PROGRAMA INTEGRAL DE DESARROLLO TURISTICO Y URBANO DE LA CIUDAD COLONIAL DE SANTO DOMINGO DEL BID (DR-L1084)
PROPUESTA DE INTERVENCION EN VIVIENDA[footnoteRef:1] [1:  Documento elaborado por Andres G Blanco B, Especialista Senior en Desarrollo Urbano y Vivienda del BID para su elaboración se hicieron 3 visitas de campo y entrevistas con ONG’s, entidades gubernamentales, empresarios del sector privado, Bancos, abogados expertos en titulación, corredores inmobiliarios, etc. ] 


1. INTRODUCCION

1.1 La Ciudad Colonial de Santo Domingo se compone de 1.06 Km2 (106 hectáreas) distribuidos en 116 manzanas con una estructura urbana de damero continua y sin accidentes geográficos o infraestructuras que la fraccionen. Tiene una delimitación definida por ley que corresponde al perímetro amurallado[footnoteRef:2]. En el territorio de la CCSD se sobreponen diversas etapas del desarrollo de la ciudad de Santo Domingo desde su asentamiento fundacional en 1498 y la ciudad colonial de Ovando hasta la ciudad republicana y comercial de los siglos XIX y XX. [2:  	La ley 492 del 27 de Octubre de 1969 la delimita al norte con la Avenida Mella, al Sur con el paseo Presidente Billini, al este con el Rio Ozama y al Oeste con la Calle Palo Hincado. ] 

1.2 La CCSD contiene una combinación de diferentes usos de suelo entre los que sobresale el residencial, el comercial, el cultural, el turístico y el institucional. Como muestra el mapa 1, el uso residencial es el principal y presenta una gran diversidad social coexistiendo manzanas de viviendas de alto ingreso en la zona cultural y turística, viviendas de ingreso medio en la zona sur y en las zonas comerciales del centro-oeste, y viviendas de ingreso bajo en la zona norte (Plan Estratégico, 2006).

Mapa 1 Usos dominantes CCSD
[image: ]
Fuente: Plan Estratégico (2006)
1.3 De acuerdo a un censo realizado en la CCSD por el Ministerio de Turismo (MINTUR) en el 2015 existían en la zona 3,788 viviendas particulares, pensiones, casas de huéspedes y hoteles. Las viviendas particulares ascendían al 98.3% con 3,764 unidades. De estas, 56.2% eran apartamentos, 21.3% casas independientes, 10% casas en hileras o bloques, 8.7% piezas en cuartería o parte de atrás, 2.4% viviendas compartidas con negocios y 1.3% locales no construidos para vivienda y otro tipo de acomodaciones (censo CCSD, 2015). 

2. PROBLEMÁTICA

II. 
2.1 Desde una perspectiva habitacional, la CCSD presenta dos problemas principales: paulatino abandono de la zona de parte de los residentes y baja calidad en parte del stock. Respecto a la disminución de la población en la zona, la población de la CCSD pasa de 16,430 residentes según el censo nacional de 1981 a  7,750 en 2015. Una caída de 53% en menos de 35 años. Como resultado, la densidad del área llega a 73.11 habitantes por hectárea lo que es sustancialmente menor a otros centros históricos de la región como La Paz y Quito[footnoteRef:3]. La tabla 1 muestra el decrecimiento constante de la población total para los años censales.  [3:  	Con densidades de 146.67 y 108.17 respectivamente.] 


Tabla 1 Población en CCSD
	1981
	1993
	2002
	2010
	2015

	16,430
	12,415
	12,133
	8,477
	7,750


Fuente: Censo CCSD (2015)

2.2 Concomitantemente, la población de la CCSD ha venido presentando un proceso de envejecimiento. Por ejemplo, la población mayor de 64 años hacia el año 2012 representaba el 10.85% del total mientras que para el 2010 era el 13.21% y para 2015 alcanzaba a 13.9%. Estos porcentajes son casi el doble de los de Santo Domingo donde el promedio para 2010 era 7.25%. Paralelamente, la población menor a 15 años viene disminuyendo pasando de 23.42% a 17.52% entre 2002 y 2010 (Villaescusa, 2015).
2.3 El fenómeno de disminución de la población de la CCSD está asociado con el crecimiento de los edificios vacantes. De las 3,788 viviendas censadas en 2015, 857 (22.62% se encontraban desocupadas). Esta cifra es mayor que la registrada en el censo nacional de 2010 cuando las viviendas vacías llegaban a 20.01% y que la correspondiente al Diagnóstico del Plan Estratégico (2004) cuando se estimó en 11%. Para el año del mencionado plan, 15 manzanas presentaban un porcentaje de desocupación entre 20% y 30% y otras 2 manzanas la proporción ascendía a más del 50%. 
2.4 Respecto a la baja calidad de parte del stock, el censo de la CCSD del 2015 muestra problemas de acceso a servicios y materiales constructivos inadecuados. En cuanto a la primera carencia, el 14.54% de las viviendas no tienen acceso a agua del acueducto dentro de la vivienda y 7.58% no tiene acceso a drenaje cloacal público. En términos de los materiales constructivos, 10.6% de las viviendas tienen techos de zinc, 2.21% no tienen inodoros, y 2.9% no tienen pisos o tienen piso de tierra. Adicionalmente, para el 2010 existían 196 hogares en condiciones de hacinamiento y en otros 48 el hacinamiento era extremo. 
2.5 Estas carencias habitacionales son más marcadas en la zona norte de la CCSD que se compone de 4 barrios al norte de la Calle Las Mercedes: Santa Barbara, San Antón, San Lázaro y San Miguel. Estos barrios que comprenden unas 970 viviendas particulares (25.77% del total) han sido tradicionalmente áreas marginadas. Por ejemplo, en el barrio Santa Barbara, que es el que concentra más problemas de calidad, el porcentaje de viviendas sin acceso a agua de acueducto interno es 22.06%, las viviendas sin inodoros llegan a 6% y las viviendas con techos de zinc a 38.52%. La ilustración 1 muestra algunos de los problemas en la calidad constructiva de las viviendas encontrados durante las visitas de campo.

Ilustración 1 Imágenes de vivienda con baja calidad constructiva CCSD
 [image: ]   [image: ]
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Fuente: Rolando (2016)

3. CAUSAS DE LA DISMINUCION DE LA POBLACION EN LA CCSD

III. 
3.1 Como en otros centros históricos de la región, hacia la mitad del siglo pasado los usos residenciales y terciarios comienzan a abandonar la CCSD en la medida que se consolida la dispersión física de la ciudad, el deterioro natural de las edificaciones, la obsolescencia técnica del stock construido y los cambios en las preferencias de la demanda.
3.2 Este fenómeno no es particular de la CCSD pero se ve agravado por factores específicos que afectan la demanda y la oferta habitacional en la zona colonial. Por el lado de la demanda, los análisis y las entrevistas realizadas apuntan a tres factores: (i) inadecuado estado de conservación de la zona, (ii) falta de lugares de parqueo, y (iii) altos precios de las unidades. Por el lado de la oferta, los factores identificados son: (i) la dificultad de ejercer reposesiones por incumplimiento de alquiler, (ii) la baja titularidad de las propiedades en la CCSD, y (iii) los altos valores del suelo.

Factores de Demanda
3.3 Respecto al inadecuado estado de conservación, los pobladores señalan la necesidad de mejorar el estado de los edificios y áreas comunes, la seguridad y la limpieza como factores para asegurar la retención de usos habitacionales. Por ejemplo, un análisis basado en la técnica de grupos focales realizado como parte del Diagnóstico del Plan Estratégico (2004)[footnoteRef:4], mostró que 56% de los participantes estableció deseos de mudarse y al ser preguntados sobre lo que demandarían para continuar residiendo en la zona respondieron: “(i) mejoramiento de los servicios de agua potable y energía eléctrica, (ii) continuación y ampliación de los procesos de restauración de casas y edificios, (iii) mejoramiento de la iluminación en la zona, (iv) mejoramiento de las condiciones de higiene y limpieza de calles y de la zona en general”[footnoteRef:5] (Plan Estratégico. Documento diagnóstico (2004): pág. 260). [4:  Se realizaron 6 sesiones con 4 grupos focales con un promedio de 9 personas cada uno. Los grupos se dividieron por zona habitacional así: Santa Bárbara, San Lázaro-San Miguel, Entorno Regina Angelorum (Calles: Arzobispo Portes-Jose Gabriel García—19 de Marzo—Hostos), y Entorno Conde Peatonal (Calles: Salomé Ureña -Sánchez-Luperón-Duarte).]  [5:  Es importante resaltar que 64% de los participantes lleva más de 30 años viviendo en la zona por lo que la perspectiva real de que el 54% abandone la zona en el corto plazo es baja. No obstante, las opiniones son indicativas de los factores identificados como fundamentales para retener población en la zona colonial. ] 

3.4 Más recientemente, el censo de la CCSD de 2015 preguntó a la población sobre los aspectos que le gustaría mejorar en la zona. El 66.7% respondió que ‘el estado de conservación de la ciudad colonial’, el 62.9% identificó la seguridad, el 40% señaló la limpieza de las calles y el 18.6% dijo que el transporte y la movilidad dentro de la CCSD.  Pese a esto, en este caso, el 93% de la población señaló que le gustaría quedarse viviendo en la zona, el 84.2% manifestó tener conocimiento o involucramiento en las inversiones y obras de renovación que realiza el gobierno, y el 92.7% declaró que espera que como resultado de estas la zona mejore (Censo CCSD, 2015). 
3.5 Por su parte, la falta de lugares de parqueo es uno de los factores tradicionalmente señalados por cualquier interlocutor al que se pregunte por las condiciones habitacionales en la zona.  Los grupos focales del Diagnóstico del Plan Estratégico de 2004 lo identificaron como una ‘condición que debe producirse para quedarse viviendo en la zona colonial’. Por su parte, el censo de la CCSD en 2015 mostró que pese a que solo el 33.1% de los habitantes poseen un vehículo, el 43.7% de estos parquea en la calle y apenas el 22.8% tiene estacionamiento propio.
3.6 En cuanto a los altos precios de las unidades en oferta, se estima que hasta fines de los 90 el mercado inmobiliario en la zona era ‘prácticamente inexistente’. Sin embargo, con la llegada de inversionistas extranjeros la situación cambia y ya para el año 2004 comienzan a aparecer propiedades a la venta hasta por US$ 1,5 millones para destinos de vivienda de lujo y servicios turísticos. Como la tabla 2 lo demuestra los precios de las propiedades para el año de elaboración del Diagnóstico Plan Estratégico eran muy variables concentrándose los más altos en las zonas de patrimonio cultural como en las Calles Merino, Hostos y Restauración lugares donde las propiedades en venta alcanzaban un promedio de US$ 3,775 por metro cuadrado.
3.7 Esta situación fue identificada como el principal problema habitacional por los grupos focales de Diagnóstico del Plan Estratégico de 2004 que concluía diciendo: “hay un fuerte peso de la percepción de que la zona se ha convertido en una zona para extranjeros muy cara y que para quedarse en la zona se necesitaría un abaratamiento de los costos de vida en ella. Esta razón tiene relación con las razones planteadas en una parte importante de los grupos focales para no quedarse en la zona” (Plan Estratégico. Documento diagnóstico (2004): pág. 265).

Tabla 2 Costos de Predios por Localización en el 2004 en la CCSD
[image: ]Fuente: Plan Estratégico. Documento de Diagnóstico (2004). Página 230.

3.8 El creciente dinamismo del mercado inmobiliario continuó consolidándose a partir de 2004. De acuerdo a un estudio sobre el nivel de transacciones basado en las transferencias de títulos registradas[footnoteRef:6], entre 2000 y 2004 se realizaron 158 traspasos por un valor promedio de metro cuadrado de US$ 13.89. Para el periodo de 2005 a 2009, las transferencias sumaban 664 y el valor promedio US$ 84.76. De 2010 a 2014, las transacciones llegaron a 1,175 y el valor del metro cuadrado a US$ 81.80. La comparación con dos zonas similares aledañas a la CCSD muestra que la zona colonial ha tenido un mayor número de transacciones (Gil, 2015). [6:  Utiliza la información de la Dirección General de Impuestos Internos (DGII), que  reporta todas las transacciones, incluyendo  hipotecas y transferencias por venta o por resolución (Gil, 2015)] 

3.9 En el censo de la CCSD en 2015 se preguntó a los residentes si creían que el valor de mercado de las propiedades había aumentado desde 2012. El 87.4% respondió que sí. De estos 28.2% estimaron que el aumento había estado en el orden del 15 al 29% mientras el 28.8% respondieron que el aumento podría estar entre 30 a 59%. Dos terceras partes de los hogares consideraron que la valorización fue mayor que en Santo Domingo. Las respuestas sobre la dinámica de los alquileres siguieron la misma tendencia.  
3.10 Esta dinámica de encarecimiento estaría haciendo prohibitivo para la población de ingresos medios mantenerse o mudarse a la CCSD. La tabla 3 presenta una muestra de las propiedades en venta más baratas ofrecidas en el mes de Enero de 2016 por corredores inmobiliarios en la CCSD. Las propiedades de 2 y 3 habitaciones tienen precios entre US$ 78,000 y US$ 189,000 dependiendo de la localización. Esto equivale a un metro cuadrado construido entre US$ 876.4 y US$ 2,100. 

Tabla 3 Precio de las propiedades en venta más baratas en Enero 2016 en la CCSD
	Precio (RD$)
	Equivalente en (US)
	Habitaciones
	Baños
	Metros cuadrados construidos
	Ubicación dentro de la CCSD

	5.250.000
	116.000
	3
	2
	105
	Sin Información

	8.500.000
	189.000
	3
	1
	90
	Calle Hostos

	4.950.000
	110.000
	2
	1
	108
	Calle Padre Billini

	3.500.000
	78.000
	3
	2
	89
	Plaza San Antón

	4.500.000
	100.000
	3
	1
	249
	Calle El Conde

	7.300.000
	162.000
	4
	3
	90
	Calle Portes

	6.500.000
	144.000
	3
	1
	213
	Sin información


Fuente: Rolando (2016)

3.11 A manera de ejemplo, la cuota hipotecaria mensual necesaria para comprar una de estas viviendas tomando como base un pago inicial del 20%, una tasa hipotecaria del 12%[footnoteRef:7] y 30 años de pago, estaría entre US$ 624 para la más barata y US$ 1,512 para la más cara. Si por otro lado tomamos el rendimiento promedio del alquiler formal, el cual de acuerdo a las fuentes consultadas puede estar en el orden de 7.2% anual[footnoteRef:8], los cánones de renta de estas propiedades estarían entre US$ 468 y US$ 1,134. Todos estos valores, tanto los de cuota hipotecaria como los de renta, son más altos que el salario formal promedio en República Dominicana que se encuentra alrededor de US$ 350. Más aun, solo el valor del alquiler de la propiedad más barata es asequible para el ingreso familiar mediano del decil 10. Por tanto, estas propiedades están fuera del alcance para más del 90% de las familias dominicanas como lo muestra la tabla 4. Esta tabla presenta el valor máximo que podría alcanzar una cuota hipotecaria o un canon de alquiler para que el gasto en vivienda sea asequible de acuerdo al ingreso mensual de los hogares por decil (gasto asequible en vivienda se calcula como 30% del ingreso). [7:  Similar a la vigente aunque es importante resaltar que no existen tasas hipotecarias fijas en República Dominicana. ]  [8:  Lo que equivale a una renta de 0.6% del valor comercial al mes ubicándose en la cota baja del intervalo promedio para America Latina que esta entre 0.6% y 0.9% de acuerdo al mercado (Blanco et al., 2015).] 


Tabla 4 Ingresos Familiares Mensuales en República Dominicana (2014)
	Deciles
	Mediana RD $
	US$
	30% de Mediana

	1
	5,565
	123
	37

	2
	9,000
	250
	60

	3
	12,000
	266
	80

	4
	15,231
	338
	101

	5
	18,950
	421
	126

	6
	23,315
	518
	155

	7
	28,645
	637
	191

	8
	36,093
	802
	241

	9
	51,067
	1,135
	341

	10
	83,400
	1,853
	556


		Fuente: Morris (2016). Encuesta Nacional de Fuerza de Trabajo del Banco Central

3.12 Para terminar el análisis de los factores que afectan la demanda, es importante señalar que en la medida en que se han consolidado las mejoras a la zona y fortalecido la oferta cultural del centro ha emergido un segmento que está dispuesto a vivir en la CCSD siempre que se disponga de unidades a precios asequibles. De hecho, como muestra la tabla 1 el ritmo de pérdida poblacional se ha venido ralentizando. Por ejemplo, de 1999 a 2004 el programa PACTARIM renovó y vendió 46 unidades orientadas a un mercado de clase media. No solo las unidades se vendieron sobre planos en su totalidad sino que las familias solicitantes llegaron a 1,427, 30% de las cuales eran residentes de la CCSD y 63% ciudadanos de Santo Domingo (Plan Estratégico. Documento de diagnóstico, 2004).

Factores de oferta
3.13 Como se ya se introdujo, los factores de oferta que están impidiendo que exista una provisión de vivienda a precios asequibles son: (i) la dificultad de ejercer reposesiones por incumplimiento de alquiler, (ii) la baja titularidad de las propiedades en la CCSD, y (iii) los altos valores del suelo.
3.14 En cuanto a la dificultad de ejercer reposesiones por incumplimiento de alquiler, es importante comenzar señalando que la CCSD tiene una mayoritaria incidencia de vivienda en alquiler. De acuerdo al censo de la zona en 2015, el 55.5% de los hogares residentes en la CCSD estaba en condición de alquiler, manteniendo la tendencia registrada en el pasado pues en 1998 llegó a 69%, en el 2002 a 62% y en el 2010 a 53% (Villaescusa, 2015). 
3.15 Este alto porcentaje no es en sí mismo problemático en tanto que Republica Dominicana es el segundo país con la tasa de alquiler más alta de América Latina con un 33% frente a una media regional de 21%. Además, altos índices de alquiler son típicos de las zonas centrales puesto que la vivienda en renta tiende a ser más prevalente en áreas con mayor consolidación, densidad e incidencia de apartamentos multifamiliares (Blanco et al., 2015). El problema más bien radica en que en República Dominicana la legislación de alquiler es arcaica y el proceso de reposesión es supremamente difícil ante un incumplimiento. 
3.16 El Plan Estratégico de la CCSD y su diagnóstico de base identificaban este tema como la causa principal de la existencia de propiedades desocupadas: “El alto nivel de desocupación existente en las manzanas se debe principalmente, de acuerdo al criterio de las personas entrevistadas, a la legislación de inquilinato que protege totalmente al inquilino en las siguientes formas: (i) el contrato de arrendamiento se renueva automáticamente, (ii) en caso de producirse problemas entre el inquilino y el propietario, el inquilino no puede ser desalojado del inmueble que ocupa; si lo fuere, es necesario que el propietario le alquile otra vivienda por el mismo valor, y (iii) si el inquilino no está de acuerdo con la tarifa acordada, recurre a las instancias correspondientes y éstas le disminuyen en un 15% la tarifa; estas tarifas acordadas o impuestas por la autoridad permanecen vigentes durante el tiempo que el predio es alquilado a la misma persona” (Plan Estratégico. Documento de Diagnóstico (2004): pág. 219).
3.17 La combinación del alto porcentaje de alquiler con las dificultades de reposesión del bien, hace que muchas propiedades permanezcan por fuera del mercado y crea un fuerte desincentivo a este tipo de tenencia restringiendo fuertemente la oferta inmobiliaria en el sector. Una muestra de esto es la altísima varianza entre los alquileres pagados en la CCSD, de acuerdo al Plan Estratégico de 2006 por ejemplo, una habitación alquilada en la época del plan entre la Calle Conde y la Calle Las Mercedes, podría tener un valor de RD$ 5,000 (unos US$ 171 ajustando por inflación) mientras una habitación en la misma área alquilada años atrás podría tener una renta de tan solo RD$ 200 (o US$ 7). Es decir que dependiendo de cuando fue alquilada, el diferencial en la renta del mismo tipo de bien inmueble podía ser hasta de 25 veces. 
3.18 En el censo de la CCSD del 2015 se puede apreciar el impacto de esta situación en términos de la amplia variabilidad de renta mensual que se paga en la zona. Mientras el 10.5% de las familias paga menos de RD$ 2,000 (unos US$ 44), el 5.3% paga 10 veces más con alquileres de RD$ 20,000 mientras la gran mayoría se ubica entre estas dos cotas siendo el rango entre RD$ 5,000 y RD$ 9,999 (US$ 111 a US$ 222) el que contiene un mayor porcentaje de familias (ilustración 2).

Ilustración 2 Alquiler mensual en la CCSD (2015)
[image: ]
Fuente: Censo CCSD (2015)
  
3.19 A primera vista esta situación puede presentar beneficios en términos de mantener una buena mezcla de grupos de ingreso en la zona y de contribuir a que el tiempo de permanencia sea muy alto ya que el 29.9% de los residentes han vivido 30 años o más en la misma vivienda, y 19.5% entre 15 y 29. Sin embargo, al generar un desincentivo para la oferta de vivienda asequible que sea a su vez rentable para el proveedor, se impacta negativamente las condiciones de habitabilidad en la zona, disminuye la inversión en mantenimiento, crea un mercado segmentado informal de vivienda de baja calidad y contribuye a los problemas de vivienda vacía. 
3.20 El segundo factor que impide una oferta más dinámica, la escasa titularidad de las propiedades en el área, tiene consecuencias negativas similares. Como en el caso del alquiler, sus raíces están en marcos legales inadecuados para responder a la realidad. La ley de títulos en República Dominicana se basa en un sistema constitutivo del derecho y no en uno declaratorio como en otros países de la región. Esto se traduce en que no hay propietarios de hecho sino solo de derecho ya que no es posible acceder a la propiedad por ocupación y el derecho de los propietarios es perpetuo. 
3.21 Por estas razones, se calcula que el 85% de los predios urbanos y el 45% de los predios rurales esta en alguna condición de extra-legalidad. La CCSD no es ajena a estos problemas. Un estudio realizado para el BID revisó el estado de las propiedades en Sala de Consulta del Registro de Títulos del Distrito Nacional encontrando que de los 2,622 inmuebles registrados, “725 tienen Certificados de Títulos identificados con matricula, según la Ley de Registro Inmobiliario número 108-11” (Gil, 2015: Pág. 11). Esto significa que solo el 28% de las propiedades tienen un título de propiedad acorde con la ley vigente y que el resto presentan varios problemas de titularidad desde propiedades fundamentadas con base a constancias anotadas pendientes de deslinde hasta propiedades a nombre de un pariente fallecido que no se han transferido o propiedades ocupadas de hecho.
3.22 El tercer factor que afecta a la oferta, es el alto precio del suelo. Esto es una consecuencia obvia de varios de los elementos de diagnóstico descritos previamente: por un lado, la demanda por vivienda de lujo y servicios de turismo en el área y, por el otro, la retención de parte de la oferta inmobiliaria fuera del mercado por los problemas de reposesión y titularidad, hacen que los precios de las propiedades en oferta disponibles para realizar proyectos inmobiliarios se disparen. Adicionalmente, el problema se agrava por la escasez física de terrenos en una área de 106 hectáreas en la que solo el 1.7% son lotes vacíos (Plan Estratégico, 2006) y por la normatividad patrimonial que, de acuerdo a algunos desarrolladores consultados, limita no solo las volumetrías y densidades sino también temas como los horarios en los que pueden entrar materiales de construcción a la zona[footnoteRef:9].   [9:  A este respecto, en los grupos focales del Diagnóstico del Plan Estratégico de 2004 el 78% de los participantes creían que no se podría construir proyectos habitacionales para demanda media por la dificultad de aprobar modificaciones ante las oficinas encargadas de dar los permisos.  ] 

3.23 El alto precio del suelo hace muy complejo ofertar vivienda asequible. De acuerdo a Villaescusa (2015) “si se tiene en cuenta que el precio del m2 de suelo actualmente en el CCSD no es inferior a los RD$ 22,000 y que el precio de construcción para vivienda popular es de unos RD$ 8,800 por m2, se deduce que una vivienda de 60 m2 útiles o 68 m2 construidos (incluyendo los espacios comunes) en un edificio de tres niveles, vendría a resultar a un precio de coste de unos RD$ 16,150 por m2 es decir unos RD$ 1,100,000 por vivienda”. Esto equivale a un costo de producción para vivienda social de unos US$ 24,500 el cual, con las condiciones de crédito definidas anteriormente, implicaría una cuota de US$ 196 lo que la hace asequible únicamente para el ingreso familiar mediano del decil 8 en adelante.  
3.24 Es importante resaltar que este valor incluye solo el costo mínimo de producción y no tiene en cuenta el rendimiento esperado del constructor y otros costos como el financiero. Desarrolladores consultados confirman que con un precio de suelo entre US$ 400 y US$ 500 por metro cuadrado y sin la posibilidad de construir en altura para reemplazar tierra por capital es imposible construir vivienda asequible. Para mantener el costo de oportunidad del dinero, el constructor tendría que vender el metro cuadrado construido alrededor de US$ 1,600 como mínimo lo que equivaldría a un precio de mercado US$ 100,000 para un apartamento de 60 metros cuadrados. Este valor no solo es inasequible para el ingreso familiar mediano del decil 10 sino que además no es competitivo con las alternativas que existen hoy en día en el mercado. Por ejemplo, existen proyectos en construcción de hasta 200 unidades  a una distancia caminable de la CCSD que se venden sobre planos desde US$ 65,000 para dos habitaciones, con 2 parqueaderos y con una mayor área construida (desde 84 metros cuadrados). 

4. CAUSAS DE LA MALA CALIDAD DE PARTE DEL STOCK EN LA CCSD

IV. 
4.1 Como se describió previamente la mayoría de las carencias habitacionales están concentradas en la parte norte de la ciudad entre la calle Las Mercedes y la Avenida Mella en el sector correspondiente a 4 barrios: Santa Barbara, San Antón, San Lázaro y San Miguel. Las principales razones para este problema son: (i) los bajos ingresos de los habitantes en la zona norte y (ii) la concentración en esta zona de algunas de las limitaciones expuestas en la sección anterior, especialmente la dificultad de ejercer reposesiones y la escasa titularidad. 
4.2 En efecto, los recuentos históricos de la CCSD señalan que la zona norte ha concentrado tradicionalmente a habitantes de bajos ingresos y que esta situación se ha mantenido a través del tiempo. En efecto, la construcción de las murallas iniciada hacia 1543 demandó una fuerte explotación de piedra caliza de una cantera localizada al norte de la Ciudad Ovandina. El barrio Santa Barbara se establece alrededor de esta cantera como uno de los primeros asentamientos obreros del nuevo mundo. Hacia 1560 la ciudad, en ese entonces de 6,000 habitantes, ya tenía una clara estructura social donde la clase baja se estableció en el norte y las clases medias y altas en el parte sur. Las murallas tardan casi tres siglos en ser finalizadas pero definen un área vacía al oeste que hacia 1850 es ocupada por otros tres barrios destinados a clases obreras: San Lázaro, San Miguel y San Antón (Plan Estratégico, 2006; AECID, 2011).
4.3 Esta estructura urbano-social se ha mantenido hasta la actualidad. El mapa 2 muestra la distribución de ingreso en la CCSD donde se puede notar como la población de menores ingresos se concentra en la zona norte. 

Mapa 2 Distribución de ingresos CCSD
[image: ]
Fuente: Plan Estratégico. Documento Diagnóstico (2004)

4.4 El censo de la CCSD también apunta a una concentración de variables indicativas de menores ingresos en la zona norte. Por ejemplo, el porcentaje de viviendas en piezas o cuartería en los 4 barrios es 9.90% mientras que en el resto de la CCSD es de 8.15%. Barrios como Santa Barbara llegan a tener hasta un 21.31% indicando condiciones de inquilinato. El porcentaje de población con solo primaria en los 4 barrios es 25.81% y en Santa Barbara un 32.40% mientras en el resto de la CCSD es 18.79%. Concomitantemente, el porcentaje de población con educación universitaria es 24.65% en Santa Barbara, 34.27% en la zona norte y 42.89% en el resto de la CCSD. 
4.5 De la misma manera, los barrios del norte presentan una mayor concentración de variables indicativas de los problemas de reposesión y titularidad de inmuebles descritos en la sección anterior. Por ejemplo, el porcentaje de vivienda calificada como cedida es un 21.25% en los 4 barrios y un 31.03% Santa Barbara mientras esta condición de tenencia llega solo a 12.83% en el resto de la zona. El porcentaje de hogares residiendo más de 30 años en la misma vivienda es 30% mientras en el resto de la CCSD es 23%. El porcentaje de hogares que alquilan en los 4 barrios que responden ‘No Aplica’ a la pregunta de cuánto pagan por alquiler es 35.03% y solo 3.27% en el resto de la zona (Censo CCSD, 2015). Por su parte, el porcentaje de viviendas con título es 20.43% en el norte contra el 27% de la zona al sur de la Calle Las Mercedes (Gil, 2015).
4.6 Esta situación se refleja en el número y monto de las transferencias inmobiliarias. Mientras los 4 barrios tuvieron 75 transferencias a un promedio de RD$ 0.5 millones entre 2005 y 2009, el resto de la zona experimentó 751 transferencias a RD$ 18.6 millones en promedio. Para el periodo de 2010 a 2014 la misma diferencia se mantiene con 93 transferencias a un promedio de RD$ 1 millón para los 4 barrios y 416 transferencias a un promedio de RD$ 28.5 millones para el resto de la CCSD. Esto sugiere que el mercado inmobiliario es menos activo y los valores de referencia son menores en los 4 barrios del norte (Gil, 2015).

5. PROPUESTA DE INTERVENCION

V. 
5.1 En esta sección se proponen intervenciones a ser implementadas como parte de la operación de crédito del BID “Programa Integral de Desarrollo Turístico y Urbano de la Ciudad Colonial de Santo Domingo (DR-L1084)” actualmente en diseño. Esta operación incluye tres componentes: (i) Consolidación de la oferta turística y urbana, (ii) inclusión económica y social en el desarrollo turístico, y (iii) fortalecimiento de la gestión turística y territorial.  
5.2 Los componentes de la operación de crédito DR-L1084 incluyen varias intervenciones organizadas en subcomponentes. El primero incluye los siguientes: (i) infraestructura de espacio público, (ii) integración turística y cohesión territorial en la zona norte, (iii) modernización de la oferta de turismo cultural, y (iv)  equipamiento y servicios (movilidad y aseo). El segundo componente incluye 2 subcomponentes así: (i) habitabilidad y espacios públicos comunitarios, y (ii) desarrollo de económicas locales. El tercero incluye: (i) fortalecimiento interinstitucional, (ii) gestión turística de destino, (iii) asociatividad público-privada, y (iv) relaciones públicas y comunicación. Las intervenciones propuestas en este documento se refieren al subcomponente de habitabilidad del segundo componente ‘inclusión económica y social en el desarrollo turístico’. 
5.3 Las intervenciones propuestas responden a las causas de los principales problemas identificados en materia de vivienda en la CCSD y se presentan organizadas en dos estrategias: una de atracción y otra de retención. La estrategia de atracción busca responder de manera general al problema de la disminución de la población en la zona y de manera particular a sus causas. Del lado de la demanda, (i) el inadecuado estado de conservación de la zona y los inmuebles, (ii) la falta de parqueo, y (iii) los altos precios de las unidades en oferta. Por el lado de la oferta, (i) la dificultad de ejercer reposesión de bienes alquilados, (ii) la baja titularidad de las propiedades, y (iii) los altos precios del suelo. La estrategia de retención se propone mejorar las condiciones habitacionales del sector y mantener su diversidad e inclusión social atendiendo a los factores causantes de la baja calidad de parte del stock: (i) los bajos ingresos de los pobladores de las áreas en las que se concentran los problemas constructivos y (ii) mayor incidencia de problemáticas de informalidad en el alquiler y la titularidad.

Estrategia de atracción 
5.4 En términos del inadecuado estado de conservación de la zona y los inmuebles, la estrategia de atracción propone complementar las intervenciones en el entorno y los espacios públicos que se plantean en los demás subcomponentes del programa con una intervención orientada al embellecimiento de las fachadas de los edificios privados. Otras experiencias de la región como el reconocido caso del barrio Las Peñas en Guayaquil ha demostrado la importancia de una intervención publica en las fachadas para generar un medio ambiente apreciado por los ciudadanos (El Universo, 2012). 
5.5 El Plan Estratégico de la CCSD (2006) identifica que 4.5% de los edificios de la zona tienen valor monumental, el 30.3% tienen valor tipológico y arquitectónico, y el 14.1% tienen valor tipológico alterado[footnoteRef:10], de tal manera el Plan concluye que “en su totalidad podemos afirmar que alrededor de la mitad de la superficie del centro histórico está ocupada por lotes de alto valor histórico y arquitectónico”. Si le restamos a las 3,764 viviendas particulares de la CCSD aquellas calificadas como ‘cuartería en la parte de atrás’ (329) y las clasificadas como ‘vivienda en hilera o bloque’ (377) y suponemos que el porcentaje de edificios con valor patrimonial se mantiene para las unidades destinadas a vivienda tendríamos un universo de unas 1,529 unidades que podrían beneficiarse de un embellecimiento de fachada.[footnoteRef:11] [10:  Los otras categorizaciones son: el 45.3% son estructuras nuevas compatibles con el contexto, el 3.7% son incompatibles, el 1.7% son lotes vacíos y 0.6 son estacionamientos.]  [11:  Lo que no significaría necesariamente el mismo número de fachadas en tanto que 2,115 viviendas son categoría apartamento. ] 

5.6 La operación de préstamo actual que se está terminando de ejecutar ‘Programa de Fomento al Turismo – Ciudad Colonial de Santo Domingo (2587/OC-DR)’ incluyó un fondo concursable para el embellecimiento de fachadas en la zona colonial. Para tal fin se presupuestaron US$ 1.4 millones para proveer fondos no reembolsables para restaurar o rehabilitar fachadas de casas históricas[footnoteRef:12]. La prioridad estaba definida por la ubicación, limitándose a la zona de actuación de la operación que comprendía el área monumental compuesta por aproximadamente 20 de las 116 manzanas, y por la tipología patrimonial incluyendo los inmuebles de categorías 1 ‘valor monumental’ y de categoría 2 ‘valor tipológico y arquitectónico pre y post 1900’. [12:  Incluyendo: “(i) Levantamiento de daños en la edificación incluyendo la corrección de grietas estructurales, fuentes de humedad y capilaridad en paredes, suelos y techos externos. (ii) Limpieza de suciedades y micosis.
(iii) Picado y desmantelamiento de capas anteriores. (iv) Impermeabilización de paredes y techos externos. (v) Renovación y/o reparación de salientes, voladizos, cornisas, balcones y balaustres. (vi) Eliminación de remanentes de pintura existente y aplicación de nuevas capas de pintura exterior y esmaltes. (vii) Mejora de los sistemas de recolección aguas de lluvia y desagües. (viii) Tratamiento o reemplazo de verjas metálicas y de madera. (ix) Aplicación de barnices anti-intemperie y otros. (x) Aplicación de enfoscados, fratasados y revoques. (xi) Reparación de puertas/portones de hierro y madera. (xii) Reparación de pañetes. (xiii) Reparación de vuelos de hormigón. (xiv) Eliminación de matas y vegetación invasiva”. (Garrett, 2014: Pág. 13) ] 

5.7 Adicionalmente, existían criterios de elegibilidad técnicos y legales entre los cuales estaba tener una muestra de propiedad como: título de propiedad registrado, certificado de inscripción de propiedad ante catastro, comprobantes de pago y/o de regularización de impuestos a la propiedad, contratos de arrendamiento, comprobantes de pago, pago de servicios y otras constancias de ocupación legal. Es importante señalar que en caso de evidenciarse la ausencia de estos documentos o la falta de respuesta de los propietarios el MITUR se reservaba el derecho de intervención basado en “el Decreto Presidencial No. 29-13 del 29 de enero de 2013 que, entre otros, declara de alto interés nacional e interés social, los trabajos de intervención por parte del ‘Programa de Fomento al Turismo, Ciudad Colonial de Santo Domingo’ en las fachadas que califiquen” (Garrett, 2014: Pág. 18).
5.8 Se definió un alcance de 100 a 150 inmuebles y un presupuesto no mayor a US$ 11,900 para fachadas de menos de 2 pisos y de hasta US$ 20,000 para fachadas de 3 a 4 niveles. La ejecución se haría a través del MINTUR que contrataría directamente sin que haya transferencia de dinero a los beneficiarios. Según informe del equipo del proyecto actual a la fecha se han ejecutado unas 120 fachadas.
5.9 Para esta nueva operación se sugiere mantener las mismas reglas operativas pero abriendo la prioridad a toda la CCSD en la medida que la intervención cubrirá la mayoría de las manzanas de la zona. Por otra parte, se sugiere incluir inmuebles de categoría 3 ‘edificios de valor tipológico y arquitectónico alterado’ en la medida en que estos podrían mejorar el estado de conservación de la CCSD y abrir más áreas y edificios para demanda residencial. Así mismo, se sugiere mantener los valores de referencia con un monto de inversión promedio de US$ 12,500 y una meta de 120 fachadas para un valor total de US$ 1,5 millones de inversión y un presupuesto para contratar la elaboración del Reglamento Operativo por US$ 50,000 personal técnico de $250,000 que se encargara de contratar, hacer el seguimiento social y la supervisión[footnoteRef:13].  [13:  Un profesional a tiempo completo de nivel especialista (arquitecto) o dos profesionales a tiempo parcial por el tiempo de ejecución de la operación.] 

5.10 Por su naturaleza la intervención habitacional no atendería directamente la falta de parqueo pero este tema es parte de las intervenciones tenidas en cuenta en el componente 3 ‘Fortalecimiento de la Gestión Turística Territorial de la CCSD’ en su subcomponente 2 ‘Asociatividad Público-Privada’ la cual incluye como producto la implementación de un ‘Programa de incentivos para la implantación de estacionamientos privados’ que abarcará asistencia para: (i) el diseño e implementación de un sistema de estacionamientos; (ii) mejoras de estacionamientos existentes; (iii) regulaciones y sistemas de control para parqueos en la vía; y (iv) estudio y marcos regulatorios para tarifas y concesiones a sector privado.
5.11 En cuanto a los altos precios de las unidades se sugiere una intervención indirecta que ataque las limitaciones a la oferta que están impidiendo la inversión en vivienda en la zona. Para esto, se propone una intervención indirecta basada en levantamiento de información, elaboración de estructuras financieras para el desarrollo de vivienda asequible para segmentos medios y bajos en la CCSD, y la elaboración de diseños arquitectónicos y ferias de constructores para promocionar inversión en el ramo.  Antes de desarrollar estas propuestas es bueno explicar porque no se insiste en una propuesta más directa del lado de la demanda. Los análisis de los factores limitantes de la demanda y oferta incluidos en los capítulos anteriores, indican que los altos precios inmobiliarios responden fundamentalmente a una alta demanda impulsada por la expectativa de apreciación en la provisión de vivienda de lujo y otros usos así como a una oferta segmentada en la cual gran parte del stock de vivienda y suelo se mantiene por fuera del mercado. Como resultado, la oferta actual de vivienda en la CCSD incluye alternativas en las que el metro cuadrado construido se ofrece entre US$ 874 y US$ 2,100 dependiendo de la localización. Como se desprende del análisis estos valores no son solo inasequibles para más del 90% de las familias dominicanas sino que no son competitivos frente a opciones localizadas a distancias caminables de la zona colonial que se están ofreciendo a US$ 774 el metro cuadrado con productos más modernos, parqueaderos y amenidades.
5.12 Por esta razón, un subsidio a la demanda que pretenda crear un incentivo a vivir en la CCSD vía la compensación de precios respecto a las alternativas de mercado fuera de la CCSD no solo sería prohibitivamente alto (entre US$ 100 a US$ 1,326 por metro cuadrado construido)[footnoteRef:14] sino que tendría que destinarse a hogares del decil 10 que son los únicos que tendrían la capacidad de pago. Esto porque el citado subsidio por metro cuadrado aun resultaría en precios efectivos para la demanda final de US$778 el metro cuadrado que para una vivienda de 90 metros cuadrados significarían precios de US$70,020 y una cuota aproximada de US$ 560. Esta cuota es casi igual al ingreso familiar mediano del decil 10 (US$ 556). [14:  Lo que daría un subsidio de US$ 9,000 a US$ 119,340 para una unidad de 90 metros cuadrados. ] 

5.13 En este sentido, las acciones incluidas en la estrategia de atracción buscan incentivar al sector privado a que produzca viviendas asequibles de una manera indirecta mediante la exploración de modelos que garanticen la rentabilidad de las inversiones. Esto porque los factores que limitan la oferta identificados en el diagnóstico: (i) la dificultad de ejercer reposesión de bienes alquilados, (ii) la baja titularidad de las propiedades, y (iii) los altos precios del suelo, corresponden a restricciones de tipo legal e institucional que por su naturaleza son difíciles de solucionar por medio de una operación como la sugerida[footnoteRef:15].  [15:  El Banco está manteniendo un dialogo con el gobierno nacional el cual ha solicitado apoyar la revisión de 5 elementos normativos en el marco del recién declarado ‘Año de la Vivienda’. Estos elementos son: la ley de alquileres, la ley de condominios, la ley del fideicomiso y el mercado hipotecario, la ley de creación del INVI y la propuesta de ley de ordenamiento territorial.] 

5.14 De esta manera, lo primero que se sugiere en esta estrategia indirecta es la realización de un levantamiento de información que identifique cuales propiedades tienen potencial para vivienda. Esto estaría acompañado de la formulación de modelos financieros para la generación de vivienda asequible para estratos medios e incluso bajos. Aquí se explorarán opciones como: (i) la generación de proyectos que combinen diferentes tipos de demanda con usos comerciales de tal manera que pueda existir una suerte subsidio cruzado que cubra parte de los costos de las viviendas de bajo costo, (ii) proyectos de vivienda para alquiler en la que el desarrollador o inversionista rehabilite viviendas y las rente de tal manera que tenga dos incentivos: el rendimiento de la renta y la plusvalía del terreno, y (iii) mecanismos de asociación público – privado que permitan esquemas en los que por ejemplo algunas de las 125 propiedades en el área que tiene el estado dominicano o las 24 que tiene la iglesia se puedan utilizar para proyectos de vivienda que incluyan un componente de asequibilidad. 
5.15 Como complemento a esto se sugiere que para ciertas propiedades en las que se identifique un potencial real de desarrollo en el levantamiento de información, se financien diseños arquitectónicos que respondan a los modelos financieros para la generación de vivienda asequible. Estos diseños pueden ofrecerse a desarrolladores en ferias inmobiliarias como mecanismo de incentivo a la participación del sector privado. Para estos los tres productos expuestos, levantamiento de información, estructuración de modelos financieros, y diseños arquitectónicos se sugiere un presupuesto de US$ 500,000.  
5.16 La estrategia de atracción incluye además una acción específica que busca aumentar la titularidad por medio de la generación de un sistema de información geo-referenciada de cada predio que permita mediante una consulta ágil conocer el estado del título. Esta información es pública y se encuentra en la Sala de Consulta del Registro de Títulos del Distrito Nacional, sin embargo no es fácilmente accesible. La innovación aquí consistiría en ponerla toda en un mismo lugar y proveer la información sobre los pasos a seguir para sanear el título. Gran parte de esta información ya se tiene como parte del censo realizado por Gil (2015). Expertos consultados consideran que un catastro de este tipo más alguna estrategia de comunicación para darlo a conocer podría estar en el orden de los US$ 100,000.

Estrategia de retención
5.17 El segundo problema es la baja calidad de parte del stock. Para esto se propone una estrategia de retención que logre mejorar las condiciones habitacionales del sector y mantener su diversidad e inclusión social atendiendo los factores causantes: (i) los bajos ingresos de los pobladores de las áreas en las que se concentran los problemas constructivos y (ii) mayor incidencia de problemáticas de informalidad en el alquiler y la titularidad. 
5.18 Para ambos factores esta propuesta sugiere la implementación de subsidios de mejoramiento de vivienda y titulación para 200 viviendas localizadas en los 4 barrios del norte. Para esto se propone un esquema de trabajo basado en el utilizado por instituciones como Hábitat para la Humanidad y CEMEX en su programa ‘Patrimonio Hoy’. El esquema consistiría en cinco etapas: (i) selección de familias, (ii) levantamiento, (iii) contratación, (iv) ejecución de obra y (v) supervisión y acompañamiento social[footnoteRef:16].  [16:  La propuesta se basa en reuniones con Hábitat para la Humanidad y materiales proporcionados por ellos. También incluye elementos de las acciones de Techo y de Patrimonio Hoy.  ] 

5.19 Para la etapa de selección de familias un equipo gestor multidisciplinario evaluará las zonas de trabajo, revisará los estudios previos que se hayan realizado y organizará una reunión de presentación del proyecto describiendo las acciones del levantamiento social, técnico y financiero a los líderes comunitarios de la zona. También se realizarán reuniones y acuerdos con organizaciones de base comunitaria e instituciones aliadas que trabajen en la zona (ONG’s, fundaciones, etc.). A partir de ese trabajo social de entrada se formará un comité con la comunidad encargado de la preselección de familias de acuerdo a unos criterios de necesidad previamente definidos y se preparará el plan de acción para el levantamiento. 
5.20 En la etapa de levantamiento el equipo gestor hará un contacto inicial con las familias, aplicará una encuesta social y realizará una evaluación de la vivienda para obtener un diagnóstico técnico de la unidad. También se evaluará la capacidad financiera de las familias y la situación legal en la que se encuentra su tenencia. Con esta información se determinarán las familias más vulnerables y se completará un listado final de beneficiarios. Para cada beneficiario, el grupo gestor, por medio de un proceso de trabajo social con la familia, hará un diseño de obra (plan de mejora), decidirá si es procedente el proceso de saneamiento de título y definirá un presupuesto del mejoramiento individual. Idealmente, se solicitará a la familia un aporte propio como mecanismo de corresponsabilidad que será como mínimo el 10% del subsidio a recibir y podrá pagarse en dinero, materiales o mano de obra. El equipo gestor trabajará con la familia en la definición del aporte propio. Finalmente se socializarán los resultados del proceso con toda la comunidad. El levantamiento técnico se realizará a 320 familias (las 200 que serán atendidas más un 60% de margen de familias que probablemente se retiran). El producto final de esta etapa será la preparación de carpetas con los planes de mejora donde especifique los planes de obra, los requerimientos técnicos y los presupuestos adecuados.
5.21 En la fase de contratación la Unidad Ejecutora del MITUR revisará estas carpetas de acuerdo a unos criterios previamente establecidos en las reglas de operación y elegirá a terceros para que estos ejecuten la obra de acuerdo a un plan establecido. Para el caso de intervenciones que incluyan un apoyo en el proceso de titulación, se seguirá el mismo proceso para contratar los servicios de terceros especializados como agrimensores y abogados. Se tratará de crear paquetes de contratos con varias intervenciones de vivienda localizadas en cercanía geográfica para generar economías de escala. 
5.22 En la etapa de ejecución de obra las terceras partes contratadas con los recursos del programa por parte del MINTUR adelantarán las obras de intervención constructiva y del proceso de titulación de acuerdo a la propuesta del plan de mejora realizado durante el levantamiento técnico. 
5.23 En la etapa de supervisión y acompañamiento social, el grupo gestor que realizó los planes de obra trabajara con las familias beneficiadas para verificar su conformidad con el proceso de la obra y con su resultado final. También se capacitará a las familias en educación financiera y en otras habilidades relevantes con el fin de empoderarles en el proceso[footnoteRef:17].  [17:  La necesidad de capacitación en temas financieros fue un tema recurrente en varias de las entrevistas. Pues se comentaba que un programa adelantado por la Junta de Andalucía no tuvo los resultados esperados porque no tuvo acompañamiento para promocionar la utilidad del título y las mejoras. ] 

5.24 Como se introdujo anteriormente, el levantamiento incluirá la verificación de la legalidad de la tenencia. Las reglas de operación definirán las condiciones específicas de titularidad que se tomarán en cuenta como condición de elegibilidad de los beneficiarios de acuerdo a la normativa del Banco[footnoteRef:18]. El grupo gestor asesorará a los beneficiarios en la obtención de las pruebas de propiedad e incluso definirá junto a la familia si el proceso de titulación se incluye como parte del plan de intervención de la vivienda. En casos en que el ocupante sea un inquilino, el grupo gestor hará el trabajo social con ocupantes y propietarios para viabilizar la intervención. En caso de que no se pueda establecer al propietario del inmueble se explorarán otras alternativas como la constitución de cooperativas para la parte de los servicios. [18:  La operación DR-L1060 ‘Banco Ademi: Acceso a Financiamiento para Mejora de Viviendas en la Base de la Pirámide en la República Dominicana’ admite como ‘prueba de validez jurídica de su condición de propietarios’ o ‘una verificación sustitutiva de la misma a través del testimonio de vecinos, documentos informales o documentos emitidos por las autoridades locales’. También se estudiarán otras alternativas incluyendo el ejemplo de Hábitat para la Humanidad que acepta como documento de propiedad las siguientes opciones: documento de certificación del alcalde pedáneo, carta de certificación emitida por las juntas de vecinos, declaración jurada de propiedad, cintillo catastral o un acto notarial de compra y venta. Otro ejemplo de requisitos validos pueden ser las condiciones exigidas por el programa de embellecimiento de fachadas (ver arriba).    ] 

5.25 Los tipos de mejora a ser financiados por parte de la operación serán definidos previamente de acuerdo a unas reglas operativas y podrán incluir el proceso de titulación, cuando aplique, así como mejoras mayores del tipo de instalaciones eléctricas, paredes, muros, baños, dormitorios, techo de losa (plato), cocina, y elementos estructurales entre otros. También podría incluir mejoras menores como: pisos de concreto, pisos de cerámica, pañete y cerámica en baño, puertas y ventanas, plafón, techo de zinc (liviano), instalaciones de agua potable, conexiones sanitarias, verjas o rejas, pintura y lavadero entre otros[footnoteRef:19]. [19:  Basado en el menú de opciones de mejoramiento que ofrece Hábitat para la Humanidad en República Dominicana. ] 

5.26 El programa dispondrá de un subsidio promedio por familia igual a US$ 6,500. Este valor ha sido definido en función de varios criterios. En primer lugar, el costo total que un proyecto de mejoramiento de vivienda podría alcanzar. De acuerdo a Hábitat para la Humanidad en República Dominicana, el costo de una intervención que incluya piso, pañete, pintura, losa, paredes, y zonas húmedas podría estar en el orden de los US$13.000 (ver tabla 5). Considerando que el subsidio debería cubrir las problemáticas más urgentes, el valor se ha calculado como una fracción de este monto. Adicionalmente, el valor de US$ 6,500 es el promedio del microcrédito típico que una institución como el Banco ADEMI otorga para mejoras de vivienda en las zonas urbanas del país. Por otro lado, el valor se sitúa en el rango promedio de otros programas de este tipo como es el caso de ‘Pon a punto tu casa’ de Quito, Ecuador el cual realizó inversiones en 86 inmuebles, 352 viviendas y 24 locales del centro histórico por un promedio de US$6.436 (Carrion, 2015). Por otro lado, de acuerdo a los expertos consultados solamente el proceso de titulación podría tener un costo de honorarios legales de hasta US$3.000 por vivienda si incluye el proceso de deslinde, la ubicación y legalización de herederos, y la constitución de copropiedad. 

Tabla 5 Costos de Intervenciones Típicas en Mejoramiento de Vivienda
	Descripción
	Unidad
	Precio unitario
	Unidades de ref.
	Total

	Piso
	M2
	14.55
	70
	1,018.3

	Pañete
	M2
	9.78
	250
	2,445.7

	Pintura 
	M2
	2.29
	350
	801.7

	Losa
	M2
	245.65
	7
	1,719.6

	Pared
	M2
	17.24
	250
	4,309.8

	Séptico 
	Unidad
	1,060.87
	1
	1,060.9

	Baño
	Unidad
	2,065.22
	1
	2,065.2


	Fuente: Hábitat para la Humanidad República Dominicana (2016)

5.27 Para la ejecución de las etapas 1 (selección de familias) y 2 (levantamiento de información) se sugiere contratar a un equipo gestor por tres años  formado por un profesional de grado especialista que sirva como coordinador (ingeniero o arquitecto), dos profesionales del área social de grado analista (arquitecto, sociólogo, trabajador social o afines) y un asistente administrativo. Para la etapa 3 (supervisión y acompañamiento social) se sugiere contratar por dos años a un equipo que tome como base el equipo anterior pero reemplace uno de los profesionales del área social por un profesional de tipo administrativo (contador, abogado o afines). Finalmente, deberá asignarse un presupuesto por materiales, logística, comunicación y equipos. También se tendrán que contratar las capacitaciones en técnicas constructivas y manejo financiero.  Como muestra el presupuesto adjunto al final de este documento (tabla 7) estos rubros se calculan en US$950.000. Sumando la elaboración del reglamento operativo (US$100.000), los estudios arqueológicos necesarios (US$50.000) y el presupuesto para los subsidios (US$1,3 millones) la estrategia de retención ascendería a  US$2,35 millones.
5.28 Dada la experiencia de la unidad ejecutora del proyecto actual se sugiere que el componente habitacional, tanto en su estrategia de atracción como en su estrategia de retención, este a cargo del MINTUR. Es importante, reseñar que no existe en el momento una institucionalidad en la Republica Dominicana que se pueda encargar de la ejecución de este componente. La ejecución de la política de vivienda está a cargo de al menos tres entes estatales distintos y aunque uno de ellos maneja mejoramientos de vivienda, el Instituto Nacional para la Vivienda (INVI), sus actuaciones se centran más en pisos y en vivienda rural. Por su parte, la Alcaldía del Distrito Nacional no tiene programas ni actuaciones directas en mejoramiento de vivienda ni en vivienda en general. 
5.29 Sin embargo, atendiendo a  lo puntual de la propuesta habitacional, a la escala de intervención y a la naturaleza de la función del MINTUR, se sugiere que se contrate las etapas 1 (selección de familias), 2 (levantamiento de información) y 5 (supervisión y acompañamiento social) de la estrategia de retención a un tercero con experiencia en la ejecución de este tipo de proyectos. En las misiones a Republica Dominicana se mantuvieron reuniones con dos ONG’s (Hábitat para la Humanidad y Techo) y con los responsables del Programa Patrimonio Hoy de CEMEX. Se pudo constatar que Hábitat para la Humanidad ha venido desarrollando proyectos de mejoramiento similares al sugerido desde 1986 en el país para lo cual tienen metodologías y protocolos probados[footnoteRef:20]. Esto permitiría lograr economías de escala y hacer más eficiente la gestión. [20:  De hecho Hábitat para la Humanidad ejecuta la etapa de selección, levantamiento y supervisión en el mejoramiento de vivienda de la operación DR-L1060 del Banco Ademi.] 

 
Resumen: marco lógico y presupuesto
5.30 En resumen, la CCSD presenta dos problemas habitacionales principales: paulatino abandono de la zona de parte de los residentes y baja calidad en parte del stock. Este documento propone intervenciones a ser implementadas como parte de la operación de crédito del BID “Programa Integral de Desarrollo Turístico y Urbano de la Ciudad Colonial de Santo Domingo (DR-L1084)” actualmente en diseño. Las intervenciones propuestas responden a las causas de los principales problemas identificados en materia de vivienda en la CCSD y se presentan organizadas en dos estrategias: una de atracción y otra de retención. 
5.31 La estrategia de atracción busca responder a las causas de la disminución de la población en la zona. Se proponen las siguientes intervenciones para solucionar el desinterés de la demanda por vivir en la CCSD: (i) para el mejorar el inadecuado estado de conservación de la zona y los inmuebles, la estrategia habitacional financiará el embellecimiento de las fachadas lo cual se sumará a las otras intervenciones en el entorno y los espacios públicos contenidas en el Componente I y II de la operación; (ii) Para la falta de parqueo, la estrategia habitacional se apoyará en el programa de incentivos para la implantación de estacionamientos privados incluida en el Componente III de la operación; y (iii) Para los altos precios de la vivienda se propone incentivar la inversión privada con los mecanismos indirectos de promoción a la oferta descritos en la siguiente sección.  
5.32 Por el lado de la oferta, la estrategia de atracción propone una estrategia indirecta para responder a las limitaciones a la provisión de unidades asequibles: (i) la dificultad de ejercer reposesión de bienes alquilados, (ii) la baja titularidad de las propiedades, y (iii) los altos precios del suelo. Esta estrategia se basa en la generación de incentivos indirectos para aumentar la inversión del sector privado en el desarrollo de vivienda en la zona especialmente para los segmentos medio y bajo. Para esto, se propone el levantamiento de información para identificar potenciales propiedades en las que se pueda desarrollar vivienda asequible para segmentos medios y bajos en la CCSD, la elaboración de estructuras financieras para tal fin, y el desarrollo de diseños arquitectónicos y ferias de constructores para promocionar la inversión en el ramo.  Esto incluye, propuestas de proyectos con mezcla de usos en la que los más rentables compensen la vivienda asequible, propuestas de proyectos de vivienda en alquiler institucional, y propuestas de mecanismos de asociación público-privada para usar propiedades estatales o de la iglesia para alquiler. Adicionalmente, se propone la generación de un sistema de información geo-referenciada de titulación para que sea fácil establecer la condición de cada predio y su proceso de titularización. Otras intervenciones de la operación como las mejoras en el entorno, la adecuación de los espacios públicos, y el embellecimiento de fachadas, también pueden aumentar el interés del inversionista privado. Lo importante es que estas acciones se combinen con las otras intervenciones de la estrategia habitacional para mantener la diversidad de la zona.
5.33 Por su parte, la estrategia de retención se propone mejorar las condiciones habitacionales del sector y mantener su diversidad e inclusión social atendiendo a los factores causantes de la baja calidad de parte del stock: (i) los bajos ingresos de los pobladores de las áreas en las que se concentran los problemas constructivos; y (ii) la mayor incidencia de las problemáticas de alquiler y titularidad informal en la zona norte. Para esto, se sugiere sugiere la implementación de subsidios de mejoramiento de vivienda y titulación para 200 viviendas localizadas en los 4 barrios del norte. Estos subsidios se asignarán mediante un proceso social altamente participativo en el que se identifique el estado de titulación y tenencia de las viviendas más necesitadas así como sus necesidades de mejora. Para la implementación, se establecerá y ejecutará un plan de acción para cada familia que incluya no solo las obras y procesos de formalización adecuados sino también capacitación, acompañamiento social y definición de mecanismos de corresponsabilidad. La tabla 6 resume el marco lógico de la propuesta.



Tabla 6 Marco Lógico de la Propuesta
	Problemas
	Causas
	Intervenciones propuestas

	Disminución de la población en la zona
	Demanda desinteresada por:

· Inadecuado estado de conservación


· Falta de parqueo


· Altos precios de vivienda


Oferta limitada por: 

· Difícil reposesión de bienes alquilados


· Baja titularidad


· Alto precio del suelo

	Estrategia de atracción:

Embellecimiento de fachadas
(Mejoramiento del entorno)

(Incentivos para estacionamientos privados)


Identificación de propiedades para vivienda asequible 

Propuesta de estructuras financieras 

Desarrollo de diseños arquitectónicos y ferias de constructores

Sistema georreferenciado de información de títulos 

	Baja calidad de parte del stock
	Concentración en la zona norte de:

· Familias de bajos ingresos


· Informalidad en el alquiler y el titulo 

	Estrategia de retención: 


Subsidios para mejoramiento de vivienda y titularidad con proceso participativo



Elaboración propia. Paréntesis significa que la intervención es parte de otro componente de la operación. Flecha punteada significa que la intervención apunta a la causa de manera indirecta.  

5.34 El presupuesto de la propuesta habitacional asciende a US$4.75 millones de los cuales la estrategia de atracción tiene un presupuesto total de US$2.4 millones y la estrategia de retención de US$ 2.35 millones. La tabla 7 detalla las intervenciones, acciones, tipo de gasto y el costo total de cada estrategia.
 
Tabla 7 Presupuesto de la Propuesta
	Intervención
	Acciones
	Tipo
	Costo

	Estrategia de atracción:                                                                                                                                              $ 2,400,000

	Elaboración de reglamento operativo del Programa de Embellecimiento de Fachadas
	Incluye definición de: a)  criterios de selección de beneficiarios; b) modelo financiero; c) esquemas de articulación con otros acciones de la operación;  d) mecanismos de ejecución y supervisión e) seguimiento y control.
	Consultoría 
	$      50.000

	Inversión en Embellecimiento de Fachadas
	Restauración y rehabilitación de fachadas de edificios de valor patrimonial categorías 1, 2 y 3 en toda la CCSD
	Inversión:  
120 fachadas con monto promedio de $12,500
	$1.500.000

	Gestión de Embellecimiento de Fachadas
	Organización de la demanda, contratación, seguimiento social y supervisión
	Personal técnico: Profesional (arquitecto) por tiempo de ejecución de la operación ~$3,500 * 72
	$252.000

	Identificación de propiedades para vivienda asequible 
	Levantamiento de información georreferenciada de propiedades con potencial de desarrollo
	Consultoría
	$150.000

	Propuesta de estructuras financieras
	Estructuración de modelos de negocio rentables incluyendo mecanismos como: i) mezcla de usos para compensar rentabilidades, ii) vivienda de alquiler institucional, y iii) asociaciones público-privadas en propiedades del estado o la iglesia
	Consultoría
	$98.000

	Desarrollo de diseños arquitectónicos y ferias de constructores
	Con base en los dos anteriores para ciertas propiedades identificadas como de potencial desarrollo, proporcionar un diseño arquitectónico que respete el carácter patrimonial pero que permita la rentabilidad. Presentación en ferias para incentivar a los constructores
	Consultoría 
	$250.000

	Sistema georreferenciado de información de títulos
	Desarrollo de un sistema de consulta ágil para conocer el estado del título y los pasos para sanearlo para cada propiedad a partir de información pública de la Sala de Consulta del Registro de Títulos del Distrito Nacional.
	Consultoría
	$100.000

	Estrategia de retención                                                                                                                                               $ 2,350,000

	Elaboración reglamento operativo del programa de mejoramiento de vivienda y titulación 
	Incluye: i) identificación de modelos y tipologías de intervención; ii) criterios de selección de beneficiarios; iii) criterios de definición de la intervención, iv) definición de mecanismos de corresponsabilidad, v) formas de ejecución y supervisión e) esquema de acompañamiento social.
	Consultoría 
	$100.000

	Ejecución de obras del programa de mejoramiento de vivienda y titulación 
	Mejoramiento de vivienda y titulación de acuerdo a tipologías de intervención e identificación de necesidades en levantamiento de información 
	Inversión: 200 mejoramientos con un monto promedio de $6,500 por vivienda
	$1.300.000

	Trabajo social para la selección de familias y levantamiento de información  
	Incluye: i) evaluar zonas de trabajo, ii) revisar estudios previos, iii) organizar reunión de presentación del proyecto a líderes comunitarios de la zona, iv) formar un comité con la comunidad encargado de la preselección de familias, v) preparar plan de acción para el levantamiento, vi) contacto inicial con las familias, vii) aplicar encuesta social, viii) realizar evaluación de la vivienda, ix) evaluar  capacidad financiera de las familias y la situación de tenencia, x) diseñar plan de mejora, xi) definir aporte familia, xii) socializar los resultados del proceso con toda la comunidad. El levantamiento técnico se realizará a 320 familias (las 200 que serán atendidas más un 60% de margen de familias que probablemente se retiran). El levantamiento técnico se realizará a 320 familias (las 200 que serán atendidas más un 60% de margen).
	Personal técnico por los primeros 3 años: 

Coordinador técnico (ingeniero, arquitecto) ~$3,500*36

2 técnicos sociales (trabajadores sociales o afines) ~$3,000*36 c/u

Asistente administrativo ~$2,000*36

Materiales, logística, comunicación, equipos y otros servicios ~$30,000 por año 
	$504.000

	Gestión para la supervisión y acompañamiento social programa de mejoramiento de vivienda y titulación 
	Incluye: supervisión de los trabajos de la intervención constructiva y del proceso de titulación. Acompanamiento a la familia durante el proceso para asegurar su conformidad con la obra y sus resultados.
	Personal técnico por los siguientes 2 años. 

Se mantiene el mismo esquema pero reemplaza a un técnico social por uno administrativo
	[bookmark: _GoBack]$      336,000

	Capacitación a las familias 

	Trabajo social para empoderar y capacitar a las familias en educación financiera y en construcción entre otros 
	Consultoría 
	$         60,000

	Estudios arqueológicos previos
	Incluye: estudio de la estructura original, evolución del inmueble, y estudio de las muestras de arqueología de color en laboratorio
	Consultoría 
	$         50,000

	TOTAL                                                                                                                                                            $ 4,750,000


Elaboración propia. Cifras en USD.  
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