como la determinacion de las

proporciones de los diferentes materiales y sustancias que lo componen y se van a usar

en ella, en peso o en volumen, expresada de forma unitaria usando uno de ellos de
referencia.

5- El cemento es el material usado normalmente como referencia unitaria para expresar
la relacion de la dosificacion de la mezcla. (Edecom, 2004).

Concreto; Fuerzas de Atracciéon y Cohesion:

Estas fuerzas son especificadas como las que se producen en la mezcla durante el

fraguado y endurecido del hormigén. Las de cohesion son fundamentalmente las resultantes

de las fuerzas de atraccion y repulsion entre atomos, iones y moléculas. Las de atraccion son
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producidas por las uniones quimicas primarias; las segundas son originadas por las
repulsiones electrostaticas creadas entre los electrones. (Tetracero, 1973).
Resistencia del Concreto:

En cuanto a la resistencia que posee este a la compresion y la abrasion, en el aflo 1896,
establecio Feret su regla de que la resistencia a compresion y abrasion de un hormigon es una
funcién inversa de la relacion agua/cemento que en el existe (Sanchez, 2000).

Desde el afio 1948 Powers establecié el concepto de que la resistencia a la compresion es
una funcion directa de la relacion “gel: espacio” que existe en todo momento dentro de la
mezcla; es decir, volumen del gel que se ha sido producido, dividido por el volumen que en
ese momento ocupan las particulas de cemento (Tetracero, 1973).

En el hormigoén la correspondencia “gel-espacio” aumenta con el tiempo y la funcion
recoge el aumento de resistencia a compresion que el hormigon adquiere con el mismo. En
los ultimos afios se han centrado esfuerzos en fabricar hormigones en los que la relacion “gel:
espacio” sea lo mas alta posible y en el menor tiempo posible, con el objeto de obtener
mejores resistencias a corto plazo, dando resultado a los cementos de alta resistencia.
(Tetracero, 1973).

Una consideracion encontrada es que la resistencia del concreto a la erosion varia con el
tiempo y que inicialmente ella esta relacionada con la resistencia de la superficie al desgaste,
la cual puede ser muy modificada por vibrado, recubrimiento, técnicas de acabado vy
procedimientos de curado (Asocreto, 1999).

Mientras que la mezcla del hormigon se desgasta, el agregado fino y el grueso quedan
expuestos a la intemperie y a la abrasion e impactos y causaran una degradacion adicional
que esta relacionada con la resistencia de adherencia agregado-pasta y con la dureza que
posea el agregado (Mendoza, 2002).

La relacion de la resistencia de morteros vs. modulo de finura, en el concreto, se calcula
que para una relacion agua/cemento fija, al aumentar el modulo de finura de la arena (hacerla
mas gruesa), la resistencia de la mezcla va creciendo, lo que nos indica que preferiblemente
siempre se deberan usar arenas gruesas para la obtencion de mezclas de morteros mas
resistentes a la compresion y a la abrasion (Sanchez, 2000).

Para la resistencia de morteros de concreto vs. los tipos de arena usados también se
explica que en morteros con arenas de granos angulares y superficies de textura rugosa se
obtienen mezclas aun mas resistentes que con arenas redondeadas y de superficies lisas. Por

lo que se recomiendan arenas gruesas, de origen de canteras o de trituradoras, con modulos
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de finuras de alrededor 3.2, v con una relacion agua/cemento entre 2.4 y 4.0, esto para lograr
resistencias posibles en el mortero del hormigén de alrededor de 900 Kg./cm2 (Sanchez,
2000).

Mezclado y Vibrado del Concreto:

El vibrado del hormigdn, que lentamente ha ido imponiéndose en estos tiempos, es un
método para reducir los espacios de aire, llevando los granos de los aridos a posiciones
convenientes entre si, lo mas cercanas posibles, evitando el exceso de aire atrapado en la
mezcla y logrando asi una pasta mas homogénea (Villamagne, Palliere, Retour, 2001).
Endurecido y Fraguado del Concreto:

Se explica el endurecido y fraguado de los concretos como el proceso quimico niciado al
entrar en contacto el cemento y el agua, lo cual lleva al endurecimiento de la mezcla,
envolviendo en dicho proceso todos los componentes que se encuentren dentro de esta. El
cemento ha fraguado cuando ha alcanzado una rigidez suficiente para soportar una presion
arbitrariamente definida, después de lo cual continua endureciendo por un largo tiempo con el
aumento de su resistencia (Oras ,1973).

Volumen del Agua:

La capacidad de contenido del agua en la pasta disuelve el material de la superficie de los
granos de cemento formando un gel que aumenta gradualmente de volumen y rigidez,
conduciendo a un aumento rapido de la rigidez de la pasta, de dos a cuatro horas después de
la adicion del agua al cemento. La hidratacién continiia profundizando en los granos de
cemento a velocidad decreciente con aumento continuo de la ngidez y dureza de la masa (S.
De Guzman. 2000).

Condiciones de Curado del Hormigén:

Para el curado del concreto, el proceso de regulacion de las condiciones de humedad y
temperatura, en que se mantiene la mezcla durante el proceso de fraguado se le llama curado
de la mezcla de hormigon (S.De Guzman, 2002).

Terminacion de Superficies:

Sobre la terminacion de las superficies de hormigén y de los morteros se encontré lo
siguiente: “Debera de retardarse el acabado con llana de madera o acero hasta que la capa del
concreto o0 mortero haya perdido su brillo superficial. Pudiera ser necesario eliminar el agua
de la superficie para permitir un acabado adecuado antes de que el concreto de la base

endurezca.
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Para dar el acabado al hormigon en la superficie que posea agua, vamos a evitarla va
que se reduce radicalmente la resistencia a la compresion con su presencia. El periodo de
retardo variara en forma importante dependiendo de la temperatura, humedad y movimiento
del aire” que existan en esos momentos. (Mendoza, 2002).

Cambios de Volumen y Retraccién del Concreto:

En el hormigén ordinario el cemento casi nunca se hidrata por completo y ademas la
estructura de gel generada en la pasta y endurecida luego, parece ser la principal razén de los
cambios de volumen que se producen en el mismo por las vanaciones de la humedad,
trayendo esto como consecuencia la retraccion de la masa de hormigén al secarse (Edecon,
2006).

Valor de la Temperatura en el Concreto:

La temperatura de la masa del hormigén al momento de vaciado no debe de exceder los
35°C (S. De Guzman, 2002).

Expansion Térmica 6 Calor de Hidratacion del Concreto:

Los esfuerzos internos en la mezcla, por retraccion, los procesos quimicos fundamentales
del fraguado y el endurecimiento liberan una cantidad de calor llamado calor de hidratacion.
Lo que da lugar durante la misma a una elevacion de su temperatura y esto a una expansion
térmica del hormigén. (Edecon, 2006).

Fisuras y Grietas en el Concreto:

Las fisuras y los agrietamientos del concreto y los morteros son el resultado de los
cambios volumétricos sufridos, por la masa del concreto y de los morteros, al experimentar
las variaciones de temperatura y las pérdidas del contenido de agua debido a éstas. Para evitar
las importantes fisuras y agrietamientos, asi como las pérdidas de resistencia que pueden
resultar de este proceso, tanto en un caso como en el otro, se deberan tomar medidas
especiales de control (ACI, 2000).

Acerca de estos incidentes también se presenta la siguiente situacion: Las grietas y
fisuras son roturas que aparecen en el concreto y los morteros como consecuencia de
tensiones mayores que las de su resistencia. Entre las causas que las provocan estan las de
origen quimico: los cambios atribuidos a la hidratacion del cemento o por el 6xido del acero
de refuerzo embebido en el y las de origen fisico (las mayoritarias) que obedecen a dos tipos
de acciones: las expansiones y contracciones que son producidos por los cambios

volumétricos significativos que lo afectan (S. de Guzméan, 2004).
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En el caso de las fisuras y grietas son roturas que aparecen generalmente en la superficie
del concreto, por la existencia de tensiones superiores a su capacidad de resistencia. Pueden
producirse por esfuerzos originados en la retraccion térmica o hidraulica. Cuando la fisura
atraviesa de lado a lado el espesor de una pieza de concreto, esta condicion fisica de la pieza
la convierte en grieta. La fisura en realidad "no trabaja" gravemente el elemento de concreto,
y si se la cierra preventivamente con algin método simple y se evita la incursion del medio
ambiente en su interior no la afecta ni vuelve a aparecer.

La grieta sin embargo "si trabaja”, y para anularla hay que eliminar el motivo que la hizo
presente ademas ejecutar trabajos especiales para "soldarla" y evitar que se repita. Las mas
comunes son las de "contraccion por fraguado” que se producen en losas (pavimentos, losas
de entrepisos y techos de edificios, cubiertas de morteros, etc.) por la rapida desecacion
superficial con relacion al espesor total por la accion del sol y del viento o porla
combinacion de ambos, estas fisuras aparecen en la superficie en forma de "viboritas".
ubicadas al azar y orientados en cualquier direccion. (Arquys, 2006).

Las fisuras, las grietas, y las roturas propician el ingreso de la humedad, el oxigeno, los
sulfatos, los cloruros, el dioxido de carbono y otras substancias agresivas al concreto.
(Mendoza, 2002).

W/C o la Relacion Agua Cemento:

La relacion agua/cemento w/c de la mezcla del hormigon es quizas la relacion mas
importante que afecta la resistencia de la mezcla del concreto (Larson, 1963).

Para esta relacion w/c se plantea que la completa hidratacion para una cantidad dada de
cemento, quimicamente, se consigue con una cantidad de agua igual aproximadamente al 25
por ciento del cemento en peso. Sin embargo, ademas de ésta, es necesario de un 10 aun 15
por ciento adicional para conseguir la movilidad del agua en la pasta de cemento durante el
proceso de hidratacion, de forma que pueda alcanzar a todas las particulas de cemento. A esta
proporcién necesaria entre el agua y el cemento para una buena mezcla se le conoce como
relacion agua/cemento. (Winter & Nilson, 1977).

Al asegurar la cantidad de cemento, o al aumentar la cantidad de agua me aumenta la
relacion w/c. Este aumento de agua excede la cantidad necesaria para la reaccion quimica
adecuada y para una manejabilidad idonea, la creacion de poros aumentara al irse y
evaporarse el agua excedente de la pasta, reduciendo su resistencia. Por lo que un aumento de
la relacion w/c por encima del valor aceptable conlleva a una reduccién en la resistencia de la

mezcla endurecida. (Larson, 1963).
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Es propuesto ademas que en el mortero, al igual que en el concreto con aridos gruesos y
acero, la relacidon agua/cemento no sélo se determina por los requisitos de resistencia, sino
también por factores como la retraccion, adherencia, durabilidad v las propiedades para el
acabado. Como los diferentes tipos de arenas y cementos producen diferentes resistencias
para la misma relacion agua/cemento, es necesario conocer la correspondencia entre la
resistencia del mortero y la relacion agua/cemento para los distintos materiales a usarse,
especialmente para arenas sucias. (Edecon, 2006).

Mezclas de Concreto:

Se afirma que en cada pais la clasificacion de morteros obedece a propiedades
especificas de resistencia a la compresion e influenciadas por las propiedades de los
materiales utilizados en su preparacion. De las mezclas de hormigén podemos decir que tal
vez la norma mas difundida es la ASTM C-270, la cual clasifica las mezclas de pega, por sus
propiedades mecanicas y por dosificacion. En esta norma se aceptan cinco tipos de morteros
designados por las letras M, S, N, O y K en orden descendente de calidad (ASTM C-270,
2000).

También se clasifican las mezclas de morteros de acuerdo a las distintas dosificaciones
para usos diferentes. De todos estos tipos, nos interesaremos basicamente en los de
dosificacion 1:1,1:2,1:3,.. etc. Los cuales se definen como mezclas muy ricas en cemento,
ideal para un fino impermeable en su superficie como el mortero 1:1, hasta las mezclas de
relleno con una relacion pobre de cemento (ACI-211, 1992).

La consistencia de la mezcla de concreto se explica como el estado de fluidez de la
misma, es decir, qué tan dura (seca) o blanda (fluida) es una mezcla de concreto o de un
mortero cuando se encuentra en estado plastico, por lo cual se menciona su estado de
humedad. (Casaprima, 1970).

Una mezcla es trabajable y manejable (conocida también como trabajabilidad) cuando se
considera aquella propiedad del concreto o del mortero mediante la cual se determina su
capacidad para ser colocado y consolidado apropiadamente y para ser terminado sin
segregacion dafiina alguna. (ACI 211, 1992).

Valor de Plasticidad de la Mezcla:

Conocemos la plasticidad como la consistencia del concreto o del mortero de manera tal
que pueda ser facilmente moldeado en los encofrados y a la vez que le permita, cuando esta
fresco, cambiar de forma lentamente si se sacara del molde. (Sanchez, 2000).

Trabajabilidad y Manejabilidad del Concreto:
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En el presente no existe ningun método directo para medir la manejabilidad de la mezcla
de concreto o de mortero, pero hay ensayos que permiten correlacionar esta propiedad con
alguna otra caracteristica. Los mas conocidos son los ensayos de asentamiento y
revenimiento, debido a su simplicidad y rapidez. Estos miden la consistencia o fluidez de una
mezcla fresca de concreto o mortero de tamafio maximo de agregado hasta 27. (Edecon,
2006).

Suplementos o Aditives para Concretos:

Segun el comité ACI-212, se definen como una sustancia distinta al agua, agregado o
cemento, que se usa como ingrediente adicional en hormigones y mezclas y que se afiaden a
la mezcla antes o durante el mezclado, con la finalidad de mejorar la trabajabilidad o
manejabilidad, acelerar o retardar el fraguado, ayudar al curado, mejorar la durabilidad, o
para impartirle cualquier otra propiedad al concreto fresco. endurecido o maduro. (ACI-212,
1992).

Fibras Plasticas de polipropileno son materiales novedosos utilizados como refuerzos del
concreto; al respecto se comenta: las fibras de propileno son un refuerzo tndimensional y que
se pueden dispersar en la mezcla de hormigon y morteros de forma homogénea con la
finalidad de reducir las grietas plasticas o fisuras, aumentando asi la durabilidad de la mezcla
endurecida. Esta puede venir en fibras de 1 1/2” en forma de malla o en fibras de %™ de
longitud en filamentos. (Vinaldom, 2003).

También, en nuestro pais, el producto Sikafiber-AD es una fibra de polipropileno que
controla el agrietamiento del concreto y morteros v no afecta la manejabilidad de la mezcla
liquida.(Sikaguia, 2004).

Poseemos incluso los que mejoran la adherencia, como la Sikalatex, que es una
emulsion acrilica que aumentan la adherencia y la resistencia quimica de la mezcla
disminuyendo la permeabilidad de los morteros o de la superficie sobre la cual se va a
colocar. (Sikaguia, 2004).

E incluso hay agentes adhesivos no rehumectables para adherir concreto o mortero fresco
a superficies viejas pero sanas, tales como; concretos, ladrillos, piedras, tejas no vidriadas.
{Vinaldom, 2003).

Poseemos también en la industria nacional adhesivos Suprabond, que se utilizan para
pegar capas de concretos 0 morteros no estructurales, ademas para rellenar rajaduras, fisuras.
grietas y huecos. Es un producto en base a latex que forma una fuerte unién entre concreto

viejo y nuevo. Puede ser usado como aditivo y produce morteros modificados de altas
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prestaciones bajo la dosificacion siguiente: 1: 1: 3: 9 (agua: Suprabond: cemento: arena).
(Vinaldom, 2003).
La Pasivacion y Corrosion del Acero:

Hay pasivacion y corrosion del acero en los elementos estructurales. El acero, embebido
en el hormigon, se pasiva debido a la elevada alcalinidad de la fase acuosa del concreto a
través de la cual favorece la formacion de una capa submicroscopica de 6xidos compacta y
adherente sobre la superficie del acero. En esta situacion se expresa que el acero esta en
estado de pasivacion. (Sanjuan, 1992).

La manifestacion de corrosion del acero estructural esta normalmente asociada a
problemas y defectos de construccion, cambios en las condiciones de servicios de las
estructuras o a la accion de agentes agresivos externos. Normalmente el agua es utilizada
como transporte para llegar hasta el acero y corroerlo. (Sanjuan, 1992).

Tenemos que la corrosion del acero en las estructuras de hormigon armado, ocurre
esencialmente por la destruccion de la capa pasivadora, que se forma naturalmente, sobre el
acero estructural embebido dentro del concreto. (S, De Guzman, 2002).

Porosidad y Permeabilidad del Concreto:

Se concibe la permeabilidad del hormigén como la caracteristica que le imprimen a las
estructuras los poros dejados por el agua adicional de la mezcla que quedo retenida durante
el fraguado y evaporada luego a través de las grietas capilares creadas por retraccion.
También esta permeabilidad, en la capa superficial, puede verse ocasionada por un curado
inapropiado debido a un secado prematuro. (S. De Guzman, 2002).

Controles y Supervisiéon en Obras:

La colocacion de controles v procedimientos de calidad v trabajo de la Supervision
mejoraria mucho la calidad y el resultado final de los proyectos, reduciendo las patologias y
los problemas de reparaciones post-construccion (Sanchez Columna, 2006).

Dentro de los concretos los materiales tienen ventajas y desventajas, segun se utilicen en
la elaboracion de, bloques o estructuras, utilizando técnicas que sean adecuadas o no. En los
proyectos, si no se tiene una supervision adecuada y responsable, se usan en la preparacion
de mezclas y hormigones: arena sucia, agua contaminada, arena y grava de mina con la
gradacion granulométrica inadecuada y ademas hay también sustitucion de materiales
especificados como “similares” tales como: cemento viejo, ceramicas de pared, pisos,

pinturas y otros. La incidencia de problemas de supervision en las edificaciones en la
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Republica Dominicana, es alta y grave, su ausencia debe estar entre un 65 y un 70 %
(Sanchez Columna, 2006).

Hay en el medio ambiente constructivo una generalizacion de las malas practicas en los
procesos de control de obras y de la ejecucion de los trabajos de hormigon en las viviendas
unifamiliares y ello esta resultando en estructuras con incidencia de problemas, patologias,
fisuras y grietas y por lo tanto son mas permeables al medio ambiente y a las agresiones
externas v menos duraderas (Read, 2006).

Los bloques de concreto, los agregados vy los materiales prefabricados (ladrillos, tejas,
aceros, alambres, aparatos sanitarios, ceramicas, etc.) en su generalidad no tienen controles
obligatorios de calidad, los constructores los utilizan sin hacerles ensayos de calidad
confiando en los fabricantes (Read, 2006).

El BNV creo un Fondo de la Vivienda Popular (FONDOVIP) para el mejoramiento y la
ampliacion de viviendas, este actia como institucion intermediaria aprobada por el BNV, es
una organizacion voluntaria y privada, sin fines de lucro, integrada por instituciones publicas
v privadas asi como por los lideres del sector habitacional del pais. que tiene como proposito
organizar la demanda del sector informal y el de disefiar un esquema de financiamiento
acorde con las caracteristicas de ese mercado que permita utilizar los recursos financieros
existentes en el sector formal actuando como entidad financiera de segundo piso la cual no
proporciona financiamiento directamente a los beneficiaros finales, a través de
organizaciones no gubernamentales los cuales promueven un microcrédito y grupos
solidarios con capacidad de penetracion en las comumidades.

La solidez del financiamiento se va a fundamentar en la supervision dirigida y permanente
del proyecto y no tanto en las garantias reales y va a ofrecer programas de financiamiento
para reparacion y mejoramiento de las viviendas otorgando créditos de bajas cantidades de
un promedio por préstamo de RD$ 50,000.00 a RD$ 75,000.00.

Esta previsto que los programas de financiamiento del FONDOVIP del BNV tengan u plazo
de entre tres y cinco afios, con las tasas de interés del mercado hipotecario y que también
pueden ser revisables periddicamente.

Se estipula que los créditos no deben de superar el 70% del valor por titulacién, para el
mejoramiento y reparacion de las viviendas con montos de hasta RD$ 200,000.00. Se supone
que se van a atender sectores de bajos ingresos con cierta capacidad de endeudamiento pero
que actualmente quedan al margen de las opciones que ofrecen los bancos hipotecarios con

sus financiamientos formales disponibles en el sistema de las AAP y la banca comercial, pero

e ———
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e Enel VIII Censo de Poblacion y Vivienda del afio 2002 las casas y apartamentos del
pais eran; 1, 958,030 casas con un 80.02 % del total y los apartamentos eran 166,628
para un 6.81% del total. Entre las dos cantidades hacen un total general de 86.83%.
¢ En la proyeccion del Censo de Poblacion y Vivienda para el afio 2005 las casas vy
apartamentos del pais eran 2, 224, 437 para un 100% del total, con 2, 046,482
viviendas para un 91.9% y 183,654 apartamentos para un 7.15%

¢ El total de viviendas existentes, en el 2007 en nuestro pais, es de 2, 446,930 unidades,
el déficit habitacional se ubica en 800,000 que representan un 42% del total de
hogares en el pais, cantidad correspondiente al Censo Nacional del afio 2002 de la
Oficina Nacional de Estadistica, esto para una poblacion total del pais de ocho
millones y medio de habitantes.

Es llamativo el dato de que de esta cantidad solo el 7% de ellas, 166,628 corresponde a
apartamentos en edificaciones de mas de una vivienda, o sea, que un 93% de las cuales son
casas independientes.

En el Distrito Nacional los datos que aporta el Censo Nacional son los siguientes; el
total de viviendas independientes es de 763,723 unidades y el total de apartamentos en el
Distrito Nacional son 107,109 unidades el cual representa el 14% del total, o sea, que en la
sede de la capital del pais hay el 64% de los apartamentos existentes en todo el territorio
nacional.

El déficit cualitativo de 534 000 unidades que corresponde a un 89%, y el déficit
cuantitativo el cual asciende a 66,000 unidades que son un 11% del déficit total.

Cada afo este déficit total aumenta en 50,000 viviendas anuales. Pero aparte a este
déficit habitacional, la demanda de viviendas en nuestro pais crece en una cantidad de 50,000
unidades lo cual hace el Déficit Total en 100.000 unidades anuales.

Esto es un valor bajo del total de las construcciones desarrolladas en el pais a nivel
privado lo que nos hace pensar en que el sistema debe de ser revisado y adecuado a las
necesidades reales

Es dificil hallar a alguien que no haya sufrido las molestias y disgustos de una obra que
tenga algan tipo de problema que la afecte.

Debe ser alto el porcentaje de las obras de bloques de muros y estructura de hormigon
armado en la Republica Dominicana que sufren de alguna patologia producida por el paso de

humedad a través de ellos, la no alineacion de sus pisos, descuadres de ambientes, errores de
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humedad a través de ellos, la no alineacion de sus pisos, descuadres de ambientes, errores de
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los materiales constructivos y errores constructivos de ejecucion (eléctricos, sanitarios.
filtraciones en losas y muros, etc.).

Estos problemas traen como consecuencia una disminucion importante en la calidad de
viday la salud del usuario, y de la durabilidad de su habitat. Esto plantea, que luego de
haberse hecho una gran inversion en una vivienda, se sufran innumerables dificultades
economicas vy emocionales al ver como se le deteriora la inversion de su propiedad fruto del
ahorro a veces de toda la vida, o peor aun, como a veces se crean goteos continuos al llover,
no funcionan los aparatos eléctricos, los sanitarios, se desarrollan humedades y hongos que
afectan a adultos y nifios.

Y todo esto complementado con un sistema social y juridico débil del estado que no esta
en capacidad de garantizarle, con plena seguridad y sanciones a los culpables, al propietario
la calidad de la inversion en que ha incurrido, a veces con sus ahorros, a veces con préstamos
hipotecarios de hasta 20 y 30 afios refrendados por una banca legalmente constituida, y con
prestamos que hay que honrar a pesar de los errores constructivos a reparar.

Las caracteristicas promedio del crédito hipotecario son;

-Denominacion: Moneda Local peso dominicano

-Plazo promedio: de hasta 30 afios

- Tasa de los créditos: entre un 6 y un 10%

Los datos macroeconomicos que estaban presentes durante la elaboracion del Censo
Nacional del 2002 eran;

Poblacion total de 8, 500,000 millones de habitantes

Producto interno bruto de 56,400 millones de US$

PIB per cépita de 6,640 USD$

Crecimiento economico promedio de 3.2% (entre 2000 y 2004)

Cartera de créditos / PIB de 9%

En la actualidad, Julio del 2007, los valores de la inflacion han permanecido debajo del
10% anual, el crecimiento economico en un 10.5% promedio en 2005 y 2006
respectivamente v la tasa promedio del délar, con relacion al peso dominicano, con una buena
estabilidad a una tasa de cambio promedio del 32 pesos dominicanos por un dolar
estadounidense.

El financiamiento de la vivienda tiene los siguientes valores;

- Cartera hipotecaria /PIB es de 1.5%

- La cartera hipotecaria per capita es de US$ 98
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- La cartera hipotecaria / Total es de un 16%

La estructura del mercado hipotecario de la vivienda en el pais se basa principalmente en
las Asociaciones de Ahorros y Préstamos y del Banco Nacional de la Vivienda, los cuales dan
créditos hipotecarios para viviendas del ochenta y cinco por ciento del total del mercado
hipotecario nacional. Las asociaciones son entidades mutualistas con ventajas tributarias, sin
requisitos de capital minimo y menores encajes que el resto de entidades del sistema
financiero.

Aproximadamente el 70% de su cartera es hipotecaria, o sea que, pertenece a una cartera
de obras de construccion e inmobiliaria, y también otorga seguros de crédito a los depositos v
a las hipotecas de las asociaciones.

En el caso del estado la accion del gobierno la coordina el Instituto Nacional de la
Vivienda, el cual otorga subsidios y créditos a través de su sistema financiero. El valor del
Mercado de Capitales local es de 6,392 millones de pesos lo cual representa un 0.3% del PIB
nacional. Un 55% de este valor se encuentra en titulos del sector financiero (en bancos
comerciales y en servicios multiples), el 35% en activos de las asociaciones y el restante 10%
en titulos del BNV y en bancos de desarrollo.

Las emisiones de certificados de Inversion del Banco Central realizadas en el 2005,
alcanzaron una tasa de 15.6% para el plazo de un afio y de 12.8% a 6 meses.

En el caso de titulos a mediano plazo, cuyva tasa de interés de los bancos los resultados
fueron un margen adicional de 6.1% para 1.5 afios y de 6.5% para 2 afios. La ley del mercado
de Valores de la Republica Dominicana contempla el marco para el desarrollo de la
titularizacion de los activos en el pais y para la creacion de las sociedades titularizadoras, sin
embargo a la fecha no se han presentado operaciones de titularizacion de activos en el
mercado publico de la Republica Dominicana.

Aunque existe el marco regulatorio para su desarrollo, la titularizacion de carteras
hipotecarias no se ha iniciado de manera regular en la Republica Dominicana debido al bajo
nivel de desarrollo del sector hipotecario, pero sobre todo por el reducido tamafio de los
inversionistas institucionales.

La inestabilidad de las tasas de interés y la tasa de inflacion de los Gltimos 5 afios hacen
necesario el desarrollo de esquemas de financiacion de largo plazo si se espera desarrollar el
mercado de financiacion de las viviendas en el futuro. Actualmente, por estas razones. la

posibilidad de titularizacion de la cartera hipotecaria en nuestro pais es muy baja.
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En la Republica Dominicana, a los tugurios se les reconoce como barrios marginados,
muchos de estos se han localizado en las riberas de los rios inmediatos a la capital, el Ozama,
el Haina y el Isabela. Otros tugurios en diversos sectores forman también islas de miseria en
barrios de gente acomodada o rica en la ciudad de Santo Domingo tales como los ejemplos de
Naco con La Yuca, Los Prados con Los Praditos etc.

Ellos son parte del crecimiento fisico de la ciudad y se inician con la llegada de los
nuevos habitantes del interior del pais en una fuerte inmigracion ocurrida durante la década
del sesenta, principalmente entre los afios 1961 al 1975, estos en su mayor parte eran
personas pobres con bajo indice educativo y economico y habitaron en la periferia de la
ciudad y en las cercanias de los rios, ocupando terrenos del estado y particulares. ademas de
contaminar el medio ambiente el agua de estos y el transporte pluvial a la ciudad capital.

Estos asentamientos tienen su origen en los cambios politicos y sociales que se
produjeron cuando acabo el régimen dictatorial de Rafael L. Trujillo, la cual dur6 desde el
afio de 1930 hasta el afio 1961, en estos afios se alteraron considerablemente las condiciones
de vida de la mayor parte de la poblacion.

En esa época, la poblacion nacional tuvo un fuerte aumento, sucedi6 entre 1950 y 1960 y
paso de 2, 135,000 a 3, 847,000 millones de habitantes o sea que casi se duplica, la tasa entre
los censos de poblacion que se hicieron fue de 3.6%, la ciudad de Santo Domingo paso a
tener de 8.5% de la poblacion del pais a poseer un 12% y la poblacion urbana, en el 1960,
pasé a alcanzar un 30% de la poblacion del pais.

El primer gobierno elegido después de guerra civil del afio 1965 y de la invasion de los
Estados Unidos cambio la manera de producir del pais ya que pas6 de ser un pais agro
importador a ser un pais con un modelo econdémico de substitucién de importaciones, ello
propici6é que Santo Domingo se convirtiera en un polo atractivo de trabajo para la poblacion
rural lo que ocasiono que se convirtiera en la principal atraccion de trabajo que tuvieron lugar
en las décadas de los afios sesenta y setenta en la poblacion nacional.

Segun la ONE y ONAPLAN desde los afios 1959 hasta el 1981 hasta mas del 20% de la
poblacion realizd desplazamientos entre provincias y la migracion llevo a un desplazamiento
importante y relativo de muchas zonas rurales hacia la capital.

Contrario a que la tasa de crecimiento inicio un descenso desde los afios ochentas, la tasa
urbana de crecimiento especialmente la de la ciudad capital de Santo Domingo continu6
creciendo de una manera continua. En el afio de 1981 la poblacion de la ciudad eradel 23%

de la nacional, el Censo Nacional realizado en 2002 la sitiia en 2, 148,261 de personas, el
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area urbana de la ciudad de Santo Domingo, se convierte en 40% del total urbano v el 25% de
la poblacion nacional.

El rapido aumento y la densidad de la poblacion llevé también a la concentracion en el
numero de pobres en el Distrito Nacional, donde esta la ciudad de Santo Domingo que a
pesar de presentar los mas bajos niveles de pobreza del pais en el afio 1997, un 33.7% de la
poblacion (190,000 hogares) se encuentra concentrada en barrios de bolsones de pobreza.

En el mapa de la ciudad de capital se notan la mayoria de los hogares pobres en;
Capotillo, Gualey, la Surza, Maria Auxiliadora, Domingo Sabio, Los Praditos, La Yuca,
Simon Bolivar, Palma Real y Buenos Aires. Hay otros barrios de zonas pobres pero son mas
pequefios. La mayoria de los problemas de estas viviendas estan concentrados en el
hacinamiento de espacio fisico para la casa, materiales constructivos poco resistentes e
inapropiados, ilegalidad en disefio estructural, falta de aprobacion oficial del disefio de las
construcciones, deficiencia o falta total de los servicios urbanos en esas zonas, una gran
capacidad de propiedad ilegal y la no supervision profesional ni de ningun control de los
trabajos ejecutados en la construccion.

Problema Habitacional:

En la actualidad, demasiados gobiernos en nuestro pais han ignorado el problema
habitacional. Planifican el desarrollo econdémico y social en el pais sin dar provision adecuada
a la vivienda, por ello la cifra tan alta del déficit habitacional.

El pais tiene un déficit habitacional muy grande compuesto por una carestia en el

namero de viviendas y por las deficiencias fisicas de las viviendas existentes. De acuerdo a
una serie de estimaciones, este déficit es equivalente a un poco mas de la mitad de todas las
viviendas existentes en Latinoamérica v en nuestro pais es de mas de 800,000 unidades.
Calidad Habitacional:

El tipo de tenencia, es un indicador de la calidad habitacional, la proporcion de los que son
duefios de su vivienda ha crecido dramaticamente en la mayoria de las ciudades durante las
tltimas cuatro décadas.

Al 1gual que la belleza, la apariencia de una vivienda depende del gusto del observador, lo
que no es cuestionable es la calidad de construccion ya que ello acarrea errores que son
pagados con las patologias que aparecen y con Servicios.

Estindares de Viviendas:

Estandares progresivamente mas altos hacen que un inventario estable del déficit habitacional
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nacional sea muy dificil de lograr. Recortar el déficit habitacional es imposible mientras se
estan especificando estandares cada vez mas altos de reglamentaciones. Hay que actualizar
estas reglas y los requerimientos de disefio y construccion revisarlos periddicamente pero con
un gremio de trabajadores de baja calidad, como media nacional, no se puede seguir subiendo
el baremo de exigencias, lo que hay es que exigir lo que se pide con buenos métodos de
supervision y de control.
Mejorar la Vivienda:
Para mejorar la vivienda se necesita ir mas alla del sector habitacional. Es dificil lograr
mejorias importantes a no ser que los siguientes aspectos ya estén resueltos:
- un servicio civil suficientemente honesto y eficiente. Un sistema de recaudacion fiscal
sin tanta evasion,
- Un sistema politico que ofrezca alguna continuidad dentro de una misma
admistracion y de una administracion a la siguiente,
- Un balance practico entre las fuerzas del mercado y el control estatal es también
necesario.
Mejorar el Urbanismo y Los Servicios:
Para mejorar las condiciones de la vivienda se necesita trabajar conjuntamente con el sector
privado y la sociedad civil. En este sentido, el argumento de utilizar “estrategias de
empoderamiento’ es correcto.
Ninguna forma de desarrollo habitacional puede lograrse sin tierras ni servicios. La escasez
de tierras con servicios ha sido y puede seguir siendo uno de los problemas principales que
enfrentan los programas de vivienda en el pais. Un ejemplo de estos dias es la propuesta de la
banca hipotecaria, el estado y las asociaciones de pensiones que desean hacer como primer
proyecto 4,000 viviendas pero para abaratarlas se donaran a los adquirientes los terrenos , los
servicios basicos se haran ( lotificacion, calles, aceras, contenes, agua potable y energia
eléctrica).
Calidad de la Vivienda:
La vivienda es dificil de aceptar como elemento integral de la politica macro-economica
porque se considera parte del consumo y no parte de la inversién econémica. La inversion en
la vivienda aparece en un rango bastante bajo dentro de la lista de prioridades de los

economistas del estado.
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Incluso mejorar la calidad de la vivienda no hace que una economia sea mas competitiva. La
importancia de la vivienda sube en la lista de prioridades solamente durante épocas de
recesion cuando se utiliza como fuente de generacion de empleos.
Los programas de vivienda publica son motivados por demandas politicas y no por una
filosofia de desarrollo social.
Vivienda como Problema Social:
A pesar de las peculiaridades que encontramos en el sector habitacional, es dificil
comprender porqué la vivienda no ha sido admitida como un problema social de primer
orden.
Para enunciar lo que es obvio:
e La calidad de vivienda es un factor critico para determinar el estado de salud de la
Poblacion
 Una casa es un elemento esencial para la manutencion de la estima personal y familiar
 La vivienda consume un parte sustancial del presupuesto familiar, es mas del 30%
» Para los afortunados que son propietarios, la vivienda representa la fuente principal
para la acumulacion de activos;
» Lalocalidad de la vivienda ayuda a determinar el acceso a buenas escuelas, trabajos v
facilidades de naturaleza social;
« La vivienda es un indicador critico de clase social — hasta cierto punto, el lugar de
residencia revela lo que uno es;
» La solidaridad familiar es mas dificil de mantener cuando las condiciones de vivienda
son malas;
« La vivienda es un mecanismo importante que los pobres utilizan(ahorro) para protegerse a
ellos mismos de angustias economicas;
« La protesta politica en las zonas urbanas muy a menudo se hace por cuestiones
relacionadas con la vivienda y su entorno.
En 1996 CEPAL trato de medir las dimensiones del problema de la vivienda en América
Latina y el Caribe calculando el déficit habitacional de la region. Calcularon el déficit
cuantitativo comparando el niimero total de familias con el inventario de casas en existencia y
anotando el nimero de casas que faltaban. Después, midieron el déficit cualitativo anotando
el nimero de familias que vivian en casas a las que les faltaba algun aspecto esencial para

considerarse viviendas.
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- En México y la América Central el inventario era de 22, 495,000 viviendas, con un
déficit cuantitativo de 7, 122,000, un déficit cualitativo de 4, 850,000 para un total de
déficit de 11, 972,000 unidades.

- Para la region del Canbe habia un inventario de 7. 494,000 viviendas, un déficit
cuantitativo de 2, 810,000, uno cualitativo de 1, 407,000 para un total de déficit de
4, 217,000 unidades.

- Paratodalaregion de Latinoamérica habia un inventario de 99, 538.000 viviendas.
un déficit cuantitativo de 27, 995,000, uno cualitativo de 25, 659,000 para un total de
déficit de 53, 654,000 unidades.

Problema de Vivienda:

Los niimeros de CEPAL son ttiles porque no dejan duda de que América Latina se enfrenta a
un problema muy severo en la vivienda. La Tabla | demuestra que el déficit habitacional
equivale aproximadamente al 54 por ciento del inventario actual de viviendas.

Déficit Estimado de Viviendas en América Latina:

Segun la CEPAL el déficit estimado de viviendas para muchos paises era bastante alto, su
cantidad rondaba en casi todos los casos por el 50 % de las viviendas existentes contando las
viviendas en déficit cuantitativo y cualitativo.

Para el caso de la Republica Dominicana ellos tienen el siguiente estimado en el 1995,
viviendas existentes 1, 818,000 el déficit cuantitativo y el cualitativo era de 598, 000 uds.
Déficit Habitacional en América Latina:

De acuerdo con Nieto (1999), el déficit habitacional de la region “a crecido afio tras afio™,
con la unica excepcion de Chile, que ha logrado reducir su déficit habitacional en los ultimos
diez afios los numeros que regularmente expresan el déficit habitacional sugieren que la
situacion de la vivienda en América Latina se esta deteriorando (Uneclac /Unchs, 2000).
Observaciones similares se han hecho en toda América latina durante los pasados cincuenta
anos.

Puesto que el sector formal privado no ha sido capaz de proveer suficientes viviendas, las
familias pobres han sido forzadas a obtener un albergue a través de sus propios medios.
Debido a esta situacion, el niimero de asentamientos, invasiones de tierras y apropiacion
ilegales, han crecido inexorablemente.

El problema no es tanto la ausencia de vivienda sino su mala calidad, tanto en materiales
como en la construccion de la obra.

El término también incluye a viviendas con servicios pero localizadas en lugares peligrosos:
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cerca de rios propensos a inundarse, sobre laderas inestables, en zonas de terremotos, etc.
Vivienda de mala Condicion segin el BID:

Banco Interamericano de Desarrollo (1993): La gente vive en viviendas de mala condicion
cuando ocurre cualquiera de las siguientes condiciones:

» Mas de 2 personas viven en cada dormitorio;

« La casa no ofrece acceso al agua potable;

La casa no posee de facilidades sanitanas de evacuacion;

La casa carece de una fuente confiable y segura de electricidad;

La construccion fisica de la casa no puede impedir que entre la lluvia al interior de esta:

La construccion es fisicamente insegura, para soportarla o para contingencias naturales; y

La tenencia segura es amenazada por la posible eviccion o porque la familia no puede
pagar por la vivienda o es susceptible de desalojo.
Politica Habitacional:

- Cualquier pronunciamiento publico sobre el problema de la vivienda siempre esta
determinado por la realidad politica y por lo que los politicos estan tratando de
conseguir.

- Tanto como en la salud y la educacion, los gobiernos solo pueden tomar acciones
limitadas para resolver el problema de la vivienda Esto se debe a que la habilidad del
gobierno y de la sociedad para resolver sus problemas depende de la situacion
economica.

Calidad Minima de Vivienda:

Los intentos por definir la calidad mimima de la vivienda, tal como las definiciones de linea
de pobreza y de salario minimo, estan sujetos a expectativas ascendentes. Mientras mas
logremos mejorar las condiciones habitacionales, mas sube el estandar basico. Dado que la
vivienda es determinada culturalmente, el problema nunca puede ser resuelto.

Cuando las expectativas suben, el problema de la vivienda que habia sido resuelto, crece en
paralelo. Por lo tanto, el problema de la vivienda no tiene solucion. El unico objetivo valido
es el de tratar de seguir mejorando la calidad de las viviendas con el paso del tiempo.

La Vivienda como Activo Econémico:

En muchos paises desarrollados, las familias reciben incentivos para comprar una vivienda
porque la compra es percibida como una buena inversion. En Gran Bretafia, Saunders (1990:
117) argumenta que “los duefios de viviendas tienden a hacer su compra por consideraciones

financieras en primera instancia”, y sus calculos demuestran que ese juicio es correcto.
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Similarmente, en los Estados Unidos, Rohe y Stewart (1996: 44) mantienen que los duefios
de viviendas “esperan acrecentar su riqueza a traves de la apreciacion en su propiedad™, y
Megbolugbe y Linneman (1993: 660) reportan que “cerca del 80 por ciento de los
Norteamericanos consideran que ser duefios de una vivienda es una buena inversion™.
(Cuanto deberian gastar los gobiernos en la vivienda? Durante la década de
1990, América Latina dedico del cinco al seis por ciento de su producto nacional bruto
(PNB) a la construccién, la mayor parte dedicado a viviendas. Sin embargo,
Mientras que algunas economias, como la Republica Dominicana, gastaban
regularmente hasta un diez por ciento en construccion.
PREGUNTAS

1.- (Por qué las Supervisiones y los Controles en los proyectos son tan escasos en las
construcciones aprobadas que se ejecutan y financian en la Republica Dominicana, en el
ambito privado (con dinero propio o con financiamiento hipotecario) y publico?

2.- ;De que manera se pueden mejorar los requerimientos de disefio y la supervision y
los controles de campo que solicita la banca hipotecaria y las asociaciones de ahorros y
préstamos para garantizar la calidad de disefio y ejecucion de las obras financiadas

3.- (Cémo se pueden acelerar las cubicaciones, tasaciones, controles de ejecucion y
supervision en las obras y como estas se deben de ejecutar para asegurar en ellas la calidad

1donea que se persigue?
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Capitulo
Metodologia

e Variables Consideradas.

e Descripcion de la Metodologia Seleccionada.

e Muestra, Caracteristicas, Definicion y Seleccion
e Procedimientos Empleados

e Instrumentos Utilizados y Objetivos de los

Mismos.
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Variables Consideradas

Vamos a considerar y a estudiar una serie de variables de un grupo de obras que van a ser
seleccionados de los proyectos aprobados y financiados por la banca hipotecaria en el
momento la ejecucion de este estudio.

Para las variables que se estan proponiendo se les daran los valores de medicion, los
cuales seran especificos, claros y posibles. Las variables estudiadas estan distribuidas en
grupos, las cuales son:

1. Referencia de localizacién, ubicacion y situacion del proyecto
. Sector urbano y los servicios existentes en la zona

. Tipologia de proyecto a ejecutarse y sus requisitos de disefios y de ejecucion

B OW N

. Autorizacion oficial para el proyecto(contra el cumplimiento de las normas requeridas
de disefio)

5. Conformidad del Disefio de la entidad financiera (criterios de disefio contractuales

necesarios para financiar el proyecto propuesto)

6. Caracteristicas de aprobacion del préstamo hipotecario

7. Materiales, pruebas y calidades requeridos

8. Requerimientos de controles de obras de gabinete y “a pie de obra™

9. Requerimientos de valores de supervision solicitados

10. Patologias y problemas mas comunes detectados al finalizar las obras de construccion
Descripeion de la Metodologia Seleccionada

Vamos a estudiar los proyectos existentes, las cuales son la cantidad de dos cientas
unidades, estas van a ser viviendas y apartamentos, y se encuentran en proceso de ejecucion,
se van a cuantificar con una evaluacion “in situ” de la obra.

Realizamos visitas a las compaiiias constructoras para entrevistar a los empresarios , para
asentar, las respuestas sobre los métodos de control y supervision que aseguran la calidad en
sus proyectos preguntando donde iniciaban su proceso del establecimiento de los valores de
calidad y sus rangos y donde lo terminaban.

Nuestra investigacion es de caracter descriptivo cuantitativo, se utilizan muestras de
facil estudio, por lo que las muestras probabilisticas son indispensables para el disefio
transeccional de las encuestas realizadas donde se pretenden hacer las estimaciones de las
variables de la poblacion de viviendas y apartamentos.

Vamos a medir estas variables con sujetos de medicion y se analizaran con pruebas

estadisticas para el analisis de la informaciéon de los datos reunidos en las encuestas donde
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supondremos que los elementos de las muestras tienen valores similares a los de la poblacion
del universo.
Muestra: Caracteristica, Definicién y Seleccién
Caracteristicas:

Las viviendas en nuestro pais responden a una cantidad de materiales constructivos en su
composicion muy amplia, pero en las construcciones que se encuentran censadas en el Gltimo
8vo.Censo de Poblacion y Vivienda, el cual fue realizado en el afio 2002, los principales

materiales de las obras construidas son;

Paredes de bloques de hormigon y/o madera.
e Techos de hormigén armado, cinc, alucing, cana y vagua.
e Ventanas de aluminio, plastico y madera.
¢ Puertas de madera.

Segtin los requerimientos de diseiio, para las construcciones aprobadas en la banca
hipotecaria, los materiales de las viviendas o apartamentos que son permitidos son mas
exigentes en calidades de materiales porque son edificaciones de altura y los requerimientos
de calidad para obras de este tipo deben ser a prueba de sismos, a prueba de vientos (cuando
poseen altura), sin problemas de filtraciones debido a su gran cantidad de apartamentos,
bafios, lavaderos, cocinas, etc., también a una alta capacidad de resistencia del hormigon y el
acero en sus estructuras debido a que la inversion en muchos apartamentos juntos(edificios v
torres) sensibiliza el cuidado y el control de supervision de estas obras porque las vidas
humanas y las inversiones que se encuentran en peligro de fracasar (frente a una emergencia
de desastre natural )son muy altas y se deben de tomar las medidas que eviten cualquier
problema.

Definicion:

En la ciudad capital del pais se encuentra la mayor concentracion de viviendas de
bloques de hormigén y de estructuras de hormigon armado del pais, este valor alcanza al
61.90 % del total de las viviendas, lo que equivale al casi doble del valor porcentual nacional
ya que en el pais el valor promedio es de 31.23 %, esta es la razon mas importante del porque
se ha desarrollado la encuesta en la ciudad de Santo Domingo para el presente estudio.

Del total de las viviendas que se construyen anualmente en la Republica Dominicana
tenemos que son financiadas por créditos hipotecarios del sistema bancario nacional
probablemente menos de un veinte por ciento de las obras construidas en el pais lo que

representan 2,680 unidades de las viviendas que se construyen en el pais al afio.
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Las viviendas que poseen créditos hipotecarios tienen las siguientes caracteristicas
generales, por los requerimientos de construccion que se les exigen para resguardo de
garantia hipotecaria:

- Losas de entrepisos y techos de hormigén armado

- Muros de bloques (de hormigén o de barro)

- Puertas y ventanas de aluminio, o de plastico, o de madera

- Estructura de soporte de hormigén armado o metalicas

- Bafios de ceramica o de losa

- Pisos de ceramica y/o mosaicos

- Gabinetes de cocina de madera, plastica o metalica

Estas caracteristicas de disefio son exigidas y solicitadas a los clientes que poseen
hipotecas aseguradas en la banca hipotecaria y son los departamentos de ingenieria de estas
instituciones los encargados de comprobar si los proyectos poseen estos requisitos para poder
aprobarles el resguardo de asegurabilidad del valor del dinero hipotecado y de la
construccion con las caracteristicas de confort, habitabilidad, ventilacion, areas, locales, v las
facilidades de los ambientes que fueron aprobadas para ese proyecto en especifico.

1.- La localizacion, sitio y servicios urbanos de la zona son primordiales para la banca
hipotecaria para poder determinar si a estas obras es posible darles un préstamo hipotecario.

2 -A los constructores les son solicitados los requerimientos de disefio de los diferentes
ambientes que componen el proyecto ya que son los que garantizan la inversion aprobada
(areas, tamaifios de los ambientes, facilidades y caracteristicas de los locales, retiros,
ventilacion, orientacion, y servicios a poseer) y con el cumplimiento de estos requerimientos
es que se hacen las propuestas de las obras y el costo de estas.

3.- Las encuestas son aplicadas en la zona del Distrito Nacional porque podemos ver en
el ultimo censo nacional de poblacién y vivienda (correspondiente al afio 2002) que son mas
del 55% de las construcciones del distrito nacional las que poseen paredes de bloques y
techos de hormigon armado, estas son el tipo de viviendas susceptibles de préstamos con
aseguramiento hipotecario.

4.- Determinamos el nivel de aprobacion o no de los proyectos para ver los niveles de
legalidad de las propiedades. También para saber si se pagaron los impuestos estatales v si

estas obras son susceptibles de otorgamiento de facilidades de préstamos hipotecarios.
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5.- Localizamos y ubicamos, con exactitud la situacién de las obras, por su
identificacion de zona urbanistica, y de servicios urbanos para identificar el grado de
servicios que se poseen y los que se les pueden aprobar o requerir.

6.- Se aplican las encuestas usando los estudiantes del Instituto Tecnolégico de Santo
Domingo, de las asignaturas de Dibujo Civil y de Administracion de la Construccién va que
es muy conveniente que la persona que trabaje en las encuestas posea conocimientos, por lo
menos intermedios, de la carrera de ingenieria para poder asistir confiadamente en cualquier
duda a los encuestados en las preguntas de los cuestionarios. Asi se eficientizan tanto los
costos como el tiempo de ejecucion de la investigacion y los datos son eficaces y de mucha
confiabilidad.

7.- Se contabilizan la tipologia de los materiales, costos y calidades para conocer el
monto de los desembolsos v los de su adquisicion asi como también las clases de obreros y
las actividades de las partidas ejes de los proyectos.

8.- Las caracteristicas de los problemas que aparecen en los proyectos después de haber
sido entregados a los usuarios, estos se consideran como errores, vicios, y patologias
constructivas. Las obras hipotecarias tienen seguros que soportan las reparaciones de estos.

9.- Averiguar cuales son los problemas mas comunes, identificados por los sitios de las
obras en que aparecen, los sitios donde se encuentran, y los niveles de gravedad que alcanzan.

10.- Cuales elementos estructurales y aspectos constructivos han sido afectados, cuales
son las partes mas sensibles de las obras y en que grado han sido perjudicadas. También
cuales son los niveles de peligro de estas patologias encontradas.

Para la elaboracion del estudio de las preguntas, o cuestionario que se utiliza para las
encuestas, este va a contener 15 vanables las cuales constan de seis acapites; los cuales son:

1.- Acapite A: “Localizacion, Urbanismo y Servicios de la Zona™, para cinco vanables

2.- Acapite B: “Requerimientos de Disefio para la Obra”, para doce variables

3.- Acapite C: “Caracteristicas basicas del proyecto ejecutado”, para doce variables

4.- Acapite D: “Legalidad para la Obra”, para dos variables

5.- Acapite E: “Tipos de materiales del proyecto”, para seis variables

6.- Acapite F: “Soluciones al problema”, este se vincula con los aspectos constructivos y
administrativos para resolver el problema.

Para elaborar los cuestionarios se estructuran estos en base a un muestreo de casos de
facil estudio, en base a una técnica hecha con preguntas escritas para poder levantar los datos

con estos cuestionarios con un formato cerrado realizados de manera personal para que al
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responder las preguntas el error generado sea lo mas bajo posible reduciendo a su valor
menor estas desviaciones.

Se hicieron diferentes categorias de respuestas, en un 91% cerradas y un 9% abiertas.
Un 73 % de las preguntas se formularon de manera dicotomicas, o sea, aquéllas en que solo
hay dos tipos de respuestas “Si” o “No”. Las otras son de escala, o sea, donde se le da al
entrevistado un continuo de respuestas opcionales.

En el desarrollo y la redaccion de la pregunta, se pretende conseguir el objetivo de poder
definir con buena claridad el tema que nos envuelve que es el de la cuestion de la
administracion de los proyectos y del desarrollo de las supervisiones y los controles que se
hacen en las obras de manera sistematica. Se utilizaron palabras sencillas, para los
encuestados, evitando preguntas con inclinaciones que motivaran a equivocaciones,
supuestos o asuntos generales o vagos. También se numeraron las preguntas v los
cuestionarios para poder organizarlos y poderlos identificarlos con mayor facilidad.
Procedimientos Empleados

Realizamos una Prueba Piloto, aplicada a 30 unidades de viviendas de forma anticipada,
para poder validar el cuestionario disefiado y poder arreglar el orden de las preguntas, esto
para mejorar el cuestionario a los participantes. Asi pudimos identificar y eliminar problemas
de elaboracion de las preguntas que se hacian, el orden que le se dieron a éstas y una mejor
construccion del lenguaje utilizado para dar mayor claridad y buena comprension de parte
del entrevistado y minimizar los problemas.

En la investigacion muchas variables van a tener los fundamentos de las encuestas que
se van a realizar. La encuesta a los usuarios, o sea, la entrevista a las personas que son
duefios o los que son los arrendatarios de los inmuebles, esto se hace para poder obtener las
respuestas a una serie de interrogantes que pueden afectar las viviendas, en los cuales ellos
viven. Estas respuestas nos van a dar los datos que se van a medir y a poder observar y a
poder codificar las tablas y los graficos para después analizarlos con las férmulas estadisticas
y las formulas matematicas mas convenientes para interpretarlos.

Otro elemento de trabajo para el desarrollo y estudio de esta investigacion estd una
segunda encuesta a través de la cual se quiere preguntar sobre cual es el procedimiento de
construccion de los proyectos en la zona circunscrita a la ciudad capital. Para ello se
definieron algunas variables sobre las que se hicieron los cuestionamientos.

Las obras que se seleccionaran para ser evaluadas deben de poseer una serie de

peculiaridades entre ellas:
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I.- Estar colocadas dentro de los limites geograficos de la Ciudad de Santo Domingo.
2.- Deben ser proyectos de construccion con:

* Losas de techo de hormigén armado

e Muros de bloques

e Paifiete y/o revestimientos de proteccion

* Pisos revestidos de un material como mosaicos y/losetas

e Bafios con aparatos sanitarios

e (Cocinas con gabinetes

e Areas minimas de sus locales

e Areas de ventilacion

e Areas de iluminacion segiin las reglamentaciones hipotecarias y nacionales

e Linderos segtn las ordenanzas de urbanismo

e Parqueos segun las ordenanzas de transito.

3.- Tienen que estar en proceso constructivo al momento de la visita para hacer la
encuesta o estar acabadas y poder encuestar a los constructores.

4 - Al momento de su seleccion como parte de la muestra, su avance de obras debera
estar en el proceso de construccion.

5.- Enla visita de la encuesta se deberd comprobar si las condiciones de la obra cumplen
con los requerimientos solicitados por la banca hipotecaria y por las asociaciones de ahorros
v préstamos tanto a nivel de disefio como de construccion.

Por las caracteristicas que debera tener la muestra a ser encuestada, se dificulta bastante
el elegir una metodologia para su seleccion. Se opto por hacer varios recorridos de los cuales
salieron una serie de construcciones que se eligieron al azar. Con las visitas a través de la
ciudad de Santo Domingo y tomando datos de las obras con posibilidades a encuesiarse segun
sus caracteristicas (anotando su empresa, tipologia y su direccion). Entonces sali6 el primer
grupo de proyectos con las caracteristicas a encuestar con un niamero de 200 unidades.

Se opto por realizar las encuestas personalmente, con el grupo mencionado de alumnos
de término de la carrera de ingenieria civil, por la importancia que revisten sus resultados
para la investigacion en la cual estamos envueltos. Asi nos dividimos los posibles proyectos a
encuestar para cubrirlos de forma mas rapida y eficiente, ademas de poder tomar cualquier
decision en el mismo terreno de trabajo, sobre cualquier variacion de la realidad del proyecto

respecto a las preguntas confeccionadas y poder anotar cualquier dato de estas.
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Siendo el tiempo un elemento primordial se tom¢ la decision de darle el tiempo necesario
durante el proceso de construccion, de forma que permitiera ver los trabajos en detalle,
haciendo las preguntas correspondientes con el tiempo suficiente pero garantizando que los
datos recogidos fueran respuesta a los requerimientos del acopio de las preguntas
encuestadas.

Cuando se fue a algunos de los proyectos se encontré que algunos de los trabajos en los
proyectos a encuestar estaban detenidos (sin personal de trabajo en el sitio), otros estaban
atrasados o detenidos, por lo que fueron tomados en cuenta los trabajos que se estaban
haciendo en el momento de la visita o que eran comprobables con los constructores despueés
de acabados.

En la planilla de encuesta a pie de obra se entrevistaron las variables principales tales
COmo:

1.- Localizacién del proyecto.

2.- Aprobacion oficial o no del proyecto.

3.- Existencia de un contrato legal entre cliente y constructor.

4.- Supervisiones y controles utilizados en la construccion.

5.- Tipo de proyecto (vivienda unifamiliar o apartamento).

6.- Tipologia de servicios urbanos existentes en la zona.

7.- Materiales constructivos basicos de la obra (muros, estructuras, revestimientos.
aparatos sanitarios, puertas, ventanas, gabinetes, pisos, tipos de tuberias eléctricas y
sanitarias, closets, extras)

8.- Resistencias, calidades y marcas de materiales constructivos.

9.- Exigencias de calidades de morteros y hormigones.

10.-Parametros de maximos y minimos exigidos para la aprobacion de la supervision y
los controles “in situ™.

En la Repablica Dominicana, segin su ultimo Censo Nacional de Poblacion y Vivienda
del 2002 en nuestro pais tenemos una poblacién total de 8, 562,541 dominicanos con un total
de 2, 517,030 viviendas.

En el distrito nacional hay 763,982 y de estas hay 373,930 viviendas con techo de losas
de hormigon armado, que corresponden a un 55.00% del total del pais.

Las viviendas con muros de bloques de hormigon son de 570,088 unidades para un

40.00% de la nacion.
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Instrumentos utilizados y objetivos de los mismos

Las variables que comprende el estudio se encuentran divididas en siete acapites que son:

1. El valor correspondiente a las ocho primeras variables, son del acapite uno de la
Localizacion, urbanismo y los servicios de la zona o sector del proyecto que se esta
encuestando.

2. Los requerimientos de disefio que se piden tanto a nivel oficial como a niveles
hipotecarios, los cuales en los casos de financiamiento ambos son obligatorios por parte
del prestatario.

3. Grupo del Tipo de aprobacion, que comprende las  siguientes variables y que
corresponden a la forma en que se aprobo el proyecto, si es con aprobacion oficial o si es
st ella.

4. Un paquete de variables, refiere el tipo de urbanismo del sector con los diferentes servicios
que posee de tipo urbano la vivienda.

5. Otro paquete de variables con la distribucion de los diferentes ambientes del proyecto asi
como el area de construccion de esta.

6. También se estudian las variables referentes a los tipos de materiales usados en la
construccion, sus caracteristicas principales, las resistencias que poseen y las calidades de
fabricacién que poseen.

7. Las variables referentes al disefio y a los procesos de supervision y de control que fueron

utilizados durante la ejecucion del proyecto.

8. Un grupo de variables correspondientes a los materiales constructivos, sus caracteristicas,
resistencias y calidades.

9. Al final las variables que acopian los problemas detectados en la obra después que esta ha

sido terminada.

La encuesta se hace en base a un muestreo de facil estudio, con una técnica estructurada, v
las preguntas que se hacen son escritas para recopilar datos a través de estas con un formato
cerrado, se hace de forma personal con el objetivo de que al responderse las preguntas que se
hagan el error posible sea el menor. La razon principal es la de motivar a los encuestados a
participar vy la de animar al entrevistado para que ayude en las preguntas y asi poder

contribuir a reducir los posibles errores de las respuestas.
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Capitulo

Presentacion y Analisis de
Resultados

e Presentacion y Analisis de los resultados
e Analisis de los datos

e Limitaciones encontradas
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PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS RESULTADOSDE LOS RESULTADOS

Los valores obtenmidos en la encuesta son descritos por un grupo de vanables segun los 8
acapites del cuestionario disefiado empleado.

Estos resultados se presentan, para cada una de las variables, de manera grafica y escrita
con los valores de sus rangos, también en los anexos se presentan las frecuencias absolutas y
relativas segun los valores generados en los graficos.

A continuacién vamos a presentar las graficas, veamos como ejemplo la grafica No. | v
sus valores, ellas corresponden a los valores logrados de las tres primeras variables que
corresponden al acapite A del grafico “Localizacion del Inmueble ” de la siguiente manera:
Las 200 viviendas encuestadas, o sea el 100% pertenecen al Distrito Nacional en la ciudad de
Santo Domingo, vemos como se grafica solo el grafico con el valor unico.

Los resultados que se generan en la presente investigacion seran presentados a los
profesores-investigadores del Instituto Tecnologico de Santo Domingo (INTEC) en el Foro
INTEC de Investigacion, a sus alumnos y funcionarios asi como a lectores y estudiosos
similares de otros centros de educacion superior y de la nacion, en este contexto es que se
caracteriza la investigacion presente.

Presentamos el estudio efectuado en este documento que describe como se efectu¢ el
trabajo, como se llevo a cabo, como se realizo, y que resultados, analisis y conclusiones se
obtuvieron con el.

Estos resultados son el producto de los datos que se recopilaron, se comprobaron,
estudiaron y analizaron. Los presentamos con el tratamiento estadistico que se les practicé en
los estudios cuantitativos desarrollados, también presentamos los datos recolectados y los
analisis efectuados a través de los estudios cualitativos.

Se ha seguido la recomendacion de la APA (American Psychological Association) de
describir brevemente la idea principal que resume los resultados y descubrimientos y luego
reportamos con detalle los resultados. Aqui nos limitamos solo a describir los valores y la
manera mas utiles con tablas, graficos dibujos y diagramas que es la que usamos.

En cada resultado vamos a describir los valores, cada uno de ellos, y la manera mas
conveniente es la que la APA recomienda mediante figuras que han sido generadas por el
analisis de las cantidades.

Vamos a numerar cada elemento, en sus graficas, con arabigos con el titulo que los
identifica y los relaciona, asi con las vanables estudiadas seguimos la recomendacion de
Wiersma (1999, pag. 390) de;
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e El titulo especifica el contenido de la tabla, asi como debe de tener los encabezados
necesarios de titulos y subtitulos.

¢ No se mezclan cantidades de estadisticas que sean inmanejables ya que dificulta el
tomar realidad de estas.

¢ En cada tabla que se hace se les da espaciamiento a los nimeros v a las estadisticas
para que sean totalmente legibles y no se confundan los valores.

* Se deben de limitar las tablas y los graficos a una sola pagina, esto permite no
confundir el grafico de unos resultados con tablas o graficos de otros resultados.

* Los formatos de graficos, listados de valores y tablas deben de ser consistentes en
toda la investigacion para mantener una coherencia de lectura y de entendimiento,
ello da fluidez al lector y al estudioso y permite comprender la investigacion
eliminando por mucho los errores de comprension.

e Las categorias de los valores y de las variables deben de distinguirse claramente
entre si.

e La mejor regla para organizar las tablas son el de organizarlas l6gicamente asi
como los resultados, siguiendo el orden de trabajo descrito en la investigacion que
se realiza.

Los resultados son presentados en el mismo orden en que fueron formuladas las hipotesis
vy las variables y luego se tratan el resto de los analisis.

Para facilidad de los usuarios, receptores y lectores explicamos los resultados, que se
obtuvieron a lo largo del estudio, para hacerlos mas comprensibles a los diferentes tipos de
lectores y estudiosos del tema que desarrollamos, describiendo las tablas de forma numérica
y graficando dichos valores con los datos encontrados y se comentan, en cada una de sus

partes, através del analisis de estos resultados encontrados.
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ANALISIS DE LOS DATOS

Gréfica No. |
Tipo de Inmueble

1,200,000
| 1,000,000 - -
800,000

.

| 400,000

= DIST. NAC
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200,000

viviendas apartamentos  otras viviendas TOTAL

Analisis de los Resultados Grafico No. 1: “Tipo de Inmueble”

El grafico 1, corresponde al resultado logrado para las tres primeras variables analizadas
correspondientes al acapite A. En este se presenta la totalidad de universo representado por la
muestra de 200 viviendas encuestadas, o sea el 100% de todas las encuestadas, pertenecientes
al area de la ciudad de Santo Domingo del Distrito Nacional.

Como se puede observar todas las viviendas pertenecen aparentemente a los sectores que
se estan estudiando en esta investigacion. Son viviendas o apartamentos de muros de
bloques, estructuras de hormigén armado incluyendo el techo, pisos revestidos, puertas y
ventanas de materiales duraderos como madera, plastico o metélicas, gabinetes de cocina de
materiales constructivos de calidad y de larga duracién, closets en los dormitorios y/o
vestidores con maderas de calidad, instalaciones de electricidad con tuberias de proteccion,
dispositivos de seguridad para la red y mecanismos de emergencia, instalaciones sanitarias y
pluviales que garanticen la evacuacion de las aguas sanitarias y pluviales fuera de la obra.

Los proyectos seleccionados fueron aquellos que en su 4rea, aspecto formal, edad,
caracteristicas de materiales, costo y situacion de localizacion en apariencia pueden ser

susceptibles de préstamos por la banca hipotecaria.
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Grafica No. 2

Cantidad de Viviendas

|REGION DISTRITO NACIONALI

Total 763723 706.131 57 502
Casa mdependiente 545 548 515.112 30.436
Apartamento 107.109 96.122 10.987
Pieza en cuarteria o parte atras 65113 62.377 2.736
Barracon 4.888 4.552 336
Local no destinado a habitacion 3813 2449 1.364
Vivienda en construccion 18.179 7.925 10.254
Vivienda compartida con negocio 12,798 12.301 497
Otro 6.275 5.293 982

— ————
DISTRITO NACIONAL

Total 266.478 247.193 19.285
Casa independiente 164.993 156.648 8.345
Apartamento 64770 57.757 7.013
Pieza en cuarteria o parte atras 26.131 25043 1.088
Barracon 856 786 70
Local no destinado a habitacion 1.256 716 540
Vivienda en construccion 2.696 96 1.735
Vivienda compartida con negocio 3.924 3.730 194
Otro 1.852 1.652 300

Andlisis de los Resultados Grafico No. 2: “Cantidad de Viviendas™

Podemos observar que en el Distrito Nacional existen 763,723 viviendas en total de las cuales
solo el treinta y cinco por ciento estan aprobadas por las autoridades técnicas oficiales de
construccion. Esta cantidad de viviendas aprobadas corresponde a una cantidad de 267,303
unidades.

El hecho de que esta cantidad tengan todas las aprobaciones de registro de terrenos,
construccion y pago de impuestos de obras las hace cualificables para recibir créditos
hipotecarios.

También son construcciones que, al ser aprobadas de esta manera, tienen el aval de haber
sido disefiadas, calculadas y ejecutadas por profesionales de la arquitectura e ingenieria, de lo
contrario fueran ilegales, ya que las entidades oficiales las aprueban solamente si tienen las
firmas y las colegiaturas de los profesionales que las disefian, como es el caso de los disefios
arquitectonicos, los estudios topograficos , los estudios de suelos, los célculos estructurales,

los disefios hidraulicos, los disefios eléctricos y asi sucesivamente a medida que el proyecto
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se hace mas complejo el estado y las instituciones financieras que lo avalan exigen estos
estudios de cada una de las areas en que la obra se desarrolla.

En el caso de los apartamentos esto este hecho es mas seguro ya que son construcciones de
alta inversion y normalmente no las financian las empresas constructoras, de forma directa,
porque se descapitalizan.

Vemos también que hay dos tablas una de la region del Distrito nacional y otra especifica del
Distrito Nacional, pero los porcentajes de las viviendas y apartamentos en cada tabla son casi
similares en resultados ya que la diferencia es de un uno por ciento, esto en estadistica es un

valor diferencial muy normal en comparaciones de resultados totales de universos.
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Grafica No. 3
Poblacion Republica Dominicana Junio 2007

POBLACION DOMINICANA 2007

Poblacion
urbana 68%

Poblacion |
Rural 32% !
|

Analisis de los Resultados Grafico No. 3: “Poblacién Repiblica Dominicana, Junio 2007
La ONE (Oficina Nacional de Estadistica) realiza periédicamente proyecciones de la
poblacion en esta grafica podemos observar que en el mes de junio del 2007 tenemos una

Poblacion urbana de un 68 % y una rural de un 32 %.

Vemos con claridad que la poblacion de las ciudades del pais excede el doble de la del campo
de forma porcentual y demografica. Esto quiere decir que se esta produciendo un abandono
rapido de las zonas rurales y se estan poblando las ciudades en zonas de estas que no poseen
servicios urbanos de ningtn tipo ya que dichas ocupaciones son en terrenos del estado pero

sin los servicios urbanos correspondientes.

Esto ocasiona que en las ciudades sigan creciendo las zonas de ocupacion ilegal, la falta de
servicios minimos y el no respeto las leyes y reglamentos de tenencia de tierras y de
construccion, ello ocasiona una gran carencia de servicios basicos, viviendas con
construcciones deficitarias, solares ilegales, cero organizacion de las obras y la ilegalidad de
todos estos trabajos, sin pago de arbitrios ni impuestos y sin darles beneficio tampoco a los
profesionales de la construccion, los cuales tampoco pueden pagar impuestos de obras que no

construye
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Grafica No. 4

Permisos de Construccién Otorgados en el 2001

PERMISOS DE CONSTRUCCION OTORGADOS

EN EL 2001
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Analisis de los Resultados Grafico No. 4: “Permisos de Construccion Otorgados en el 2001”
Los permisos de construccion de proyectos que fueron otorgados en el 2001, para viviendas y
apartamentos, fueron de mil dos cientos sesenta y seis (segln los datos del Censo del 2002
que es el ultimo ejecutado). Esta en un 85.36 por ciento del total de las construcciones
aprobadas en el Distrito Nacional.

Esta cantidad (correspondiente a solo viviendas y apartamentos) nos ofrece como dato las
construcciones que se ejecutaros en el Distrito Nacional.

Se visitaron las instituciones: a) Banco Nacional de la Vivienda, b).Asociacion de
Constructores Privados de Viviendas, ¢) Cimara Dominicana de la Construccion, y d) Codia,
estas diligencias en dichos sitios e instituciones para conseguir los datos confiables de las
construcciones que se ejecutan en el pais y en sus diferentes ciudades y provincias.

El resultado de las indagaciones es que nadie posee data fiel sobre la materia o que sea real,
ni tampoco sobre la cantidad de proyectos que se hacen en el Distrito Nacional, e incluso lo
hacen extensivo al pais, porque los proyectos que se ejecutan no son declarados al ADN, a la
DGPU, y a la SEOP, en setenta y cinco por ciento (segin el documento de la CEPAL:

Estudio Financiamiento del Desarrollo) (Martinez ,2001).
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Grafica No. 5
Construcciones del Sector Privado e Inversiones en el Distrito Nacional
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Andlisis de los Resultados Grafico No. 5: “Construcciones del Sector Privado e Inversiones
en el Distrito Nacional”

En esta tabla preparada por la ONE, en el presente afio, se observa un cambio importante que
se esta desarrollando en la inversion inmobiliaria de construccion de viviendas y
apartamentos privados la cual alcanza ya una cifra de aproximadamente diez y ocho mil
millones de pesos. Esto corresponde a una cantidad para el afio 2005 de 5,576 unidades y se
proyecta para el afio 2006 en 36, 856, 000,000.00 y para el afio 2007 en 38, 900, 000,000.00
los cuales corresponden solo a valores de edificios de torres que analizaremos en la proxima
grafica.

La estabilidad de la economia y el aumento en las inversiones de las construcciones le valio
al pais a partir del afio 2005 hasta este afio de 2007 poseer un incremento en la economia, con
relacion a cada afio de los pasados, de mas de un 10 % de la economia. La inversion privada
en este sentido ha sido primordial y puntual y ha motivado un crecimiento en la venta de
productos ferreteros de la construccion y un aumento del uso de la mano de obra en este

sector muy importante.
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Gréfica No. 6
Financiamiento privado en obras de torres de apartamentos en el Distrito Nacional

Financiamiento Privado en Obras de Torres de
Apartamentos en el Distrito Nacional

™ 2007
2006
» 2005

Analisis de los Resultados Grafico No. 6: “Financiamiento privado en obras de torres de
apartamentos en el Distrito Nacional”

El financiamiento privado en las obras de edificacién de torres de apartamentos en el Distrito
Nacional, sobre todo en la ciudad capital, se ha incrementado considerablemente en
inversiones de la banca hipotecaria y solo en tres afios ha tenido un incremento de mas de
diez mil millones de pesos;

La inversion en el afio 2005 fue de 28, 729, 690,000.00 millones. (Aumento del 15.0% con
relacién al afio anterior)

La inversion en el afio 2006 fue de 36, 856, 000,000.00 millones. (Aumento del 28.3% con
relacién al afio anterior)

La inversion en el afio 2007 hasta el presente es de 38, 900, 000,000.00 millones, esperdandose
llegue hasta los 50, 000, 000,000.00 millones de pesos a final de afio 2007,. (Aumento del

355.0% con relacién al afio anterior)
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Grafica No. 7
Valor Agregado a la Construccion

(Porcentaje del PNB)

Pais 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 199%
Argentina 44 51 54 56 56 51 52 56 58
Boiiia 33 34 37 37 36 3T 38 39 51
Brazil 78 74 7 69 69 67 69
Chle 62 57 58 €8 64 64 65 66 63 56
Colombza 4% 49 5 56 63 6.1 6 58 53
Costa Rica 32 29 28 3 31 28 27 28 29 31

. Dommn. 112 98 112 12 123 125 132 142 158 172
Ecuador 4 38 36 34 34 32 33 32 134 34
El Salvador 35 37 37 35 37 3371 37 38 38 18
Guatemala 2 19 23 22 21 22 22 23 24 25
Eonduras S1 49 62 7 59 52 45 42 43 48
Mexico 39 39 41 41 43 35 36 37 137 3.7
MNicaragua 28 26 28 229 32 36 41 42 45 64
Fanama 1.1 23 3 4 36 4 317 38 139 42
Paraguay 55 55 51 36 S48 56 H1 38 357 59
Peart 87 84 89 96 112 122 114 128 129
Uruguay 4 43 46 52 53 48 43 2 45
Venezuela 45 54 68 64 54 5 5 32 5l
Amenca 58 57 58 59 59 386 37 33
Latina

Fuente Estadisticas del IADB v Analysis cusptitatvo basados en las estadistcas
oficiales de cada pais.

Nota: Los totales reportades para America Lanns esran Dasados exclusivaments en los
daros de cada pal: gue se haw reportado

'Porcentajes calculados wsando USD 1990 como consianra.
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Andlisis de los Resultados Grafico No. 7: “Valor Agregado a la Construccion™

Podemos ver, en este grafico No. 7, como la CEPAL estudiando la problemitica de la
construccion de viviendas en América Latina ha desarrollado en su estudio de una década los
porcentajes del PNB que son calculados por pais y alli notamos que nuestro pais fue en esa
década el pais cuyo porcentaje fue mas alto con un 17.2% del valor del PNV para la
construccion, ello quiere decir, comparandolo con la media de toda la América Latina, que
mas que triplicamos esos valores del PNB de toda la region.

Es muy importante que nos demos cuenta de que desde el 1990 donde teniamos un 11.2%
hasta el 1999 donde tenemos un 17.2% solo en esa década estamos casi duplicando el
porcentaje del PNB. Esto es, desde el punto de vista econémico un indice muy importante ya
que es el dato que nos indica que el PNB que aporta la industria de la construccion es casi la
quinta parte del PNB de la nacion entera.

La subida del PNB ha sido sostenida y en la construccién ha generado muchas unidades de
apartamentos y de viviendas, sobre todo en los edificios de torres los cuales han proliferado
en los sectores mas residenciales y han provocado en los altimos quince afios el crecimiento
vertical que es notado por las edificaciones de altura que se palpan en la ciudad capital, desde
los cinco hasta los sesenta pisos que hay en proceso en altura.

La cantidad de urbanizaciones nuevas y las edificaciones de altura han generado el
crecimiento de la demanda de servicios urbanos de todo tipo en los que se ha aumentado la
demanda de usuarios por la densidad de poblacién por hectarea lo que también obliga a la
modificacion de los parametros de linderos, retiros, parqueos, densidad de zonas y altura.

La demanda de servicios de la banca hipotecaria y la presion por estos prestamos y servicios
bancarios incide en la demanda de servicios por parte de la banca nacional y ello se va a
duplicar a muy corto plazo ya que la poblacion dominicana menor de 25 afios, en la
actualidad, es de un sesenta por ciento, ellos demandaran viviendas y servicios en una

cantidad similar a la de su porcentaje de poblacion.
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Grafica No. 8
Permisos de Construccién Otorgados en el 2002
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Analisis de los Resultados Grafico No. 8: “Permisos de Construccion Otorgados en el 2002”
Los permisos de construccion de proyectos que fueron otorgados en el 2002, para viviendas y
apartamentos, fueron de mil ciento sesenta y dos (segtn los datos del Censo del 2002 que es
el ultimo ejecutado). Esta en un 87.57 por ciento del total de las construcciones aprobadas en
el Distrito Nacional.

Esta cantidad (correspondiente a solo viviendas y apartamentos) nos ofrece como dato las
construcciones que se ejecutaros en el Distrito Nacional.

Se visitaron las instituciones: a) Banco Nacional de la Vivienda, b).Asociacion de
Constructores Privados de Viviendas, ¢) Camara Dominicana de la Construccion, d) Codia,
estas diligencias en dichos sitios e instituciones para conseguir los datos confiables de las
construcciones que se ejecutan en el pais y en sus diferentes ciudades y provincias.

El resultado de las indagaciones es que nadie posee data fiel sobre la materia o que sea real,
ni tampoco sobre la cantidad de proyectos que se hacen en el Distrito Nacional, e incluso lo
hacen extensivo al pais, porque los proyectos que se ejecutan no son declarados al ADN, a la
DGPU, y a la SEOP, en setenta y cinco por ciento (segin el documento de la CEPAL:
Estudio Financiamiento del Desarrollo)(Martinez ,2001).
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Gréafica No.9
Permisos de Construccién Otorgados en el 2003
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Andlisis de los Resultados Grafico No. 9: “Permisos de Construccién Otorgados en el 2003™
Los permisos de construccion de proyectos que fueron otorgados en el 2001, para viviendas y
apartamentos, fueron de mil dos cientos sesenta y cinco (seguin la proyeccion de los datos del
Censo del 2002 que es el dltimo ejecutado). Esta en un 87.00 por ciento del total de las
construcciones aprobadas en el Distrito Nacional.

Esta cantidad (correspondiente a solo viviendas y apartamentos) nos ofrece como dato las
construcciones que se ejecutaros en el Distrito Nacional.

Se wvisitaron las instituciones: a) Banco Nacional de la Vivienda, b).Asociacion de
Constructores Privados de Viviendas, ¢) Camara Dominicana de la Construccion, d) Codia,
estas diligencias en dichos sitios e instituciones para conseguir los datos confiables de las
construcciones que se ejecutan en el pais y en sus diferentes ciudades y provincias.

El resultado de las indagaciones es que nadie posee data fiel sobre la materia o que sea real,
ni tampoco sobre la cantidad de proyectos que se hacen en el Distrito Nacional, e incluso lo
hacen extensivo al pais, porque los proyectos que se ejecutan no son declarados al ADN, a la
DGPU, y a la SEOP, en setenta y cinco por ciento (segin el documento de la CEPAL:

Estudio Financiamiento del Desarrollo)(Martinez ,2001).
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Grafica No. 10
Permisos de Construccion Otorgados en el 2004
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Analisis de los Resultados Grafico No. 10: “Permisos de Construccion Otorgados en el 2004”
Los permisos otorgados en el 2004, para viviendas y apartamentos, fueron de mil ciento
noventa y nueve (segin la proyeccion de los datos del Censo del 2002 que es el tltimo
ejecutado). Esta en un 86.14 por ciento del total de las construcciones aprobadas en el
Distrito Nacional.

Se visitaron las instituciones: a) Banco Nacional de la Vivienda, b).Asociacion de
Constructores Privados de Viviendas, ¢) Camara Dominicana de la Construccién, d) Codia,
estas diligencias en dichos sitios e instituciones para conseguir los datos confiables de las
construcciones que se ejecutan en el pais y en sus diferentes ciudades y provincias.

El resultado de las indagaciones es que nadie posee data fiel sobre la materia o que sea real,
ni tampoco sobre la cantidad de proyectos que se hacen en el Distrito Nacional, e incluso lo
hacen extensivo al pais, porque los proyectos que se ejecutan no son declarados al ADN, a la
DGPU, y a la SEOP, en setenta y cinco por ciento de la totalidad de las ejecuciones de
construcciones (segun el documento de la CEPAL: Estudio Financiamiento del
Desarrollo)(Martinez ,2001).

B P B S T P S S LN,
Investigacion: Pagina 66
Administracion y Control de Obras en la Banca Hipotecaria




Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCI., PAC., PP., Arq., Ing.

Gréfica No. 11
Permisos de Construccion Otorgados en el 2005
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Andlisis de los Resultados Grafico No. 11: “Permisos de Construccion Otorgados en el 2005
Los permisos otorgados en el 2005, para viviendas y apartamentos, fueron de mil cinco
(segln la proyeccion de los datos del Censo del 2002 que es el altimo ejecutado). Esta en un
87.54 por ciento del total de las construcciones aprobadas en el Distrito Nacional.

Se visitaron las instituciones: a) Banco Nacional de la Vivienda, b).Asociacion de
Constructores Privados de Viviendas, ¢) Camara Dominicana de la Construccién, d) Codia,
estas diligencias en dichos sitios e instituciones para conseguir los datos confiables de las
construcciones que se ejecutan en el pais y en sus diferentes ciudades y provincias.

El resultado de las indagaciones es que nadie posee data fiel sobre la materia o que sea real,
ni tampoco sobre la cantidad de proyectos que se hacen en el Distrito Nacional, ¢ incluso lo
hacen extensivo al pais, porque los proyectos que se ejecutan no son declarados al ADN, a la
DGPU, y a la SEOP, en setenta y cinco por ciento de la totalidad de las ejecuciones de
construcciones (segin el documento de la CEPAL: Estudio Financiamiento del

Desarrollo)(Martinez ,2001).
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Grafica No. 12
Cantidad de Construcciones en el 2001
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Andlisis de los Resultados Gréfico No. 12:

La cantidad de construcciones en el 2001, para viviendas y apartamentos, fue de tres mil seis
cientos cincuenta y cuatro (segun las proyecciones del Censo del 1993 que es el ultimo
ejecutado). Esta cantidad de viviendas en un 94.01 por ciento del total de las construcciones
aprobadas en el Distrito Nacional.

Se visitaron las instituciones: a) Banco Nacional de la Vivienda, b).Asociacion de
Constructores Privados de Viviendas, ¢) Camara Dominicana de la Construccion, d) Codia,
estas diligencias en dichos sitios e instituciones para conseguir los datos confiables de las
construcciones que se ejecutan en el pais y en sus diferentes ciudades y provincias.

El resultado de las indagaciones es que nadie posee data fiel sobre la materia o que sea real,
ni tampoco sobre la cantidad de proyectos que se hacen en el Distrito Nacional, e incluso lo
hacen extensivo al pais, porque los proyectos que se ejecutan no son declarados ni conocidos
en el ADN, ni en la DGPU, o la SEOP, en setenta y cinco por ciento de la totalidad de las
ejecuciones de construcciones (segin el documento de la CEPAL: Estudio Financiamiento
del Desarrollo)(Martinez ,2001). Las no declaradas ni tampoco cobradas por la SEOPC vy la

DII son en el pais 11,661 unidades.
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Grafica No. 13
Cantidad de Construcciones en el 2002
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Analisis de los Resultados Grafico No. 13:

La cantidad de construcciones en el 2002, para viviendas y apartamentos, fue de tres mil seis
cientos cincuenta y cuatro (segin el Censo del 2002 que es el altimo ejecutado). Esta
cantidad de viviendas en un 93.75 por ciento del total de las construcciones aprobadas en el
Distrito Nacional.

Se visitaron las instituciones: a) Banco Nacional de la Vivienda, b).Asociacion de
Constructores Privados de Viviendas, ¢) Camara Dominicana de la Construccion, d) Codia,
estas diligencias en dichos sitios e instituciones para conseguir los datos confiables de las
construcciones que se ejecutan en el pais y en sus diferentes ciudades y provincias.

El resultado de las indagaciones es que nadie posee data fiel sobre la materia o que sea real,
ni tampoco sobre la cantidad de proyectos que se hacen en el Distrito Nacional, e incluso lo
hacen extensivo al pais, porque los proyectos que se ejecutan no son declarados ni conocidos
en el ADN, ni en la DGPU, o la SEOP, en setenta y cinco por ciento de la totalidad de las
ejecuciones de construcciones (segun el documento de la CEPAL: Estudio Financiamiento

del Desarrollo)(Martinez ,2001). Las no declaradas ni tampoco cobradas por la SEOPC y la
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Grafica No. 14
Cantidad de Construcciones en el 2003
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Analisis de los Resultados Grafico No. 14:

La cantidad de construcciones en el 2003, para viviendas y apartamentos, fue de cuatro mil
dos cientos cuarenta (segun proyecciones del Censo del 2002 que es el dltimo ejecutado).
Esta cantidad de viviendas en un 95.65 por ciento del total de las construcciones aprobadas en
el Distrito Nacional.

Se wvisitaron las instituciones: a) Banco Nacional de la Vivienda, b).Asociacion de
Constructores Privados de Viviendas, ¢) Camara Dominicana de la Construccion, d) Codia,
estas diligencias en dichos sitios e instituciones para conseguir los datos confiables de las
construcciones que se ejecutan en el pais y en sus diferentes ciudades y provincias.

El resultado de las indagaciones es que nadie posee data fiel sobre la materia o que sea real,
ni tampoco sobre la cantidad de proyectos que se hacen en el Distrito Nacional, e incluso lo
hacen extensivo al pais, porque los proyectos que se ejecutan no son declarados ni conocidos
en el ADN, ni en la DGPU, o la SEOP, en setenta y cinco por ciento de la totalidad de las
ejecuciones de construcciones (segin el documento de la CEPAL: Estudio Financiamiento
del Desarrollo)(Martinez ,2001). Las no declaradas ni tampoco cobradas por la SEOPC vy la
DII son en el pais 12,699 unidades.
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Grafica No. 15
Cantidad de Construcciones en el 2004
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Analisis de los Resultados Grafico No. 15:

La cantidad de construcciones en el 2003, para viviendas y apartamentos, fue de cuatro mil
dos cientos cuarenta (segun proyecciones del Censo del 2002 que es el dltimo ejecutado).
Esta cantidad de viviendas en un 95.65 por ciento del total de las construcciones aprobadas en
el Distrito Nacional.

Se visitaron las instituciones: a) Banco Nacional de la Vivienda, b).Asociacion de
Constructores Privados de Viviendas, ¢) Camara Dominicana de la Construccidn, d) Codia,
estas diligencias en dichos sitios e instituciones para conseguir los datos confiables de las
construcciones que se ejecutan en el pais y en sus diferentes ciudades y provincias.

El resultado de las indagaciones es que nadie posee data fiel sobre la materia o que sea real,
ni tampoco sobre la cantidad de proyectos que se hacen en el Distrito Nacional, e incluso lo
hacen extensivo al pais, porque los proyectos que se ejecutan no son declarados ni conocidos
en el ADN, ni en la DGPU, o la SEOP, en setenta y cinco por ciento de la totalidad de las
ejecuciones de construcciones (segin el documento de la CEPAL: Estudio Financiamiento
del Desarrollo)(Martinez ,2001). Las no declaradas ni tampoco cobradas por la SEOPC vy la
DII son en el pais 11,289 unidades.
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Grafica No. 16 Cantidad de Construcciones en el 2005
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Andlisis de los Resultados Grafico No. 16:

La cantidad de construcciones en el 2005, para viviendas y apartamentos, fue de cuatro mil
dos cientos cuarenta (seguin proyecciones del Censo del 2002 que es el altimo ejecutado para
los tres primeros meses del afio 2005). Esta cantidad de viviendas en un 95.65 por ciento del
total de las construcciones aprobadas en el Distrito Nacional.

Se visitaron las instituciones: a) Banco Nacional de la Vivienda, b).Asociacion de
Constructores Privados de Viviendas, ¢) Camara Dominicana de la Construccion, d) Codia,
estas diligencias en dichos sitios e instituciones para conseguir los datos confiables de las
construcciones que se ejecutan en el pais y en sus diferentes ciudades y provincias.

El resultado de las indagaciones es que nadie posee data fiel sobre la materia o que sea real,
ni tampoco sobre la cantidad de proyectos que se hacen en el Distrito Nacional, e incluso lo
hacen extensivo al pais, porque los proyectos que se ejecutan no son declarados ni conocidos
en el ADN, ni en la DGPU, o la SEOP, en setenta y cinco por ciento de la totalidad de las
ejecuciones de construcciones (segun el documento de la CEPAL: Estudio Financiamiento

del Desarrollo)(Martinez ,2001). Las no declaradas ni tampoco cobradas por la SEOPC vy la
DII son en el pais 19,872 unidades.
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Grafica No. 17

Materiales preferidos para las viviendas
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Andlisis de los Resultados Grafico No. 17: “Materiales Preferidos para las Viviendas”

Se tomaron como base de comparacion tres estructuras constructivas bien comunes en las
viviendas para ver los resultados de cuales son los materiales preferidos por los adquirientes
como sus materiales predominantes en las paredes, los pisos y los techos de sus
construcciones.

En el caso de las paredes el material mas elegido fue el bloque de hormigon el cual alcanzo
un valor del 96.10 %, en el caso de los pisos el valor de preferencia fue de un 34.20% y un
93.70 % de eleccion en los techos de hormigén armado.

Los materiales elegidos tienen que ser trabajados con criterios técnicos porque estamos
hablando de estructuras y terminaciones que requieren una supervision técnica y un control
de las obras. En caso de que las construcciones sean aprobadas por las autoridades que visan
los proyectos y los aprueban tenemos entonces que deben de ser inspeccionados no solo por

Técnicos particulares sino también publicos.
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Grafica No. 18
Precios de la Vivienda del 1992 al 2006
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Analisis de los Resultados Grafico No. 18: “Precios Vivienda del 1992 al 2006

En esta grafica vemos como del afio 1992 al afio 2001 los precios promedio de las viviendas
se mantuvieron bastantes estables, con una media de 9.65 %, con indices bastante cercanos
sin saltos muy llamativos a acepcion del afio 92 y 95 con valores del doble casi de la media
de los valores indices.

Durante los afios 2000 al 2005 se experimentaron precios a nivel de costos de energia,
combustibles, materia prima, materiales constructivos etc., los cuales aumentaron los precios
de los insumos de las viviendas y apartamentos. Incluso hubo aumentos salariales que
beneficiaron a la clase trabajadora pero incidieron también en el aumento del costo de las
partidas de precios lo que incidi6 en el aumento de los precios por metro cuadrado de las

construcciones de estos bienes inmuebles.
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Grafica No. 19

Edades de las Obras

Es muy importante observar que la gran parte de las obras que se han encuestado poseen una
edad relativamente mediana ya que muchas de las construcciones poseen en un porcentaje
bien alto de mas de un 80% més de cinco afios de haber sido hechas.
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Analisis de Resultados Grafico No.19:“Edades de las Obras™:

Al analizar esta variable vemos que los valores porcentuales de obras las cuales no
exceden su primer afio de haber sido construidas es de solo un 0.56%, un 2.23% para el
intervalo entre el primer afio y el tercer afio  (1-3), una tercera variable nos mostré un
11.17% para obras que tienen mas de 3 afios y menos de 5 afios, un 20.67% en el intervalo
entre 5 afios y 10 afios de haber sido construidas, y un dato de un 68.88% se registro, para las
obras que tienen mas de 10 afios, otra variable mostro que 8.38% desconocia la edad de su

propiedad.
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Grafica No. 20
Ejecucion de la Construccion
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Analisis de Resultados Grafico No.20:“Ejecucion de la Construccion™:

En esta grafica vamos a ver como son las incidencias de las construcciones de proyectos en la
ciudad, para estudiar la incidencia de los proyectos privados sobre las obras publicas, y
observar las diferencias que existen entre sus valores porcentuales.

En el andlisis de esta variable vemos que los datos resultantes sobre la “Ejecucion de la
Construccién” son el producto de un estudio realizado en la ciudad de Santo Domingo, este
nos muestra que el 77.65% de las obras construidas son edificaciones privadas. Una segunda
variable nos mostro que un 15.08% son construcciones de origen publico, y un 7.26%

respondié que no tiene conocimiento sobre el origen de su propiedad.
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Grafico No. 21
Reglamentos Oficiales e Hipotecarios Utilizados
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Analisis de Resultados Grafico No. 21:

Para estas viviendas se pueden ver los resultados de los valores, obteniéndose los siguientes:
- Los datos encontrados indican que un 56.45% (141 unidades) fueron aprobadas por la
SEOPC, el Ayuntamiento y/o Banca Hipotecaria.
- En 36.0% de las viviendas que se encuestaron (90 viviendas), estin hechas sin
aprobacion.

- Un 8.0% (19 viviendas) no contesto las preguntas.
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Grafico No.22
“Tipos de Inversion en Construccion”

Esta grafica nos muestra la realidad de una diferencia significativa entre la inversion
privada en viviendas y la estatal o publica.

Se quiso comprobar en la visita a estos proyectos el nivel de la presencia técnica que
estaba presente en el proyecto al momento de la construccion y el “nivel técnico usado en la
obra”. Estos valores nos van a dar la calidad en que los trabajos estaban realizados debido al

control y apoyo técnico de la supervision.

TIPOS DE INVERSION EN CONSTRUCCION
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Analisis de Resultados del grafico No.22 “Tipos de Inversion en Construccion™:

Los valores encontrados en el anélisis de esta variable nos indican de la gran diferencia
numérica que representa la inversion realizada desde el sector privado sobre la cantidad
invertida por el sector pablico en lo que se refiere a construcciones de viviendas en la zona
urbana de la ciudad capital de Santo Domingo.

Solo una cantidad de 13 unidades, de las viviendas que fueron visitadas, pertenecen a la
inversion publica, ubicadas en los sectores de; Ens. Luperon, Barrio Obrero y El Mill6n, los

demas sectores pertenecen a la inversion privada.
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Grafico No.23:
Aprobacion del Proyecto
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Analisis de Resultados del grafico No.23 “Aprobacion del Proyecto™:

Para estas viviendas se pueden ver los resultados de los valores, obteniéndose los
siguientes:

- Los datos encontrados indican que un 83.24% fueron aprobadas por la SEOPC, el

Ayuntamiento.

- En 2.79% de las viviendas que se encuestaron, estdn fabricadas ilegalmente.

- Un 13.97% no contesto las preguntas.
La conclusion de esta grafica es que la mayoria de las viviendas y apartamentos que se
construyen en la ciudad poseen aprobaciones oficiales y estan legales en el sentido
hipotecario y de pagos de impuestos de construccion, ello implica que del porcentaje de
construcciones con prestamos la mayoria estin legalizadas, por lo que son susceptibles de

poseer una hipoteca y de sacar si lo desean un seguro de vivienda.
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Grafica No. 24
Edificaciones con Problemas de Filtracion
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Analisis de los Resultados Grafico No. 24: Edificaciones con Problemas de Filtracion

Estos resultados, del Grafico No. 24, arrojados en el analisis de esta variable nos hablan de la
superioridad cuantitativa que suman y representan las casas construidas con losas de
hormigén armado como techos frente a los otros tipos de techos usados en las construcciones
en lo que se refiere a viviendas y a apartamentos en la zona urbana.

Esto significa que hay un tipo de materiales y de trabajos que son manejados de forma
corriente por los trabajadores, en la mayoria de las obras, y su conocimiento de ellos debe de
ser bueno. Esto ocurre con las losas de hormigdn armado, los finos de mezcla, las sabaletas y
los impermeabilizantes.

Estas patologias encontradas se pueden deber a materiales, partidas mal ejecutadas o dafios
que ya se observan sin acabarse la construccion: Para el 13.97 % (28) casas ha habido
problemas en los materiales y las partidas terminadas.

- En el 78.77 % (157) viviendas tenian problemas de dafio en areas en construccion en
el momento de la encuesta.

- Para el 7.26 % (15) casas no han tenido problemas.

Grafico No. 25:
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Andlisis de Resultados Gréafico No.25:
“Controles Utilizados y Nivel Técnico en Obra”:

Al analizar esta variable vemos que los valores porcentuales de obras donde dirigiendo
los trabajos de las partidas de la obra estaba el Maestro (47.6%) o estaba un albaiiil (36.5%),
andamos por el orden de un 84.10%, el cual, estadisticamente es un valor sumamente alto.

Aprovechamos este estudio y esta ocasion para hacer constar dichos datos y para que
cada profesional de la Ingenieria 0 Arquitectura en nuestro pais compruebe lo arriesgado y
peligroso que resulta el hecho de que al frente de las construcciones se encuentren, en la gran
mayoria de los casos personal no calificado por lo que el riesgo de cometer errores y hacer
acciones equivocadas es sumamente alto y riesgoso para la salud de las obras asi como la
fiscalizacion técnica de control de los trabajos que se ejecutan y el alto riesgo de seguridad
laboral.

La gran mayoria de los profesionales de la ingenieria y arquitectura, la parte que
consideran critica en el proceso constructivo es la de la elaboracion, ejecucion, curado y
desencofrado donde la calidad del encofrado, al igual que los materiales usados y los
controles de calidad de la armadura, mezcla de los vaciados, recubrimientos, temperatura,

aditivos, curado y desencofrado son muy importantes, eso es correcto en estos trabajos, pero
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notese, por los valores encontrados, que ni en estos casos la presencia de los profesionales
calificados es normal en la obra.

Es importante desde el punto de vista profesional y técnico que esta variable no se pierda
de vista ya que incide de manera muy significativa en los resultados de la calidad de los
trabajos que se realizan de manera cotidiana en los proyectos.

Solo podemos separar de la condicion de supervision de elaboracion de las partidas
aquellas que son subcontratadas, pero también encontramos que estos trabajos son
“supervisados y controlados” por un personal que no tiene ni la experiencia técnica ni la
profesional de tomar acciones que vayan en beneficio real de la obra, el duefio y de la
empresa contratista ya que al estar representados por personal no muy competente no se

garantiza realmente su calidad.
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Grafico No. 26
Condiciones Técnicas de Elaboracién del Proyecto

Para el Grafico No. 26, se pueden apreciar los datos respecto a “Condiciones de

Elaboracion Técnica del Proyecto”, con los valores siguientes:

- El 65.5% (163 unidades) de las obras eran sin los documentos profesionales de disefio
(planos, célculos estructurales, presupuesto, especificaciones, contrato y el pago de
los impuestos de construccion).

- Un 31.5% (78 unidades) contestd que poseian “planos” y los mostraron

- Y enun 3.0% de las obras “no contestaron”.
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DEL PROYECTO
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Analisis de Resultado Gréfico 26:” Condiciones de Elaboracion Técnica del Proyecto”

En muchas ocasiones alguien puede adquirir una vivienda de segunda mano, y también
le puede hacer arreglos constructivos y ante una pregunta de si la construccién es privada o
publica, puede que la primera respuesta que aflore sea: privada. Por todo esto estaremos
atentos al considerar este dato en lo adelante del estudio.

Para los morteros y mezclas a usar en el proyecto, es un valor importante cuando

evaluamos cual es la calidad de la colocacion de maderas, ventanas, hormigén, aceros, pisos,
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bloques, fraguaches, pafietes, revestimientos, ceramicas, etc. También se estudié esta
variable, dando los siguientes resultados:
- Para unas (19 unidades) de las construcciones se constaté el uso de arena triturada
lavada, para un porcentaje de 9.62%.
- Otras (25 unidades) de las mismas, la arena usada era lavada de rio, para un
porcentaje igual a 12.65%.
- También (49 unidades) de ellas se comprob6 que la arena utilizada era de mina y
presentaba condiciones aceptables de limpieza, con un 24.32%.
- Para las 107 unidades de obras restantes se verificd que la arena en uso para la
preparacion del mortero del fino era de mina, de muy mal aspecto y granulometria
indebida. Esto fue el 53.50%.

Investigacion: Pégina 84
Administracién y Control de Obras en la Banca Hipotecaria



Investigador: Jesis Villeta Molineaux, MCI., PAC., PP., Arq., Ing.

Grafico No 27:
Condicion de la Arena Utilizada
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Analisis de Resultado del Grafico No. 27: Condicion de la Arena Utilizada

Una gran cantidad de la arena en uso para la preparacion del mortero y/o las mezclas de
las construcciones era de mina, de mal aspecto y granulometria no adecuada ni conveniente
para los trabajos en ejecucion.

Esto se comprob6 en un 53.50% del agregado fino utilizado en las obras encuestadas, lo
cual es mas de la mitad de los proyectos que se visitaron.

Por lo tanto esto corresponde a que la mayor cantidad de arena seleccionada y utilizada
es por un personal poco preparado y sin un criterio profesional de calidad de la labor que
ejecuta, muchas veces este obrero esta presente en el proyecto en trabajos transitorios y su
responsabilidad radica solamente en la labor que ejecutan, normalmente al pagarsele sus
labores probablemente no continua en el proyecto y desaparece.

Por la tanto con este material traido a la obra no se le realiza ningin tipo de pruebas ni

de analisis técnico para determinar su calidad y la clase de arena que se ha pedido y tampoco

- — — PR— "=
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se comprueba en las especificaciones y el presupuesto si coincide con la que se va a colocar
en la obra.

También resulto muy llamativo que los trabajadores no sabian que tipos de arena estaban
usando, si era de mina (de mina sucia o de mina limpia) o natural (lavada de rio), esto nos
dice que aparte de la formacion que poseen como obreros especializados en el area de la
construccion también la informacion que se les da en las obras es muy escasa con relacion a
las calidades y caracteristicas de los materiales que ellos utilizan y manipulan por lo que es
logico que en muchas ocasiones no sepan manejarse con ellos de manera conveniente y
correcta.

Se puede entonces interpolar que cuando los materiales son nuevos o de generacion
actualizada (plasticos, planchas de materiales de muros decorativos y de muros panderetes,
tuberias sanitarias y eléctricas de nuevos materiales sintéticos, etc.) entonces los obreros no

tienen informacion adecuada en cuanto a estos nuevos adelantos.
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Para el Grafico No.28, comprobamos los datos con relacién a la “Cantidad de Dormitorios™,

obteniendo:

- El 42.50% (107 unidades) de las obras eran de tres dormitorios
- Un 31.5% (76 unidades) contest6 que poseian dos dormitorios

- El 19.15% (49 unidades) tenia un dormitorio

- Un 6.85% (18 unidades) respondi6é que poseian 4 o0 mas dormitorios

Grafico No.28
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Analisis del Resultado del Grafico No. 28:

Para este grafico, vemos que el 74.00 % de las obras tienen dos o mas dormitorios
incluso a veces con otros miembros de la familia viviendo con ellos (hijos ya adultos,
familiares del interior del pais, envejecientes, nifios, discapacitados, huérfanos, etc.).

Vemos que las viviendas tienen dos y tres dormitorios y no resultan ser suficientes para
los que viven en ellas ya que se comparten varios de sus servicios entre un numero de

personas para las cuales no fueron disefiados, y al haber personas adicionales que no estaban
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Para el Grafico No. 29 en las encuestas que se realizaron fue el “Tipos de Muros™ que
estan en ejecucion, desde el punto de vista de los valores de proyectos encontrados se puede
observar y ver en el grafico 29.

- Como proyectos con muros de bloques fueron encuestados unos 184 para un 92.15%

- Y como proyectos de muros que no son de bloques fueron encuestados unas 16 obras

para un 7.85 %

Grafico No. 29
“Tipos de Muros”
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Andlisis de Resultados del Grafico No. 29 “Tipos de Muros™:

Para los valores que son mostrados en este grafico No. 29, que son los descritos en el
analisis de esta variable, estos hablan de la gran cantidad de unidades que existen de
proyectos los cuales han sido construidos con muros de bloques frente a otros tipos de muros
que son usados en las construcciones en lo que se refiere a viviendas y a apartamentos en la
zona urbana de Santo Domingo.

Este gran niamero de viviendas que han sido encontradas en los valores implica que un
muy alto porcentaje de las viviendas que se construyen poseen una misma metodologia de
trabajo y de materiales constructivos por lo que la mano de obra que trabaja en estas labores

debe poseer un alto grado de practica y de conocimiento de dichos materiales.
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Grafico No. 30

Reparaciones Aplicadas a la Obra
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Andlisis de Resultados del Grafico No. 30: “Reparaciones Aplicadas a la Obra™:

En el Grafico No. 30, en la investigacion, fue el “Tipos de Losas de Techo” que estian en
construccion, mirando los valores encontrados se puede observar y ver en el grafico que la
gran parte de las obras tienen losas de hormigén armado.

- Viviendas y apartamentos con losas de hormigoén armado que fueron encuestados 182
unidades para un 92.15%
- Las obras con techos que no son de hormigén armado fueron determinadas unas 18
obras para un 7.15 %
El 21 % contesto que le hizo el cambio del fino de techos y el 36 % realizo una
impermeabilizacion nueva, si a esos porcientos les sumamos el 6 % que reparo el fino y las
sabaletas y el 3 % que cambio parte del fino de techos llegamos a la conclusion de que el

66% de las construcciones tiene problemas de filtracién y humedades en los techos.
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Grafico No. 31
Tipos de Losas de Techos
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Analisis de Resultados del Grafico No. 31 “Tipos de Losas de Techo™:

Los resultados, del Grafico No. 31, vistos cuando se hace el andlisis de esta variable
indican la superioridad cuantitativa que totalizan y representan las viviendas y apartamentos
fabricadas con losas de hormigén armado al contrario a los otros tipos de losas usados en las
proyectos.

Sabemos por lo tanto que hay un tipo de materiales constructivos y de partidas que son
trabajados por los obreros de una manera repetitiva y el conocimiento de sus secretos y de sus

rutinas es bien conocido y por lo tanto es bueno.
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Grafico No. 32
Patologias Observadas
Las siguientes tres variables corresponden al Gréfico No. 32 y son sobre los aspectos de
la causa del “Patologias Observadas™ de obras en ejecucion, estas patologias encontradas se
pueden deber a materiales, partidas mal ejecutadas o dafios que ya se observan sin acabarse la
construccion y los valores se que se explican a continuacion:
- Enel 45.58 % (114 unidades) de las casas ha habido problemas en los materiales y las
partidas terminadas.
- Parael 28.31 % (71 unidades) de las construcciones tenian problemas existiendo
inconvenientes de trabajo en las partidas en ciertas areas en construccion en el
momento de la encuesta.

- Con el 26.11 % (52) casas no han tenido problemas.
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Analisis de Resultados del Grafico No. 32 “Patologias Observadas™:
En las patologias que se observan se deben fundamentalmente a que en las labores no se
encontraba un personal héabil y con la experiencia suficiente asi como la destreza para que

dirigiera los trabajos de las partidas que se estaban construyendo.
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Para el personal minimo que se encuentra disponible en la construccion, en el momento
del levantamiento de la encuesta, no poseia la documentacion (planos, especificaciones, etc.)
ni los mecanismos necesarios de control para asegurar la calidad en los trabajos de la
supervision de las obras.

Es delicado de que alin habiendo trabajadores de primera o personal “capacitado”
encontremos casi un 30 % de errores delicados en las partidas que estaban desarrollandose
cuando se hizo este estudio.

Los valores de la seguridad de los trabajadores en los proyectos eran muy poco
exigentes o totalmente ausentes en estas y solo se observaban cuando existian a nivel de
casco para la cabeza o de zapatos con suelas fuertes o reforzadas pero los aditamentos
especiales de seguridad que se usaban para los obreros eran inexistentes en su casi totalidad.

El personal estaba desprovisto de estos equipamientos y vestimentas de proteccion por lo
que sus trabajos, y las labores que desempeiian se tornan sumamente peligrosas y arriesgadas
con los resultados sumamente tristes en las estadisticas.

Son muy pequeifias las cantidades de proyectos que se encuentran en ejecucion que no
poseen ningun tipo de problemas de materiales ni de errores en la ejecucion, esto indica una

falta de controles de seguridad y de supervision en las construcciones.
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Grafico No. 33
Fabricacion de Tipos de Mezclas

Vemos en la grafica No. 33 en el interior de nuestra investigacion de las obras es la de la

“Fabricacion de Tipos de Mezclas™ a ser utilizadas en la preparacion de estos morteros. Al

estudiar esta variable se encontraron los siguientes resultados:

En 131 unidades de los proyectos investigados, para un valor de 52.30%, la
dosificacion estaba hecha de una manera absolutamente medalaganaria, totalmente sin
control técnico o de cantidades, o sea, no llevando en absoluto ningiin disefio pre-
hecho de mezcla.

Para unas 69 unidades visitadas, un 27.71%,. Si la misma, a juicio del maestro o
albaiiil encargado, si se veia de tono gris claro se le afladia mas cemento, hasta que
dicho color se tornara mas oscuro. Esta fue una variable que se aprecio a simple vista
durante la realizacion de la encuesta.

En unas 50 edificaciones en proceso de las encuestadas, que equivalen a un 19.99%,
se observo el conteo de carretillas de arena y de fundas de cemento esparcidas sobre
esta cantidad de arena. Aunque ¢l procedimiento no era del todo preciso y exacto, se

llevaba algin conteo de los materiales.

FABRICACION DE TIPOS DE MEZCLAS
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Andlisis de Resultados del grafico no. 33: la “Fabricacion de Tipos de Mezcla™:

En la evaluacion de esta variable puede considerarse como una de las consecuencias la
falta de un nivel técnico y de preparacion y de conocimientos adecuados durante los procesos
de preparacion y colocacion de morteros y hormigones en las obras.

La dosificacion que se hacia en las mezclas y hormigones era segiin el color que
reflejaba la mezcla del mortero, sin saber si se debia a la cantidad o a la contaminacién del
agua, o a la coloracion de la marca del cemento utilizado, o a la pigmentacion de la arena, o a
la cantidad de movimientos de mezclado que se le hacen al mortero al prepararlo, etc.

Es muy comiin y casi normal que ningiin maestro y mucho menos un albaiiil, conozca
sobre las técnicas de disefio de mezcla, a pesar de que es un material usado de forma masiva
en nuestras obras, ellos sélo aplican a “su aire” la cantidad de agua y de cemento que mande
su manejabilidad y trabajabilidad, de esta manera hacen menos esfuerzos y se cansan menos.

Podemos observar como en un 80.01% la dosificacion de materiales se hace bajo el
“instinto y conciencia” de los que no tienen claro la importancia de una buena proporcion de
los materiales que componen la mezcla de mortero y de hormigon.

A lo largo de la ejecucion de este estudio se observo a los trabajadores abrir fundas de
cemento sobre la pila de arena y a medida que se abria la arena en el sitio de preparacion o
artesa de trabajo, se le tiraba arriba el cemento al ojo; esto es sin ningun tipo de control sobre
la relacion o proporcion prevista del cemento y la arena, y al final el color de la mezcla era el
tinico indicativo de si estaba “bien o mal”, tanto de la cantidad de cemento aplicado como del
nivel de mezclado obtenido.

Vimos como resultado que en un 19.99%, se seguia un determinado control en lo
referente a la dosificacion de materiales. Y si echamos un vistazo hacia atrés, a los resultados
del “maximo nivel técnico presente en obra”, vemos que en un 16.0% habia un profesional de
la ingenieria o arquitectura presente. La relacion presentada entre estos resultados no podra
considerarse fortuita ya que la diferencia es minima y dice que un valor se corresponde con el
otro.

Observamos esto en los distintos procedimientos de mezclado del mortero y el
hormigén que se usan con normalidad en las construcciones, basicamente se hacen “in situ”
los morteros en nuestras obras y los hormigones son industriales o se hacen con
subcontratistas que poseen personal y herramientas con maquinaria apropiada para estos

fines.
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También se da como algo comiin que en las construcciones de la clase econdmicamente

media y acomodada se utilicen siempre para el vaciado de las losas hormig6n industrial ya

que la mayoria de los arquitectos e ingenieros no poseen equipos de vaciados en sus pequeiias

o medianas empresas constructoras y les resulta mas econ6mica dicha modalidad.

Eme——

Para 135 unidades de los proyectos se encontré que el mezclado se realizaba sobre un
sitio elegido para ello y relativamente limpio, luego de haber echado los materiales
componentes del mortero u hormigén, esta cantidad se eleva a 54.28%.

Con otras 82 unidades de las edificaciones la mezcla o el hormigén se efectuaba en
sitios inapropiados y variables, para un porcentaje igual a 32.65%. Para varios casos
se comprobd la construccion de plataformas hechas en forma de escalones, para poder
subir los materiales a otros pisos con mayor facilidad y menos esfuerzo ya que no
habia que subirlos en cubos por poleas ni tampoco hacerlo a mano subiendo escaleras,
esto para cuando el volumen mezclado era alto y los materiales eran mucho volumen.
También se comprob6 que el mezclado mediante ligadora fue el sistema de menor

utilizacién, esta alternativa no fue vista en 33 de los proyectos, para un 13.07%.
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Grafico No.34

Mezclado de Morteros y Hormigones
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Analisis de Resultados del grafico No. 34 “Mezclado de Morteros y Hormigones™:

Para el mezclado a mano de un mortero o de un hormigoén, no pudiera descartarse
siempre y cuando en el procedimiento que se utilice para hacerlo, se debe asegurar una
mezcla totalmente homogénea entre los agregados, el agua, aditivos y el cemento.

Es importante, y se debe tratar de que asi sea, que el area utilizada para el mezclado no
se convierta en un contaminante para la mezcla; ya que cuando esta superficie es el mismo
suelo, durante el mezclado las palas raspan parte del terreno incorporando tierra desprendida
a la mezcla u hormigén que se prepara pero también se recogen contaminantes que estaban en
el sitio como piedras, palos, ramas, y otros.

También se puede observar el gran porcentaje de proyectos (54.28%) en los que se realiza
el mezclado en el suelo, para luego llevarla a los sitios de su utilizacion, generalmente a
través de tarimas intercaladas o mesetas, hasta los pisos en donde se trabaja e incluso
hormigones y morteros hasta el techo. En este tipo de procedimiento puede considerarse
conveniente, ya que le adiciona mayor nivel de mezclado al hormigén y al mortero,
homogeneizandolo mas, claro, siempre que se cuide de no incluirle restos de madera u oro

contaminantes ajenos a la mezcla.
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Podemos ver en el otro resultado referente al mezclado en el techo (las 82 unidades o sea
un 32.65%), una cantidad a tener en cuenta y principalmente por los factores que conlleva
“ligar” sobre sitios indebidos por su contaminacién, incomodidad, lejania o por molestias.

También es importante en esta evaluacion es el hecho de que, a pesar de que teniamos
en el cuestionario la opcion del mezclado mecanico, en muy pocos de los proyectos se tenian
en cuenta esta posibilidad de mezclado solo en 33 de los proyectos o sea en un 13.07%.

A pesar de los grandes volimenes de materiales al “ligar™, la facilidad de mezcla, y la
eficiencia conseguida, que se traduce en economia, en solo pocas de las obras esto fue

tomado en cuenta.
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Gréfico No.35
Fluidez del Mortero
Para el procedimiento de mezclado se evalud, como podemos ver en el grafico No. 35,
también en nivel de “Fluidez del Mortero” en su contenido, dando tres diferenciaciones a
estos valores que fueron: alto, medio y bajo.
- Para 128 de las obras se verificaron niveles altos de humedad (muy himeda), para un
51.32%.
- También en 91, para un 36.45% el nivel de humedad observado en el contenido de la
mezcla se considero intermedio, es decir con nivel medio de fluidez en la mezcla.
- Con los 31 proyectos restantes se constatd que el nivel de humedad de la mezcla era

bajo (seca), para un 12.33%.
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Analisis de Resultados del Grafico No. 35 “Fluidez del Mortero™:

Estos valores encontrados al investigar sobre esta variable, en realidad no son nada
nuevo para los profesionales de campo en el area de la ingenieria y arquitectura. Nos
referimos especificamente a la afinidad de practicamente todos los albaifiiles que colocan

mezclas de morteros y hormigones que posean alta fluidez asi los pueden manejar “mejor”,
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mezclar mas “facilmente”, y hasta trasladarlos con mayor “velocidad” lo que les garantiza
tiempo adicional para poder hacer mayor cantidad de metros al dia de un trabajo.

Cuando los albaiiiles humedecen la mezcla y los hormigones la facilidad del “rateo™ se
hace mejor a la hora de colocar mezclas de finos, se les hace facil lanzar a la pared morteros
mas “fluidos” para usarlos como pafietes, y también se les hacen mas “faciles” los “llenado”
de bloques ¢ incluso los vaciados de elementos estructurales tales como; columnas, dinteles,
etc.

Podemos notar que en el 87.77% de las obras se usaban niveles de humedad muy altos o
medios en las mezclas preparadas (para facilitar los trabajos en proceso o por
desconocimiento de la razén del disefio del mortero), mientras que solo en 12.23% de ellas se
controlaba esta caracteristica lo que la hace una minoria bastante importante en la cantidad de

las obras encuestadas.
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Un aspecto vital en nuestra investigacion es el “Uso de aditivos en Hormigdn™, como se

nota en el Gréfico No. 36, a fin de conseguir un mejoramiento en el desarrollo de la misma y

en conseguir mejor resistencia final. Por ello esta variable se coloco entre las preguntas

cuestionadas. Los resultados que se observaron fueron los siguientes:

Para 11 de las edificaciones se constato el uso de productos quimicos del tipo
adherente que se afiade a la mezcla para lograr mejor resistencia del mortero
terminado. Esto asciende a un 4.38% del total.

Otros 6 de los proyectos se vio utilizar las fibras de polipropileno afiadidas al mortero
o al hormigoén con la finalidad de reducir los niveles de agrietamiento en la mezcla al
fraguar. Esto fue un 2.22%.

Con un 5.25 %, en 13 de las obras visitadas se verificé el uso de quimicos
plastificantes o fluidificantes para lograr mejor trabajabilidad en la mezcla usada para
el mortero y el hormigén.

Un muy alto porcentaje, 88.15% del total, correspondiente a 220 proyectos, las
mezclas usadas no se les agregd ningin tipo de aditivo. Sélo se usaba arena, cemento

y agua.

Gréafico No. 36:
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Analisis de Resultados del Grafico No. 36 “Uso de Aditivos en Hormigén™:

Debido al bajo nivel de conocimientos técnicos entre los encargados y trabajadores de
dirigir procesos para la preparacion y colocacion de morteros y de los vaciados o colocacion
de hormigones, en lo relacionado con la calidad de dichas mezclas, ello nos lleva a considerar
el uso de los morteros y hormigones como una terminacion de casi la mayor parte de los
trabajos que se hacen a nivel de albaiiileria en los proyectos.

Para el uso de aditivos, y mejorar las condiciones de trabajabilidad de morteros y de
hormigones, sin apocar sus caracteristicas de resistencia ulteriores es conveniente observar
las especificaciones del fabricante.

Su uso es algo que no se tiene muy en cuenta entre los constructores, ya que segiin estos
resultados un 88.15% no considera ningiin tipo de aditivos en las mezclas de morteros y de
hormigones que mejorarian sus caracteristicas. Pero ahora nos referimos a los profesionales
de la construccion, pues es a nosotros que nos corresponde suministrar los productos que se
necesiten para lograr mejores resultados de los materiales que usamos en las mezclas de
morteros.

Utilizar aditivos adherentes que se le afiaden a la mezcla es muy buena decision para la
preparacion de morteros ya que esto le proporciona, a la mezcla fraguada, mayores niveles de
resistencia y oposicion para la creacion de micro fisuras y fisuras del mortero u hormigén
fraguado. El uso de estos se observo en tan solo 9 de los proyectos evaluados, para un 4.38%
del total.

Se usan también las fibras de polipropileno que se pueden afiadir a la mezcla, para darle
al mortero, luego de endurecido, resistencias mas grandes ante los esfuerzos axiales del fino
ocasionados por la retraccion que se experimentan dentro de su masa. Esta opcion solo fue
observada en 2.22%, seis obras de las encuestadas. También tenemos los plastificantes o

reductores de agua, sobre los cuales no fue observada su utilizacion
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Para después de colocado el mortero o el hormigén era importante conocer el tratamiento
post-colocacion que se le daria a estos ya colocados, entonces fue incluida como simple
pregunta al técnico de mayor nivel presente durante la colocacion, de la siguiente manera:
“¢Qué tipo de curado se le piensa suministrar al hormigén después de colocado?”, las
respuestas obtenidas se ven en el Grafico No. 37 “Curado dado al Hormigén™, y fueron:

- En 142 proyectos se contestd que se le suministrard mucha agua como sistema de

curado, para un 56.87%.

- En 9 de ellos, para 3.40%, se respondio que se le va a aplicar un producto quimico

sellante a la superficie, luego de endurecida la losa, para evitar el escape de humedad.
- En 55 de ellos no sabian qué tipo de curado se iba a suministrar, e incluso no se sabia
sobre el significado de la palabra curado, para un 22.15%.

- En 27 de las obras se contesto que no se iba a usar ningun producto. Esto para un total
de 10.73%.

- En 17 de las obras se mencionaron métodos no considerados especificamente y fueron
incluidos dentro del acéapite “otros™. Esto hizo un 6.75%.

Grafico No. 37:

Curado Dado al Hormigon

CURADO DADO AL HORMIGON

OO0TROS

@NINGUNO

22.15% @NO SABE

EQUIMICO SELLANTE

OAGUA

56.87%

- — i 3
Investigacion: Pagina 102
Administracién y Control de Obras en la Banca Hipotecaria



Investigador: Jesas Villeta Molineaux, MCIL., PAC., PP., Arq., Ing.

Andlisis de Resultados del Grafico No. 37: “Curado dado al Hormigén™:

El curado, segiin toda la literatura técnica estudiada, pasa a ser un elemento de suma
importancia cuando se quieren lograr calidades excelentes en los morteros y hormigones
luego de conseguir su fraguado.

La investigacion revela el concepto que tiene la mayoria de los encargados de obras del
término “curado de la mezcla”. Un 56.87% es de posicién que un buen curado consiste en
agregar mucha agua al mortero y al hormigén para que no se agriete y hasta se encontr6 un
22.15% que no sabia de este termino; estamos diciendo que un 77.86% no tiene claro este
concepto, lo que significa que una gran mayoria de los que trabajan en las obras desconoce
este termino técnico.

Afiadir agua no esta siempre mal hecho, sobre todo cuando se trata de mantener la
humedad y temperatura adecuada sobre la mezcla o el hormigén colocados, haciéndolo
durante su fraguado. Se debe notar que es necesario asegurarse que el agua utilizada no sea
en exceso, pues a través de las pequefias grietas se pueden crear recorridos expresos del agua
hacia el interior de las losas, vigas, columnas, porticos, etc., que tienden a permanecer y a
profundizarse en estos elementos con el paso del agua.

Para otros casos se especifico que no sabian si se le daria curado (22.15%). De estos,
unos no dijeron razones, y otros alegaban no saber por falta de informacion.

En un 6.75%, 14 proyectos, se nos dijo sobre otros tipos de curado no considerados en el
cuestionario. En muchos casos nos dijeron que les pondrian las mismas fundas de cemento
abiertas sobre el hormigén para que no les irradie el sol; y esto si lo vemos incorrecto ya que,
aunque es cierto que el sol no lo calienta tanto, el mismo papel de las fundas le roba humedad

al fino y la evapora al aire, lograndose con esto un efecto contrario a lo que se busca.
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Grafica No. 38
Modelo Tradicional de Intermediacion Financiera
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Anélisis de los Resultados Grafico No. 38: Modelo Tradicional de Intermediacion Financiera
El grafico nos muestra una intermediacion grafica del modelo tradicional de la
intermediacion financiera en nuestro pais. Vemos como las familias que poseen recursos
financieros depositan dichos recursos en forma de depdsitos a prestamistas y estos le otorgan
créditos a otras familias a unos porcentajes mas altos que los del mercado monetario de la
banca comercial. Este es un mercado primario de recursos.

El cobro de las familias que tienen ese dinero, colocado con los prestamistas, reciben al
término de los plazos acordados un valor porcentual de interés de los prestamistas mas el
valor de lo entregado como capital de trabajo. Esto provoca que se paguen cuotas.
Normalmente la ganancia de los prestamistas es la diferencia entre el valor porcentual que
prestan y el valor porcentual que tienen que darle al duefio del capital.

Esta ganancia en el pais va desde un modico 10% hasta altos porcentajes dependiendo la
velocidad y cantidad que se necesite. Siempre habra este tipo de especulacién monetaria, no
controlada por la ley, y la banca formal hipotecaria.

Los valores entre banca formal y prestamistas varian para construir una vivienda hasta el 50%

del costo de la construccion.
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Gréfica No.39
Movilizacién de Recursos para la Vivienda para un Mercado Secundario
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Analisis de los Resultados Grafico No. 39: Movilizacion de Recursos para la Vivienda para
un Mercado Secundario
Vimos como se desenvuelven las cosas en los mercados primarios de recursos, el proceso que
vemos en esta grafica nos muestra ese mercado como entre familias y prestamistas, a través
de depositos.
Existe un segundo escalan de movimiento del dinero y es el de cesion de activos donde los
prestamistas van a un conducto emisor de titulos de propiedad y se ganan unos valores
importantes de dinero al especular con ventas de activos y titulos de propiedad o inmuebles a
veces hasta sin documentos oficiales legales.
Si se logra un mercado de titulos, se entra a un mercado secundario donde se mueven
inversionistas del dinero y de los inmuebles. Ello permite que se mezclen en este mercado
secundario negocios de ambas clases donde los bancos hipotecarios se van por el mercado
titularizado y totalmente legal y los prestamistas y especuladores por el mercado ilegal y
carente de reglas claras y sin control del estado para fines de cobro de impuestos y de

intervencion de cobro de porcentajes de ganancias.

Investigacién? 7P7éjg7ina 105
Administracion y Control de Obras en la Banca Hipotecaria




Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCL, PAC_, PP., Arq., Ing.

Capitulo

Presentacion y Analisis de
Resultados

e Conclusiones segiin los Resultados
e Recomendaciones y/o Propuesta Final

e Recomendaciones Especificas

Investigacion: Pagina 106

Administracion y Control de Obras en la Banca Hipotecaria



Investigador: Jesis Villeta Molineaux, MCIL., PAC., PP., Arq., Ing.

CONCLUSIONES SEGUN LOS RESULTADOS:

Apegados a los resultados de esta investigacion y los analisis realizados, y los siguientes
datos vy referencias, podemos afirmar que estos nos ayudaran a visualizar mas
adecuadamente las mejores soluciones para los aspectos de administracion y control de las
construcciones, vamos a verlos por aspectos:

Facilidad para Préstamos Hipotecarios para Viviendas:

Vimos como los problemas de préstamos hipotecarios para viviendas, en la mayoria de los
paises desarrollados, es tan facil obtener financiamiento para comprar casas usadas como lo
es para comprar nuevas. Este no es el caso en América Latina donde los paises no han
ofrecido facilidades para el financiamiento de viviendas usadas sino hasta muy

recientemente.

Muchos de los sistemas de financiamiento favorecen a los que compran casas por primera vez
porque dirigir recursos a este segmento del mercado sirve mejor a los intereses del sector de
la construccion. Construir viviendas nuevas crea oportunidades comerciales en esta industria,
tales como venta de materiales de construccion, obra de mano e impuestos de manera masiva,
mientras que las viviendas usadas solamente ofrecen oportunidades indirectas de trabajo ya
que la venta de materiales, la mano de obra que se usa y los impuestos que se pagan al estado
son pocos.

Deducimos en los resultados la compra-venta de las propiedades usadas debe seguir siendo
financiada en la misma forma y al mismo costo que las propiedades nuevas. Esto es
especialmente cierto en lo que se refiere a los “aspectos publicos™ de la vivienda, tales como
los servicios basicos y los derechos de propiedad asociados con la tenencia segura y los
derechos de transferencia. Si se mejoran los servicios basicos y los derechos de propiedad, se
mejora el flujo de los ‘servicios habitacionales’ presentes, se refuerza el flujo futuro de esos
servicios y se pueden hipotecar con mayor seguridad para la inversion que realizan los bancos
hipotecarios.

Ampliar los Criterios de Crédito Hipotecario:

Pasando a los resultados de créditos hipotecarios vimos como invertir en una vivienda es una
forma que tienen las familias, en nuestro pais como una manera segura, de acrecentar sus
ingresos ya que es una inversion que se valora con un aumento de capital, en el iempo, de
una manera constante.

También creemos que a las pequefias empresas se les debia extender crédito de una manera

mas proactiva Este problema se ahonda aun mas en el sector de la vivienda para renta a quien
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la unidad de micro-empresas del Banco Interamericano de Desarrollo jamas ha extendido un
préstamo.

Comprobamos como se ha logrado, en muchas partes de América Latina dar préstamos para
extender una vivienda incluso en los asentamientos de autoconstruccion, que no es lo mismo
que otorgar una hipoteca en el sector formal de viviendas; en el primer caso un plazo de dos a
cinco afios seria suficiente, aqui la inversion bancaria se recupera rapidamente y el dinero
vuelve a sr prestado mientras que en el segundo caso se requeririan plazos de hasta 30 afios
para recuperar la inversion y ello en un pais de bajos recursos resulta cuesta arriba para el
retorno del dinero. Si se amplian los créditos de esta manera el nimero de préstamos
hipotecarios tendria un incremento considerable y de manera timida se estaria hablando de un
aumento de tres cientos por ciento haciendo los préstamos de cien mil a trescientos mil por
unidad de proyecto.

Mejoria para los Aspectos de Politicas de Financiamiento:

Pasando a la parte de los aspectos de politicas de viviendas, incluidos también en nuestra
investigacion, como soporte al desarrollo de los servicios urbanos y a la union sector publico
y sector privado damos como conclusiones;

1) Una mayoria de los gobiernos en América Latina tratan de introducir politicas para
generar crecimiento econdémico y crear empleos. Ello se consigue ampliando la mejoria de los
servicios actuales y su mantenimiento asi como la ampliacion de los existentes. Eso debe
continuar pero, desafortunadamente, en sus politicas muchas veces se ignora al sector de la
vivienda. Es una lastima porque el sector habitacional puede generar crecimientos
economicos y puestos de trabajo. La construccion de viviendas en los segmentos formal e
informal crea mucho trabajo porque es una actividad intensiva en mano de obra.

2) Tanto el sector publico como el sector privado y la sociedad civil deben de trabajar en
equipo para mejorar las condiciones de servicios de las construcciones urbanas. El mercado
no siempre funciona correctamente, y muy a menudo los mercados de tierra y vivienda
funcionan peor que otros mercados, por ejemplo los industriales. Se deben de crear los
incentivos para que este mercado hipotecario desarrolle continuamente nuevos productos
hipotecarios, que motiven para incentivar las hipotecas y préstamos de construccion.

3) La clave para mejorar las condiciones de la vivienda es el de asegurarse que los insumos
a la vivienda se encuentren disponibles. Hoy en dia, muchos de ellos son muy escasos y
demasiadas tierras se mantienen fuera del mercado por razones especulativas. No hay

suficiente tierra con servicios porque las agencias encargadas de proveerlos carecen de
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recursos e incluso la capacidad para desempefiarse adecuadamente. El agua corriente fluye
dentro de tuberias pero muchas veces se desperdicia o se la roban antes de llegar a su
destino. Los materiales para la construccion son caros, todas estas deficiencias reflejan fallas
por parte del mercado y del gobierno.
4) Nuestras empresas constructoras debian cuestionar los supuestos sobre los cuales se estan
construyendo las dreas urbanas. Entre esas tendencias se encuentran: el objetivo universal de
lograr ser duefio de la propia vivienda, un objetivo que es imposible de conseguir para todo el
mundo; por las condiciones economicas que se repiten histéricamente, ya que siempre han
existido diferentes capas sociales con diferenciacion de ingresos. La dependencia cada vez
mas drastica en el uso del vehiculo particular, que estimula el desarrollo desmedido de calles,
avenidas y aparcamientos del 4rea urbana, causa gran congestion de trafico y hace que la
provision de infraestructura urbana sea enormemente cara, distrayendo grandes recursos para
otros servicios urbanos que son criticos. El aporte al PNB de la industna de la construccion es
de un 20%, lo cual es muy importante y debe ser retribuido en servicios a este sector que
crece constantemente de manera vertiginosa. En la década de los noventas al dos mul casi se
duplico el aporte del PNB de la construccion al pais de un diez hasta casi un dieciocho por
ciento, ello es una prueba de que el sector aporta considerablemente.
5) Un mantenimiento constante del inventario de viviendas es importante, asi como el
inventario de infraestructuras y servicios basicos de las comumdades y vecindarios. Hoy el
mantenimiento no es muy bueno y a veces el sector publico ni siquiera le dedica fondos a tal
actividad. No hace ningtin bien construir viviendas nuevas si después no se les da el
mantenimiento ni el servicio apropiado. Por ejemplo; crear una conciencia publica evitando
las fugas de agua, el de hacer uso racional de la energia eléctrica y mejorar las rutas y
autobuses de transporte urbano serian un comienzo formidable, ello no conlleva grandes y
seria bien considerable comparandolo con esfuerzos de desarrollo de grandes areas para el
desarrollo de urbanizaciones con todos los servicios publicos.
Deficiencias Importantes a Nivel General de Ejecucién de Obras:

Segun los resultados obtenidos en esta investigacion podemos afirmar que el problema de
la falta de Supervision y Control en los Proyectos, es un problema y una falla importante y
grave, comun en nuestro pais al desarrollar alguna obra y muy arraigado entre las viviendas y
apartamentos. Siendo mas exactos, comprobamos en las encuestas y visitas a obras que:

- el 68.50% de las viviendas son ilegales.
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- la utihzaciéon de materiales sucios como agregados (arenas y gravas) es de un
53.55% lo cual reduce la calidad de los morteros y del hormigén.

- Un dato muy significativo es el de que en el 84.10% de las obras el personal de
mas alto rango, que estaba presente en la construccion al hacerse las encuestas, era
el de un maestro o el de un albafiil.

- También el 76.50% de las viviendas con techos de hormigén, en el Distrito
Nacional, resultan positivas al problema de la filtracion vy a las patologias
envueltas de humedades, elementos estructurales afectados, muros, pafete v
pinturas dafiadas y otros.

- En el 87.7% de las obras se usan niveles altos de humedad para morteros de
hormigon.

Estos resultados, contundentes y asperamente reales, para una mayoria de las construcciones
dominicanas, debera tenerse muy presente por los profesionales de la construccion y por las
autoridades que visan e inspeccionan proyectos asi como por la banca hipotecaria nacional ya
que si se mejoran estos parametros tan altos, lo que se puede realizar sin mucho gasto
economico, se podrian tomar las precauciones y los cuidados de campo para que las
calidades y durabilidades de las obras no se vean afectadas en el proceso disefio-contratacion-
aprobacion-gjecucion-servicio con la exigencia de un servicio de inspeccién mas riguroso
para controlar la calidad de las obras..

Estos graves problemas encontrados afectan el medio ambiente y la salud que son
creados por las viviendas “enfermas™ y que también provocan una disminucion de la vida
util de estas obras por las patologias que les son inherentes a los problemas mencionados
constructivos. También vimos como los propietarios e inquilinos de ellas no gozan de una
condicion conveniente de salud ya que estan continua y altamente expuestos a un sinnumero
de dolencias que se les pueden manifestar.

Muchas enfermedades tales como; empeoramiento o manifestacion del asma, irritaciones de
las vias respiratorias y de los ojos, exposicion muy alta a los rayos UV, calor molesto,
incomodidad para poder descansar y dormir con comodidad. sequedad en la mucosa y en la
piel de todo el cuerpo, ronquera en la voz, respiracton dificultosa, erupciones cutdneas,
comezon, hipersensibilidades inespecificas, nauseas, mareos y vértigos, dolor de cabeza y
stress ¢ fatiga mental son criticadas por los médicos especialistas como las causantes de estas

enfermedades.

Investigacion: Pagina 110
Administracion y Control de Obras en la Banca Hipotecaria



Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCL, PAC, PP, Arq., Ing.

En el caso de mifios y personas ancianas comprobamos que la gravedad de la situacion es
mayor porque empeora a las personas que tienen su salud fragil v expuesta a situaciones de
alto riesgo las cuales pueden empeorar su estado de salud debido a mala ventilacion,
humedades. calor, malos olores, matenales contaminantes al organismo Vv otros.
Comprobamos que los paises con mejores indices de samdad poblacional aplican las
supervisiones ambientales a las construcciones en uso sobre utilizacion sana de materiales,
condiciones ambientales y ecologicas de disefio y asi se evita esta situacion tan delicada y
agresiva a la salud.

Los problemas mencionados, en la investigacion a traveés de las encuestas y sus analisis
de corrosion, humedades, oxidacion, filtracion, desviaciones de elementos estructurales,
desaplomo de los muros de carga y los panderetes, cuidado de seleccion de los materiales
apropiados, en fin de la calidad de trabajo y ejecucion parecen iniciarse cuando en una obra,
con un porcentaje tan elevado de no control de la calidad y de supervision eficientes, no
existe el cuidado de que un ingeniero o arquitecto estén al frente de los trabajos de
construcciéon como responsabilidad principal contractual, profesional y ética. Estas
condiciones técnicas que han sido dahadas, a estos niveles de descuido, afectan las
construcciones en su calidad técnica y reducen su vida util, y su garantia se ve mermada
perjudicando sus materiales. La solucion no es cara ni costosa y creemos que puede obedecer
a una politica tomada por la banca hipotecaria de buena y alta calidad de supervision de las
obras que financian.

Ademas de las incidencias negativas de las patologias mencionadas en el confort de vida
de los usuarios y de la vida util de la obra obtenemos de esta investigacion un dato revelador.
En la zona de estudio considerada, tenemos que a los propietarios de viviendas, con los
inconvenientes de las enfermedades mencionadas, esto les representa gastos econdmicos
muy altos en reparaciones, en salud, y en las molestias que ocasionan los continuos arreglos y
reparaciones a construcciones con defectos.

Es importante aclarar que estos gastos no corresponden a los procesos propios del disefio
vy la construccion de las viviendas, sino que son costos adicionales que se le suman al
adquiriente luego de haber realizado la cuantiosa inversion inicial relativa a la compra del
inmueble, o al inquilino que se cansa de rogar que se le resuelvan los problemas que tiene y
realiza sus “inversiones” en la propiedad sin poder esperar mejorias, mi eliminar

incomodidades, mi tampoco el riesgo de sufrir enfermedades a veces cronicas y riesgosas.

Investigacion: Pagina 111
Administracion v Control de Obras en la Banca Hipotecania



Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCL, PAC., PP, Arg., Ing.

Segun los resultados de la investigacion, los ingenieros v arquitectos presentes en las
obras no tenian un método especifico a mano (ni administrativo ni técnico) para poder
supervisar y controlar las obras con optima o buena calidad, durante los trabajos de
preparacion y ejecucion de las diferentes partidas, y la presencia de los profesionales de la
ingenieria y arquitectura, tanto a nivel de construccion como de supervision, es de un
15.90%, es decir que los profesionales encargados de la buena calidad y de la buena marcha
de las obras no estan presentes al momento de hacerse las encuestas en un 84.10% de los
trabajos,.

S1 apelamos a nuestra experiencia concluimos que, luego de pasados muchos de los
procesos de construccion tales como el vaciado y desencofrado de las losas, la preparacion y
colocacion de los trabajos de terminacion de pafietes, pisos, revestimientos, etc., dichos
trabajos son delegados a terceros, a veces con todas las decisiones a tomar con relacion a los
trabajos de acabados, al maestro o albaiiil de turno en la obra, o a los subcontratistas de los
trabajos sin pensar que las consecuencias siempre seran de la responsabilidad del ingeniero o
arquitecto contratista segun el contrato firmado de ejecucion de obras echo con el propietario.

Esta falta que notamos, en los niveles de direccion técnica, se ve reflejado en los
resultados a la calidad: aunque, basado en autores expuestos en el marco tedrico de este
estudio, las pendientes usadas en la ejecucion de techos aparecen, con gran porcentaje
(80.77%), dentro de lo aceptable; tenemos que un 53.55% de la arena usada en los bloques,
mezclas y morteros no es apta para estos trabajos, la dosificacion es extremadamente
deficiente, tanto que un 82.70% de estas dosificaciones para hormigones o morteros se
realizan arbitrariamente, o al 0jo, o segin “el color” que aparente la mezcla de estar “bien”,
aparte de que hay una tendencia a usar mezclas muy humedas para poder darle facilidad al
mezclado y a su colocacion.

Esto, segun los autores consultados y las entrevistas realizadas a ingenieros y
arquitectos, es contraproducente para la calidad del hormigon, del mortero, su fraguado y
endurecido, disminuyendo grandemente su resistencia final.

Los procesos de mezclados a mano vistos y constatados en los proyectos visitados v
encuestados, aunque no son descartables, no se llevaban a cabo de una forma segura para la
calidad que se desea obtener en el hormigén y los morteros resultantes, y esto se traté en las
consideraciones hechas ante los resultados especificos de la consulta de esta variable.

Una de las situaciones que mas nos llamé la atencion es la falta de metodologia para

llevar las supervisiones a los trabajos de construccion y los controles de las partidas
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ejecutadas “in situ” en las obras. Al indagar esta situacion nos dimos cuenta de que hay una
cultura practicada y presente en las obras de no tener en cuenta las facilidades ni los
procedimientos de aparatos ni de dispositivos de punta para llevarlas a cabo con seguridad v
calidad. es realmente dificil llevar tantos detalles de una obra en “la cabeza”™ Ni los
organismos privados ni los publicos facilitan tampoco la labor, ni los requerimientos de
control que se exigen en las oficinas publicas o en las obras privadas, que muchas veces son
nulos.

Todavia es mas dificil llevar varias obras con todas sus necesidades “de memoria™ con
todos sus detalles constructivos, problemas y necesidades, por lo que concluimos también se
deben de incluir en que un sistema de fichas, permanentes en las empresas constructoras,
conteniendo los valores y requerimientos deseados en las especificaciones contratadas para
poder llevar el control de todas las partidas a ejecutar en el proyecto, es basico y primordial.
Para estos fines hemos disefiado el sistema de control de calidad de obras, que vamos a
presentar y a detallar en las recomendaciones de esta investigacion a través de fichas con las
alternativas que facilitan la supervision y el control de los trabajos en cualquier tipo de
provectos de edificaciones de casas y de aparta.

RECOMENDACIONES Y/O PROPUESTA FINAL
Aspectos Técnicos de la Banca Hipotecaria:

Apovados en las razones expuestas por los autores consultados y por nuestra
experiencia, en todos los aspectos técnicos de las obras con relacion a los tipos de trabajo v
labores que se ejecutan en ellas las caracteristicas de durabilidad y resistencias de los
matenales, las dosificaciones de mezclas de morteros y hormigones, las calidades de los
materiales de hormigén, metal, maderas, plasticos etc., deben de ser duraderos y también.
entre otros conceptos, los aspectos legales, los de salud, y los medioambientales, se
encuentran entre los que se deben de tener en cuenta durante la ejecucion de trabajos de todos
los proyectos que se hagan. Los procesos estudiados y que son susceptibles de mejoria
substancial son:

a)- Tasaciones:

Para realizar este tipo de trabajo el profesional tasador, sugerimos, debe hacer lo
siguiente:

1-Ser contactado por el banco hipotecario o por el cliente (via teléfono o celular, incluso

a través de un mensaje), (ahorro de medio dia)
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2-Se le entregan los planos de la construccion via e-mail, (ahorro de medio dia respecto
al actual sistema)

3-Se le entregan los planos del terreno via e-mail, (ahorro de medio dia con respecto al
actual sistema)

4-Visitar la propiedad (coordinar con el cliente por teléfono y encontrarse con este a una
hora exacta después de localizar el sitio por GPS), (ahorro de un dia con respecto al
actual sistema conociendo las caracteristicas de la zona y los servicios existentes)
5-Evaluar los aspectos de construccion (costo promedio por metro cuadrado segan el tipo
de construccion, materiales y obra de mano usada) (coordinar con el cliente por teléfono
o celular después de localizar el sitio por GPS y conocerlo) (ahorro de un dia con
respecto al actual sistema en cuanto a los datos de techos, calles, vecindario y fotos)
6-Evaluar los aspectos de terreno (costo promedio del metro cuadrado de terreno,
urbanismo del sector, caracteristicas de la propiedad), (puede ver el sector al visitar el
proyecto y el urbanismo del sector por GPS, incluyendo calles, avenidas, servicios de
transporte y otros del sector) (ahorro de un dia con el actual sistema)

7-Hacer informe de valuacion del inmueble (terreno y construccion), (puede realizar el
informe con un formato guardado en un archivo y usado de manera continua, se manda el
informe desde el terreno, el correo electronico llega instantaneo), (el ahorro es de medio
dia).

8-Remutir al banco hipotecario del informe sobre la propiedad (a través de un e-mail con
ahorro de medio dia con respecto al sistema actual )

9-Evaluacion por el departamento de ingenieria del banco hipotecario (personal no
necesario especifico de ingenieria ya que lo envia un técnico solo hay que afadir el
formulario enviado al expediente) (ahorro de un dia con el actual sistema)
10-Aprobacion del valor del terreno y la construccion por el banco hipotecario
comunicandose la aprobacion al solicitante. (personal no necesario especifico de
ingenieria ya que lo envia un técnico solo hay que afadir el formulario enviado al
expediente), (ahorro de un dia con el actual sistema)

El total de ahorro de tiempo seria de entre una y dos semanas laborables, segin la
organizacion administrativa que posea el banco hipotecario, lo que le ahorraria a este y al

cliente tiempo y ayudaria al cliente al decidir cual banco elegir.
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b)- Informe de valuaciéon:
El informe de valuacion debe de ser hecho a partir de modelo guardado en una PC.
Laptop, o una Palm asi puede ser trasladado en estos dispositivos en cualquier
circunstancia para enviar desde el sitio hasta el banco hipotecario el informe de
valuacion de la propiedad. Se sugiere hacer la siguiente:
1- Es contactado por el banco hipotecario o por el cliente para evaluar propiedad (via
teléfono o celular, incluso a través de un mensaje), (ahorro de medio dia)
2-El banco le entrega copia del certificado de titulo de propiedad y el certificado catastral
asi como los planos de la construccion via e-mail, (ahorro de medio dia respecto al actual
sistema)
3-El banco le entrega los planos del terreno via e-mail, (ahorro de medio dia con respecto
al actual sistema)
4-Visita la propiedad después de buscar los datos de la zona urbana y sus reglamentos
localizando el sitio por GPS), (ahorro de un dia con respecto al actual sistema
conociendo las caracteristicas de la zona y los servicios existentes, por medio del GPS,
fotos tomadas por camara digital, video, o celular pudiendo enviar esos datos por e-mail
a su PC o Laptop o al banco)
5-Evalua la construccion existente (costo promedio por metro cuadrado segun el tipo de
construccion, materiales y obra de mano usada), (coordinar con el cliente por teléfono o
celular después de localizar el sitio por GPS y conocerlo) (ahorro de un dia con respecto
al actual sistema en cuanto a los datos de techos, calles, chequeo del vecindario por
medio del GPS y fotos tomadas por camara digital, video, o celular pudiendo enviar esos
datos por e-mail a su PC o Laptop o al banco)
6-Evalua el terreno (costo promedio del metro cuadrado de terreno, urbanismo del sector,
caracteristicas de la propiedad). (puede ver el sector antes de visitar el proyecto y el
urbanismo del sector por GPS, incluyendo calles, avenidas, servicios de transporte v
otros del sector) (ahorro de un dia con el actual sistema)
7-Evalua la zona urbana y las alternativas de costos existentes (chequeo del urbanismo
del sector por GPS, incluyendo calles, avenidas, servicios de transporte y otros del sector
y fotos tomadas por camara digital, video, o celular pudiendo enviar esos datos por e-
mail a su PC o Laptop o al banco) (ahorro de un dia con el actual sistema).
8-Informe de valuacién inmueble (terreno y construccion), (se puede mandar el informe

desde el terreno, el correo electronico llega instantaneo), (el ahorro es de medio dia).

Investigacion: Pagina 115
Administracion y Control de Obras en la Banca Hipotecaria



Investigador: Jesis Villeta Mohneaux, MCIL., PAC., PP.., Arq., Ing.

9-Remision al banco hipotecario del informe (se puede mandar el informe desde el
terreno, el correo electronico llega instantaneo), (el ahorro es de medio dia).
10-Evaluacion por el departamento de ingenieria del banco hipotecario (personal fijo de
ingenieria no necesario porque la evaluacion la remite un técnico)
11-Aprobacion del valor del terreno y la construccion comunicandose ello al duefio
por el banco hipotecario (datos de aprobacion por e-mail con la referencia de aprobacion
o rechazo) (el ahorro es de medio dia).
El total de ahorro de tiempo seria de entre una y dos semanas laborables, segln la
organizacion administrativa que posea el banco hipotecario, lo que le ahorraria a este v al
cliente tiempo y ayudaria al cliente en el ahorro de sus tramites.
¢)- Supervisiéon de Obras:
Se debe hacer una supervision de alguna partida para ejecutarse segun lo estipulen las
especificaciones, los planos, los calculos, el presupuesto, y el contrato entre las partes, el
proceso de trabajo de la siguiente forma:
1.- Cuando se inicia el proyecto los promotores contactan la gerencia de ingenieria para
solicitar la visita de uno de los técnicos para que realiza las supervisiones las cuales son un
requisito indispensable para otorgar el seguro de construccion al proyecto), (ahora se puede
hacer por e-mail o por llamada telefonica), (ahorro de medio dia respecto al actual sistema).
2.-La primera de estas inspecciones se hace antes del vaciado de las fundaciones, en ella se
conoce el proyecto, se estudian las partidas y los parametros de tolerancia de los trabajos, se
conoce el terreno y se ajustan los trabajos (se pueden mandar todos los datos del banco al
técnico y viceversa por e-mail, Blackberry, PalmPC, o Laptop incluyendo fotos via celular o
fotos digitales),(se entregan los resultados al ingeniero residente o al ingeniero encargado a
través de las fichas técnicas elaboradas al respecto, al expediente del banco dejandole copia
en la caseta de obras y enviando una copia por email a su empresa constructora).
3 -En términos generales todas las etapas que son de preparacion y vaciados de estructuras
requieren una supervision previa al vaciado, reservandose una inspeccion prefinal y otra
final.(se pueden enviar los resultados de la inspeccion después de realizadas con las fichas
técnicas correspondientes al ingeniero encargado via el ingeniero residente por medio de
email a la empresa constructora, al expediente del banco v la ficha técnica fisica se queda
como comprobante).
4 -El supervisor puede ir en cualquier etapa del proyecto y sin la necesidad de requerimiento

alguno de parte del promotor a conocer del avance de los trabajos y la correspondencia de la
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ejecucion con el disefio, planos técnicos y las especificaciones del proyecto, que deben de
estar siempre en la caseta de obra del proyvecto.

5.-Se hace también una “prueba de agua™ para inspeccionar el estado de las redes de agua 'y
detectar posibles fugas y repararlas. La prueba se hara cuando la instalacién este completa y
también este presente el maestro plomero y el ingeniero residente. (Los resultados de dicha
prueba se remiten al banco hipotecario, a la caseta de obras, por email y también se deja la
ficha de aprobacioén en el expediente del banco).

6.-Cuando se realicen las supervisiones se haran las observaciones de lugar en formatos de
fichas, disefiados a tal fin, y se comunicaran de inmediato a los encargados de obras los
trabajos aprobados, o a corregirse, 0 a mejorarse teniendo siempre como fuente los planos,
especificaciones y presupuesto aprobados.(Los formatos de fichas se pueden encontrar en las
Palm, Laptops, o PC del supervisor y también se podran remitir los resultados via email al
banco y al contratista para dejar constancia de la aprobacién o rechazo del trabajo).

7.-El incumplimiento de parte del promotor de los sefialamientos hechos por los supervisores,
en las inspecciones, supone el retiro inmediato del seguro de la obra y esta ni se financiara ni
se cubicara perdiéndose el financiamiento de dicha construccion. (esto hay que comunicarlo
de manera oficial por la gerencia de ingenieria del banco al contratista, lo que cancela
también el préstamo de dicha construccion y cierra el expediente de esa obra).

8.- Se pueden realizar cambios de los materiales especificados en el presupuesto, después de
iniciada la obra. (estos tienen que ser notificados por escrito a la gerencia de ingenieriay
aprobados por el supervisor después de estudiarlos), ( esta comunicacion puede ser realizada
por email y anexada al expediente con copia al contratista para que sepa su aprobacion y
proceda a los cambios).

9 .-Al ser concluidos los trabajos de construccion, y de haberse hecho las pruebas de lugar, se
solicita a la gerencia de ingenieria la inspeccion final que va a constar de dos partes, la
primera una inspeccion pre-final donde se sefialan detalles de terminacién o de apariencia
técnica, luego de estar corregidos estos detalles se da la inspeccion final. ( Puede ser
solicitada via email y sus resultados remitidos al banco para el expediente via correo
electronico con fotos o videos a través del teléfono o camaras digitales comunicadas con la
laptop para la transmision de data e imagenes).

10.-Al final de la Obra se reporta con los formularios y fichas desarrollados asi como con el
expediente general de la construccion que debe contener:

- Planos de obras con las indicaciones de “as built”
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El inspector debe de llevar un “Diario de Obras™ el cual contiene un
breve resumen de todo lo que acontece durante cada dia de
supervision donde estan asentados todos los incidentes de esta.
Establecer procedimientos adecuados, explicados v acordados con
el promotor, para que todas las partidas sean sujeto de supervision
sobre todo las estructurales antes y durante su proceso.
Hacer las tarjetas de inspeccion con las anotaciones de la
supervision, con copia al promotor.
Un “Libro Diario de Inspecciones™ donde se lleva cuenta de todos
los trabajos inspeccionados con los resultados de las inspecciones.
lo hecho por el contratista para resolver deficiencias y los incidentes
del dia.
El “Informe Mensuales sobre el Progreso de Obras™, es el que se
remite al departamento de ingenieria del banco hipotecario cada

mes de trabajo de la duracion del proyecto.

Todos estos documentos quedan en los archivos del banco para respaldar la obra hecha y con

los fines del resguardo hipotecario para el seguro de las obras.

d)- Cubicaciones:

Para realizar la cubicacion de un grupo de partidas debemos de saber como son los criterios

de pago del banco hipotecario y como son las retenciones por cubicacion, también hay

procedimientos que pueden cambiar y ser diferentes de una institucion a otra:

1. Solicitud de cubicacion de partidas ejecutadas del presupuesto por el promotor del

proyecto al supervisor del banco.

2. Mediciones del supervisor en obra para comprobar y verificar cada una de las partidas

ejecutadas vy ver el porcentaje de trabajo que se han hecho en cada una de ellas. ( uso de

teodolitos laser, niveles laser, envio de los datos al banco o a la caseta de obra por email,

palm, laptop, pc; incluso con los calculos de las mediciones con las calculadoras o

software relacionados de los aparatos mencionados ).

3. Remision por parte del supervisor a su departamento de ingenieria, de las mediciones

realizadas y el calculo de los porcentajes de partidas ejecutados asi como las fotografias

enviadas al expediente del banco por email con caimara digital para que quede constancia

de la cantidad realizada de labores en las partidas, para que el banco procese los pagos de

la cubicacién haciendo las retenciones de lugar hasta la terminacion del proyecto.
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Desembolso por parte del banco a través de su departamento de contabilidad de la

cubicacién al promotor.

4. En al cubicacion final se le desembolsaran al promotor las retenciones de pago hechas a
través de todas las cubicaciones realizadas previa comprobacion de la ejecucion de todos
los trabajos y procedimientos solicitados en el proyecto.

e) Consorcio de Propietarios:

Hasta que el promotor organice un Consorcio de Propietarios, este debera suscribir una
comunicacion por escrito al banco hipotecario en la cual se compromete a dar mantenimiento
a las areas comunes y los servicios. Dicha comunicacion puede ser realizada via email con
las fotos o video correspondientes dandola a conocer a la gerencia de ingenieria del banco y
archivandolas en expediente correspondiente de la obra.

Sostenidos por estas razones que nos dan los resultados de la investigacion, nos
permitimos redactar una serie de recomendaciones como aporte cientifico y técnico vahdo v
util para el tema que nos ocupd asi como el disefio de un modelo de una Guia para la
Supervision y el Control de la Calidad de las Obras.

Entrevistas realizadas a ingenieros y arquitectos, presentes en obras cuando las visitamos
durante el estudio, estas nos sirvieron sobremanera para entender mas sobre la realidad
constructiva de los proyectos y las distintas soluciones de valores criticos de ejecucion que se
pueden dar a muchas partidas que se ejecutan de manera continua y repetida en todos los
proyectos como; replanteo, excavaciones, mezclas, colocacion de bloques, paiietes,
hormigonados, armaduras, vaciados, curados, etc. y poderlas mejorar, aumentar y asegurar su
calidad de ejecucion.

El aporte realizado por estos profesionales fue importante para la redaccion de estas
recomendaciones, basados en sus experiencias de campo, tanto relativas a los innumerables
casos de proyectos manejados y sus caracteristicas, como a las soluciones planteadas v
realizadas en cada una de las obras visitadas.

Presentamos las recomendaciones siguiendo un orden cronologico de los trabajos llevados
a cabo en las obras para su correcta ejecucion y presentaremos primero aquellos aspectos que
se deben cumplir para alcanzar la calidad y asegurar que los trabajos se hagan de acuerdo a
las normas, especificaciones y los contratos de ejecucion suscritos por las partes.

) Aspectos para Créditos Hipotecarios:

Conclusiones y recomendaciones de politica habitacional:
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Teniendo en cuenta los aspectos conceptuales asi como la experiencia practica. tanto en lo

que respecta al desarrollo de los mercados primarios de hipotecas cuanto a los vinculos de

éstos con los mercados de capitales, se sefiala un conjunto de conclusiones y

recomendaciones de politica en relacion con el objetivo central de fortalecer los instrumentos

de crédito hipotecario para la vivienda y

que éstos apoyen el acceso a la vivienda para los grupos de menores ingresos:

La vigencia y la eficacia de los instrumentos de crédito hipotecario para la vivienda se

sustentan sobre dos bases:

1)

2)

3)

4)

La posibilidad de movilizar recursos de largo plazo para ser destinados al
financiamiento de la vivienda.

La posibilidad de disefiar productos de crédito hipotecario que permitan
conjuntamente con el ahorro previo de las familias y, eventualmente, con el concurso
de un subsidio estatal, facilitar el acceso a la vivienda para las familias con capacidad
de endeudamiento

La necesidad de movilizar recursos de largo plazo por parte de los sistemas
financieros de vivienda es una tarea claramente pendiente en la mayoria de paises de
América Latina. Como se ha estudiado en paises como Brasil Colombia, Costa Ricay
Republica Dominicana, por citar solamente algunos, sustentan primordialmente la
actividad de créditos para vivienda de largo plazo sobre la base de recursos captados
en los mercados financieros.

Dado que el financiamiento y el acceso a la vivienda s6lo es posible con un crédito de
largo plazo para las familias con capacidad de endeudamiento, la ingenieria financiera
del crédito hipotecario para la vivienda demanda la transformacién de plazos. Es
menester crear vinculos entre el mercado de financiamiento para la vivienda y el
mercado de capitales, el cual ofrece, en principio, a los sistemas financieros de
vivienda la posibilidad de disponer de recursos en volumenes y plazos que la sola
intermediacion en el mercado financiero no puede aportar. El desarrollo de un
mercado secundario de hipotecas es el vehiculo para establecer este vinculo entre el
sistema financiero de vivienda y el mercado de capitales. Como se ha resefiado, en la
region de Ameérica Latina se estan verificando iniciativas legales, institucionales y
operativas con miras a encaminar a los sistemas financieros de vivienda hacia una
vinculacion con el mercado de capitales para atraer recursos de largo plazo para el

financiamiento de la vivienda.
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5)

6)

7)

Las posibilidades de desarrollar los mercados secundarios de hipotecas se sostienen
en la imperiosa necesidad de contar con solidos mercados primarios que sean la base
para el disefio de productos con los cuales pueda concurrirse al mercado de capitales
que, a su vez, cuente, con recursos de largo plazo. apenas cinco paises de la region
registran emisiones de bonos securitizados con respaldo de hipotecas.

Se vislumbra la tendencia hacia la movilizacion del ahorro general de la economia
para el financiamiento habitacional, No s6lo el ahorro del publico en las instituciones
del sistema financiero, sino también el ahorro de inversionistas institucionales que
participan en los mercados de capitales. Para poder continuar concurriendo al
mercado financiero y también poder concurrir al mercado de capitales, el sistema
financiero de vivienda tiene que hacerlo con instrumentos (depositos, hipotecas,
bonos, etc.) aislados de subsidios.

Ademas de la necesidad de dotar de recursos de largo plazo al mercado primario de
hipotecas, es menester la prevalencia del criterio de rentabilidad para asegurar la
aparicion y permanencia del crédito hipotecario. Los esquemas de amortizacion deben
estar diseflados para asegurar la recuperacion de los créditos en valores reales. Ello es
importante no sélo para descartar subsidios ocultos, sino también para evitar la
descapitalizacion de los intermediarios y permitir que la recuperacion de cartera
llegue a constituir la principal fuente de recursos de los sistemas financieros de
vivienda. En América Latina se han ensayado diversos modelos de indizacion,
particularmente para contrarrestar los efectos adversos de la inflacion. En paises como
Costa Rica y Republica Dominicana se otorgan créditos para vivienda en moneda

doméstica a tasas de interés variables.

g) Fenomenos Naturales:

Los fenémenos naturales que estan aumentando su ritmo de periodicidad, las condiciones

medioambientales, que en la actualidad son mas graves y fragiles, sobre todo las climaticas, y

los ambientes que son mas agresivos que en el pasado en cuanto a contaminacion, calor,

smog, densidad poblacional, transito, dafio a la capa de ozono, y los vertidos de basura

indiscriminadamente en los rios (Ozama e Isabela) y el mar Caribe.

Se hace importante alargar y asegurar la vida util asi como el mayor aprovechamiento de las

construcciones en las ciudades de hoy en dia Por los costos de los materiales de

construccion, la costosa obra de mano y el alto valor de los combustibles, estas nuevas
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maneras de viviry de gastar de las personasen la actualidad asi como las caracteristicas de
los nuevos transportes.

h) Sector Privado y Financiamiento Viviendas

Mas de 100 paises, del mundo, no cuentan con sistemas de financiamiento de vivienda
adecuados, dejando a muchas familias de clase media y de bajos recursos sin vivienda
apropiada o esperanza de convertirse algun dia en propietarios. En América Latina el
financiamiento hipotecario esta aun relativamente poco desarrollado, donde los créditos
hipotecarios corresponden a un 16 por ciento del producto interno bruto (PIB).

El Banco Mundial y la Corporacion Financiera Internacional, busca analizar muchos de los
retos que afrontan los reguladores y las entidades del sector de vivienda en paises en
desarrollo, en particular la urgente necesidad de desarrollar un mercado de financiamiento de
vivienda sostenible, menos riesgosa y mas asequible a las familias de medios y bajos recursos
En América Latina y el Caribe el crecimiento de la poblacion esta incrementando la demanda
de viviendas y de financiamiento de viviendas. Un marco regulatorio adecuado y la
participacion del sector privado son factores decisivos en el desarrollo de un sistema
hipotecario solido en la region.

i) Salud y Medio Ambiente:

Es muy importante la preservacion del medio ambiente y la buena salud de los usuarios
de las viviendas y apartamentos, el congreso nacional debe legislar para aprobar as normas de
construccion dominicanas (va elaboradas) con caracter urgencia asi como las
recomendaciones que permitan ejecutar los proyectos de construccion con toda la seguridad y
excelencia, respetando estrictamente las especificaciones y calidades contratadas por las
partes. Los aspectos de minimos de disefio de climatizacion, materiales, ventilacion,
direccion de los vientos, distancias minimas de linderos, aislamientos acusticos, y de calor asi
como color de los ambientes con incidencia en as temperaturas de los locales.

La Secretaria del Medio Ambiente también debe de recomendar una serie de ordenanzas y
regulaciones que sean cumplidas a cabalidad no solo en los disefios de las viviendas sino
también en; hoteles, hospitales, restaurants y cafeterias, escuelas, clubes, carceles v
fortalezas, y en fin en cada uno de los habitats que el ser humano utiliza.

Esto garantiza que todas los usuarios al utilizar unas obras estén bien disefiadas y
construidas y que incrementen su calidad de vida y de que dichas obras posean unos
materiales constructivos que no afecten ni ambiental ni biolégicamente a los usuanos, asi

como tampoco degraden el medio ambiente en el cual se sitian.
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Se not6 poca o ninguna preocupacion en la inclusion de estos aspectos de medio ambiente
en los disefios de las obras encuestadas, asi como tampoco pocas sugerencias en los
reglamentos de los residentes de edificios de apartamentos para el uso de las instalaciones de
forma ecologica y ambientalmente correctos, casi todas las reglas eran de seguridad o de
prohibicion.

Las viviendas deben de contar con exigencias obligatorias minimas de un microclima
agradable y bajo costo energético, por lo que los disefios en los aspectos de ventilacion, ruido,
calor, temperatura, etc., los cuales deben ser establecidos de forma obligatoria en el disefio en
nuestro pais con una serie de parametros minimos a cumplir segun la region donde se sittien.
Estos deben permanecer dentro de los valores de agradabilidad y de soporte humanos
impidiendo que el usuario se perjudique y enferme por dichas razones, sobre todo en las
edades mas fragiles que son la nifiez y la vejez.

j) Daiios Econdémicos:

Notamos durante las visitas de las encuestas a obras dafios de orden monetario en
desperdicios de materiales de construccion por la repeticion o el rechazo de trabajos mal
hechos, y reparaciones realizadas por dichas razones, lo cual nos indica que son molestas y
cuantiosas, es probable que sea del orden de miles de millones de pesos en el pais, ya que se
calculan en el orden de centenares de millones de pesos (al afio) las reparaciones hechas de
morteros de pafietes, finos e impermeabilizantes, ventanas, puertas, plomeria, electricidad v
otros, (ver Tesis de Maestria en Ciencias de Ingenieria del autor).

A nivel de la ciudad de Santo Domingo hemos visto como este valor es muy alto y grave,
(siendo conservadores en el calculo de estos dafios). Esto implica con los datos encontrados,
que un alto porcentaje del total de obras tienen problemas de vicios y dafios en su ejecucion
(por la cantidad de construcciones ilegales existentes porcentualmente en el pais) afectando
los materiales constructivos, los techos con filtraciones, inconvenientes higrotérmicos,
humedades y enfermedades que estan asociadas a dichas dificultades y que se crean en el
interior de las viviendas por los errores de disefio y construccion de la obra y afectan, a veces
gravemente, a los usuarios.

Estos valores encontrados, que afectan obras y usuarios, son altos y peligrosos por lo que
en las construcciones recomendamos seguir las indicaciones de las especificaciones de disefio
del proyecto, con toda la exactitud, con las calidades estipuladas y contratadas al pie de la
letra para evitar problemas de dafios, mantenimiento no estimado y salud al usuario. También

se debe dar un mantenimiento y servicio constantes a las viviendas para poder garantizar que
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los problemas no penetren a las viviendas y las afecten ya que en vez de servicio tendremos
que darles reparaciones lo cual es mas caro y riesgoso para la salud humana y econémica y
sobre todo afecta la durabilidad y vida util de las obras. Estos manuales de servicio y de
mantenimiento, que son obligatorios en otros paises, tampoco son exigidos aqui por normas.

También notamos que el caso del costo econdmico, por el aspecto de gasto de energia
eléctrica es significativo, ya que es de por vida dicho gasto, porque si se le afiade a esto el
valor de los equipos que ambientan los locales para hacerlos agradables asi como su
mantenimiento y servicio para mantenerlos operativamente habiles (también de por vida) el
costo operativo es dificil de mantener.

Si entonces multiplicamos estos valores por el costo por vivienda los valores serian
increiblemente altos y millonarios mensualmente e incosteables energéticamente para un pais
en vias de desarrollo sin fuentes petroliferas propias, y dichos costos serian increiblemente
altos ya que son del orden de millones al dia También los dafios ambientales que ocasionan
son importantes e incosteables asi como los dafios provocados al medioambiente, la flora, la
fauna, las personas y los bienes inmuebles.

k) Humedad y Temperatura:

Vimos en los proyectos visitados y encuestados que los parametros que se cumplen de
humedad y temperatura en los disefios y en los materiales que se utilizan para la fabricacion
de las viviendas no son los ideales ni tampoco los mas convenientes para mantener una
calidad de humedad medioambiental y temperaturas internas en los ambientes de la
construccion de confort.

Recomendamos que los controles de la humedad y de temperatura, para mejorar el medio
ambiente sean obligatorios, todavia no lo son en nuestro pais, incluso tampoco el de los
espacios exteriores donde va a colocarse la vivienda, ya que este medio ambiente es una
reunidn de las condiciones de la atmosfera y las condiciones que posee el medio natural. el
factor mas relevante es el de las lluvias, el de la vegetacion natural existente, o del
microclima que se desarrolla en el proyecto y se afiade al medio ambiente, para poder ayudar
a las temperaturas y a las condiciones de saneamiento del suelo en la zona donde se ejecuta.

También el sol y el viento tienen su incidencia en los aspectos de radiacion y del calor
por lo que muchos materiales utilizados deben ser eliminados por las autoridades y las
financieras en el proceso de la aprobacion de proyectos, ya que los materiales que son
protectores de la salud deben de ser usados con obligatoriedad y los dafiinos al ser humano,

medio ambiente y ecologia deben de ser prohibidos y rechazados.
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Los materiales constructivos. en nuestro pais, deberian ser elegidos para crear una barrera
a la penetracion y el desarrollo de humedades, contaminacién, ruidos, enfermedades. v otros
agentes que afecten al usuario hacia el interior de las viviendas, esto garantizaria buena salud.,
comodidad. confort y mas salud y duracién de vida.

Dichas barreras, pueden ser creadas a través del disefio conveniente, con los materiales
mas idoneos a utilizarse, y con un buen manejo de los controles ambientales, debe de evitarse
que todas las decisiones en matenales y disefio afecten a los elementos estructurales, a los
finos de techos, junto a los productos impermeabilizantes y atérmicos aplicados, a los muros
y alos pafetes y estos se puedan converiir en aislantes térmicos para los ambientes internos
y externos de la edificacion. Pero el nivel de aislamiento que desarrollamos en nuestras obras
no es suficiente para garantizar el confort dentro o fuera del inmueble, por lo que se recurre a
productos adicionales de aislamiento y proteccion que se aplican como paliativos a lo hecho
lo cual resulta antieconémico.

Las alternativas que se sugieren segun lo que observamos son las de:

e Proteger con impermeabilizantes los muros de bloques exteriores perimetrales antes
de pintarlos.

e Seleccionar, con empresas de experiencia en la industria de la construccion, los
impermeabilizantes adecuados para los techos.

e Usar el pavimento de piso apropiado segun el ambiente (interior o exterior).

e Aiiadir aditivos protectores convenientes a la mezcla de hormigén y de los morteros
para evitar el paso de las humedades al interior.

e Usar productos de proteccion de humedades de fachadas en los pafietes, morteros y
pinturas.

e Evitar el paso de aguas en muros de bloques, pafietes, morteros de fino y hormigones.

e Utilizar pinturas de proteccion de rayos UV, reflexivas del sol y del calor, resistentes
a las humedades y reductoras del calor.

e Proteccion de las zonas del techo y muros o estructuras que van a recibir tinacos y
zonas de lavaderos.

» Evitar el paso del agua en las losas de techo y en los elementos estructurales con un
buen disefio de mezcla y una proteccion adecuada (por el recubrimiento, el curado, el

desencofrado a tiempo, con uso de aditivos protectores, y otros).
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Estos conceptos fueron corroborados, a través de las entrevistas de las encuestas y las
visitas a obras, por todos los técnicos y profesionales empresarios del ramo, entrevistados en
esta investigacion.

La proteccion de la edificacion a los excesos de temperaturas, para nuestro caso el calor
del trépico con mucho contenido de humedad ambiental, se hace necesaria principalmente en
las edificaciones donde el disefio de ambientacion exterior no garantice una proteccion
natural contra la radiacion solar a los laterales de la estructura y por las condiciones del lugar
se deba mejorar la temperaturay confortabilidad.

Esto se hace mas critico en las construcciones climatizadas, donde los equipos de
acondicionamiento tienen una labor primordial en la funcionabilidad del inmueble para
hacerlo comodo v saludable.

Recomendamos la aplicacion de los controles higrotérmicos. que son los controles de
disefio referentes a ventilacion y soleamiento, el seguimiento de las cantidades de cambios en
los voliimenes de renovacion del aire para los usuarios de los locales, y otros controles son
resultados de disefio en los aspectos que mejoran la habitabilidad del interior de las
viviendas.

Es muy importante que en nuestras oficinas de supervision y control gubernamentales de
aprobacion de provectos de construccion no solo se le ponga mucha atencion al aspecto
estructural de las obras de forma obligatoria sino que las condiciones ambientales de disefio
sean buenas, confortables y no nocivas y que se respeten los minimos permitidos.

:Que hacemos con viviendas seguras estructuralmente pero insanas?

El dafo economico para adecuar, desde el punto de vista de temperatura y el costo de
adecuacion para una ventilacion agradable y saludable, son altos costos y repetitivos por la
vida util de la obra.

1) Utilizacion de Programas Virtuales de Disefio para el Proyecto y su Verificacién:
e -Tipos de Programas de Disefio de Informatica utilizados en el Proyecto
e -Licencias de Uso de los Programas Informaticos Usados
e -Versiones de los Programas
m) Contenido de la Ficha de Control de Supervision:
« -Nombre de Ficha o Supervision o Control a realizar
e -Identificacion de la obra o proyecto
e -Logo o identidad de la empresa supervisora

e -Identificacion del elemento o partida a controlar
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e -Control o controles especificos realizados

+ -Referencias de Control (normas, reglamentos, especificaciones, elc.)

e -Fecha y hora de la Supervision

e -Ingeniero residente presente

e -Numero de Control y de archivo

e -Direccion fisica de la obra

e -Condiciones de aceptacion (tolerancias, especificaciones, calidades minimas
permitidas, desviaciones toleradas y otros requisitos)

e -Aprobacién o desaprobacion de parte del Supervisor

e -Observaciones

e -Firmas del Supervisor, del Ingeniero residente, y del Representante de la
empresa constructora o Director de Obra, construccion especifica y fecha

n) Debilidad Legal de los Reglamentos:

Al revisar la bibliografia de los reglamentos de construccion vigentes, para el desarrollo
de esta investigacion, encontramos que existe una debilidad comprobada en nuestras
ordenanzas y reglamentaciones de construccion y son las que no poseen clausulas que actien
de manera legal cuando un contratista tiene fallas y errores al ejecutar una obra, faltando al
cumplimiento de las reglas de construccion, y donde se desarrollen vicios de construccion y
se presenten problemas futuros de fisuras, asentamientos, falta de aplomos, nivelaciones,
humedades, filtraciones, y en fin cualquier tipo de fisuras.

También pueden aparecer problemas a nivel de vicios de ejecucion, pero tampoco
existen, ni hay un camino o reglas legales expeditas, que aseguren que este cliente o usuario
sea recompensado en los costos de reparacion, de salud y de las molestias y arreglos o de las
posibles enfermedades sufridas por él y/o toda su familia.

Este hueco legal existente en la Republica Dominicana, le ha abierto un amplio campo de
accion a las compaiiias aseguradoras. Bajo la sombra de estas empresas se guarecen tanto la
parte constructiva como la parte compradora.

El propietario desea protegerse contra la insolvencia o irresponsabilidad del contratista; y
este ultimo desea protegerse ante la eventualidad de la realizacion de una obra no rentable o
de la falta de cumplimiento contractual del cliente. Es entonces donde nace el concepto de
fianza de responsabilidad, a una y otra parte, aplicado por las compaiiias aseguradoras v los

bancos hipotecarios en los contratos suscritos.
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Se recomendable que todo comprador exija de cualquier constructor vendedor de
inmuebles la expedicion de un fianza de responsabilidad donde se especifique el tiempo de
garantia contra vicios ocultos relativos a la construccion. Tal como se exige también a nivel
publico para dar finalizacion formal a los contratos de construccion y ejecutar las Gltimas
cubicaciones pendientes de los proyectos.

RECOMENDACIONES ESPECIFICAS:

Como veremos en los siguientes aspectos los ahorros de tiempo ademas de ser muy
importantes también se logran en los trabajos administrativos y en los de campo lo cual le da
al banco hipotecario que los utilice una ventaja competitiva de seguridad financiera y de
venta de sus servicios seguros, de calidad y eficientes al cliente muy actuales y técnicamente
convenientes:

1-De Tasacion:

El total de ahorro de tiempo seria de entre una y dos semanas laborables, segiin la
organizacion administrativa que posea el banco hipotecario, lo que le ahorraria a este y al
cliente tiempo y ayudaria al cliente al decidir cual banco elegir.

Las tasaciones serian acortadas en el ochenta por ciento, usando los medios electronicos
disponibles actualmente v al tener el banco hipotecario de forma directa la tasacion
preliminar de la propiedad puede acelerar los trabajos y acortar el trabajo administrativo

en el trabajo de oficina y de campo.

2-De Valuacién del Inmueble:

Visita a la propiedad después de buscar los datos de la zona urbana y sus reglamentos
localizando el sitio por GPS, evalta la construccion existente, el costo promedio del metro
cuadrado de terreno, urbanismo del sector, caracteristicas de la propiedad, incluyendo calles,
avenidas, servicios de transporte y otros del sector usando; fotos tomadas por camara digital,
video, o celular pudiendo enviar esos datos por e-mail a su PC o Laptop o al banco
hipotecario desde el terreno. Con este método se acelera la valuacion trasladando en estos
dispositivos, en cualquier circunstancia, para enviar desde el sitio hasta el banco hipotecario
el informe de valuacién de la propiedad. El ahorro de tiempo es de un noventa por ciento.
3-De Supervision de Obras:

Se deben de acordar en los departamentos de ingenieria de los bancos hipotecarios el nimero
minimo de los puntos de inspeccion que los proyectos deben de recibir y se recomiendan los
siguientes:

- Inspeccion de las Excavaciones: Sitio, dimensiones, profundidades, niveles, alineaciones.
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Inspeccion de la Estructura: Encofrados, acero, recubrimientos, amarres, alambres,

empalmes, posicionamiento, calidad aceros, tipos de aditivos, calidad del cemento, de las
arenas y de la grava, granulometrias, tipos de pruebas de resistencia, tuberias eléctricas v
sanitarias, niveles, vaciados y curados, desencofrados y resanes.

- Inspeccién Sanitaria y Potable: Excavacion, fondos con bases, tuberias, diametros,
conectores, pegado de piezas, cajas de inspeccion, trampas de grasas, registros, sépticos,
pendientes, separacion de la construccion, calidad de materiales, pruebas de agua.

- Inspeccion Eléctrica: Excavaciones, aislamientos de los cables, conexiones, pegado de

piezas, diametros, pendientes, calidad de materiales, pruebas de trabajo, tierras,

pararrayos.

Inspeccion del Encofrado de Losas: Superficies de vaciado, puntales de soporte,

armaduras, aceros, armaduras adicionales, empalmes de armaduras, continuidad de losas.
juntas de temperatura, amarres con elementos estructurales contiguos. calidad del
cemento, las arenas y la grava, granulometrias, chequeo de los aditivos, tipos de pruebas
de resistencia, niveles, tuberias eléctricas, cajas eléctricas, tuberias sanitarias, tuberias
potables, dispositivos mecanicos, calidad aceros, vaciados, curados, desencofrados y
resanes.

- Inspeccion de los Paiietes: Materiales agregado fino, granulometria, pruebas de morteros,
aditivos para la mezcla, trabajabilidad, calidad de la colocacion, alineamientos,
planimetria, niveles, juntas.

- Inspeccion de Techos: antepechos, pafietes, capa atérmica, sabaletas, finos de mezcla,
aplicacion de los impermeabilizantes.

- Inspeccion Pre-Final: inspeccion de todas las partidas que son visibles, con el chequeo de
las terminaciones y calidades esperadas y los materiales especificados, presupuestados y
contratados con indicacion de las partidas a reparar o mejorar.

- Inspeccion Final: visto bueno de toda la obra y entrega del resguardo de asegurabilidad.

Para la Ficha Técnica los bancos hipotecarios deben de adoptar en ellas los requerimientos

que les van a demandar de calidad a los diferentes tipos de proyectos que financian ya que

hay financiamientos de hoteles, escuelas , universidades, viviendas, torres comerciales v de
apartamentos, residenciales , urbanizaciones con sus casas y sus servicios urbanos, oficinas,

centros comerciales v en fin una gran variedad de edificaciones.
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Para la realizacion de estas inspecciones si se tienen la Fichas de Supervision el ahorro del
trabajo de campo es de mas de un sesenta por ciento, a continuacion mostramos una Ficha de
Supervision para ensefiar el formato, en el Apéndice se mostraran todas las fichas disefiadas
de apoyo. Para la comunicacion de los datos de supervision se utilizan E-mails, Blackberry,
Palms, PC o Laptop incluyendo Fotos via celular o Videos digitales, Teodolitos con Laser,
Niveles con Laser, y celulares con programas electronicos.

El guardado de las fichas es digital y siempre estan disponibles como archivos electrénicos.
El Diario de Obras, el Libro Diario de Inspecciones, y el Informe Mensual son trabajos
administrativos pero las Fichas de Supervision son para los trabajos de campo.

4- De cubicaciones

Solicitud de cubicacion de partidas ejecutadas del presupuesto, mediciones del supervisor en
obra para comprobar y verificar cada una de las partidas ejecutadas y ver el porcentaje de
trabajo que se han hecho en cada una de ellas, remision por parte del supervisor a su
departamento de ingenieria, de las mediciones realizadas y el calculo de los porcentajes de
partidas ejecutados. Desembolso por parte del banco a través de su departamento de
contabilidad de la cubicacion al promotor. Se utilizan E-mails, Blackberry, Palms, PC o
Laptop . v para medir Teodolitos con laser y Medidores Laser asi como celulares con
programas electronicos. El ahorro de tiempo en las cubicaciones, es similar a las tasaciones,
se mandan los datos desde la obra de manera inmediata, utilizando el mismo tipo de aparatos
electrénicos y digitales de comunicacidn, el ahorro del tiempo es de un 90%.

5- Consorcio de Propietarios:

Cuando el promotor organice un Consorcio de Propietarios, este debera suscribir una
comunicacion por escrito al banco hipotecario en la cual se compromete a dar mantenimiento
a las areas comunes y los servicios. Dicha comunicacion puede ser realizada via email con
las fotos o video correspondientes dandola a conocer a la gerencia de ingenieria del banco

6- De Certificaciones y/ o Aprobaciones:

1.- Es necesario que la SEOPC considere de manera concluyente la inclusion de la
Certificacion de Aprobacion de Finos de Mezcla, donde se garantice el seguimiento de todos
los procesos expuestos en estas recomendaciones para una correcta preparacion y colocaciéon
de los mismos. De esta forma también se garantizara una superficie receptora de alta calidad

para recibir la aplicacion del impermeabilizante elegido.
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2.- Es necesario que en toda obra de construccion se posean las inspecciones basicas oficiales
correspondientes a todas las estructuras y a aquellos trabajos realizados con hormigones v
morteros.

3.- Todos los procesos descritos en estas recomendaciones, si no son seguidas de cerca por un
ente de seguimiento profesional, se necesita un control para implementarlas.

4.- La supervision debera asegurar desde los inicios, incluyendo la situacion de muros y
columnas, la correcta colocacion de todos los drenajes. considerados en el disefio sanitario de
la obra. Su ubicacién correcta sera importante para llevar cabo la distribucion pluvial hacia
los desaguies, tal como se considerd en el disefio aprobado.

Estas certificaciones o aprobaciones garantizan en el proyecto la calidad de inspeccion v de
gjecucion, el ahorro de arreglos y remiendos se baja al minimo y se podrian ahorrar hasta
cuatro semanas de trabajo, ahorro de un quince por ciento del tiempo total de una obra con

los ahorros de dinero y tiempo que son de mas de un diez por ciento.

7- De Encofrados, Vaciados y Desencofrado de Hormigones:

Vimos, en los analisis y graficos de datos, como habia muchos errores en esta area, si no
tenemos zapatas, columnas, dinteles, vigas, porticos, arcos, losas de techo, etc., bien
disefiadas estructuralmente, con los calculos de deflexiones correspondientes, un correcto
proceso de calidad, vaciados, encofrado y desencofrado, todo lo que se realice usando los
soportes de estas estructuras va a empeorar su situacion y la de los elementos que ellas
sostienen, afectandolos y minando su capacidad de carga y soporte.

Hay que exigir cuidados especiales de controles de calidad de obras para garantizar los
valores esperados de disefio. Supuestamente la entrega de la tarjeta de Obras Publicas de
estructuras garantiza todas las variables envueltas en los diferentes elementos estructurales
pero notamos que solo en no todas las losas los inspectores de Obras Publicas y los Bancos
Hipotecarios se hacen presentes.

8- De Preparacién del Mortero y del Hormigén

La calidad de mezcla empleada en la conformacion del fino, y la calidad en la limpieza y
rugosidad de la superficie a colocar seran factores decisivos en una buena calidad resultante
en el fino de techo.

9- De Colocacion del Mortero y el Hormigén

Gran parte de los pasos anteriores forman parte de la planeacion, y de la estrategia, ahora

viene la accion de colocacion de la mezcla preparada. Tan importante como los pasos

anteriores, una correcta colocacion asegurara un producto de total calidad.
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10- Del Curado del Hormigén

El control de la humedad vy la temperatura durante el proceso de fraguado siempre sera
importante para evitar o disminuir al maximo el agrietamiento del fino colocado.
11- Del Aislamiento Térmico.
1.- Se debera realizar, en la fase de preparacion del proyecto, un estudio sobre vientos v
desplazamiento solar, abarcando las distintas posibilidades anuales de estas condiciones
climaticas, con la finalidad de saber la incidencia solar y de viento especificas que tendra el
proyecto de acuerdo a su ubicacion y la manera de elegir la mas conveniente.
2.- Se debera considerar, para los muros perimetrales exteriores, la aplicacion de productos de
insolacion pertinentes para el caso especifico tratado y bajo la recomendacion de las
especificaciones y que no le ocasionen efectos dafiinos y/o secundarios. Esto debera
realizarse en la etapa anterior a la pintura o como recomiende el fabricante segtin el producto
a aplicar.
3.- Los calculos realizados para los equipos de climatizacion del interior de la edificacién
deberan realizarse a partir de esta condicion de aislamiento térmico aplicado, lo que
redundara en un ahorro econémico considerable tanto en la inversion inicial en equipos como
en la energia consumida. También se deberan de tomar en cuenta los tipos de materiales que
han sido aplicados para saber si es conveniente la aplicacion de otros productos industriales y
quimicos que no afecten ni alteren los productos aprobados para ser aplicados, para ello se
deben de hacer pruebas.
12- Del Encofrado, Vaciado y Desencofrado de la Losa:
1.- Se debera tener muy en cuenta a la hora del encofrado, las deflexiones o flechas
calculadas para cada losa de la obra, con la finalidad de establecer contra flechas al vaciado.
Estas losas al ser desencofradas deflactaran lo pre calculado en los analisis y disefios
estructurales realizados manteniendo la horizontalidad de la losa, evitando el “efecto batea
sobre ella”, lo que evitara cantidades adicionales de mortero sobre la losa.
2.- Durante la finalizacion del vaciado de la losa se evitara a toda costa la terminacion de la
superficie con rastra, flota metalica o flota de madera, pues esto disminuiria grandemente la
adherencia para el fino que se va a aplicar después sobre la losa debido a la falta de friccion,
contribuyendo a su ahuecamiento y la segura posibilidad de que luego se va a romper y a
cuartearse, permitiendo el paso de humedades por las filtraciones que se ocasionan en las

losas por dichas razones.
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3.- Si se necesita terminar la superficie de la losa de techo de la forma indicada, para lograr
compactacion, se debera, antes de que se endurezca, rastrillarla superficialmente para
garantizar la calidad de adherencia que garantice una union conveniente en la interface losa-
fino de mezcla, asi la adherencia entre ambas cosas quedara bien unidas.

4.- Nunca debera iniciarse la colocacion del fino de mortero sobre la losa hasta tanto no se
haya realizado totalmente el desencofrado de ésta y de todos los elementos estructurales que
sirvan de soporte a la misma. Esto evitara que al desencofrar y realizarse las deformaciones
pertinentes tanto en los elementos estructurales que sustentan la losa como en la misma, se
creen en la interface de adherencia (entre losa y capa de fino) esfuerzos de cizallamiento
adicionales a los propios causados por la retraccion del fino, causando pérdidas de adherencia
y ahuecamientos.

13- De la Preparaciéon de Morteros:

1.- La arena a utilizarse debera ser preferiblemente de granos rugosos y angulares (arena
triturada) o en su defecto arena lavada, de granulometria cerrada (exenta de proporcién alta
de finos) y con mayor proporcion de granos gruesos (Modulo de Finura mayor de 2.7).
Ademas sin particulas contaminantes o deleznables.

2.- El agua que se necesite para el mezclado sera preferiblemente potable, o en su defecto,
debera estar libre de aceites, sales, materias organicas, aztcares o cualquier otra sustancia
perjudicial que afecte la mezcla. No se debera nunca usar agua de mar, pues se introducira a
la mezcla sustancias muy perjudiciales para el mismo fino, la losa y sus componentes. La
relacion w/c a seguir, podra variar en virtud de la calidad de la arena, de la resistencia
buscada y del uso o no de aditivos plastificantes.

3.- Se debera tener en obra una relacién de las condiciones de humedad de la arena para
diferentes situaciones atmosférica que se puedan presentar en el proceso de los trabajos,
donde se establezcan condiciones de humedad y peso unitario aproximados para la arena, de
acuerdo al clima.

4.- Todas las relaciones de dosificacion planteadas en el presente estudio (ver tablas
apéndice) se deberan realizar en peso y no en volumen, a fin de garantizar las resistencias
consideradas en el mortero resultante.

5.- Se utilizara en obra una misma medida para todas las mezclas a realizar a fin de garantizar
homogeneidad entre todas las que se preparen. En caso de no tenerla en obra, se preparara
sobre la superficie de mezclado (si se hace a mano) un cuadro de madera de enlates que

permita estimar el volumen de arena a mezclar (relacionar este volumen con el peso
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volumeétrico de la arena para esa condicion de clima o de obra y hallar el peso equivalente) y
asi agregar la proporcion correcta de cemento y agua, logrando, con un buen mezclado, un
mortero con la calidad buscada.
6.- La superficie de mezclado, si este se realizara a mano, debera ser lo suficientemente dura
para evitar que las palas arranquen del suelo trozos de tierra que contaminen la mezcla. Se
recomienda que en cada obra haya una artesa de mezclado, para garantizar mezclado limpio,
libre de impurezas
7.- Se recomendara siempre el uso preferible de una ligadora para los mezclados del mortero.
por varias razones:

- Celeridad en el mezclado.

- Homogeneidad de mezcla para todas las tiradas.

- Facilidad de dosificacion y mejor control de agua.

- Se anula la posibilidad de contaminacién de la mezcla
8.- Sera conveniente adicionar aditivos de adherencia y plastificantes (ver seccion de
Aditivos) a la mezcla para suministrar a la misma mayores resistencias a la retraccion. Si las
condiciones ambientales de baja humedad o altas temperaturas son criticas en el lugar de
trabajo, sera conveniente adicionar a la mezcla fibras de polipropileno que aumentaran la
resistencia a la retraccion.
14- Del Curado de Morteros y Finos de Mezcla
1.- Luego del flotado de la superficie del fino se debera cubrir esta con papel plastico a fin de
evitar pérdidas excesivas de humedad. En el caso de los morteros se debe de dejar airear el
tiempo suficiente para su agarre y su curado para luego aplicarse si se desea pinturas y o
protecciones. En el caso de los finos de mezcla si la temperatura ambiente es relativamente
alta, se debera controlar ésta mediante el suministro de agua sobre el plastico cobertor, donde
parte de ésta llegara hasta la losa y repondra humedad perdida.
2.- Se debera evitar, inmediatamente luego del flotado, la adiciéon de agua directamente sobre
la superficie del fino, para no ocasionar arrastres y erosion de ella, hasta tanto la resistencia
de la misma pueda ser suficiente para soportar cualquier escorrentia pluvial o artificial.
3.- Se podra usar como proceso de curado la aplicacion de productos selladores que evitan la
evaporacion del agua interna del mortero (“Antisol” de los productos Sica o los “Supracure y
los Unicure” de Vinaldom) . Debera tenerse cuidado con estos productos, pues dejaran una
capa de parafina sobre la superficie, que pudiera ser incompatible, en el caso de los finos de

mezcla, con el impermeabilizante a aplicar.
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De los topicos del cinco al once se les sugiere a la banca hipotecaria que los use de manera
sistematica y permanente en sus métodos para asegurar en la obra la calidad en estos aspectos
que garantizan la correcta puesta en obra con las mejores recomendaciones de SEOPC, ACI,
v de todas las reglamentaciones de buena construccion. Los ahorros de mantenimiento son
muy buenos y los ahorros de servicio se minimizan. Las empresas de seguros de viviendas

ven con muy buenos ojos estas practicas de los bancos hipotecarios.
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Tablas y Figuras
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Tabla 1, Censo Nacional de Vivienda 2002

Provincia ¢l
DISTRITO NACIONAL 266,622
SANTO DOMINGO 497 360

Tabla 2: Ntiimero de Viviendas Nacionales por Material Constructivo, Segiin Censo
Nacional

Provincia ~ Concreto Zinc Asbesto cemento Yagua Cana Otro Al T
DISTRITO NACIONAL 153,108 90,689 2.820 50 7 663 247,337
SANTO DOMINGO 220,822 231,320 5902 215 36 758 459,053

Tabla 3: Namero de Viviendas por Tipos y Materiales

Categorias . Casos %
AREA # 101 DISTRITO NACIONAL

Casa independiente ' 164,993 61 88
Apartamento ' 64,770 24.29
Vivienda en construccion 2,696 1.01
Vivienda compartida con negocio 3,924 147
AREA # 132 SANTO DOMINGO

Casa independiente 254,045 76.19
Apartamento 29,432 B8.83
Vivienda en construccion 7,511, 2:25
Vivienda compartida con negocio 6,018 1.80
TOTAL PAIS

Casa independiente 1,159,155 75.63
Apartamento 148,300 9.68
Vivienda en construceién 38,695 2.52
Vivienda compartida con negocio 30,501 1.99

Tabla 4: Namero de Viviendas de hormigéon armado, Censo Nacional 2002

Categorias de Concretos Casos % Acumulado %
AREA # 101 DISTRITO NACIONAL
1,493 5684 56.84
AREA # 132 SANTO DOMINGO
2,410 52.07 52.07
183 20.00 20.00
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Tabla S5: Algunas torres aprobadas con mis de 10 niveles

ALGUNAS TORRES APROBADAS CON MAS DE 10 NIVELES
Torres Sector Pisos | Precios
Cecile Evaristo Morales 10| Desde RDS 3.8 Millones
Hispania La Esperilla 19 | Desde RDS$3.4 Millones
Alto Palazzo Los Cacicazgos 15 | Desde RDS$8.2 Millones
Federica Naco 12 | Desde USS 189,000
Atlantic Los Cacicazgos 15 | Desde USS 432,000
Puerto Madero Gazcue 12 | Desde US5985 x mt2
AnaJuliall Paraiso 11| Desde RDS 5.5 Millones
Da Silva Il Seralles 10 | Desde RDS 17 Millones
DaSilva lll Seralles 10 | Desde RD$ 14.9 Millones |
Da Silva IV Piantini 14 | Desde RDS 17 Millones
Ramses VII Mirador Norte 10 | Desde RDS 6.5 Millones
Torre Casa Bella Naco 11| Desde RDS 3.9 Millones
Capri Seralles 11| Desde RDS 11 Millones
Sadia Victoria Evaristo Morales 10 | Desde RDS 5.2 Millones
Gemelas del Mirador |Anacaona 10 | Desde RDS 10.5 Millones
Las Meninas (dos) Piantini 17  Desde RDS 24 Millones
| Odette | Bella Vista | 12 |Desde RD$6.3 Millones
Villas Palmeras IX Naco 10| Desde RDS 7.3 Millones
Alexandra Evaristo Morales 10 | Desde RDS 6.6 Millones
Atiemar La Esperilla 18|532.5 Millones
Azar Naco 18 | Desde RDS 3.5 Millones
Caney AV. 27 de Febrero 27 -
Friusa AV. 27 de Febrero 15|-
Anacaona Anacaona 55 |-
Diandy XX Tiradentes 27 | Desde USS 340
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Apeéndices
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Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCI., PAC., PP, Arq., Ing.

Modelo de Formato para Elaborar el Levantamiento de Datos para las Encuestas
UNIVERSIDAD: INSTITUTO TECNOLOGICO DE SANTO DOMINGO
INVESTIGACION: ADMINISTRACION Y CONTROL DE OBRAS EN LA

BANCA HIPOTECARIA
INVESTIGADOR: JESUS VILLETA MOLINEAUX, MCI, PP, PAC.

1-Localizacién del proyecto:

Ciudad Urbamzacion

Calle- -No. No de Pisos-----
Casa —Apartamento-—---------- Edificio Torre-
2-Aprobacién: Ayuntamiento------- SEOPC-----—-- Banca hipotecaria------ llegal--------
-Edad de la obra Propia Alquilada

3-Planeacion y/o Procedimientos y Controles de obra:

Normas utilizadas: SEOPC- ADN. --Bco. Hipotecario-----------
Controles usados: Mediciones-----Programacion-----Construccion------ Mano de obra----
Calidades------- Equipos--------—-- Ensayos-------- Diario de obra-----—-— Bitacora-----------
Arquitecto------—--—------Ingeniero civil------------meuueuv --Ingeniero eléctrico-----------------

Maestro----------- Caseta de materiales--------------- Ensayos de materiales-—----------—----
Estudios geotécnicos------------- Contrato de obras--------------- Maquinaria-----------------
Supervision SEOPC---——- Supervision banca-----—---| Supervision privada--—--—----------

4-Ambientes Existentes en la Construccion:

Area NGm. de dormitorios----—-------- NGO, 6 Bl cacnomssoeons
Cocina Gabinetes Sala

Comedor Bafio servicio -DOrm.servicio-----=--=-=nmmm-
Bafio visita Terraza --—--(aleria-- - =i
Balcon Marquesina Otros

5-Servicios Urbanos Existentes:

Alcantarillado sanitario------—Alcantarillado pluvial Cable
Internet--------- Hospital-------- Recogida de basura------------
Escuela---—---- Tiendas-----—-—-- Destacamento---—---- Bomberos--—--—
Servicio transporte: Metro------ Carros—------ Guaguas-------Motor---
Investigacion: . . -  Pagina 166
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Investigador: Jests Villeta Molineaux, MCL, PAC, PP., Arq,

Ing.

6-;Materiales de Construccién? Bloques

Pafiete

Estructuras: Horm. Armado. Metal Otras--

Losa de hormigon armado----Entrepiso-----Techo---

Ventanas Puertas——-—-——
Pisos Bafios

Fino de mezcla-------------- Impermeabilizante--------
Pintura: Gabinetes cocina----------—-

Closet----—-Registros-----—- Séptico---—--Filtrante------

7-¢ Problemas detectados en la obra después de terminada?

Muros----------Estructuras Grietas Fisuras------—-----—- Pinturas-------—--—- --
Filtraciones Pisos -Paiietes---------=-------- Bafios = -----emmeeeeeee
Eléctricos------Carpinteria------—- Ventanas------—--Closet----—-------—-Humedades-—------
Accesos------- Escaleras--------- --ASCensor--—--—-—- Area servicio---—-—-Parqueos-----—-
Despensa---------Cisterna-----------Registros-------- Séptico----------Filtrante-------------
lnvestigacién: ) o Pagina 167
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Investigador: Jesis Villeta Molineaux, MCL, PAC_, PP, Arq., Ing.

REPUBLICA DOMINICANA: CREDITOS HIPOTECARIOS
PARA VIVIENDA SEGUN INTERMEDIARIOS FINANCIEROS. 1997-2000

(Saidos a hnes de cada ang e milones de datares)

2000
1997 1999 % sobre la

Monto cartera total de

cada segmento
Sancos comerciaes 249 536 70.1 142
Rancos de desarollo 11 35 30 0.8¢
Bancos hipotecarnios 0 0.5 20 31.38
Asociaciones de A y P 370 2 G181 7736 70.87
Financieras 29 28 23 147
Casas de menor cuantia ol i 0 0.07
Instituciones publicas < | 34 34 28 27
Total 412.3 682.1 854.3 13.06

Fuente: Sobre |a base de informacion actualizada el Banca Nacional de la Yivienda, Rapublica
Dominicana. diciembre de 2000

REGION DISTRITO NACIONAL

Total 7683.723 706,131 57.592
Casa independients 545548 515112 30436
Apartamento 107109 a6 122 1D.987
Pieza en cuarteria o parte atras 65.113 62.377 2,736
Barracon 4.888 4 652 336
Local no destinado a habitacion 3.813 2449 1.3¢4
Vivienda en construceion 121479 7925 10254
Vivienda compartida con negocio 12.798 12.301 497
Otro 6.275 5293 982

DISTRITO NACIONAL

Tetal 266478 247.193 19,285
Casa mdependients |34.993 156.648 £.345
Apartamento 34.770 57757 7.013
Pieza en cuarteria o parte atras 26.131 25043 1.088
Barracon BR5G 786 70
Local no destinado a hatacion 1.256 716 540
Vivienda en construccion 2.6896 a6 1.735
Vivienda compartida con negocto 3924 3730 (R
Otro 1.852 552 300

Investigacion:  Pigina Pagina 1_68
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Investigador: Jests Villeta Molineaux, MCL, PAC., PP., Arq., Ing.

TASA DF CRFCTMIFNTO PORLACTONAT. ANTTAT ZONA DFT. C'ARTRF

BN

IVOLUCION PORCENTUAL DE LA POBLACION CENSO  1%0-2000

Fapublics [brmnicam




Investigador: Jests Villeta Molineaux, MCL, PAC_, PP., Arq., Ing.

DENSIDAD PROMFEDIO DF POBLACION

L] 40,0000

REFUBLICA

RN 175.00%

PORCENTAJE DE POBLACION URBANA Y RURAL

POBLACTON ITRBANA POBLACION RURAL

POBLACION URBANA POBLACION RURAL
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Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCIL., PAC., PP, Arq., Ing.

TASA DE CRECIMIENTO DE LA POBLACION URBANA EN LA ZONA DEL CARIBE

W gl

waly

BRi s O

[t ¥ Fad B § V. [ ina BT

Fasa e o1

LI ey _ e = [ apubhoa Dumnrscans I

TASA CRECIMIENTO POBLACION DE 2 MIL O MAS HABITANTES

i
. llllll;‘i‘-'[ v e

J
f

—
[ = .:-“. * M o | e 8 “ Fapublcr Doewmrecasa ]
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TABLA No. 3

Investigador: Jesis Villeta Molineaux, MC1., PAC_, PP, Arq., Ing.

Actividad edificadora segin situacién frente al mercado y destino
Enero - febrero de 2002

Unidades
T - Santo Dominge Santiago de los Caballeros|
Unidades m? Unidades m?
1. Edificadenes en oferta 10.571 1.553.207 2.034 253.269
1.1. Oferta inmediata B 4.208 654.971 1.886 231373
1.2. Oferta futura 6.273 898.236 148 21.896
1. Edificaciones vendidas 6.218 i 93§_.555 1.999 193.246
3. Edificadenes no comer cinlizables 2.823 498.422 1.482 239.892
3.1. Para armiendo 613 71.817 270 33.862
3.2. Para uso propio 919 1220.395 411 ; 115.646
3. Obras Paralizadas 1.291 206110 | 801 | 90.384
Total 19.612 2.987.184 5515 686.407

NTE : CENAC - FONDOVIP Censo de edificaciones en proceso de construccion, 2002,

N comparar los resultados presentados en la Tabla No. 3 con la actividad edificadora habitacional
strada en el primer censo de edificaciones en proceso de construccion se destaca un aumento del
5y 47.7% en niimero de unidades y area, respectivamente, en Santiago de [os Caballeros, v una
ninucion del 0.8% y 2.2%, en unidades y drea, respectivamente, en Santo Domingo

Tabla No. 15
Indicador de ventas segin destino
Santo Domingo

L__v_ ] Concepto ) Vivienda | Locales comerciales | Oficinas

1. Unidadcs en oferts inmediata del periodo achual 128 660 | 340

2. Unidades en oferta inmediata del periodo intercensal 3.481 249 R

3. Saldo de unidades para la venta (1-2) 817 a 14

4. Unidades en oferta futwra del periodo actusl 6273 162 127

5. Unidades en oferta futura del periodo intercensal 3224 118 127

6. Unadades en oferta que aiim 0o han salido al mercado (3-5) | 3.049 4 0

7. Oferta total del periodo antesior 12.08 1820 L 81

8. Total unidades vendidas del periodo anterior (7-(6+3)) 8192 1.365 69

9. Total unidades vendidac de la mueva actividad edificadorn | 2.943 66 0

10, Unidades ¢n oferta en ¢l periodo (76-9) T 1.842 822

11. Unidades vendidas en ¢l periodo (819) | s | 1431 679

Indicador de comer cializacién (11/10) ] os2 | 7 826

Promedio mensnal de ventas 619 T 80 38
FUENTE : CENAC - FONDOWIP Censo de edificaciones en proceso de construccién, 2000 y 2002
Investigacion: - Pagina 172
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Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCL., PAC_, PP, Arq., Ing.

Enero - febrero de 2002

TABLA No. 30
Tipo de vivienda demandado segiin rango de precios y ciudad

Porcentaje de hogares
Tipo de Rango de precies de la vivienda (miles de RDS)
Ciuded :
vivienda | Hagts 150 | 150 -300 | 300600 |600-1.000 | 1.000 2000 Total
Casa 600 | %3 | T3 664 76,7 63,2
Apatamento | 43 129 93 150 33 86
Santo Domingo | Solar 08 | M9 | 103 63 |00 M4
hdferente | 42 | 11 | 23 00 | 00 27
| ui. 08 19 07 B0 12
Cosa B | @5 | M4 | #3 [ s 649
2 39 g |
Santingo d o :::m 6 9 J 58 “r_ 00 44
Caballeros 06 | 08 | 186 00 435 MA
Indiferente 13 39 42 00 | 00 40
ni 39 19 00 00 00 24
FUENTE : CENAC - FONDOVIP Encuesta de hogares, 2002.
VI CENSO DE POBLACION Y VIVIENDA, 1981
CATEGORIAS CASOS % % ACUMULADO
Casa independiente 993,982 81.60 81.60
Apartamentos 50,783 4.17 85.77
Pieza en cuarteria 156,143 12.82 98.58
Otra vivienda Particular 17,261 1.42 100.00
TOTAL - R 1,218,169 10000 | 10000
PROCESADO POR LA ONE, 2007
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Investigador: Jests Villeta Molineaux, MCIL., PAC., PP, Arq., Ing.

VII CENSO DE POBLACION Y VIVIENDA, 1993

CATEGORIAS CASOS % % ACUMULADO
Casa independiente y Apartamentos, Piezas | 1,736,509 100.00

en cuarterias y otras viviendas

TOTAL - R 10000 |

PROCESADO POR LA ONE, 2007

VIII CENSO DE POBLACION Y VIVIENDA, 2002

CATEGORIAS CASOS % % ACUMULADO
Casa independiente 1,958,030 80.02 80.02

Apartamento 166,628 6.81 86.83

Pieza en cuarteria 147 859 6.04 92.87

Barracon 26,099 1.07 93.94

Local no destinado a habitacion 16,379 0.67 94 .61

Vivienda en construccion 65,058 2.66 97.27

Vivienda compartida con negocio 43,656 1.78 99.05

Otra vivienda particular 21,606 0.88 99.93

Hotel, pensiona o negocio 894 0.04 99.97

Cuartel 95 0.00 99.97

Carcel 34 0.00 99.98

Hospital o centro de salud 54 0.00 99.98

Institucion religiosa o internado 261 0.01 99.99

Otra vivienda colectiva 277 0.01 100.00

TOTAL 2,446,930 100.00 |100.00

PROCESADO POR LA ONE, 2007
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Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCI., PAC_, PP, Arq., Ing.

Cuadro 324 03. Permisos otorgad os en ka c onsirue cidn del sector
privad o pox atio, segum tipe, 200 1-2005

c o :
Tp ode consimecidn PermiEos otorgados -
2000 | 002 | 005 ] 2004 [ 005
Toial 1.485 1327 1454 1391 1148
Apartameny o Bdificio ) g 520 415 303
Vivienda L 99 m 10 Y
Vivienda y o cio ] 3 1 0
Vivienda y ofros l 8 1 . 0
Cmdro324-U4 Candid ad de cons trucciones del secior
privad o par avin, segim provincia, 20012005
Construccion sector privado
Provineia Canfidad de construcciones
2000 | 202 | w03 | 20m [ 05
Total 3887 1108 4433 3763 1656
Dhctritn Naeinm!' 3011 2,267 36SR 2,490 1,093
Cuadry 324-(5. Cantidad de construcciones dd sectar privado
por afio, segin tipeo, 2001-2005
Construcaon sector privado
Tipn de rostriwm am Cantidad de comsirivrmiones
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
Total 3887 3,108 4433 3,763 1,556
Aparaments o Edficio 837 581 684 569 512
V rmend: 2550 229 5,478 2,43 888
¥V viend: y comercio | 4 0 1 ]
Viviend: y otros 1 p] 2 e 0
Cuadro 324-06  Inversiom en la construceiim del sector privado
por afio, segiin provincia, 2001-2005
C onstrucci on sector privado
Provincia V aler de la construceion del sector privado (EnRDY)
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
Tertal 9,036 542587 6503.884 243 10,687 A43 833 7,300,672 840 T.497,769,064
Distrito Nacioral' 6,686,426,838 5.068.846,528 8,137,097.133 4,222,359,386 4,610,325,488
Investigacion: — Piginal?s
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Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCL, PAC_, PP., Arq., Ing.

Cuadro 324-07 Inversiom en la construceian del sectar privade

por aiie, segin tip o, 2001-2008
Torstraceian sec b1 prvado
Tipo de constrecidn Valor de I constmerion del ety pmads (. BDY)
T 7 I T T R

Total 9,036,542 587 6,503,884.2483 10,687,443,833 7.300,672,848 7,497,769,064

Epartamenio o Edifiio D111 SO (AT R W 10X | W< W A ¥ T TN K
Viviemls 1,R35311,621 1,802,938 114 1,859,232, 009 1,705,981 369 909.912910
Vivienda yoomser 02207 A514037 0 o 0
Vivenda yotros 7,155,000 36915967 3386,100 17,100,125 0

Cuadro 324-01. Permisos otorgados, cantidad, area y valor de la
construccion del sector privado, segan afio, 1990-2004

; Construcci16n Sector Pnivado
Afio Sk Valor RO$
C‘mrgados Cantidad Area (1\4'2 )
(1,000
1950 1,289 2,550 890,845 1,082,023
1991 1,090 1,573 651,349 979,099
1992 1,567 2,583 807,147 1,566,173
1993 1,567 2,867 268,403 1,859,567
1954 1572 3,241 1,365,722 2,610,069
1995 1519 2,395 1,067,795 2,504,697
1996 1,749 2,887 1,327,723 3,252,895
1997 1,842 3.213 1,630,552 5,634,600
1998 1,742 4,296 1,698,603 4,132,903
1999 1,685 3,958 1,629,716 4,318,342
2000 1,763 4,327 2,313,679 6,162,687
2001 1485 3,887 2,296,769 9,036,543
2002 1327 3.°08 2.358.629 6,503,884
2003 1454 4433 3,335,661 10,687,243
2004 1,391 3,763 1,804,673 7,300,672

Note: Datos no disponibles para el 2004.
Fuent:: Secretaria de Esdo de Obras Piblicas yComunicacicnes, SECPC.
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[nvestigador: Jesus Villeta Molineaux, MCL, PAC ., PP, Arq., Ing.

Cuoadro 324-06. Inversiin en la construccidn del sector
privadoe por aiio, segin previneia, 2000-2004

Valor de la Construccién del Sector Pnvado (EnRDS)
Provincia
000 | 2001 [ 2002 [ 2003 [ 2004
Total 6,162686,708 0036542587 6,503884245 10687443833 7300,672 840
Distrito Nacional' 4,625,542,801 6,686,426,838  5,008,846,528 8137097133  4,222,359,386
Apartiment o Edificio 3025 (24 965 5,%2,000,388 1547 184345 5,294 (085 306 IR WL
¥ wienda 1,349 572 1,735,311,621 1,202,938,114 1,559.232,009 1,705,981,369
Vwienda y comercio 0 982,072 4514%7 0 oLni
¥ rienda v otws ] 7,135,000 %9597 358,100 17,100,125
Cuadro 411-02, Numero deviviendas partic ulares por materiales enlas paredes
exteriores, segim provinc ia y tipo de vivienda, Cense 2002
Winerode vivendas partionlaws
Provineia ytipo de vivienda Bbque o Talade |....
Total Madera il Teganmanl | Yagm | Oho
Total 2182764 1450799 B 3R/4 IR RO 7,198 B8
Casa independ erie L7B5288 113272 467619 131,411 11485 &8655 35376
Apartament 146,641 145672 %0 0 0 0 0
Pieza en crarteria 138,390 91459  4lAm 3953 w1\ 8lé
Baracén 21,962 12402 8,79 25 o w354
Local mo destmado a habitaricn 8115 4,760 2% 38’5 49 100 424
Vivienda en cors facadn 24,007 20812 2551 37 % Sl 0
Vivienda conpartidahesocio 098 3200 698 1442 3 13 45
Ot vivienda particulay 1587 9497 4309 249 QX &8 80
Hotel, persiéan 894 B B 17 1 110
Cuarel 95 78 10 7 0 0 0
Carcel H 33 ] 0 0 1 0
Hospitalioertio sald 4 54 0 0 0 0 0
Irstitucidn religinsa Xl He 10 5 a 0 0
Ota vivienda calectiva n 187 6l 18 1 7 3
Disiriio Nacional M1 21971 B4 =14 s 2 L6
Casa independiente 16648 13628 18588 41 0 B® 1354
Apartamenn 51,151 57867 0 0 0 0 0
Pieza en ouarteria 25043 19301 5544 115 8 0 75
Bawarén 786 375 406 1 0 2 2
Local ro destmado a hahitacidn N6 87 110 7 6 0 6
Vivienda en cors frucadn %61 845 18 5 3 0 a
Vivenda compartidaegocio 3730 3375 318 2 0 0 35
Ota vivienda partienlay 1,552 1212 pa 8 0 0 73
Hotel, perwién 61 60 1 0 0 0 0
Cuarte] 3 3 0 0 0 0 0
Carcel 2 2 0 0 0 0 0
Hospatalicento sahud i 7 0 0 0 0 0
Irstitucion wlignsa bl 54 0 0 0 0 0
Ota vivienda calectiva 17 15 0 0 0 1 1
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Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCI., PAC., PP., Arq., Ing.

Cuadro 411-03. Nimere de viviend s particularesp or materiales en el
iecho, segim provincia y tipo de viviend a Cense 2002

Niimero de vivie ndas particulares
Provneia 7 fipo de vracnda . Adbesto
Tota | Commto | Zix — Yagua | Camm | Oto

Total 2182764 6S1TIE L412PA1 M6 DB ALK 6387
Caz mcependiente 1785288 477921 1247462 21,836 130%® 199 5321
Apartarento 146641 133259 6592 1,786 0 4 0
Hieza en cuarteria 330 3L%3 1040%  1N3Z 208 141 36
Danacdn 21,942 6135 14347 1,111 150 8l 138
T Aral m dechiedn 3 ehita mdn R115 1,919 575 104 AS 174 7
Vrvienda en construceion 24007 6,846 16536 375 82 i )
Vrnendh comparhidamegocio 40928 14204 25501 784 X 162 139
Otra vivienda particular 1588 4152 11947 195 116 208 160
Hokl, parion 894 an 3N 18 ] 8 74
Cuarte] 95 50 4] 4 0 0 0
Carel # 30 2 1 l 0 Q
Hospital feentro sahad A 49 1 4 0 0 0
L bilueidn eligiona 241 212 39 7 Q 1 2
Hra vmrenda ralerta m ] 1R A R G| 1

Distrito Macional 247377 153108 20589 2820 1] 7 6673
Ca= mcependiente 156648 85206 68994 1918 4 5 48]
Apartarerto 52,151 5641 852 433 0 1 0
Hieza en cuarteria DB L0 Ly 361 3 1L
Danadn 90 o4 716 @ 2 0 2
T nmal wn dechwmdn 2 ekt man TR |3 0 n ] 0 P
Viviends enconstrueeion 96l 37 563 186 0 ] 3
Vivienda compartida/megocio 3,730 2175 1489 50 0 0 16
Utra vivienda particular 1,58 55 157 22 0 Q 13
Hokl, pamion sl 53 2 0 0 0 &
Cuarte] 3 2 1 0 0 0 0
Carel 2 2 0 0 0 0 Q
Hosptal feentro sahod i 0 0 0 0 0
L Lilueidn reli givsa 54 51 1 1 0 0 1
(T vraewla rolertra 17 10 5 0 1 0 1
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Investigador: Jesus Villeta Molineaux, MCIL., PAC., PP., Arq., Ing.

Cuadro 411-06. Numero de hogares por tipo deabastecimiento de agua,
segnin pravinria, mimiripin y distritn mmmiripal, Censn 0102

Wirero e hogaes
Provincia, numicipio y distnio rurserpal Totl - Hammal, Pom | Liwia (;':mn 0%
lave gabac " -
Total 1193848 TETAEE  SHNIT 398717 MIITH0 Q46p4 31311 148855 2588
Distride Hacioral M4 DT &1869 61,11 ] 3pos 111 14 1,0M
Sardo Domingo de Curman WIS LETT S0 51,125 » Jpoe §5 114 1094
Cuadro411-05 Namero dehogares por tipo de alumbrado, segin
provincia, municipio y distrite municipal, Censo 2002
liumeto de hogares
Brovinaa, municipio y distrito suuricipal o, i £V pump [ P—
Totd tencido ‘ Otro
i plats propa) gos propano | gas kerosene
Total 2193848 2035415 6,517 %092 8480 27344
Distrito Nacional 24853 247 386 361 17 88 m
Sante Dominge de Guamin 248534 247 886 361 107 88 392
Cuadro 411-08 Niamero de hogares por servicio sanitario, segin
provincia, municipio y distrito municipal, Censo 2002
Himero de hogares
g 4 5 g g ;s Inodoro Letnna
Provinda, municipio y disrito mund cipal Total e oo Foo oo Watien
exduswo | colectivo | exclusvo| colechvo
Total 2,193,848 963416 225952 53527 NEH7 170504
Distrite Nacienal 248,534 172118 2275 015 11877 4240
Sauts Dominge de Cuzmin 24883 ITAIIE §2275 P15 11877 4240

Cuadro 411-09. Namero de viviendas particulares por fuentes de contaminacion,
segun provincia, municipio y distrito municipal, Censo 2002

Miamemn de mm:spam:uhms :

Druincia, iripio y distrin municipal Fie ntes de contaminac ion arab jental

Toml Az - Ruido Pocilga- | Humoo
estanc adas e . wehic nlos granja gawes
Total 2,182,764 P61 410246 389,960 654000 155515 TiM
Disiriio Naciomal 14137 4031 42308 10239 85,061 3,003 15,085
Sanio Deminge de Guzman 13T 453 a2m B2 5,861 3003 15088
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Cuadro411-09, Ninero de viviendas particulaves par fuentes de contaminaciin,
segun provincia, municipio y distrito municipal, Censo 2002

irnero de Vivee noss perticulan s
“Fuents de conmminacion arbie nul

T Proviucia, yummicipio y distrito nouxcipal
Desechos | Ruidos | Emamss- | Bomba et HNige
°| foria | plam dors gmsolins *EB contamtirmcicn

B R4 NI4T %A 19%4 29D 5.

Total

15,533 8203 23420 3T 551 HUT% 158 Distrito Nacional
15,533 6203 23428 3817 55 M8 5B Sainio Domingo de Guzman
Investigacion: . Ppigina
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