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L1 DEL IMPACTO DE INCIDENCIAS EN LOS PROYECTOS PRO.CRE.AR



Hesumen

Bl objeto de este trabe’o et 2 reelzaciin de ur ardlisis enzntitative, de!l
process de pestidn pare & comstruceidn de wviviendss finencizda com fondos
proven ¢ntes de un crédito Linotecario, fundado en los “etrzsos que se producen duranle
4 gecucior de _2s ooras ¥ cue derivan ec la falta de ‘erminacion de esias cmicdades
kabizzcicnales. Er m=zin cue este tipo ce operwsiozia 20 estar sujetz a conroles de
peritas, que brindan servicios de tasaciones y segurmisrio de chras subcontatzcos por
¢l bancc a tavés de empresss sspecializades, exiger el cum—plimiento de cicrios
proces0s, como i geson de documentacion ‘fonica, la eiscucidn de 28 chias con sus
gvances comiorme 2 208 deseboisos en ur determizado plazo, Este endlisis cerivéer la
evalasciéa cel desempeiic profesional de asquilactos v/o Ingeniecas en el plano de 2
geatién de obrz, pertienco desde I elsbomacitn de proyectos, 2 coufeccidn de los
DISSUDesios, con especia. atencion al andlisis de los costos de cadz iem, &) cxonograme
srevisto zara (a3 e souciin de la obre para comperer e Bienips rez merte insumido en el
proceso constriotivia, la adwirisiracién de los desembBolsos conforme zl presi-ussto,
gin cescuidsy iz calided €2 1= obra en funcidn de sus avances. A los fices de encontrar
respuesies a los inlerroganies de porque mo fnalizaron la construccidn de las ioidades
habitacionzles fnarcizdas con créditos hipotecarics, se ‘ndagd espacios cormo:
¢ Tipo.ogia de la vivienda con sus caracieristicas formales ¥ Simclonales, cel disefio
€1 el srayecto ce le vivienca

o El desempelio del profesional inte-vivients, en las instancias de la elaboracin del
zroyesto, y corfeceién del presuptesio v la posterior direceion de a obra,

¢ [.as virisc ones en los costos rez.es de los mibros v los costos presupucs ados.

o El Zempo transcirrido entre & epcobecidn del crédito v el depdsito efective de los
cesembolgos en relacion a los porcexniajss de avance solicitados para cads instazeia,

Miciéndose o8 mismos corn los distintos ssrdmatros en cade pzsc, come Dor
gienplo pema le imstancia ce eshoracidn del proyecic, se cudo encontrar cue .as
tipoisgias propuesias sor el Banco fueron (g5 que slcanzaron avanzar en meye: medida
respecto do las tipclogles propuestas por el cliente; gue lgs obres gue contaban con

slaacs eprocados, lograron cphinizas me’or los recursos Smangierss asgnedos zor =l

mej et las caracterisiices constructivas en las slanil’as perticentss.
En cuaris a .z gjecue 6n de la obra, se detectaron Los mavores retrasos en &

fase de sjecucidn Ce la Obre gruess, agudizéadose en la fase de obra Sna, en razén oue



dusarts [s primera los retescs chedecieron en gran medida 2 2 falla de 2
docwmentscién pertinents pats la eocucion de !z instalacion efcinica, ¥ 2gua
delegando en € instaledor la ‘oma de decisiones respacto de la ubizazidm de log
artelzctos por gjempls. Ex cuanto a la Obea fing, los retrssos obedeciercn & 2 dGemora
en los desemmbolsos comsspondierts, como cemsecuencis del noumnlimienta de lo
exuressco Enteriormente rospecty de lz fali de prssentacidn ante el Banco  de
dosumeniacién grifice aprobadz por los organusmos ntesvinientes.

Firalmernis en ‘23 vanaciorss de costos, obedecieror z una &moneR
arignacitn oo log posoeatugies en lgs incidencizs para los difereries -ubros e el
presupuesie, gecstande mbyos sebreveluzdos o subvalvados cuando no o ameritabaz,

lo que derivd en la identificzcidn de las tareas criticas que ocazionsron Jo¢ melrsos.
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CAPITULO I

1-INTRODUCCION
A la tramdtica salica de 2 conversibilidad de los afios 90, ‘e siguid un

periodo de estzmcamieric en materiz de créditos hipotecarios, ecuellos tomadores a tasa
varizble gue ducante los affos 2001 y 2007, vefan con preoc:ipacién como mes 2 mes se
‘neremestabzn izs cootas de su préctame; fus e, contexto econtémico de. momenio el
encecgado de modificar y equiiibrar acuclia situacidn, como también las decisiones de los
cesarrolizdores intmoblliz=os que, ants el aumento en los costos de constuccin, e
e.evado precio ce los terrencs y '8 2ércica de rentebilided recuieron ia cantidad de ooras
proyectadss,

Por un lzdo el pecuefio ehomista liadia perdido coecibilided ex lzs extideces
fnzicieras v esto hizo Gua se generé el efecto “colehdr™ v de “Jesampzro™ cue canalizé =l
Zujo de &nero hacia Los bisnes rajces. Luego de (2 devaluacién y la crisis finencierz local cel
#001/200Z, fue complementado sobre todo a partir dei afio 2004 por un cuevo jugador e.
czmmpo. El alto srecio de los “commedities” internacionaies por [a demands de elimentos de
China ¢ Indz, perfild un cic.o favors>le pere la Argentina Curante log 2fios 2004 a 2007, que
recunds en forma positive er: la economiz con un impacto beneficioso pera iz sociedad ex su
con’enic, en sarsculer pare g sector inmobilianic.,

Es z¢i cue en los dltimos 15 ados, el sector sgzopecuaric fe une de .os Srincivales
sostenas del sector inmobiliane v de la constmceidn, por lo ¢ue no ceden dudas de que si su
rectab’lides termingha zfectada wor 12 " 257 todos los sectores v wabros relacionades con la
actvidad inmobiliers v de la consimocién sentivAn lzs repercusiones en referenciz a os
velcmes de la tierra procuctiva {czmpos), no hzy cudas que ningin propielaio esiaria
disp.esto a vender sus tiszras bajo la coyurtura de a coisis del sector, debido a) meremento
de retenciones, pero aunque quisiersn deshacerse de su 2ctive dificimente ezcorirarian los
compradiorss a los valores ce mercado que se meanejzhan arles de las retenciones mdviles.

Por oo lzdo, grer pette de la recuperecitn de le activide< de Ja comstruccion
ariveds en jos [ltimoe 2%0s Tue apursziada por inversores pequsiios y medianos ligados 2 ia
woduecién egre—z. El fiorecimierto e la construceidn de nuevos proyectos en determinacas

Frovincias como e, caso ce Sata, en _zs locaddades del interior meps de afics de
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egancamieate fue Tuto casi exclusivo del ahoro proverisnts de la venta de las cosechss,
ciya rentabilidad nc fue a parsr al sector Snenciero, gino que e produciar agropecuanio
wrefisid invertic en “adrillos”. Asi, sz vecas prmero ‘a8 deudas y luego de privilegiar las
‘rversiones e €l propio campo, el fnousio volicd en buena medica sus ahomos en 2 coipra
de inrmetles ‘ermizados;, o en la swsoripeiln de Sdeicomisos desde 2] poze ¥ en g
nasticipzeidn como wversionista en provectos Co desamollo nmobiliasio.

Er. ¢l casc de tierras destinadas a ung demnanca para los sectores medics, constroctoras
y deserrol adores ‘nmchilinrios, desieren encontmarse y explicitar en forma tznsparents los
mecan;amas econdmicos quo incentivzron la marticipacidén de exte acter itermrediv, Centro del
mezco el poder de compra de los tomacores del crédito, el grade de calided en la
porstuce:dn necssario para asegurar la habitabilidad de las viviendes v un adecuaco
manteniricnty en el tempo. Un valor £jo fizal del producto (monto ce log erécitos) limitaris
y contend:’z al “esto de “gs vemabies.

la recupemacidén de teras o irmuebles ocosos del Esiade, teouiere para su
izcorporzcién al olan de oxiditos de una cuicada planificacién sobre su irmpacto en materiz de
infraesmuciura de servicios, trensporte, equizantiento ssnilerio, edacscional v de seguridac,
entre oiros. Alguncs de los ‘emrenos cuentan con condiciones acepiziies pare el dessrrolle de
viviendas ¢con minimz invers:fn, pero ottos requicter ser dotedos de cstas Infreestnucticas
cemandandc unz :nversion econdriica no menor, feaniriendo una Fieate adicional ce recurses
4 aplicar que deberdn ser g2sorbidos o bien Dor el propio sistemz de crédifo o Sier aportades
por otras fuertes de Gnancizcidn oahlcas o privadas.

As! fue como en & Ve de Tena se encontraren tiertas cue hasta es¢ moemmento, eran
productives por 1z calidad de su szelo apte para los cultivas teles como fEbhaco, potolo ¥
verduras, gze faeron utilizadas perz la generscidn de desarolios whanistices, dotadas de vias
ripidss de zcceso e in‘raestructursz, tal s e. czso del Lotec de Ja fizca Santo Domiinge
abigzda e el dio. Roszrio de Lerma que os el osjetive del esudio de este ab: o, distentea
zm €¢ localidad de Sar. José de Jos Cerrilios v a € km de Iz localidad de Campo Quijane sobre

ruta piovirciel 74 que une las matas nacionales 68 v 51 por las cue se zccede desde Selta

cap.tal alas localidades ante nencionadss,
Er e Ambito ce [z soomomie, los ciclos de crecimients sosteridos han daco lugar a la
zranci6n del eédito kinotesario de un modeo masivo, ¥ (e Argentica no tena por qué ser ung

excepoiim en esta matena. [L.os contratos de lergo paze voiverier, indexados o ne, pero
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regreserizn més tempreno gue tarde. Hs evidente que ello ‘endria un enonne impactc sobre 2
dindmica del secter de “a comstruceidn, tan pronto como se consolidars. Mo era lo mizmo
peger una viviends de contaco qoe a veite afios,

En merticider en Argsrtina cada vez gue se generalizzron las 2ipotecas, (o8 precics de
18 Hema subleron y mucko, & pesar de ello la gents, animandose a encendarse a largo puazo
ios pudo pagar gensrenco creciziento en ¢ mercado inmebiliztio. Esa coyuntura no pasd
‘nac vertiia para <. sector polition, asi desce lss Politiczs Fublices se aleatd la consiruccifn
ce vivierdes destinadas z. uso fa—iliar para los sectorss moedics, segmenio que haste ese
mornentc no veiz cubiorta su demanda v erz & que mayores dif cultades aressmraba para el
ACCES0 A .2 VIVIEnda propis.

Agl fue como durarte la gestidn ce .2 Presicanciz de Ja Dra. Cristina Fernéndez de
Kirchner se puso en marcia e Progrema de Crédito Asgentiro pace iz Vivienda Unica
cenocido como Pro.Cre Ar. destinada & segmento social con inpresos medios v mecivs/alto
en 2. gue, &l sector més beneliciade fue el inmebilisrio por ur: lado, en rezén de activar [z
compre venta de tiemas v la construcsion por oo, esta uléima al destacarse en la gensracion
rapnda ce emplen divecto ¢ indirecto en la ocepacién de personz! no alfemente calificado, el
gque se bensfeiaria en mavor wopore’ds hebida cuenta de las cerscteristices del pan
crientado en grev parte a la construccidn de [z propia vivienda por toradores indivicuales.
Siendo la corstrcoiés el orincipe. dinamnizador de (2 economia v gren gererzcor de empleos
directos & indirectos.

Si bien ugialnente desde el gobiemo se promovie la constuccida de viviendas
urife—iliares con coédito Tipotecerio er terrencs propios, cor posteroridad la operatoria se
extendid a agualios que ne eran poscide:cs de tiesra. Una vez pussto ez mescka el proprama,
86 a0z = consTuccidn de las viviendas beneficiadas con sstos créditos, en diferentes lugares
daade inicio a una etzpa Joreciente v 2rometedora pace el soctor Tmmobillane, la construcsion
v las familias gsslarzdas.

Esta situacién estuve atravesaedo sor un contexto inflzcionanio, que petudizd a los
womadores ce orddite, dado gue ¢l dinere que le 2resteba o beneo se licuabe 2i no poler
acompatiar &) fiimo de la inflecidn dusante la ejecucién de lsz obras lo que =fectd

sensizlements el desesrollo del proceso de constbucsion
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CAPITULO II
2 1. ESTADO DE SITUACION y DEFINICION DEL PROBLEMA

La raticaleza del problema 2z zhordar obecsce a3 &8 OoS€IVAcIones
rez.izacas a laz viviendss que Sueron comstruidzs con créditos kipotecarios cel programs
Pro.Cre Ar, en m2287 gue al Snelizar los desembolsos 2 grzn meyoerfz alcazzd un avence del
80 % La wsalizacién del preserie treha'e, se funda er los retzasos observados curante 2s
‘mstancias de los avances e oora en .25 inspecsiones realizadas. Motiva indzpar sobre culles
fueron los fectores que previzson sobre este zspecto, desde la perspectiva de la pestidn de
abrz.

El procésito de este traba’o es snalizar las vaniabies que zfeciaron a los
tomzdores de criditos hinotecsrios, pere que sus viviendas hayan cuedado sin sleanzar el
_00% de los avarces, se findz en la hipdtesis que hubo una gestidn deficiente de los costos
v plazos en las eperaciones durante l2 efecucidn del praceso constivetivo, mas alld ce las
variables econdmices exteras tales como la Inflacion. La inguieted, que genera indagar sobre
aspectos de gestidén v coordinacién de las operscionss er: la obra, obedece a cue s regisind
falta ce orgarizacién en la coordinacién de las tareas durante la fase ejecutiva de la misms,
cue a%ectd nogstivamerie g (06 plazos vy calicad de obra, se evidencia cue la mayoria ce las
viviendzas constuidas con estos crédios llegaron 2 un avance gxroximads del BO%A.

Pa-z resoive: esta coestién se rea izt un relevamienio en e lotso €2 A
finca Sante Dominge en Campo Quijzao Dto. Rosaric de Lerma, cuyo propsito fue
identificar ‘o8 -unios ooticos en el seguimienic de la Obra. Este tabajo adopté como
mnodalidad ¢l es<udic de caso, resultzrdo cportuna su splicecion, con & obj#io de encortar
‘o8 Suntos criticcs en el proceso comsttictivo que impectaron en los retrasos e avance. Enel
deszeroiio del presente taba'o se analizé los zvances de obrz registrados, conforme 2 las
stepas ¢e. procese de construccidn, de los que se obtuve nformecion respecto de la suzerficie

& constnuir, prototing de vivienda, nivel de gvance de obrz y método de contrataciérn.

7.2 ORJETIVOS

e CLASIFICAR las tinoiogizs de Vivierdas confor=s a (= superiicie consizuids.

11
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o  VAIORAR el zivel de compromiso de los profesionzles con proyec.o, presuguestos ¥
obrz.

o COMPARAR & cromograms de avance plenificedo con el avenee resl de I
congtuesidn sara lg soliciing de los dessmbolsos, en viviencas ce hasta 80 o
mayores £ 80 m* v menor a 126 m’, ¥ e viviendas de Tibre 120 m* v menor a 150 m*

o MEDIR & gredo de svanze, en la construccién dumarte ¢l primer desernbolso, &l
scgunco v tercer desembolsc.

¢ ANALIZAR lzs iccidencizs en [0S presupues:ios.

o COMFARAR loe costos de obra en Jos prasupussios presexiedos al zanco con kis
¢o8tos Ge obra z=ales de aque’ mome:to,

o TDENTIFICAR las tarezs criticas curer'e en el desarro/lo del proceso constructive,

o DETERMINAR l!as czusas de retresos en [es tareas critoas
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CAPITULQ III

=
i
=

PROGRAMA DE CREINTO ARGENTING PARA LA VIVIENDA UINICA-PRO.C

El bistéeco 20 de Julio de 2017, viz cadena Necional ia entonces oresidenia de los
argentizos Dra. Cristina Feradndez ce Kirchner hizo el anuncio desde ‘s Czse Rosada del
lazzamisnte <o un plan para la sdouizicién de la vivienca propia, en un momertc en el que,
sor &l cermojo 3 la comprz de dézres establecido por el Gobdlemo, la conszucsion habia
comerzade a resencitse, ¢l programa spurtaba 2 fortalecerla. Acemas, se apostd a mantener e.
empleo en egte sector, va cue, segin ias estomaciores de & Casa Fosaca, se genersmon
104000 nuevos puesios de trabejos directos v otros {antos ndirectos. Con el plan se pocia
acoecer 4 un maximo de 350.000 pesos a pagar er 20 a 30 afos. Cuanto mds alio era ¢l nive.
de greso: de. beneficiario del crédito, mayor ers tambien la lasa de interés que debia pagar.
f 55 priceros circo afios [a tasz era fjz. Por ejemplo: ura pesson: con un salatio inferier g los
§ 5000 tenia una tasa del 2% y pod’z acceder & un midximo de § 200.000 & pagar en 30 zfios.
Su cuota serd de § 744 Desos por mes auts cuztdo no poses un tSmeno.

Er & o'ro extrero, 2 goisn con mgresos de hesta § 30.000 tenls une 1253 maxima de
4% con un plaze de pago de 20 sfios y una ouota de § 2830. La Anses era la encargada de

aporzr €. gruese de “os londos para porer en

marcka ¢ olaz de 100.00C créditos para =l afo
2012 destinados g 460,000 familzs.

El dinerc [o sporih a Tevee del Fondo de
Garartia de Sustontablicad, gue antes
sdministraban las AFJP. Oae poreidn I2 expdid
el 'l'estro, sungue nadie en .a Casa Rosada supo
exp.icar &l onte tofel. T.a ex-Presidecta habria
becho el znurgic 2] ¢ia 20 de Julic por la ‘arde

Musea del Bicentzmario, e ol subszels de

¥

'a Casa Rosade, ar'e mas de 2000 mvitadss,

entre los que sooreseliar los trabz’zdores de la
consiruceién enro.ados en la UOCRA. "Estamos redoblande la epuestz”, definié Cristiza

13
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Kirchmer su decisiém, v agrepd: "No es para faverecer la burbuia inroblliana”™, Tambiez
sxp.ict cue aspirabz 2 generar "comsumo. desarcllo e inciusidn social®. En un meznsaje
destrado especiclmente a la ciase mecia, € l2 cue pocas veces nombra, [a ex - jefa del Estado
spreph: "Es iz que he gererado este mocelo”

El plzn de créditos tenfa dos ejss centrales: tma opcidn era para aguel’os que ya eran cuedics
Ze un terreno v que pod‘an acceder . beneficio pera construir una cesz. La otra alternativa era
para quienes ro poselsn el espzcic fisico, para ellos, oo Bstado usexlas 1820 hectdreas de
terrenos pdblices en todo el pais pera plantar &1li sroyestos inmobilerios, como pueds ser en
ZOrAs CArcenas a Jos fersocarmles.

En sste timo cas0, el accesc a a vivienda, que construlan empresss privades y el Estedo, se
hacia por sorieo por ioteria nacional para evitar Svoritismos.

Bl wrémite inicial se realizd a través de las oficinas ce la anses de ado el pais. ALli 2e ¢eba un
timo pars pestionar €. crédito & wavés cel Banco Hipotevanio, entidad que ye zabia lazzado
en 2009 ura linea por ‘pulse del Godieme. El otro programa antericr habla sido en 2006,
que te-mind er un rorsdo fracaso porque estableciz que ia cuolz a pagar serfz jguxl & un

giquiler.

3.2-Caracteristceas del plan

Cen el plen se podia acceder 2 un méximo de § 350.000 pesos a pagaren 20 &
30 afios. Cuanto més alto sea el nivel de ingresos del beneficiesio del coédite, mzyor era =
tzsa de interés que dedia pegar. 1.os primeros cinco afics & ‘2se era fjz. Por sjemplo: una
persora ¢on un se.zrio inferior a los § 5000 ‘ercriz una tasa del 2% v podiia acceder 2 un
méximao de § 200.000 2 pagar en 30 afos. Su cuota seré de $7/44 pesos por mes cuandc no
posea un terreno. En el otro extreme, slguier con ingresos de basiz § 30.000 tenfa tna ‘asa
méxima de 14% con uxn clazo <o page de 20 afios y una cuntz de § 2830,

2.3- Lineas c2 Crodito habllitadas
Las 'neas de crédito cue se hebilitaron pere la operatori= de. crédito, fueron en priveipio, la
de:
3.2.7 Construccion de Vivienda en Terrepo Proplo.
E:- este caso & torrader del crédito debfz contar con un terrena propio, v €. valor del misino

no debia suzerar el 42% cel valor del total de (2 ot
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3.3.2 Compra de Vivienda (nueva}
En esta tincy de créd’to =] banco solo fnenciabs el 709 del valor del inmuebie, deblende 2l
tomagore del cridito, reurir el 2094 restante,

3.3.2 Ampliacion, refaccién v terminacian de Vivienda
En este caso, wa amalizzién v terminzciér, no debfa superer los 150 m2 totaies, os decir solo
se sermitia arpliar alrededor e un 20% de [z superSeie cxistente; pars esta linca ze qebiz
pregentzr plznns yprobados. Pam a mefacedn y terminzcidn o e0a necesario presentzs planos
aprebecos, dentro de esta ElSme operatoria, comprendiz por g'emnlo ia codificacién de
coci~a, termiracién de placsros en dormitorios, colocacidn de pisos, pinturz es decir acueilas
tarees concerientes a oora fina
Firalents se hzbiitd una cua-iz lizez de crédito que foe lz de terreno mes viviends.,

3.2.4- Compra de Terrena + Vivienda
Esta fue la 21imz Inea de crédite, en donde el solicitante del cridito, debia de’ar vna sefia a la
‘nmchilizria o comercigiizadora en covoepio de compre de tesTero, ¥ une vez que celificeba
parz la acreditaciin del préstame, y 3e realizaba ¢! rrimer desembolso, se cencelaba el

termeno, pEra SR POCAT COMEr2zar 2 construatitn de \a vivienda,

3 4-Tasa de Interés del Crédito

o ILos créditos. Habia cupo para 100.000 poéstemoes disponitles ex ¢l Basco Hipotecario para
‘a constmecidn de nuevas vivisndas en terrenos Sscales durante 2012,

e La tasa. Erz de 7 al 14% de interdy, sopin &l suelds del soliciznie,

e Cémo anotarse. Los aspirantss debian nscribizse por inteme® encrando en la 24ging wed s
la amses; lusgo debian esperz: ¢l sorteo por loteriz Nacional, v en caso de salir beneliciados, la
anses les comuzicabsa via cormso electfnico el tume arie el hango Hipoieceto, indicindose
feche v hosa dorde crar  a‘endidos por un oficial del Banco, guien le indicaba teds la
docwrentecién gue desia pressrter, para dar ivicio &l proceso de gestidn del erédite. El banco
Fipoecatio era el ercargzdo de verificar le relaciém cucia/izgreso, para encuadrer al
beneciario dentre e, rango Ze las diferentes tasas de interés que ofrecian las evales
oscile=an entre ol 2 v 14%; come tambifr estimaban £, plezo de duracién del crédito 20 o 30

afto,
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o Topes. Erza crédites de 350,000 sescs 2 personzs ¢ grupoes farziliares cue seanian ingresos
de: hesta § 36.000.

o Requisitos. Focfan en‘rar &0 ¢l plan perscnes de entre 18 ¥ 65 afics. 12 relaciin cucta-
irgreso pusce Lepsr al £0%. Ne habis un imite minime de ngresos.

3.5-Tipologias de Viviendas

Ea cusnto a lz tipologia de viviendas, 22 momento del znzamiento €e los primmerog
créditos, &) solicitante del crédito, debia contzr con el proyecte de lo que necesitabs construir,
a7’ que los proyectos pressutabsr variedad en sus disefos conforrme a las  neccesidades
hebitacionales ¢e caca caso. En ‘iness gemerales, sodemios infesir gue ias tipologlas vanabarn
en funcién de los metros cuadrados 2 constralr, por siempio viviendss de 60 a 8C metos
cuzcracos, nodia desarrcllarse en una pleata, en cambio vivierdas enire 8C¢ 2 150 metros
cusd-ados podia deszrrolizrse en uno ¢ dos niveles. Una vez cue se olorgaren log primsros
créditos, ¢l kanco proporsiord diferentes modeles de vivienca, acordes a la zopa ds
izfluencia, es asi cue existieron, prototipes de vivienda de une, dos v tres dotmitonics para la
zora NOA, NEA, Centre, Tovo v Suz del pafs (Ver e Anexos)

3.6-Operatoria Compra de terrenc + Construccidén

El recwisi’o pere ingreser en esta operitonie, €8 que e. tomador del crédito debia
COntaT cor un ‘errerd en condiciones de ser hipotecads para ¢ilo el inmueble debia contar con
¢l registro en la Diceccidn Provincial ce [mmuebles, aceditande estar libre de tods restriceidn
a: comitie medznte presenizaion ce cédula parcelana.

Es zsf cue pers el caso que estamos anglizando ¢l Loteo “El Mollar IT” esie requisito
no eun'z ) momento del lemzamienio del Plan debido a cue 'z empresz comerciziizacora
MDzy se encantrabz Tamiiznco [z individuslided de los catestros en la Dizescion Provineis.
de Inruesles en rezdén que oS terrencs se cbtuvieron a party €2 suhdivisién de femas ce
mayor extensiéa, Por atro ‘zde el valor ce Ia terra no debia ‘ener una incidescia “ayor al
40% de. moto total el crédito. Es denir cue pera o erééito de § 350000,00 considerandy el
moento méximo disponitle al momento del lirzamiento del crédito; el valor del temrenc 20
sodz superar los § 1472003,00.
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CAPITULO IV

ESTUDIO BE CASC: LOTED X FINCA SANTO DOMINGO
URBANIZACION “EL MOLLAR 1)" -DTO-ROSARIO DE LERMA.

El Estudic ce este “rzbajo se centra en los casos amziizades en el loleo
dezorinado El Moldar II de la finca Sarto Domings ubiczda en ¢l Do, Rosario de Lerma,
loteo donde se realizaron corsiroeciones con (0§ créditos del programa Pro.ore.ar y ‘amsién
dorde se realizaron las inspecciones sor perte de los peritos, para verificas el avance de las
obres.

Iroacte la vigencie del Programe de Crécite Argentine (Pro. Cre. /ir} del perfoco
2072 2015, ‘a nicz en~'dac barcaria autorizada para la imolezzentacién del programa, fie el
Barco Hipetecario, cuiér tercenzd el servicio de monitoreo y seguirsiento de obrs a empresas
especializades er onindar serv.cio de Tasaciones de Dicres inmuesics, estas & eu vez contaban
con und red de profesionsles gue presizban servicios de periizies e inapecclones 2 esiEs
EMNDICEAs,

En Zuncidn del trabajo reclizado por parte de uno de estos perites, €8 cue se pudo
anglizar los cascs de viviendas construicas com el orédito gue & la feche de finglizacion cel
programa, (Cotubre 2015) heian alcanzado difereries esiado de avarce, en su mayoria esias
chrag se epcontraban sin termirar. Si bien en general la cavsa prncipel Sue la inflacién de
zcuei.os dias, =sia se vio profundizzca por cuestiones inherentes 2 la  gestion y orgenizecids
en Jg gjecusidn de la obma.  Pare indagar cuales fieron Ias causss, por la que estas vivierdas
quecaren fnoonc.sses, se sostene la hiptes'z de “falta de orgamizacién en la coordinacidn
ce lzs tareas durante la ejecucidn de obras en las viviendas sea posiblemente el factor
principsl que gravitd sobre los retrasos en el proceso de constructive™ sc complersnta
cOT 0'T28 causas coma Jas cemores v los Facasos pare complets: las obras cbedecisndo a:

e Tipclogia de lz vivienda las caracteristicas funcionales v formales del disefic en b
proyscto 2a la viviendz, jugsros un ol undemental al momento ce la matenializacion.

o E. compromize gsamido por el profesioral intecviviente, en las insisvcias de a
elaboracién del proyecto, y cenfeccién del presupuesto v la nosterior direccion de la cbra.

e [.as varinciones en los costos reales de los rubres y los costos orevpusstedos,
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e El tiempe tracscurrico enwre la aprobecion del crédito y el depdsito elective ce los
desembolsos ex miacidn a los porcenajes de avance sohcitados pare cada instancia.

En penerz] de un total de 60 zzaciones realizadzs se fommd como muestra £0 vaidzdes
nabitacionales scleccionadas; v en perticniar en este loteo se anglizd ‘as construcciones de la
Maznzangs 26, 20, 31 y 32,

En estas manzanas se pudo encomtrar vivierdas que fueron censtmidas por
profesionz cs coyos proyecins Sheron por encargo de sus clientes, y otras en la cuc soio
mterven'z ¢ profesicna. pere 2 fima cel provecta, en razén que este ez provisto por la
eicad bancariz, en este caso el Benco Hipotecanio Nacional 1.as superficies de las viviendas
enalizadzs rondarn desés los 70 m2 & los 150 m), cabe destacar g== ¢l programa Pro.cre.ar no
iaclulz proyectos que excecieran los 250 m.

De los 40 casos tomados en el Mollar I, se ‘dentifican [5 casos de viviendas
corznidas en base =i Proyecio del Banco y 25 viviendas construidas en bese & proyecios
glaborados por exguitsctos a pedico de los cliestes. Al misme Sempo podemos diferenciar
catas viviendses en znicades de basta B0 m” {18 viviendas); cidades de 80 m? a 120 =f (13

viviercas) v un‘dedes de 12¢ m®a 150 m* (@ viviendas).

4.1 Tipologia de Vivienda

A los efectos de icentificar la Snologla de viviendas corsniidas, en primera msarcia, se
conid 1a canticad uzidades construiczs con proyectos aporiados por les propios bensficiarios
mediacos por un profesions. intervizients, arguitecto o ingeniero v las unidsdes construidas
con provectos anortados por 12 entidad bancaria, estos ultimos tenien disefic acordes a cada
zous cel pals, con ‘A ioprontz de la vivienda gvolutiva es decir con positibdades ce
cracimier ‘o, £ perti- de uz mod:lo onginel




Figura 1- Prototipo tipologiz de vivienda con proyects propuesios por la entidad financiera, »ara la zona

del Maroeste Arpeail
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4.2 Compromnizo del Profesional interviniente.

Uro de los Sacicres analizades cue influyeson en la hindtesis fae "el compromiso asumido
pos el profesions’ intervizients, en las ‘nstzncias de la eisboracién del provecto, v sonfeccidn
del sresupuesto v .2 posteror diveccidn de la obra”

Respecto de la srimera instancia e decir (2 claboracién del proyecie de arguitecha,
en |z mayoria de Jos casos se optaron  Tor 5Tovesios propuestos por los chentes, vty pocos
sor (08 que adoptaron los prototivos propuestos por el hanco, fueron estos €ltimos provecios
08 que s.canzaren mayer grado ce avance en las diferenies etzoas Cel proceso constructivo.
Tabién er muchas de las onzas visiladss, se pudo observes assectos refericos 2. “disefic”,
como schredimensicaamientc de algunos amzisnies, por ejemplo amplics pasilos, mavor
desarrollo en mesadss Ce cocing v carpinterias cuyss medidas pe respondian a medidas
esté~dar. Tisis iltimo aspecto, afectd sensitlermente &l presunuesto, porque al to contar con la
oocidn de sdopitir s cerpineriz er los comercios locales, no quedsoa OT® Gpcion que
mandaries a febrisar a mecica, cor ¢l consecuente impecto negativo en el presupuesio v er el
crocograma dae tabe’o, y2 que al ser un componente de fbricacion arlesenal es tnés caro y
con mayor deora er. los tiempos de entrega; sitmacién similar ocurrie con 25 messcas de
COCITAS.

Anp'’zando mas al detzlie ivs crovectios, se puco chservar que debido a ‘as
Zimensicnes provectzdas de “os lecgles, el armado de las vigss estructuraics afecio el {temn
“Betuctoras de Hormigtn Ammece”, y: que 2. no responder  las longitudes de ss
mencionades viges a miitiplos o subrmiltplos de [es diznensiones Ge 135 Sarras ce hiemros, se
geaeraren despesdicios v recortes de barras, demostrando falia de crilerie de racicnglidad en
el dimensiorarciente de dichos loce.es. Situacidn similar se observe coo os Trantes de
xederz en los techos, en varizs obras se pudo oservar, gue SIVisTon QU TECUITT & solusiones
~14s caras como .2 ¢0.0cE0ion de viges lariinadas © en ofTas, a lz elaboracion de una cerxcha o
Sicn modificar la esercia del provectc reemplezando ¢l tirecte de madema por ur perfil O,
dade gue la iz que se de’sba entre apeyos superaba (2 longituc esténdar que tiene un tirente
de oino de seceidn 3™y 6 {2,%6mts].

Con tespecio a !z confeccibr del presupueste, de los cases enalizecos en Log diferries

provesctes, se sudo abservar, que & valor de - de corsuceiéz cozsignade en los mismos,
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Planiilas de Computos v Presupuestos

Ctro aspecto que der-uesira [z falie de compromise del srofesional ‘nterviniecte, con
su cliente, 88 procwo en el momento de coordinar ia visitz £ obra por parie de la nspocoion,
cara corzoborer los avences. En las ‘rstzneias de peritaje habia que entregar al perito tasador,
une copia do cédws parcelana, planoe de arcuitesturs, un pego de planiles de cdmputo v
piesopuests  con el croncgrama de otra v panilla de detslles de == caracteristicas
pongtctivas. No todos los beneficierios del coddito contaben con la copia de la plazilla de
eOmputo ¥ presupuesio, puovista por & profesional intervimdente dedidanente seliadas y
firmadas, causa! que derivabe en lz gestidén de estz documectacién ante el banco, con las
dernores que ¢l c280 ameritzba. Er el eralisis de estas plznillas, se constash que e valor de m”
ce consiruceion cons gnado er les mismas ers inferior al valor de referencia de mercado, 1o

cue Impsntt nepativarente en el devenis de .a obra,

PLANILLAS DE COMPUTO ¥ PRESUPUESTO

Viviends desce 1202 150
mZ

Yivizrdn desde BOm2 a 120

- W Prowistas por Bancg
m2

| 17

B Provisies por cliente

Vivienda Fasta BB m2

Fig 7 Histograma con  Planillas Cémgato v presupeesio provistss sl perito, por bance ¥ por cliente,

Flan de Trabajo

Otro tanto ocurria, con la presersacién del pan de trabaje o Croncgrarma de Obrs, el
enz’ debiz ser presentacs al barco, junic 4l resto de = docwrentacidn solicitada, debia estar
armado coxfore &l presapussto, firmade v sellzdo por =l profesional interviniente, en su
znflisis se osserva cue &l estzr subvaluado <l vaior de —° constaide también dislorsiond la

paniicacidn de le glecucids con 852000 3 .08 PLazos



Fi




2 L] .
= | &
: F‘ h :

ot



e ]
s

LETTECD

Lates El Mallzr [T- Mspz

Priver Desembolzo,

Be otorzals =m o2l o I ATRED  ADT ‘asscion del ‘erre
doade esiabz la valuzcidn de 157 a Tpgedbe nediante | como 5& ndics en la

3 Acnrmnefia







|11 k=




Especiallzacidn en Gestidn de ia Construceion

Facultad de Inganle-fx

Trabajo Firal - Claudia Marielz Quiroga

Anilisis del Impacto de [rgidencias en los Proyectos Pro.Credl

e Tercer Besembolso: se ctorgsba al | Obra FiEg,: mmi:‘ias, revogues finos,

memento que la  construocidn, | colosacién de  artefectos y  gnifesias,
llegze & un avarce sarcial del 15% | mesadas. Pisos y revesticrientos.
v aoernado del 66%.

Tabla Indicative de Desex bolsos conlorme a bos Avances de Obra.

4.4 Analisis de las Incidencias Reales y las Incidencias maximas permitidas por
rubro para lze diferentes tipologias de vivienda.

En cuanto & la documeniscién solicitada a los beneficiarios por la extidec
bancesiz, .2 misma consist’z en 1 pressntzcidn del proyecto firmade por uz profesional y
visaco por Municipaidsc de Roszsio de Lerms; la planille de commute de maleriales
detallados er el presurmesto, la planilla cor el Tromogrema de avance v unas plenilias que
izdicabe: los detalies de termoracidn.

De toda ssta documerniacidn la mas relevanie después del plano de
arcu’tecturs, era (& planilla de cémputo de materiales vy manc de Obra, en cue se detellaba el
valor de cada item por la cantidad de unicades, seer m® o metros [nes.es, para cbtener el
velor total de (= obra. En esa planclla se podie determivar la incidencia de cads mibro y de
rada iter= schre ¢! total de lz obrz. También: se estimaba los purcentaies gootales sugencos
para cadz elapa del srocsso comswuctvo, asi pars el mubro Czia Murzna, se asignabe un
sorcentaje estimado cel 25% al 45%, para obrz Gruess 18% 2 25% v pars cbra Fina 18% 4l
32% regtgrdo pasa ol 9 % pars el nroyscto v 2 direccidn de Obra.

I.a incidencis rea. se odtuveo enlicando una regis de tres sim=le a partr de s
plenilia de eompuls ¥ oresupussto, multiphicando el precic total el rubre por 106 ¥
dividicrde este resn tado por &l pracic totzl de .2 obra.

La inecicencia méxima permitide, s estabiccfa el Jepastarmento téonico del
Bsnco, v sste dato era -rovisto por la enticad Baccana a las cifecentes empresas
subeontratades pare rez’izer €l servicly de lasecidn y seguimiento de los averces Ce obia.

Ex: el presente trabgjo, se pudo identificar los robros gque presentaber
mayores ciferencias entre las incidencies rezies del prescpuesto v las ineidencias méximmas

permitidas por ¢l banco, cuyes desvios llavo & reconocer las taceas oriticas.
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4.4.1Andlisis de las Incidencias Reales v las Incidencias maximas permiticas por
rebro para una de vivienda de 80 m2

Los dates consignados en ia s guisnte tabla Fig 15 Tabla 1, corresponden 2 3
slanilla de cf—patc v presuTuesto preseriads por el coents, arcte la entidad bancania, pea e
plamilia G COpu PresuTuesio preseiliacs por el Coents, are 18 Cnadad D2 &, pama £.
caso de una Vivienda ce basta 80 i, se observan que los items pintecos de azul oresentan
desvio er el porcente’e de incicencia, ia incidencia resl del oresupuesto, y (a incidencia ides
méx:ima peritida por ¢l departamerto 6cnico del Banco. En Iz se chserva en )= prefics 2

-en-asentacién de todos Jos items, del presupuesto, con las osservacicnes de zgueilos rubros

i L. )

coyvas ‘reidencias resles se cncucnitran por encima {:.‘-ﬁ-F«.LL‘E =intzdzs en :,t‘._:l de .as

moidercias mAX.mas permitidas.

. | .
| Cantidad por !’. i Incidends
b Taad Rubros |weorde Predo s o Maxima
Unltarie - Peritids

Caja |
MURARIA
253l 45% |

GaraFINA
18% a! 32%
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1 RUBROS CON INCIDENCIA MAYOR A LA MAXIMA PERMITIDA.
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©

programails “especto de ircidenciz maxima permitida. En la fase ce 0372 gruess, 50.0 &, U0
revoques graescs presenta diferencia sigrificativa. Ea e fase Obra fina come revoques finos v
yesos, cielomrases, isos y zdeales, artefacios sani‘arios, artefactos Ce ges, pinhrz ¥ veredzs v
veatiecién presenten meyor diferencia cn're las incidencias rezles v las mdximas permi=das,
e viviendas con superficies mayorss a 80 —° y menor a 120
[.0s mabros pintades e celeste, a1 s las lleva & un gréfico de Sarmas, ene—0s gue o
lzs abcisas se consigran [0S porcentsies de incicencizs en Jorma escaada, yenelsede la
orcenada, se detallan los items, czda vno de ellos cor las dos incidencias 1z real en color
vezde v la incicencia méxirma permitidz en color vicleta (fig.19), er viviencas con superficies
ayorss 2 80 m” e kaste 220 =, permitiendn el andlisis comparativo parz los ciferentes
Beims

INCIGENCIAS REALES VS, INCIDENCIAS MAXIMAS PERMITIDAS- VIVIENDA DE 80 A 120 M2
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pormisaar cor el dto. Téexico del baneco en viviecdas con supsrficles mayores 80 ' v menor 8 120 =
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icidencizs en los

Er el Histograms de la fig. 21, se reconoce en los rubros recienenicnic a obma fns,

como ~evoques fincs v vesos, cielorrasos, pisos ¥ 2dcalos, artcfactos seoitaros, artelictos de
gas y picture presenten mayor diforenciz emte 128 incidencias reales y las mdximas
pecltidar, en viviendas de 120 1 v 2agte 150 m!

Er o! histograme de la Fig. 22 se puede loer, (2 comparaciéa de incidencias reales de

i=cidencias maximss pemmiadas, de todos los ruCros en viviendas cor superficies mayores &

Ly

20 = kasts 150

INCIDENCIAS REALES VS INCIDENCIAS MAXIMA PERMITIDA - VIVIENDA OF 120 & 150 M2
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De (& comperacion precedente quedan identificacdas las tzceas critcas en viviendas
con superdicies meyores 2 J20 —° hesta 150 w®. Se advierte que para esta tpelogia la
difsrencia de icicencizs afsctd a ia fase caja misaris como estructura, cimientos v en obia

fina come sevaques finos, ¥ yesos, pisos y revestinientos y pintars
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Salia

Avance Cajo Muraria en Viviendas de 80 m?
“poloeia ce viviendas do hasta 80 m*. los avances, se desar-cl.aron conforme

& W08 J-"I".-".'llf'-."" ce frasajos presentados 5 L8 enhdad sancarie, no reg

AES TNEYOICE retTasos

e log musmos

BTNl

irdican que de un iota. de 18 umicades habitacionales de la tipologia
viviendss de hastz 80 =, con proyecios propios v de benco pudieron terminar el ltex

ciznientos |8 unidades, mamposterfz 8, estructura § unidades v losa 5 unidsdes oreseatindos:

algunos retrzsos en tem Siamposterie y estruciura

o 1 mee : 1 Ny | G i P P e L
Regstrando avemces del 75% en los nibros, mamposieriz snGades, estructoma

& unidedes, avances de. 50% ez memposte—a 4 unidades,

unidades v losa / wndades

Losa
Estructura r150%
W 75%
Mamposteria W 100%

Cimientos

& 3 ic 15 20
Fig. 25 - CAJA MURARIA- Relacién ubres y perceatajes de avance fisico en Viviezdas de 80 m"

¢. Histogremma de la Fig. 25, se cbserva cue para la ejecucidn de C2'a Murama en

VIVICLECA de &Y 'j":-.r'-'f-‘{'-' fabim TAYOTe 0SS . le s:iomzen estruchurs

mampostesia, debiendo legzr en estz fase a
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del impacto de Incidencias en o5 Frovectos ProcCresr

Para esiz tipologia de viviendss de BOm”® a 120 =%, los avances, se desarrollaron

conforme £ los plancs de tr=hejos presentados a la entidad bancariz;, presentando er el mibio

mamDosteria v esucioma lgunns etasos
s graficos indican que de un total ds 13 unidades en *pologiz viviendas de tasts 80

a 120 m" con proyec.os proplos v de banco pudicron terminar el item cimientos 10

umicades, estructura 8 unidades hebitzcliorales v —mamposteria 7 unicades y /. cazos pudiszo:

HOBT 083
Pegmestranco avances el 75% los rubros cenentaciones 2 unddades, mampostesia 4

midades; estructica 3 cnidodes, los2 3 unidades; v avances cel 50% en mibros cimerntzs ones

1 unidad, mamposte’z 4 unidades, esauctora 3 unidades. v loss § vridaces

Losa

[150%
B /5%
W 200%

Estructura

Mampaosteria

Cimicntos

1] 5 i [1] 15
Fig.26 CAJA MURARIA- Relacion iteras y porcects)es de avance fis.co ex Viviendss de 80 o’ & 120 o’

n,

a de iz fig. 26, s¢ oGserve que en la e ecucion de & fese Ce’s Muraria

ez viviendz de 80 =" a 120 m". preser’zron msyores ret-asos, el ruboo lcza, on razén gque

rarizs de estas tinolog'zs se desaTol &ro= 0 d0s niveles
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Avance Caja Muraria en viviendas de 120m? a 150 m?
Psma  estz tipologia de viviendes de 120 a 150 m", los avances, se desarrollaron

conforme 2 log planes de t-zbajos presentadoes a la entidad bancaria, pere presentsn mayores

retrasos en los mismos
L.os graficos indican quede ux total de 9 unidades de la tipologia viviendas de 121

™ 4

50 n COR Proyecios propios ¥ de banco oudizron terminar el ilem cimientos

oy
Fad
7]
i

uridaces, estructura so.c 4 unidades habitacionziss y mamposteriz selo 3 unidaces y 1 sol

" x

legd a nacer losa

Registrando averces c¢e. 75% los -ubros mamposteria ? unidades; estructuma 2

nidsces, losa 3 unidades; v evances del 50% en rubros memposteris £ unidzdes, estructura

o

ur.idades, v losa 5 umdades.

Loss

|10
|
O50

Estructura

Mamposteria

Cimientos

0 2 4 6 8 10

Fig. 27 Hiw'ograma de CAJA MURARIA- Reiacléz (tems y porceitajes de avanee fisico ex Viv. de 120 ' 2 150 m°

En el Histograma de (= fig.27, se observa cue nam la ciecucidn de Caja M fraria,
T e o] ey . __|! e te il o sty et gt o e gt Ly 1.,.. B rs seadm s al
ayores refrasos, el mubro estructura, mamiposieriz y losa. Para asegurar e

.20 debia Jegzs a encadenado supenor

13






De los 18 casos anzlizados avanzarcn en un 100% aqueliss uridaces he
: nsialacién elect £ cas

1 realizeron contrapisc S08, TEVOQ-es EIUCS0S < CES08

CONTRAPISOS

REVOQUES
7150%
m75%

W 100%

GAS

ELECTRICA

SANITARIA

!

¥ig, 19 Elstograms Obra Gruesa- Relzcién ftems y porcentajes de avance fisico en Vivierdas de 80 m2

stalador desid tomar las

0N &1 CCOSerIeNe ret"aso €n 1a CieTucion

-FI.I. 1 Caacr H: sk I < ia I“."F:,.E‘ yoU Ul
g M retrasos se verifoason en los mub-os instalacidn eléelics

gugsos en mencr medida sontrapisos, 1o que parece ser coherer

tezer rico=chass con retrascs .4

it total de 13 casas anzlizzdas, se exiran
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LiApes, Y para complotar (08 IeVOQues €508, ZeDe oon tarse instals BLECTIC:
EAL
g g CAS0S 3n I* s e Ao reves e sewt 10 'f & i 1 la= u lades "abitacione as
A 08 L3 CAS08 ANALFAd0s aVANTEATOn €11 Ul I Ye SOIC 188 UROA0es TAOTECH =

e tetanon ILFiShE, SWOONCE ENESS0E 8 insta.zoios de PHS, & instalacion eléct:
casos instalasitn saxita
sgigtTarco avances de un 759 U 2 unideces, TeVoqUes BTuescs
idacas, mste acidn de gas 4 unidades, i=stalacidn eléctrica 6 umicades MAlECion San.tarns

ED1RE ande avances de un 50% [og TTAnE & ur it 4y DEVOCFUIES U208
mi:dades, izstalacién de gas ? unidades, instalacidr eléctrica 5 unidades & mstalacior senitaria

Contrapisos

Revoques

Gas

Fléctrico

Sanitario

B

Fig

1
_t .
T
| 1 by

, 30- Histograma Obrs Gruese- Relacin ffems y Jorcentzjes de avance fisicc en Viv. de 80 =" s 120 o’

rva oug los rubros gue pressmisben :

Br =] Hi rama de ls fip. 38, se chse 1
-etrasos estedan asociacos a contrapisos, e instalacidn san EVOCUSS ETues
istelacion ele .+ ¥ Bas cstos retrasos obedecen & que 2l ro contar cor planos Aprozaco

egepiedos 2 o en 1l oliz 2 toma de decisicnes respec s 48 e 99 1de
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czr _as laves de =aso, eic guedabs z cargo cel instalador con =] consecuen’s

a0 en la & eoccibn de (28 tareas de tapads de cafiesizs en ) subiro alsaffileria

i

eyoques gruesos, le sigten sanitarios v contrapis

Iz instalacidm & &

WA, N $& pulo Compuelar (08 revOoques

o T 2 s Lo O Tl T et R IR, SOL g, IR R [T o TasiA BaiE &
o casos demeizlecion de gas, 2 ©8sCs de Inslalacion eisctmice ¥ 4 CABDS IMATE.ACIUN SATLIAlIE

Contrapisos

Revoques
L1 50%
W 75%
| 100%

Gas

Eiéctrico

Sanitario

Fig. 31 Plistograms Obra Gruess- Relscién ftems y poreestajes de avance fisico en Viviendss de 220 m &
150 «’
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fe Obra Fina en Viviendaos de 80 m?

De wur toial de .§ casos analizados zvanzaron ern ur .00% solo 2

coocacita de artefactos sanitarios, 6§ con artefacios eléctcos. 8 casos con ariefactos de gas,
2 con carpirte-fas v 3 casos en coloczcion de pisos y revestimientos
Registrande un svance del 75 %, 4 ceses de colocac:dn de zrtefactos sanitarios,
casos de antefecios eléctricos. & cases coloczcidn de artefzcios a pas, / casos de o stalacion
de carpintesias v 9 casos en colocacion de pisos y sevesimientos
prosando gue con ua avance del 50% en colecacién ce artefactos sanitarios se

detectzron 12 cesos en colocacion de artcfactos samitsrios, 5 ¢n artefzclos s.écmcos, £ en

artefactos & gas, 9 en carponierias, € en 21508, ¥ nenguno Jego a pinte
Pintura
Pisos

O50%
W75%
W 100%

Carpinteria

A" Gzs

A" Eléctrico

A" Santarins

il Z 4 [ 8 10 1z 4

Fig. 32 Histograms de OBRA FINA- Relacifn ‘tems v porcenis’es €2 avance fisico en Viviendas de 80 m

En & Hiztograme de la Fig. 32, st observe que en la 72se Obra Fina sresentzoan

mevores retresos el rubsc 2 revoques finas, v colocecién de artefactos saratanios, siguiéncole

artefactos elfcinicos, que genere.mente v cgpinteria, quedando demostraco que ~ouchos

peevelzn Ia colocasién de carpinteria armada en teller, fuerz de las medicas

estaridar
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Avance de Chra Fina en Viviendas de 80 m* a 120 m?
De un totzl de 13 casos angl'zecdos avanzaron en un 100%  solo 2 casos con

z1dn de artefecios santarios, 4 con artefactos e.fcinicos, 3 casos con artefactos de gas,

¥

o

el i

1 -

3 con carmitterias v Z casos en colocss 6n Ce pisos v revestimientas

B

gistrenao un zvance cel 75 %. 5 casos de co.ocacién de artefactos sarniterios, €

=

casos de ariefactos =léczicos, 5§ czsos cowocacidn de artefactos & gas,

e carpirieriaz y 3 casos €1 colocecidn de pisos vo revestimienios; ¥ 4 piniurs

Comprobarco cue con un avance del 50% en colocacién de emtelactos sanitarios se

My S e

detectz-on € casos en colocacion de ariefactos sznitanos, 4 en asefacios c.écineos, 5 en

artefactos a gas, 6 en cerpinterisg

Pintura

Pisos
150%
|
| L00%

Carpinteria
A® Gas
A® Eléctrico

A°® Sanitaric

g 5 10

Fig. 33 Histograma de OBRA FINA- Relacién items y porcentzjes de avance fisico en Viviences de 80 =" 2
120 ="

=1 el grédfico de = Fig, 33, se cbserve gue log rubzos gue presentaban mavores

retrasos =staban ssociados a il 1'_'__':,-_'1.1 DIRGE, CAIpIIter s, coLocacidn de ’I‘I-‘:f.:-lwi.i.'l.:é EAnCIarics,

le que parsce coherente yva cue generzimente en viviendas de superficies mavores ce 830 m2 5

menores de .20 =2, o5 proyectos cortaban cox al menos 1 bafio de primsra y un foillete.
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Avernece de lo Obra Fing en viviendas de 120mE a 150 m?

En el histogrema de la Fig 34 sobre un total de 9 casas aralizadas, se exirae como

c.usion (ue los mayores relrsscs se VeriTicaroT

artefactos  seritavios, carpinterfss y colocacidn de pisos v revestimentos,

eléntricos v artefactos d

= un total de 9 cesos analizados avenzaron en un 10619 © caso com

Wi COLOCECIOn de arts

.'..-Ef.:i e facts D8 B .".'.'-' 0E 1' ool

Regisivindo un avarce del 7 % pasos colocacion de artefactos samiterios,

r

£ W S, 1 - U . S
colacecion de guefactos alécbicos, 5 caso

colozackim de cespininr
reveslimLentos,

nse gue con ur avance del 50% en colocacién de artefactos sandtarios s¢

letectzror: 5 casos. 3 en artefactos cléctricos, 3 en aztefecios a ¢

08, ¥ 3 casos pintaron el interor de la vivienda

Pntura

Pisos
0 50%
W 75%
W 100%

Carpinteria
A® Gas
A° Eléctrico

A® Sanitario

0 2 4 & 8

Fig.3~ Wiwogrema OBRA FINA- Relaclén ifoms v porcentsjes de avance fisheo en Viviendas e 120 m* &
150

n e grafico de 1a fig. 34, se observa que 3 Tayor soper en la tizologia de lz

vivienda, 8on mMayores .08 retrasos er 0% MINos piziura, piscs, carpinterias, ¥ osenitanos,

o
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pertenecientc a la f2se de Oora fina en viviendas com superfic.es mayores a 12}y menores de
150 1, los provecios contemplaban 2 o més bafos, depencencie de servicios eic.

CAPITULO V

CONCLUEIONES
Con e. presents trazajo quedd demostrada que la hipdiesis que planteaha iz “falta de

crpanizacidn em i coordinacidn de lus tareas dursnie la ejecucion de la obra en las
viviendas sea posibiemenite el factor principal que gravité sobre los retrasos en el procese
de constructive”™ no se cumple er sz totalicad en todas (28 fases cel mismo.

Es en Ja et2pa de e'ecucitm de obra gruess, conce se generaron los mayores retrasos
debido a 1= ntervencid- de diferentes actores deriro de Ia obra de construecién, En partouiar
es en esta fase del procese construstive es donde se ejeculz el mubro instalacionss, gue
‘nvolucra la instalecidn seritars, la instalacide eléetrice y la e gas. Esios retrasos
odececieron en gerersl a gue al momento de [a #'ecicitn de lzs instalaciones e. coriratisiz o
conteza £2n con los p.enes sprobados provisios por el profeslonal a cargo el proyecto v
dizeccidn, en partoules con el piano eléctaco, debiendo e comtratsta incurric en
‘moroviszciones deniro de la obra. (Fig. 8).

Sicilar sitiscién se dio con lz instalacidn saniteriz; el ro exigirae por parte de &
entidad bancaria ai los coganiamos intervinientes 108 p.anos pertineries, se defabz la sfecicidn
al arbi=io y decisién cel nstaledor por donde emplazar las cafierizs de slimentacion v
deszpiics.

En tanto la tarea de insta.acion ce Ges, se de.egd en la figura del gasisiz meinic:laca,
cuén se kizo cerge de la elgboracidn del plzzo de gas y de le pestidn de [a aprobaciéa del
mize conforme a & insialscién elecutacs ante Gasnor (ocganiamo que se hace cargo C€ a
pravisidn e mstalacién del medidor), pera pasterior habilitacidn coordirando dias y horsnios
para -z verificacién y contro) de las instalaciones por parie de sus inspectores. Estos hechoe,
se refle; an ex os histogremas de “es Fig, 25,30y 31,

En cuantz al ané'isis de los presupuestos de las difererctes tipologies de vivienda, se
obsevé cue o8 montes de obra al quedar desfasadcs desde el momento de sc determinacidn

al momer:o e la soncrecidn del pomer cesembolse o anticipo, inficyeron en ¢ velor por
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uidad de construcoidn (—°}) gezerando Jesviaciones, que redundsror en las incidezcize. En
alpunos mbros cstas ingidercias estabar sobrepaszdas respecto de as incidenciss méximeas
permibicos por el departamerio téenico del benco, y haciendo una comparacidn se pudo
identificar las tareas criticcs, que fueron “as que ocasiongton los retrasos ex olnd. Eslas tarcas
criticas petenscian a 12 fase de o ecucidn de Cbrz gruesa; tal como los dermuestran (o8 rubros
revoques goesos, izstalacidn santaria y contrapizos ¢ instalaciores de Ges gue fusron las
constantes cue incurr’ero: en retrasos v se tepitd  en casi todas ias ipologias enalizacas. Ver
Fig. 293¢y 3L

Er. meyor medica, duraste 1a ‘ercera eizpa siecucién de mabros perteneciette 2 lz Obra
Fira, se detectaron otros retrasos; estz vez por fita de acreditacidn del ssgundo desemmboiso,
como consecuenciz de los retrasos de la etapa precedenie y/o fata de presentacitn de panocs
aprobados en ricinpo y forma er el banco,

l.as demorss pare compictzr las obres ‘ambién obedecicron a las ceracieristicss
funciorales y feomaces cel proyecto gue incidieron en el proceso constructivo ce las distintas
tipologias de viviendas, ¢l compromiso asumido por el profesionzl interviniente en les
irstercias de la clzboraciér éel zroyecis, cenfeccidn del presupuesto v lz sogte—or direccién
de 2 ooma,

Ast, al anzlizar los proyectos elaboracos por los srofesiongies intecvitienies v Los
proyectos propuestos por el be=co, sermiten advertir que estos Cllmos aicanzaren un mayor
g-ado de avance ec relacién & [os otros, debido & que las dimensicnes de sus loce'es estén en
furcidn de mzienales de redidas es¥odar bajo el corcepto de viviends evolutive, y
peritiendo el crecimiento & futwro a pattir cel disefie ée un mddulo con las instz aciores
=4sicas. Por zllo, se juzga que ‘a hinGtesis de que “Lar caracteriticas funclonales v formales
del diseric en el proyectc de la vivienda, jugaron un rol fundamental al momento de la
materiglizacion”, se cuople porque el critesio de racienszlidad en el disefio del proyecto
impzetd sensiblemente 2. momento de eleg' los componentes materiales vy fecaologias
aproziadss y adsniedas al ajustaco presupuesto con el cue contaban los bereficarios del
crédito.,

En cuazto al objetive de analizar el compromiso y participacién de los profesionales
imtervinientes en =i rel ce Dirgctor de Obra dusante el cesarrolle del proceso consTuciive, se
considerd =) grado de ascmpafamiento durante (28 visitss reclizades dor peritos tasacorcs a

las obres ware ver:ficar avances. En sdlo 5 cesos hubo scompafiemiento por pasie de log
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meofesionales itervinion'ss en lz orimera nspeccidn, (2 en la segunda imspoccion y 4 casos
en la tercera inspeccion. Ver Fig.10

Tezzbién se anglizé & grado de cwrplimiento de presenizcidn de la documentacidn
para recibir los desembolsos, /al, sole el 40% de los casos enalizades prosentaron el p.ano
con e. sello de “Aprobade” (y preserizdo ante el Banco) dureris lz tercera insprccién, previe
al tercer desercbolss. Une medida efcctiva, hibiera sido que la exigencia de (2 presentacion
de pianos aprobados, haya sico previz al sspundo desermbolso en razdn gue con este dinero
debizn ¢ scutarse “os tems comespondientes al mibro Instalaciones, de ess maners al Jlegar 2
esta Sse on .a Ozra se hubiers evitade czer en desaciertos © improvisgcionss 8 como s€
cheervaron er o8 graficos de las Fig. 29, 30 y 31 donde se regist-aron los meyores retrasos.

En cuano & ‘a confeccién del presupussto, v en razdn del contexto ‘nflacionzctio, que
se vivid dursnte la ‘mpemeztacion del progrema ¥ que ain persists, los miszmos cebieron
sorfeccioneste con un ‘ndice de piecics vigentes a s fochz de zresemtacidn de la
documertaciton en el bancs, *ocnando como precio real el mas oneroso de ague: momento, en
“ancién cue el lapso de tiempo que llevéd la aprebacion de [z documentacidn por parte ce la
entidad barcaria, v el depdeito del anticipo (primer desembolso) fue de alrededor ce tres
meses, lo que serucicd g los tomadores del crécito, yz que los presupucstos se encontrabaz
sucval:ades al momento de concretarss el axticipo.

Ea cusrio a & presextacidn de Jos croncgramas de obrr v planilles complementarias
que hecian al:zsién a [z calidad de los materiales a emplear y caracteristicas construntives, .as
misrmas dedfan ser ilenzdas en su totelidad por 6. profesiczal, 2 los efectos que el Sanco tenga
unz ‘dea acabada de. p.ezo de ejecucion de los difereries items. En muchas de estes plazillas
se pudo ohserver que esteban imcoz:pletas; carecian de firma y sello del zrofesional o ne

sgmecificaban con clznides el Spo de material a emzlear {por gjempleo, en "tipo de pise”, no se
> ¢ o 94 &

jambitn cn o8 plazes g eciciin del tubro.

En términes geners.es, en esie tpo de operatoria dentro del sistemaz de finarcizmienso
crediticio >amcaio, recuiere ura gsstién eficicote desde la concepeibn del prevecto, .z
corfeccion de sresupuestos v toma de decisiones en cuanto a los estindares de calidad, por
parte de los profesiozales interv/nieites, y €n contraparte exige sgilizar [0 teCanis:nos
burccréticos-admnist:atives para garantizar el cumplimiento de »leses v permitie ¢l normel

deserrollc de los srocesos canstructivos.

54



Espic alizacitn en Gecstidn de la Constnucsitn

Fecultas de Ingen‘eris

Traba'o Fina! — Cleudia Marielz Quirogs

Andlis's del impacio de Inc'dancias er los Provestes #ro.Coe Ar

BIBELIOGRAFIA

« OTALORA MARIANG Crédites Uva, La Gufa Definitiva Todo lo que tends qus
saber para comprar ta casa- Editorial Sudamericana

= TETAZ MARTIN erdades v Mentiras sobre los crédites hipotecarios.

=  Reporte Inmebillarie TV: Tasaciones Hipotecanas José Rozades enirevista a Arg,
Rdgardo Agcilar Prezide=te de Tinsa Argenting “TASACIONES COMO
RESGUARDO DE GARANTIA







f Eﬂ m2 I













