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Los proyectos de construccion inmobiliaria tipo VIS juegan un papel crucial en la mejora
y desarrollo de la vivienda en Bogotd, contribuyendo al acceso de miles de familias a una
vivienda digna y asequible. Sin embargo, la complejidad y particularidades de este tipo de
proyectos requieren de un enfoque metodologico preciso Y riguroso.

En este manual, encontrard una detallada
descripcion de los pasos a seguir, las
herramientas a utilizar y los criterios a considerar
durante el proceso de estudio de prefactibilidad.
Desde el andlisis de la ubicacion y el entorno
socioeconémico, hasta la evaluacion financiera y
legal, cada etapa ha sido cuidadosamente
disefiada para brindar una vision integral y
precisa de la viabilidad de su proyecto.

Esperamos que esta guia sea una valiosa

herramienta de apoyo en su labor profesional, permitiéndole tomar decisiones informadas
y fundamentadas en la planificacion y ejecucion de proyectos de construccion inmobiliaria
tipo VIS en Bogota.

Le invitamos a explorar cada seccion detenidamente y a poner en practica los
conocimientos adquiridos en beneficio de la comunidad y el desarrollo urbano sostenible
de nuestra ciudad.



PRIMERA PARTE

1. IDENTIFICACION
1.1. ANALISIS DE STAKEHOLDERS

La vivienda de interés social (VIS) es un proyecto de viviendas que involucra a varias
partes interesadas. A continuacion, se evidencia de manera sintetizada y ordenada la
identificacion, caracterizacion, categorizacion, andlisis y gestion de los principales
actores involucrados.

® -
o lIdentificacion:

" Para la identificacion de Stakeholders es
importante analizar a los beneficiados y
perjudicados del proyecto para evaluar
sus  intereses y  posteriormente,
participaciones. Por lo tanto; se presenta a
continuacion, a las partes interesadas en
los proyectos de construccion inmobiliaria

4




tipo VIS.
A. Gobierno:

Estas instituciones gubernamentales trabajan de manera coordinada para
facilitar el acceso a la vivienda digna y asequible para los sectores de bajos
ingresos. Estableciendo politicas, programas de subsidios, facilitando
financiamiento y regulando el desarrollo urbano para promover la
construccion y adquisicion de viviendas de interés social.

= Ministerio de Vivienda y Desarrollo Territorial (Ministerio de Ambiente,
vivienda y Desarrollo Territorial): Responsable de las politicas de vivienda
de interés social, regulaciones y programas de subsidios.

= Fondo Nacional de Vivienda (FONVIVIENDA): Se encarga de administrar
los recursos destinados a financiar programas de vivienda en Colombia.
Facilita el acceso a créditos, subsidios y otras formas de apoyo financiero
para la adquisicion o construccion de viviendas de interés social.

= Ministerio de Hacienda y Crédito Publico: A través de este ministerio, se
establecen politicas fiscales y presupuestarias que pueden influir en la
asignacion de recursos para programas de vivienda de interés social.

= [nstituto Nacional de Vivienda y Reforma Urbana (INURBE): Aungque ha
tenido cambios y su rol puede variar, en algunos momentos ha
participado en la promocion y ejecucion de proyectos de vivienda.

B. Constructoras y desarrolladores:

En Bogota, varias constructoras y desarrolladores tienen un papel importante
en la construccion y desarrollo de viviendas de interés social. Algunas de las
empresas mas destacadas que han estado involucradas en proyectos de este
tipo incluyen:

= (Constructora Bolivar: Es una de las compafiias lideres en el sector de la
construccion en Colombia. Ha participado en la edificacion de proyectos de
vivienda de interés social en diferentes regiones del pais.

= (Coninsa Ramon H: Con una amplia trayectoria en el mercado de Ila
construccion, ha estado involucrada en proyectos de vivienda de diferentes
estratos, incluyendo aquellos destinados a la poblacion de bajos ingresos.
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Cusezar: Ha desarrollado proyectos de vivienda en diferentes estratos
sociales, incluyendo iniciativas de vivienda de interés social y de interés
prioritario en diversas ciudades de Colombia.

Ciudatos: Esta empresa se enfoca en proyectos urbanisticos y de vivienda
social, con iniciativas que buscan ofrecer soluciones habitacionales a sectores
de bajos ingresos.

Grupo Argos: A través de sus subsidiarias, ha incursionado en el desarrollo de
proyectos de vivienda social. Su enfoque abarca la construccion sostenible y
el desarrollo de comunidades.

Vitrum: Se ha destacado en el disefio y la construccion de proyectos de
vivienda que incluyen soluciones para sectores de bajos ingresos en
Colombia.

. Instituciones financieras:

En Bogota, varias instituciones financieras tienen un rol fundamental en el
apoyo y financiamiento de proyectos de vivienda de interés social. Algunas de
estas instituciones incluyen:

e Bancolombia: Es uno de los bancos mas grandes del pais y ofrece
financiamiento para la adquisicion de vivienda, incluyendo programas
especificos para vivienda de interés social.

e Banco Davivienda: Ofrece créditos hipotecarios y programas de
financiamiento para proyectos de vivienda de interés social, facilitando el
acceso a la vivienda a sectores de bajos ingresos.

e Banco de Bogota: Proporciona créditos y servicios financieros para la
adquisicion de vivienda, incluyendo programas dirigidos a beneficiar a
personas y familias de bajos recursos.

e Banco Caja Social: Enfocado en el sector social, ofrece créditos para
vivienda de interés social y desarrolla programas especificos para facilitar
la compra de viviendas a sectores menos favorecidos.

e Banco Popular: A través de sus lineas de crédito y programas de
financiamiento, apoya proyectos de vivienda dirigidos a comunidades de
bajos ingresos.



e Banco Agrario de Colombia: Aunque su enfoque principal es el sector
agricola, también participa en la financiacion de vivienda rural y proyectos
de interés social en areas rurales del pais.

D. Comunidades locales:

Diversas comunidades locales y organizaciones estan involucradas en
iniciativas y proyectos relacionados con la vivienda de interés social. Estas
comunidades y grupos juegan un papel importante en la promocion,
desarrollo y seguimiento de proyectos habitacionales. Algunas de estas
comunidades y organizaciones incluyen:

e Juntas de Accién Comunal (JAC): Las JAC en Bogota representan a
diferentes barrios y localidades de la ciudad. Participan activamente en la
identificacion de necesidades habitacionales, la promocion de soluciones
y la colaboracion con entidades gubernamentales para desarrollar
proyectos de vivienda social.

e (rganizaciones Vecinales y Asociaciones de Vivienda: Grupos de vecinos
y asociaciones barriales se organizan para buscar soluciones a problemas
habitacionales, impulsando proyectos de vivienda colectivos 0
cooperativas.

e Movimientos Sociales y Grupos de Activistas: Organizaciones vy
movimientos sociales, como colectivos de vivienda o grupos de derechos
humanos, pueden estar involucrados en la defensa de politicas de
vivienda asequible y en la promocion de proyectos orientados a
comunidades de bajos recursos.

e Organizaciones de Desarrollo Comunitario: Entidades enfocadas en el
desarrollo comunitario trabajan en la implementacion de programas y
proyectos que incluyen mejoras en la vivienda y la calidad de vida de las
comunidades mas vulnerables en Bogota.

e Grupos Etnicos y Culturales: En algunas zonas de Bogotd, comunidades
étnicas y culturales pueden estar involucradas en iniciativas especificas de
vivienda que respetan sus tradiciones y necesidades particulares.

E. ONGs y Organismos internacionales:



En Bogota, diversas organizaciones no gubernamentales (ONGS) y organismos
internacionales colaboran y brindan apoyo en el ambito de la vivienda de interés
social. Estas organizaciones aportan experiencia, recursos y asistencia técnica para
mejorar las condiciones de vivienda y promover el acceso a viviendas dignas.
Algunas de estas entidades son:

ONGs y Organizaciones Sociales:

o Habitat for Humanity Colombia: Trabaja en la construccion de viviendas y
en la mejora de las condiciones de habitabilidad para familias de bajos
recursos en Bogota.

o TECHO - Un Techo para mi Pais: Desarrolla programas de construccion de
viviendas de emergencia y participa en iniciativas de desarrollo comunitario
en areas marginales de la ciudad.

o Fundacion Social: Colabora en programas sociales que incluyen mejoras
habitacionales para poblaciones vulnerables en la ciudad.

o Corporacion Habitat y Desarrollo: Desarrolla proyectos habitacionales,
promueve la vivienda social y participa en programas de mejoramiento de

vivienda en Bogota.

Organismos Internacionales:

= Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos (ONU-
Habitat): Proporciona asistencia técnica, apoyo en politicas y promueve
programas de vivienda sostenible y acceso equitativo a la vivienda en
Bogota.

o Banco Interamericano de Desarrollo (BID): A través de préstamos y
asistencia técnica, colabora en proyectos de desarrollo urbano y vivienda
social en la ciudad.

o Agencia de Cooperacion Internacional (GIZ): Contribuye con programas de
cooperacion y asistencia técnica en temas de desarrollo urbano sostenible,
incluyendo proyectos de vivienda en Bogota.

o (aracterizacion:



Entender las necesidades, intereses y expectativas permite abordar las
preocupaciones centrales de cada grupo de stakeholders y facilita el disefio de
soluciones habitacionales mas inclusivas y adaptadas a las diversas realidades y
necesidades de la poblacion en Bogotd. A continuacion, se presentan los
intereses, necesidades y expectativas de las partes interesadas mencionadas.

A. Gobierno y Entidades reguladoras:

« Abordar el déficit habitacional mediante la construccion de viviendas
asequibles y de calidad para las poblaciones mas vulnerables de Bogota.

 Planificar y ejecutar proyectos que promuevan el desarrollo urbano
sostenible, integrando infraestructura adecuada, servicios publicos y zonas
verdes.

« (Garantizar el acceso equitativo a la vivienda para comunidades
marginadas, buscando reducir [a brecha entre distintos estratos sociales.

» Implementar politicas que fomenten la construccion de viviendas de
interés social en zonas estratégicas, garantizando su calidad vy
sostenibilidad.

« Fomentar la participacion de las comunidades en la planificacion vy
gjecucion de proyectos, promoviendo una gobernanza participativa.

« Manejar y asignar el suelo urbano de manera eficiente, asegurando el
acceso a terrenos adecuados y legalmente establecidos para la
construccion de viviendas.

« Buscar un crecimiento urbano planificado que integre la vivienda social
con servicios, transporte y empleo, evitando la segregacion espacial.

» Monitoreo y Evaluacion: Realizar seguimiento y evaluacion de proyectos
para asegurar el cumplimiento de estandares de calidad, normativas
urbanas y equidad en la distribucion de viviendas.

B. Constructoras y desarrolladores:

« Buscan proyectos que sean financieramente viables y que ofrezcan un
margen de rentabilidad, a pesar de los bajos margenes de ganancia
caracteristicos de la vivienda de interés social.
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+ Necesitan acceso a terrenos adecuados a precios razonables y a recursos
financieros para la adquisicion de materiales y la ejecucion de la
construccion.

» Asegurar el cumplimiento de normativas y regulaciones gubernamentales
para obtener los permisos necesarios y evitar contratiempos legales que
puedan retrasar o detener el proyecto.

 Buscan el apoyo de las entidades gubernamentales en la simplificacion de
tramites, agilizacion de procesos y apertura a modelos de asociacion
publico-privada.

 Interés en adoptar tecnologias y métodos constructivos eficientes que
reduzcan costos y tiempos de construccion, sin sacrificar la calidad de las
viviendas.

« Mantener una buena imagen corporativa a través de la entrega de
viviendas de calidad, respetando los plazos acordados y contribuyendo al
desarrollo comunitario.

 Interés en contar con reglas claras y estables en politicas de vivienda a
largo plazo que permitan la planificacion y ejecucion efectiva de proyectos.

Instituciones financieras:

+ Necesitan asegurar la viabilidad financiera de los proyectos, considerando
los bajos margenes de ganancia en la vivienda de interés social, y
gestionar los riesgos asociados.

» Requieren disponibilidad de lineas de crédito y financiamiento a tasas
favorables para invertir en proyectos de vivienda social.

+ Realizan andlisis detallados de la viabilidad técnica, econdmica y social de
los proyectos para asegurar la recuperacion de la inversion.

« Buscan un marco regulatorio estable y politicas gubernamentales claras
que garanticen la seguridad juridica y estabilidad en el tiempo para invertir
en estos proyectos.

« Buscan garantias gubernamentales o mecanismos de aseguramiento que
reduzcan los riesgos asociados a la inversion en vivienda social.

+ Interés en asociarse con programas gubernamentales que promuevan la
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vivienda social, como subsidios, tasas de interés preferenciales o
esquemas de garantia.

+ Estan interesadas en apoyar proyectos que no solo sean rentables, sino
que también tengan un impacto social positivo, contribuyendo a mejorar
las condiciones de vida de las comunidades mas vulnerables.

Comunidades locales:

» Necesitan viviendas de calidad que sean asequibles para sus ingresos,
con condiciones de habitabilidad adecuadas.

* Requieren acceso a servicios basicos como agua potable, saneamiento,
electricidad, asi como infraestructuras comunitarias como areas verdes,
parques, y zonas recreativas.

« Buscan seguridad legal en la tenencia de las viviendas y en las zonas
habitadas, para evitar desalojos y garantizar la permanencia en sus
hogares.

+ Desean ser consultadas y participar activamente en la toma de decisiones
sobre el disefio, ubicacion y caracteristicas de las viviendas y los espacios
comunes.

» Buscan proyectos que promuevan la inclusion social, evitando la
segregacion y fomentando la integracion en la ciudad.

 Interés en contar con acceso a servicios educativos, de salud y empleo
cercanos a las viviendas para mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

« Buscan promover el desarrollo de comunidades sostenibles, con espacios
comunitarios que fomenten la convivencia y la participacion.

ONGs y Organismos internacionales:

» Necesitan financiamiento y recursos para llevar a cabo programas de
vivienda y desarrollo comunitario en areas desfavorecidas.

« Buscan establecer alianzas estratégicas con entidades gubernamentales,
locales y otros actores para maximizar el impacto de sus programas.

» Requieren apoyo técnico y capacitacion para implementar programas
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efectivos que aborden las necesidades habitacionales y sociales de las
comunidades.

« Buscan promover el desarrollo sostenible y equitativo, mediante proyectos
que mejoren las condiciones de vida y reduzcan la desigualdad
habitacional en Bogota.

 Estan interesados en fomentar la inclusion social y la participacion de las
comunidades en la toma de decisiones relacionadas con su habitat y
entorno.

» Desean proyectos que tengan un impacto duradero y sostenible en las
comunidades, asegurando que estas puedan mantener y beneficiarse de
las mejoras a largo plazo.

 Buscan garantizar el acceso a una vivienda adecuada como un derecho
humano fundamental, abogando por politicas y proyectos que o
aseguren.

o (Categorizacion:

La categorizacion de los stakeholders se lleva a cabo una vez que la informacion
sobre éstos esté completa para determinar la influencia y el poder que tienen los
stakeholders para afectar decisiones y resultados en proyectos de vivienda social
e Identificar su capacidad para impulsar cambios o generar resistencia a ciertas
iniciativas.

A. Gobierno y Entidades reguladoras:

El  gobierno 'y las entidades
reguladoras  tienen  un  nivel
significativo de influencia en a
construccion de viviendas de interés
social en Bogota debido a su rol en la
formulacion de politicas, regulaciones
y  decisiones  que  impactan
directamente en estos proyectos. Su
nivel de influencia se destaca a
continuacion:

Nivel de Influencia:
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Marco Regulatorio: Tienen un alto nivel de influencia al establecer y aplicar
regulaciones urbanisticas y normativas de construccion que afectan la
viabilidad y ejecucion de los proyectos.

Asignacion de Terrenos: La asignacion y disposicion de terrenos para
proyectos de vivienda social estd bajo su control, lo que determina Ia
disponibilidad de espacios para la construccion.

Apoyo Financiero y Subsidios: La asignacion de recursos financieros y
subsidios gubernamentales influye directamente en la viabilidad economica de
estos proyectos.

Constructoras y desarrolladores:

Las constructoras y desarrolladores tienen un papel fundamental en la
construccion de viviendas de interés social en Bogotd, ya que su participacion
y acciones influyen directamente en la ejecucion y calidad de estos proyectos.

Aqui se detalla su nivel de influencia:

Nivel de Influencia:

Ejecucion de Proyectos: Tienen un alto nivel de influencia en la ejecucion,
disefio y construccion de viviendas de interés social, determinando la calidad
y el cumplimiento de los plazos.

Eleccion de Materiales y Tecnologia: Su eleccion de materiales y tecnologias
de construccion puede impactar en la durabilidad, costos y sostenibilidad de
las viviendas.

Gestion de Costos y Rentabilidad: Su capacidad para gestionar costos influye
en la viabilidad economica de los proyectos, ya que los margenes de ganancia
son menores en la vivienda de interés social.

Instituciones financieras:
Las instituciones financieras desempefian un papel crucial en la construccion
de viviendas de interés social en Bogota, su nivel de influencia se centra en

aspectos financieros y de gestion de riesgos que impactan directamente en la
viabilidad de estos proyectos:
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Nivel de Influencia:

Provision de Financiamiento: Su capacidad para proveer financiamiento y
créditos a tasas accesibles influye en la posibilidad de llevar a cabo proyectos
de vivienda social.

Mitigacion de Riesgos: Su evaluacion y gestion de riesgos en la inversion en
estos proyectos determina la disposicion de recursos financieros y garantias.

Condiciones de Financiamiento: Las condiciones de los préstamos, tasas de
interés y plazos de pago que ofrecen impactan en la viabilidad economica de
los proyectos.

Comunidades locales:

Las comunidades locales tienen un nivel significativo de influencia en la
construccion de viviendas de interés social en Bogotd debido a su
participacion y su impacto directo en el desarrollo y aceptacion de estos

proyectos. Se resumen de la siguiente manera:

Nivel de Influencia:

Participacion en Decisiones: Su participacion en procesos de consulta y toma
de decisiones puede influir en el disefio, ubicacion y caracteristicas de las
viviendas.

Recepcion y Aceptacion: La aceptacion y disposicion de las comunidades
hacia los proyectos impacta directamente en su ejecucion y éxito a largo
plazo.

Reclamacion de Derechos: El reclamo y defensa de sus derechos
habitacionales influye en las politicas y acciones gubernamentales
relacionadas con la vivienda.

ONGs y Organismos internacionales:
Las ONGs y organismos internacionales desempefian un papel importante en
la construccion de viviendas de interés social en Bogota, su nivel de influencia

se enfoca en aspectos sociales, de derechos humanos y desarrollo
comunitario.
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Interés

Mucho

Poco

Nivel de Influencia:

v Apoyo Técnico y Recursos: Su capacidad para proporcionar asistencia técnica,
recursos financieros y conocimientos especializados influye en la ejecuciony
calidad de los proyectos.

v Promocion de Politicas y Practicas: A través de su experiencia y redes,
pueden influir en la formulacién de politicas publicas relacionadas con la
vivienda social.

v" Capacitacion y Educacion: Su influencia radica en la capacitacion y educacion
de las comunidades para su empoderamiento y gestion comunitaria.

Analisis:

La matriz de stakeholders es una herramienta muy util que permite clasificar a los
involucrados en el proyecto segun sus niveles de interés e influencia, priorizando
a los mas importantes y desarrollando asi las estrategias correspondientes para
gestionar sus expectativas. De la misma manera, su clasificacion puede cambiar
durante la vida del proyecto. Asi, aquellos que fueron inicialmente identificados
con un alto nivel de influencia en el proyecto, pueden ser reclasificados a un nivel
mas bajo durante otras etapas de la vida del proyecto.

A continuacion, se presenta una matriz de poder/influencia:

D. Comunidades Locales

E. ONGs y Organismos
internacionales

C. Instituciones Financieras.

Poca Mucha
Influencia

A partir de lo siguiente se concluye que la participacion e involucramiento de cada
una de las partes involucradas es la siguiente:
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A. Gobierno y Entidades reguladoras:

El gobierno y las entidades reguladoras ejercen una influencia significativa debido
a su capacidad para establecer politicas, otorgar permisos y recursos, y regular el
desarrollo urbano. Su enfoque esté en la equidad, sostenibilidad y calidad de los
proyectos, buscando garantizar el acceso a viviendas dignas para todos los
estratos sociales en Bogota.

B. Constructoras y desarrolladores:

Las constructoras y desarrolladores son actores clave que buscan mantener la
rentabilidad de los proyectos mientras cumplen con estandares de calidad vy
regulaciones. Su nivel de influencia se manifiesta en la ejecucion y disefio de las
viviendas, con el objetivo de optimizar recursos y procesos constructivos.

C. Instituciones financieras:

El nivel de influencia de las instituciones financieras se manifiesta en su capacidad
para proporcionar los recursos economicos necesarios y establecer condiciones
de financiamiento que influyen directamente en la ejecucion y viabilidad de los
proyectos de vivienda de interés social en Bogota.

D. Comunidades locales:

Su influencia radica en su capacidad para participar activamente en la planificacion
y ejecucion de los proyectos, asi como en su aceptacion y disposicion para
colaborar en la implementacion de soluciones habitacionales que satisfagan sus
necesidades y expectativas.

E. ONGs y Organismos internacionales:

Su influencia radica en su capacidad para proporcionar recursos, asesoramiento
técnico, asi como en la promocion de politicas y practicas que favorezcan la

equidad, la sostenibilidad y el respeto de los derechos humanos en proyectos de
vivienda de interés social en Bogota.

1.2. ANALISIS DEL PROBLEMA
La vivienda de interés social (VIS) es un tema de gran importancia en Colombia,
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especialmente en ciudades como Bogotd, donde la demanda de viviendas asequibles
supera con creces la oferta existente. En los Gltimos afios, el gobierno colombiano ha
implementado diversas politicas y programas para fomentar la construccion de
proyectos inmobiliarios VIS y asi atender las necesidades de la poblacion de bajos
ingresos.

La vivienda de interés social es fundamental por diversas razones:

= Accesoala vivienda digna: Garantizar este tipo de vivienda permite que
personas y familias de bajos ingresos tengan acceso a un lugar seguro,
adecuado y digno para vivir. Contribuye a mejorar su calidad de vida y
bienestar general.

= Reduccion de la desigualdad: Colombia enfrenta desigualdades
socioecondmicas significativas. La vivienda de interés social ayuda a
reducir esta brecha al proporcionar oportunidades habitacionales a
quienes no podrian acceder a una vivienda bajo condiciones normales del
mercado.

= Estabilidad y seguridad: Al tener un lugar estable para vivir, las familias
pueden establecer raices en una comunidad, lo que promueve la cohesion
social y la estabilidad emocional. Ademds, reduce la movilidad forzada y la
inseguridad habitacional.

» Estimulo econdmico: La construccion de viviendas de interés social
impulsa la economia al generar empleos en el sector de la construccion y
alentar el desarrollo urbano planificado, 1o que a su vez puede estimular
otros sectores economicos.

= Cumplimientode derechos humanos: Elacceso a una vivienda adecuada
estd reconocido como un derecho humano fundamental. Garantizar este
acceso es una responsabilidad del
Estado para asegurar condiciones
de vida dignas para todos los
ciudadanos.

= Desarrollo sostenible: Fomentar la
construccion de viviendas de
interés social puede ir de la mano
con practicas sostenibles, como la
implementacion de tecnologias
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1.3.

. Mejora de la Infraestructura:

eco amigables y la planificacion urbana inteligente, promoviendo un
desarrollo mas equitativo y sostenible.

ANALISIS DEL OBJETIVO

El analisis de objetivos en la construccion de viviendas de interés social busca
establecer metas claras y medibles que no solo aborden la necesidad de vivienda,
sino que también promuevan la inclusion social, sostenibilidad urbana y el desarrollo
integral de las comunidades mas vulnerables. A continuacion, se presentan los
objetivos mas importantes en la construccion de viviendas de interés social (VIS) en
Bogota.

. Viviendas Asequibles:

Acceso Financiero: Facilitar el acceso a
soluciones habitacionales asequibles para

familias de bajos ingresos a fravés de | ge debe garantizar desde el dia de

programas de financiamiento. la venta las condiciones minimas en

cuanto a servicios piblicos
(acueducto, alcantarillado, gas y

Servicios Basicos: Garantizar el acceso a energia). [2]

servicios basicos como agua potable,
electricidad, alcantarillado y acceso a vias.

. Integracion y Diversidad:

Diversificacion Habitacional: Fomentar la diversidad de opciones habitacionales para
atender las necesidades de diferentes grupos familiares y demograficos.

. Rehabilitacion y Renovacion Urbana:

Reacondicionamiento: Rehabilitar areas urbanas degradadas o infraestructuras
obsoletas para revitalizar comunidades y barrios.

. Reduccion de Vulnerabilidad:

Construccion Resistente: Desarrollar viviendas resistentes a desastres naturales o
condiciones climaticas extremas para reducir la vulnerabilidad de las comunidades.

. Inclusion y Accesibilidad:

Accesibilidad Universal: Disefiar viviendas accesibles para personas con discapacidad,
promoviendo la inclusion y la equidad.

. Desarrollo Econémico Local:
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Generacion de Empleo Local: Fomentar la contratacion de mano de obra local y el uso
de recursos disponibles en la region para impulsar la economia local.

8. Promocion de Préacticas Sostenibles:
Eficiencia Energética: Incorporar tecnologias y disefios ecoeficientes para reducir el
impacto ambiental y los costos a largo plazo.

9. Educacion y Capacitacion:
Programas de Capacitacion: Ofrecer programas de capacitacion para habitantes locales
en construccion, mantenimiento y gestion de viviendas.

10. Desarrollo de Espacios Puablicos:
Areas Recreativas y Comunitarias: Desarrollar areas comunes y espacios verdes que
fomenten la interaccion social y la cohesion comunitaria.

1.4. ANALISIS DE ALTERNATIVAS

El analisis de alternativas para la construccion
de viviendas de interés social en Bogota
implica considerar diversas estrategias vy
enfoques que puedan abordar las
necesidades habitacionales de la poblacion
vulnerable.

1.4.1. IDENTIFICAR ACCIONES

Esta guia permitira abordar de manera integral y sistematica la evaluacion de la
viabilidad de los proyectos VIS, considerando aspectos técnicos, financieros, legales y
S0Ci0econdmicos.

A continuacion, se expone porque la construccion de vivienda de interés social en
Bogota solucionaria diversos problemas que afronta la ciudad.

1.4.2. SELECCIONAR ALTERNATIVAS

Teniendo en cuenta lo anterior, se analiza la viabilidad de construir viviendas de interés
social en Bogotd de acuerdo con aspectos como:

Aceptacién por parte de los beneficiarios.




Impacto Ambiental.
Viabilidad Técnica.
Viabilidad Financiera y Econémica.

. . 7

Capacidad para la ejecucién y la operacion.

Realizar estudios previos antes de construir viviendas de interés social es crucial por
varias razones: (Viabilidad del Proyecto, Planificacion Adecuada, Cumplimiento
Normativo, Impacto Social, Eficiencia en el Uso de Recursos, Reduccion de Riesgos,
Participacion Comunitaria etc.)

|, Los estudios permiten evaluar la idoneidad del terreno, la disponibilidad de
servicios basicos, la accesibilidad y otros factores para determinar si el proyecto
es factible.

Il.  Planificar el desarrollo de viviendas de manera estratégica, considerando la
densidad poblacional, la infraestructura necesaria y el impacto ambiental.

lIl.  Los estudios aseguran que la construccion se ajuste a las regulaciones vy
normativas locales, evitando problemas legales o retrasos en el futuro.

IV.  Permiten comprender las necesidades de la comunidad, asegurando que las
viviendas se adapten a sus requerimientos y fomenten el desarrollo comunitario.

<

Los estudios ayudan a utilizar eficientemente los recursos disponibles,
reduciendo costos y maximizando la efectividad del proyecto.

VI.  Identifican posibles desafios 0 riesgos que podrian surgir durante la
construccion, permitiendo su mitigacion o prevencion.

VII.  Facilitan la participacion de la comunidad en el disefio y desarrollo del proyecto,
aumentando la aceptacion y la integracion social.
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1.4.2.1. RECOPILACION REQUISISTOS LEGALES
PARA CONSTRUCCION DE OBRAS
INMOBILIARIAS EN BOGOTA

Los requisitos legales para una construccion inmobiliaria en Colombia pueden variar en
contenido y ente de control segun la ubicacion especifica y el tipo de proyecto, teniendo
esto en cuenta, a continuacién, se presentara una lista general de los principales
requisitos y las entidades ante las cuales se deben tramitar:

e Adquisiciondel Terreno- Escrituras del Lote: Se debe contar con la escritura publica
que acredite la propiedad del terreno donde se llevara a cabo la construccion.
Responsable: Cualquier Notaria local.

e Permisode Construccion- Licencia de Construccidn: Debe obtenerse una licencia de
construccion que en general, involucra presentar planos y documentos técnicos del
proyecto, ademas de pagar los derechos correspondientes. Responsable: La entidad
encargada varia segun el municipio o departamento, por lo que es necesario dirigirse
a la Alcaldia o la Curaduria Urbana local.

o Planosy Disefos-Planos Aprobados: Los planos y disefios de la construccion deben
ser revisados y aprobados antes de comenzar la construccion. Responsable: Ingeniero
0 arquitecto con matricula profesional.

o Estudios Ambientales- Licencia Ambiental: Si el proyecto tiene algtn efecto sobre el
medio ambiente, es posible que se convierta en una necesidad el obtener una licencia
ambiental. Esto depende del alcance del proyecto y su ubicacion. Responsable:
Autoridad Nacional de Licencias Ambientales (ANLA), las Corporaciones Autdnomas
Regionales y las de Desarrollo Sostenible, los municipios, distritos y areas
metropolitanas cuya poblacion sea superior a un millon de habitantes dentro de su
perimetro urbanoy las autoridades ambientales creadas mediante la Ley 768 de 2002.

e Seguridad Socialy Laboral- Afiliacion a Seguridad Social: Se debe tener en cuenta el
cumplimiento de las regulaciones de seguridad social y laboral, lo que incluye la
afiliacion de los trabajadores a las entidades prestadoras de salud, aseguradoras de
riesgos laborales y el cumplimiento de las normas de seguridad en el lugar de trabajo.

e Pago de Impuestos: Deben pagarse los impuestos locales y departamentales
correspondientes, entre estos pueden estar:
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= |mpuesto predial

= |mpuesto de registro

= Impuesto sobre las ventas (IVA): La venta de bienes raices esta sujeta al IVA. Sin
embargo, la construccion de viviendas de interés social y ciertas propiedades
residenciales pueden estar exentas de este impuesto.

= Retencion en la fuente

= Contribucion a parafiscales

Permiso de Uso del Suelo: Es necesario obtener un permiso especifico para el uso
que se le dara a la construccion o verificar el uso de suelo que se permite teniendo en
cuenta por ejemplo los planes de ordenamiento territorial.

Seguros y Garantias: La ley 1796 del 13 de Julio de 2016 refuerza la obligatoriedad
del constructor de contar con una garantia para cubrir los perjuicios patrimoniales que
se le causen a los compradores de vivienda.

Reglamentaciones Locales: Hay que asegurar el cumplimiento de todas las normas y
requlaciones locales relacionadas con la construccion, como las relacionadas con el
espacio publico, el impacto ambiental y otros
aspectos especificos del lugar donde se
encuentra el proyecto.

Para realizar un proyecto de vivienda de
interés social ademas de los requisitos
generales mencionados anteriormente se
debe cumplir con ciertos  requisitos
especificos y obtener permisos adicionales.
Entre ellos:

Registro ante el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio: El proyecto debe
registrarse ante el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio como un proyecto de
vivienda de interés social. Esto se hace a través de la Direccion de Vivienda, Ciudad y
Territorio de este ministerio.

Certificacionde Vivienda de Interés Social: Hace referencia a una certificacion que
acredite que tu proyecto cumple con los requisitos de vivienda de interés social. Esto
se obtiene a través del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Cumplimientode Normasde Disefioy Construccion Especificas: El proyecto debe
cumplir con las normas y reglamentaciones especificas para viviendas de interés
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social en cuanto a disefio, tamafno de unidades, areas comunes, entre otros. Esto se
verifica durante la revision de planos.

e Cumplimientode Normasde Precios y Subsidios: Tener en cuenta las regulaciones
relacionadas con los precios de ventay los subsidios otorgados a los compradores de
viviendas de interés social. Esto se supervisa a través del Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio.

e Inspecciones y Supervision Técnica: Durante la construccion, es probable que el
proyecto pueda ser sometido a inspecciones y supervisiones técnicas por parte de las
autoridades para asegurarse de que este cumple con los estandares requeridos.

e Registrode Ventas y Contratos de Compraventa: Realizar el registro de todas las
ventas y contratos de compraventa de las unidades de vivienda en el Registro Unico
de Vivienda (RUV) y cumplir con los requisitos especificos de registro de ventas de
viviendas de interés social.

1.4.3. RECOPILACION REQUISISTOS TECNICOS
PARA CONSTRUCCION DE OBRAS INMOBILIARIAS
EN BOGOTA

La construccion de obras inmobiliarias en Colombia es un sector de vital
importancia en el desarrollo urbano y la mejora de la calidad de vida de la poblacion.
La creacion de viviendas, en particular las destinadas a Viviendas de Interés Social
(VIS), demanda una rigurosa atencion a los requisitos técnicos y normativas para
garantizar la seguridad, la calidad y la sostenibilidad de estas construcciones.

Esta recopilacion tiene como objetivo proporcionar una vision general de los
requisitos técnicos esenciales que rigen la construccion de obras inmobiliarias en
Colombia. Estos requisitos, que abarcan desde las normativas legales hasta aspectos
especificos de disefio y seguridad, son fundamentales para el correcto desarrollo de
proyectos de construccién y para asegurar que las viviendas cumplan con los
estandares de calidad requeridos.

Colombia, como muchos otros paises, cuenta con una serie de regulaciones y
normativas que abordan diferentes aspectos de la construccion de obras
inmobiliarias, y estas pueden variar segin la ubicacién geografica y el tipo de
proyecto. Por lo tanto, es crucial para los profesionales de la construccion y las
empresas desarrolladoras comprender y cumplir con estos requisitos técnicos para
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garantizar la viabilidad y el éxito de sus proyectos.

En esta recopilacion, exploraremos una variedad de requisitos técnicos que abarcan
desde normativas legales hasta consideraciones especificas de disefio vy
construccion. Esto proporcionara a los interesados en el campo de la construccion
en Colombia una base sdlida para comprender y abordar los desafios técnicos y
reglamentarios que surgen en este sector en constante evolucion.

GUIAS DE ASISTENCIA TECNICA PARA LA CALIDAD DE LAS VIVIENDAS DE
INTERES SOCIAL SELECCIONADOS

En 2011, el Ministerio de Vivienda, Ciudades y Territorios de Colombia emiti6 una
Guia de asistencia técnica para la calidad de las viviendas de interés social (VIS),
donde se consignaron todas las regulaciones permitidas para este tipo de viviendas,
apoyandose en los derechos humanos y la norma NSR-10. Alli se contemplan los
materiales a utilizar, las normas aplicables y los procedimientos que atafien a la
construccion de este tipo de construcciones. Desde luego, velan por que las
viviendas y edificios estén en buen estado para que las familias puedan vivir en ellos
sin poner en riesgo su vida y su seguridad.

A continuacion, se muestra de manera sintetizada cada uno de los aspectos técnicos
mas importantes a considerar en la construccion de viviendas de interés social:

l.  ASPECTOS GENERALES DE CALIDAD EN LA VIVIENDA

Es importante mencionar que la vivienda de interés social (VIS) debe cumplir con
los parametros de calidad de una vivienda adecuada como se establece en el
Boletin No. 21 del Alto Comisionado de las Naciones Unidas para los Derechos
Humanos: El derecho humano a una vivienda adecuada. Ademas, su disefio y
construccion deben asegurar el uso sostenible de los recursos naturales.

(1)  EL DERECHO A LA VIVIENDA ADECUADA

En toda vivienda se deben considerar:

= Un area adecuada para dormir, que incluya el espacio necesario para
el mobiliario de almacenamiento de ropa, como medida de proteccion
de las condiciones de salud de los miembros del hogar.

= El espacio y el mobiliario necesario para el aseo personal y de la ropa;
por lo que toda vivienda debe tener una unidad sanitaria que brinde:
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disposicion sanitaria de excretas, aseo personal en ducha y lavamanos
y una zona de lavado, secado y planchado de ropa.

Una unidad de alimentacion, que incluya el espacio necesario y el
mobiliario para el almacenamiento, limpieza, procesamiento vy
consumo de los alimentos.

Una vivienda adecuada, considerando el deber ser de la misma y el
espacio-tiempo, para su concepcion holistica incluye las siguientes
dimensiones:

1) Disponibilidad de servicios, materiales e infragstructuras:

Los beneficiarios de una vivienda deben permanentemente acceder al
agua potable, la energia para cocina y alumbrado, instalaciones
sanitarias y de aseo, lugares de almacenamiento de alimentos,
sistemas de eliminacion de desechos, drenajes y servicios de
emergencia.

2) Gastos de vivienda soportables:

Los gastos del hogar que entrafia la vivienda no deben impedir, ni
comprometer el logro y la satisfaccion de otras necesidades basicas
del hogar.

3) Vivienda habitable:

La vivienda debe ofrecer un espacio adecuado a sus ocupantes y
protegerlos del frio, la humedad, el calor, la lluvia, el viento u otros
peligros para la salud, riesgos estructurales y vectores de enfermedad.
Debe garantizar también la seguridad fisica de los ocupantes.

4) Vivienda asequible:

La vivienda debe ser asequible a los grupos en situacion de
desventaja y garantizar la prioridad a los grupos desfavorecidos como
las personas de edad, los nifios, los incapacitados fisicos, los
enfermos desahuciados, las personas infectadas con el virus VIH, las
personas con problemas médicos persistentes, los enfermos
mentales, las victimas de desastres naturales y las personas que viven
en zonas de riesgo, entre otros grupos de personas.

5) Lugar:

La vivienda debe estar en un lugar con acceso a centros de empleo,
servicios de atencion de salud, guarderias, escuelas y otros servicios
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sociales. No debe estar construida en zonas de alto riesgo, lugares
contaminados ni en la proximidad inmediata de fuentes de
contaminacion que pongan en peligro el derecho a la salud de los
habitantes.

6) Adecuacion cultural de la vivienda:

La manera en que se construye la vivienda, los materiales de
construccion utilizados y la formulacion de politicas deben apoyar la
expresion de la identidad cultural y la diversidad de la vivienda.

EL USO SOSTENIBLE DE LOS RECURSOS NATURALES

Los proyectos de vivienda deben comprometerse con el uso
sostenible de los recursos naturales, por esta razon la ubicacion, el
disefio de los espacios, el aprovechamiento de la vegetacion, deben
ser pensados para reducir el consumo de energia y de agua,
situaciones que contribuyen a la sostenibilidad de los recursos
naturales y a la disminucién de los gastos de las familias.

1) Consumo del agua:

El uso adecuado del agua exige al disefio de vivienda la reduccion del
consumo y considerar alternativas que permita el reciclaje y
aprovechamiento de aguas lluvias en usos diferentes a la preparacion
de alimentos, cuidado e higiene del cuerpo, lavaplatos y ducha.

2) Consumo de energia:

El disefio de la vivienda debe contribuir a la reduccion del consumo
de energia. Un disefio adecuado de la vivienda garantiza el uso
eficiente de energia disminuyendo los costos de consumo con
espacios naturalmente ventilados e iluminados, evitando a los hogares
el uso de sistemas mecanicos de calefaccion o ventilacion.

3) Vivienda sequra y eficiente:

La normativa reciente a este respecto, contenida en el Reglamento
Técnico para Instalaciones Eléctricas (RETIE) y el Reglamento Técnico
de lluminacién y Alumbrado Puablico (RETILAP), reglamentos de
instalaciones eléctricas y de iluminacion y alumbrado publico, dispone
requisitos en materia de pérdidas de energia y de ahorro como forma
de vivienda segura al no producir pérdidas de energia (por ejemplo,
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entre otros, el sobrecalentamiento de cables). La casa eficiente hoy
involucra la utilizacion de iluminacion, equipamiento eficiente y de
energias renovables, tales como: paneles y calentadores solares.

4) Adecuado aprovechamiento y disposicion de los residuos solidos.
El uso adecuado y aprovechamiento de los residuos solidos exige, al
disefio del conjunto habitacional, espacios adecuados dentro del
amoblamiento urbano para el acopio y disposicion de los residuos
solidos.

ASPECTOS GENERALES DE CALIDAD EN LAVIVIENDA DETERMINANTES
POBLACIONALES PARA LA FORMULACION DE PROYECTOS DE VIVIENDA
DE INTERES SOCIAL

Las caracteristicas de la poblacion se engloban en tres tipos de elementos o
dimensiones  poblacionales: estructura o composicion  demografica,
caracteristicas sociodemograficas, etnoculturales y comportamientos. La
cultura especifica de cada grupo es el marco de la actuacion desde el eje
poblacional.

A. REQUERIMIENTOS MINIMOS DE ESPACIOS EN LA VIVIENDA

El resultado del estudio de la composicion familiar, el género de los miembros
del hogar vy, las actividades basicas y complementarias determinan el disefio
en el area privada de la vivienda de por lo menos tres areas autonomas,
funcionales, formales y estructurantes, como se definen a continuacion:

= Area sanitaria:
Destinada a brindar los servicios sanitarios y de aseo requeridos en Ia
vivienda. Contiene el servicio sanitario, el de aseo personal (ducha y
lavamanos) y el de lavado y planchado de ropa con acceso a un patio con
ventilacion directa e instalacion eléctrica para ducha eléctrica, plancha e
iluminacion.

= Area de alimentacion:
Contiene los servicios de almacenamiento, lavado, preparacion y
consumo de alimentos, con iluminacion natural y ventilacion directa e
instalacion eléctrica para iluminacion, nevera y electrodomésticos de
cocina, instalacion para una estufa (eléctrica o de gas natural o propano)
segun la oferta de la localidad.
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Area de dormitorios:

Es un drea adaptable para el funcionamiento de una o mas alcobas, con
el debido mobiliario para la proteccion de la ropa y el disefio
arquitectonico necesario para independizar el area de dormitorio de la
pareja de la de los demds. Debe tener instalacion eléctrica para
iluminacion y equipos domésticos, con iluminacion y ventilacion natural
en cada una de las areas adaptadas.

El equipamiento comunitario de los proyectos de vivienda de interés
social puede incluir un area adaptable como dormitorio para nifios, que
se utilice en las horas del dia o la noche y evitar que permanezcan solos
en las viviendas o para uso de emergencia de aislamiento temporal en
situaciones de violencia intrafamiliar.

Adicionalmente y de acuerdo con la capacidad de adquisicion de las
familias, el disefio arquitectonico debe incluir un area multifuncional,
como se define a continuacion:

a. Area multifuncional
Es una planta libre adaptable para el funcionamiento opcional de:
area social, estudio o un espacio para desarrollar actividades
productivas. Con instalacion eléctrica para iluminacion y equipos
domeésticos, con iluminacion y ventilacion natural en cada una de
las areas adaptadas.

MATERIALES

La seleccion de los materiales constructivos debe realizarse en funcion
de su inercia térmica y caracteristicas superficiales, para lograr una
mayor eficiencia y confort climatico de la vivienda. Para el efecto, es
preciso considerar que:

e Lainercia térmica es alta cuando el tiempo que tarda en fluir el

calor al interior de la edificacion es prolongado. Se dice que la
edificacion es pesada.

e Lainercia térmica es baja cuando el tiempo que tarda en fluir
el calor al interior de la edificacion es corto o inmediato y su
capacidad de amortiguamiento es pequefia. Se dice que la
edificacion es liviana.
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A continuacion, se presentan los materiales recomendados para cada uno
de los climas, segun las actividades de construccion en las cuales incide

la inercia térmica.

Actividades de
construccion

Clima frio 12°-17,5%c

Tradicional*

Convencional*

Clima templado 17,5°-24°c

Tradicional

Convencional

MUROS Adobe Unidades de Esterilla de guadua | Unidades de
mamposteria con barro mamposteria
Tapia pisada | Pafietes Adobe Panetes
CUBIERTA Estructura en | Teja de Estructura en Teja de fibrocemento
madera fibrocemento | madera
Teja de barro | Teja de barro | Teja de zinc Teja de barro
PISOS Madera Alfombra Madera Alfombra
Madera Madera
Vinilo Vinilo, pisos cerdmicos
VENTANAS  [Madera con | Aluminio Madera con Aluminio
basculantes  [\i4ri0 basculantes Vidrio
verticales Al verticales de il
S mediana abertura | AN8Y'0

Tabla 1.Materiales recomendados para cada uno de los climas. (Ministerio de Ambiente,
Desarrollo Territorial,2011)

Vivienda y

Actividades de Clima célido seco 24-<*c Clima célido himedo 24<°c
construccin Tradicional Convencional Tradicional Convencional
MUROS Esterilla de | Unidades de Muros en  |Unidades de
guadua con | mamposteria maderay | mamposteria huecas
barro huecas guadua Madéra
Parietes Bahareque
encementado
Madera
Adobe Divisiones internas Divisiones intemas
en materiales en materiales ligeros
ligeros
CUBIERTA Estructura en |Teja de barro En fibras Teja de zinc
madera Teja de naturales  (Teja de fibrocemento
fibrocemento
Teja de zinc
PISOS Baldosin Vinilo Baldosin Baldosin de cemento
Baldosin de
cemento
Tableta cerdmica Tableta cerdmica
VENTANAS  |Madera con |Calados Calados Madera
ba;f”'f"tzs Madera Calados
verticales de - =
gran abertura Lén;mna e
Anjeo

Tabla 2. Materiales recomendados para cada uno de los climas. (Ministerio de Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial,2011)

1.4.3.1. RECOPILACION ESTUDIOS Y DISENOS

A. Estudiotopografico: Este estudio proporciona informacion detallada
sobre la topografia del terreno, incluyendo elevaciones, pendientes y
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caracteristicas geograficas. Ayuda a disefar el proyecto de manera
mas precisa y a planificar la disposicion de la obra.

Estudio geotécnico: Aunque mencionaste el estudio de suelos, es
importante destacar que este estudio se centra en evaluar la
resistencia y caracteristicas geotécnicas del suelo en la zona de
construccion. Proporciona informacion crucial para el disefio de
cimentaciones adecuadas y la prevencion de problemas de
asentamiento.

Estudio hidrogeoldgico: Si el proyecto se encuentra en una zona
propensa a inundaciones o tiene aguas subterraneas cercanas, un
estudio hidrogeoldgico evaluara la presencia y el comportamiento del
agua subterranea. Esto es esencial para el disefio de sistemas de
drenaje y cimentaciones apropiadas.

Estudio de impacto ambiental: Es necesario evaluar cémo la
construccion afectard el entorno natural, la flora, la fauna y los
recursos hidricos. Esto es fundamental para cumplir con las
regulaciones ambientales y obtener las aprobaciones necesarias.

Estudio de trafico: Es esencial evaluar el flujo de vehiculos, la
capacidad vial y la seguridad vial, para tener en cuenta la llegada del
material y maquinarias a la obra.

Estudio de impacto en servicios publicos (instalaciones eléctricas,
sanitarias y de gas): Se debe realizar un estudio para determinar
como la construccion afectara a estos servicios y qué medidas son
necesarias para garantizar la continuidad del suministro, ademas de
saber si la red tiene la capacidad para abastecer a la nueva poblacion
que va a ser atraida con el proyecto.

Nota: Se debe tramitar el certificado de disponibilidad de servicios.

Estudios arqueolégicos y culturales: En zonas con potencial valor
arqueologico o historico, se deben realizar estudios para identificar y
proteger sitios de interés. Esto puede ser requerido por las
autoridades.
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H. Evaluacion de riesgos y seguridad: Identificar posibles peligros y
desarrollar planes de seguridad para el personal y la comunidad
circundante.

|. Disefios y planos.
Nota: Se deben tener en
cuenta  las  dimensiones
minimas por ley que pueden
tener los  proyectos VIS
(Decreto 2060 del 24 de junio
de 2004)

J. Solicitud de licencias y permisos

v" Licencia de construccion

Nota: Para obtener esta licencia se necesita la siguiente
documentacion:

Certificacion de tradicion y libertad (maximo de 3 meses) (Oficina de

Registro de Instrumentos Piblicos)

Certificado de Constitucidn y Gerencia en caso de ser sociedad.
Ultimo recibo de pago de Impuestos Predial.

3 copias de planos arquitectonicos, anexando fotocopia de la matricula
del profesional.

3 copias de planos estructurales, anexando fotocopia de la matricula
del profesional

3 copias de memorias de célculo.

3 copias de estudio de suelos.

En caso de ser propiedad horizontal anexar: 3 juegos de Planos de
Alindamiento y 3 juegos de Proyecto de Division.

v" Licencia ambiental
v" Permiso de uso del suelo

K. Actividades preliminares de obra en la construccion de edificaciones

v" Localizacion del proyecto
Nota: Verificar condiciones topograficas del lote con respecto a
disenos arquitectonicos y estructurales
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v" Localizacion y replanteo
e Limpieza del terreno.
o Nivelacion del terreno.
e (Cimbrar ejes de referencia en el terreno

v" Determinacion de nivel 0.00 del proyecto
Nivel 0,00 del proyecto arquitectonico corresponde al nivel del andén.

v' Determinacion de niveles definitivos del proyecto

v" Realizar actas de vecindades.

Es un documento privado, libre de formalidades, suscrito entre el
titular de la licencia o el constructory los propietarios de los
inmuebles colindantes al predio en el que se desarrollara la obra, en
este se consignaran al maximo grado de detalle el estado en el que se
encuentran los inmuebles vecinos antes de comenzar la obra.

Solo se realizan con los predios colindantes.

Demolicion de construcciones existentes

Cerramiento provisional de la obra

Campamento de obra

Caseta para porteria

Carcamo lavallantas

Servicio provisional de energia para construcciones

Es una conexion que permite suministrar el servicio de energia a
un predio o proyecto en construccion:

AN NN

o El reglamento técnico de instalaciones eléctricas establece
que, la condicion de provisionalidad se otorgara para periodos
Nno mayores a seis 6 meses, prorrogables segun el criterio del
Operador de Red, previa solicitud del usuario (Requisito
Licencia de construccion vigente)

e La instalacion provisional no se debe dejar como definitiva y
no se puede generar el cambio de la clase de servicio de
provisional a otro uso.

e El dejar una instalacion provisional como definitiva puede
traerle perjuicios como una inadecuada facturacion debido a
que esta clase de servicio se maneja con tarifa comercial,
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adicional los riesgos eléctricos que se presentan debido a que
no esta dimensionada para la totalidad de carga requerida.

e |a Empresa prestadora del servicio suspendera el servicio de
la conexion provisional cuando la instalacion presente alto
riesgo eléctrico

e Estas solicitudes, al igual que las definitivas se encuentran

clasificadas como conexiones simples 0 conexiones
especiales.
Se pueden utilizar tableros eléctricos moviles, los cuales son
equipos que contienen las barras, dispositivos de proteccion y
eventualmente instrumentos de medicion desde donde se
puede operar y proteger una instalacion elgctrica; con la
ventaja de que pueden ser transportados a diversas partes de
la obra.

v’ Servicio temporal de acueducto y alcantarillado para las
construcciones.

Este servicio debe ser solicitado por todo aquel que inicie una
obra o realice una modificacion a una edificacion existente.

En el caso de que se vaya a demoler una casa para construir un
edificio, debes solicitar el cambio de clase de acometida,
diligenciando el formato de solicitud de prestacion de servicios de
acueducto y alcantarillado ante la empresa municipal.

Documentos necesarios para anexar a la solicitud:
e Licencia de construccion y/o urbanismos vigentes.

e Factibilidad de prestacion de servicio del proyecto, cuando
aplique.

e (alculos hidraulicos, si el diametro de la acometida para el
servicio temporal es mayor de 72"

e (arta donde se especifique el plazo durante el cual se requiere
el servicio provisional con el membrete de la empresa
solicitante y la firma del representante legal.

e Adjuntar el cronograma de obra.

L. Proceso de ventas inicial
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v Construccion apartamento modelo.
v Marketing y ventas: Promocion y comercializacion.

M. Construccion.

v" Cimentacion y excavacion de sétanos.
v" Estructura.
v’ Z0nas comunes.

Nota: Tener en cuenta la mano de obra, los materiales de
construccion, equipos 'y maquinaria, y cualquier otro insumo
relacionado con la ejecucion de estas partes del proyecto.

N. Proceso de ventas final.
v Marketing y ventas: Promocion y comercializacion.

0. Cierre del proyecto.

1.4.3.2. COSTOS/BENEFICIOS

Segun el PMI (Project Management Institute), Los costos se refieren a la
estimacion, asignacion y control de los recursos financieros necesarios para
completar un proyecto de manera exitosa. Esto incluye no solo los gastos
directos relacionados con la ejecucion del proyecto, sino también los costos
indirectos y los recursos necesarios para la planificacion, seguimiento y control
del proyecto.

El PMI define el control de costos como uno de los procesos clave en la
gestion de proyectos, que incluye actividades como la planificacion de los
costos, la estimacion de estos, la determinacion de un presupuesto, el
monitoreo y el control del gasto, asi como la comunicacion de los resultados a
los interesados relevantes.

Cabe mencionar que el objetivo de los costos son establecer y ordenar toda la
informacion monetaria, para elaborar cuadros analiticos para la evaluacion del
proyecto, ademas, los costos permiten evaluar la rentabilidad.
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A continuacion, se enumeran analisis y recomendaciones importantes para
tener en cuenta en los costos:

1)

2)

Analizar estudios de mercado sobre Ila adquisicion de nuevos
departamentos en la ciudad o regién donde se implementara el proyecto.

Definir el ciclo de vida del proyecto, que incluye el tiempo desde su
planificacion hasta su implementacion.

Clasificar la inversion necesaria para la implementacion del proyecto, la
cual consta de tres partes principales, que son el costo total (costo del
terreno, costo de mano de obra directa, disefio urbano y costo indirecto),
ingreso del producto y horizonte de ventas. Dado que el costo total del
proyecto incluye costos relacionados con las actividades de publicidad,
costos financieros, costos administrativos y costos de ventas, asi como
costos inesperados, los ingresos por ventas deben cubrir todos los costos
fijos y variables, asi como el flujo de caja esperado del proyecto.

Calcular y analizar indicadores de
rentabilidad como valor actual neto
(VAN), tasa interna de retorno

modificada, retorno de la inversion T S T T e

(PRl). con base en los ﬂl.JjOS de el 60% del area construida. [4]
efectivo del proyecto obtenidos del

analisis de inversiones.

A la hora de analizar los costes y

precio de venta del proyecto se debera tener en cuenta el analisis técnico
previo, donde juega un papel muy importante la normativa relativa a la
parcela de la futura edificacion, que se incluye en el Plan Constructivo. Se
deben considerar el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) y otras normas
reglamentarias, asi como los estudios y planos arquitectonicos,
edafologicos,  estructurales,  hidraulicos,  eléctricos, —ambientales,
paisajisticos, urbanisticos y otros, asi como los permisos urbanisticos,
constructivos, ambientales y otros. Para iniciar el analisis de inversion se
deben calcular otros presupuestos de costos directos e indirectos
adicionales con base en lo anterior.
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Realizar un andlisis financiero, identificando partidas relacionadas con el
proyecto y determinando el monto del financiamiento de terceros
(instituciones financieras) a través del flujo de caja del proyecto. Estos
costos financieros se suman a los costos de construccion del proyecto. Por
otro lado, se calculan y analizan los costos comerciales y administrativos
necesarios para la ejecucion de las obras y el proceso de comercializacion.
El andlisis de mercado es sin duda la parte mas importante de la
estructuracion de todo el proyecto, porque de alli se obtiene el valor de las
ventas, la informacion necesaria para hacer un estudio de mercado a través
de estudios de mercado en campo, analisis de precios de la competencia.

Calcular los costos indirectos, como los costos de operacion de la sede de
la empresa desarrolladora del proyecto, que deben ser considerados y
calculados en relacion con el proyecto, tales como costos técnicos vy
administrativos, alquiler y/o depreciacion, responsabilidad y seguros,
productos de consumo, formacion y promocion de ventas.

Definir un cronograma de trabajo que debe incluir todas las actividades
relacionadas con la fase de especificacion y disefo, la fase de construccion
y la fase de comercializacion, este cronograma incluye el flujo de caja del
proyecto, el cual es una guia de los recursos financieros del proyecto.

Para realizar un analisis preliminar sobre la rentabilidad de la construccion de
viviendas, se recomienda comenzar

con un estudio de mercado en la zona
donde se desarrolla el proyecto, para
luego familiarizarse con la normativa
urbanistica vigente en base al POT.
Este es un insumo para definir el
tamario y tipo del proyecto de vivienda
y la implementacion de la construccion
urbana. Ademas, se deben calcular de

manera aproximada los costos directos e indirectos relacionados con Ila
construccion de vivienda, y se debe realizar el proyecto de analisis de flujo del
desarrollo de caja.
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Otro dato interesante recogido en este
estudio es la variacién en cantidad
subsidios para la compra de una
residencia VIS entregada en Bogota,
que permite identificar la residencia.
La importancia del desarrollo
habitacional VIS para el gobierno
nacional, desarroll6 varios programas
para mejorar o facilitar el acceso a
ambos sistemas de informacion de visas para la compra de una vivienda.

Teniendo en cuenta lo anterior, se adjunta una tabla resumen de los costos,
donde se pueden apreciar los items principales a considerar.
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ANALISI

S GENERALES DE COSTOS

ETAPA

SUB ETAPA

ITEM

DETALLE [ DESCRIPCION

Prefactibilidad

Alineacion

MML

Prefactibilidad

Formulacion

Gastos previos

Adquisicion de terreno | Terreno

Costos de financiamiento

Impuestos y
cargos legales

Licencia de construccion

Licencias y permisos Licencia ambiental

Permiso de uso del suelo

Predial o valorizacion

Mejoras IDU*

IVA*

Impuestos Gastos notariales

Beneficencia y registro

retencion en la fuente

Contribucion a Parafiscales

Costos de financiamiento

Estudios y disefios

Estudio topografico

Estudio geotécnico

Estudio hidrogeoldgico

Estudio de impacto ambiental

Estudios Estudio de trafico

Estudio de impacto en servicios
publicos

Estudios arqueoldgicos y culturales

Evaluacion de riesgos y seguridad

Realizacion de planos

Planos y disefios Firma de planos

Costos de financiamiento

Construccion

Materiales

Trabajo desarrollado

Mano de obra

Seguridad social y laboral

Equipos y maquinaria

Gestion y supervision

Servicios publicos

Mantenimiento

Costos de financiamiento

Contingencia

Imprevistos vy cambios en el plan de ruta

Costos de financiamiento

Entrega

Costos de marketing

Costos de venta

Costos de financiamiento

Evaluacion

Tabla 3. Resumen de costos. Fuente: Propia
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SEGUNDA PARTE

2. PLANIFICACION
2.1. MATRIZ DEL MARCO LOGICO

La matriz del marco l6gico es una herramienta que permite organizar la informacion
anteriormente definida (acciones a llevar a cabo y medios para el logro de objetivos),
complementandola con variables vitales para el éxito. A continuacion, se presenta la
estructura tipica de esta matriz.

OBJETIVOS |INDICADORES | MEDIOS DE VERIFICACION [SUPUESTOS
Fin
Proposito
Componente
Actividades

Tabla 4. Matriz del marco Idgico. Fuente: Propia

Siguiendo el orden en el cual debe realizarse;

1. Se definen primero las actividades, que pueden entenderse como: “;de qué
manera se va a realizar?”.

2. Para cada actividad deben plantearse
indicadores que permitan comparar el
trabajo realizado realmente con Ila
proyeccion inicial, expectativa o
necesidad. Dependiendo del objetivo
estos van a tener un enfoque
diferente: de gestion (para las
actividades), de producto (para los
componentes) y de resultado (para el
proposito y el fin).
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2.2.

3. La informacion para los indicadores debe provenir de fuentes confiables
(medios de verificacion) y estar
claramente definida desde el inicio del
proyecto.

4. Por ultimo se tienen los supuestos,
que son condiciones externas sobre
las cuales no se tiene control y que
pueden tener una influencia (positiva o
negativa) en el desarrollo de la
actividad.

La finalidad de esta matriz es corroborar el
trabajo a desarrollar, siguiendo la l6gica vertical y horizontal. Por ejemplo: Si se
realizan todas las actividades se alcanza el componente (ldgica vertical) siempre y
cuando se cumplan los supuestos (logica horizontal).

EVALUACION INTERMEDIA

Los proyectos tienen diferentes restricciones, dentro de las cuales se encuentran tres
elementos claves:
e Alcance
e Tiempo
e (osto
Se pueden entender estas restricciones con la siguiente frase: “Se deben cumplir
los requerimientos en el tiempo y costo acordados”.

A continuacion se encuentra una propuesta que se conoce comunmente como

“restriccion ampliada” la cual incluye, ademas de los parametros anteriormente
descritos, la calidad y los riesgos que pueden presentarse.
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llustracion 1. Restriccion ampliada. Fuente: Propia.

El concepto del “Driver” hace referencia a
la situacion comun en la cual una de estas
restricciones tiene una relevancia mayor
que las demas, ya sea por cuestiones de
limitacion en el presupuesto o de
estandares fijos en el alcance como es el
caso de los proyectos de vivienda de
interés social.

Teniendo en cuenta lo anterior se hace
necesario plantear 3 lineas base (que
pueden entenderse como proyecciones,
expectativas 0 necesidades) que
corresponden a cada una de las
restricciones, esta base es estimativa y
por ende presenta incertidumbre que
puede disminuirse a medida que se
realiza una mejor documentacion vy
preparacion del proyecto (trabajo que

implica mayores inversiones en las etapas de planteamiento del proyecto).

e Alcance:
El alcance debe ser acordado vy
declarase desde el inicio del
proyecto, esta informacion es la que
permitird la definicion posterior del
cronograma y los costos.

Cuando el alcance haya sido
41




acordado (teniendo en cuenta requerimientos de los interesados, estudios y
riesgos) se procede a realizar la estructura de descomposicion del trabajo,
en la cual cada nivel debe descomponerse en 2 0 mas items. Esta estructura
se descompone hasta donde el gerente de proyectos va a controlary para el
ultimo nivel denominado “paquetes de trabajo” debe ser posible asignar
tiempos y costos individuales, ademas de identificar un unico responsable
de la entrega.

+ = T 5 =
ERE T
= ma xa

llustracion 2. Estructura de descomposicion del trabajo. Fuente: Propia

Para el caso especifico de Ia
construccion de vivienda de interés
social se proponen las siguientes
actividades que han sido mencionadas
a lo largo del documento, sin que esto
sea una limitante, se recuerda que
cada proyecto es distinto y por lo tanto
sus actividades pueden variar (siendo
incluidas o excluidas de la siguiente

lista).
1. Actividades iniciales.
1.1. Fuentes de financiacion.
1.2. Adquisicion del terreno.
1.3.  Estudios y disefos.
1.4.  Solicitud de licencias y permisos.
2. Actividades preliminares de obra en la construccion de edificaciones.

2.1, Localizacion del proyecto.

Nota: Verificar condiciones topograficas del lote con respecto a disefios
arquitectonicos y estructurales.

2.2.  Localizacion y replanteo.
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2.2.1. Limpieza del terreno.

2.2.2. Nivelacion del terreno.

2.2.3. Cimbrar ejes de referencia en el terreno.

2.3.  Determinacion de nivel 0.00 del proyecto.

Nivel 0,00 del proyecto arquitectonico corresponde al nivel del andén.
2.4.  Determinacion de niveles definitivos del proyecto.

2.5.  Realizar actas de vecindades.

Es un documento privado, libre de formalidades, suscrito entre
el titular de la licencia o el constructor y los propietarios
de los inmuebles colindantes al predio en el que se
desarrollara la obra, en este se consignaran al maximo
grado de detalle el estado en el que se encuentran los
inmuebles vecinos antes de comenzar la obra.

Solo se realizan con los predios colindantes.

2.6.  Demolicion de construcciones existentes.

2.7.  Cerramiento provisional de la obra.

2.8.  Campamento de obra.

2.9. Instalacion caseta para porteria.

2.10.  Construccion del carcamo lavallantas.

2.11. Servicio provisional de energia para construcciones.

2.12.  Servicio temporal de acueducto vy alcantarillado para
construcciones.

Proceso de ventas inicial.
3.1, Construccion apartamento modelo.
3.2.  Marketing y ventas: Promocion y comercializacion.

Construccion.
4.1, Cimentacion y excavacion de sotanos.
4.2.  Estructura.
4.3.  Zonas comunes.
Nota: Tener en cuenta la mano de obra, los materiales de construccion,
equipos y maquinaria, y cualquier otro insumo relacionado con
la ejecucion de estas partes del proyecto.

Proceso de ventas final.
5.1.  Marketing y ventas: Promocion y comercializacion.

Cierre del proyecto.
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Dentro de esta estructura es
conveniente plantear hitos, que
pueden definirse como puntos en
los cuales se va a medir el progreso
(NO  son una  actividad),
comunmente estos hitos coinciden
con los entregables que deban
hacerse al cliente o recibirse por
parte de los contratistas.

e (Cronograma:

Se deben tener en cuenta las duraciones individuales determinadas
anteriormente y dependencias que se presentan cuando una actividad no
puede realizarse sin que otras se hayan desarrollado anteriormente (por
ejemplo, la mayoria de las actividades constructivas dependen de la
preparacion del terreno).
Para esto pueden utilizarse diversos
diagramas  que  faciltan 1la
comprension y  analisis  de
dependencias, por ejemplo el
método de diagramacion con flechas
0 el método de diagramacion de
precedencias (el cual puede verse a
continuacion y también es conocido
como actividad en el nodo).
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Ilustracion 3. Ejemplo del método de diagramacion de precedencias. Fuente: Propia

Este diagrama NO es un cronograma, es una herramienta que facilita el
poder definir fechas de inicio/fin de las actividades y asi poder llegar al
cronograma del proyecto, de la siguiente forma:

Para cada actividad, desde “Inicio” hasta “Fin” se deben plantear fechas de
inicio y finalizacion tempranas, teniendo en cuenta la duracion de las
actividades y las fechas de finalizacion de las actividades de las cuales se
tengan dependencia, obteniendo los tiempos “ideales” para el desarrollo del
proyecto.

Teniendo la fecha de finalizacion temprana de la actividad determinada como
“Fin” se puede realizar el trabajo en la direccion contraria, yendo hacia
“Inicio” con las fechas mas tardias para el inicio y finalizacion de cada
actividad. A continuacion puede verse un ejemplo de las fechas
determinadas para una actividad.

Fecha de inicio .Fec.ha de
finalizacion
temprana
temprana
Fecha de inicio Fecha de

tardia finalizacion tardia

Holgura total
llustracicn 4. Ejemplo fechas de inicio, finalizacion y holgura. Fuente: Propia

Después de planteadas las fechas se procede a determinar la holgura que
puede entenderse como “todo el tiempo que puede retrasarse el inicio de
una actividad sin que esta afecte el final del proyecto”.

Holgura= Fecha de inicio tardia- Fecha de inicio temprana
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Holgura= Fecha de finalizacidn tardia- Fecha de finalizacion temprana

En el caso de que esta holgura sea
cero quiere decir que se esta ante
una actividad critica que no puede
retrasarse sin que esto afecte la
finalizacion del proyecto. La ruta
critica sera aquella conformada por
todas las actividades que presenten
una holgura cero y facilitara dar un
enfoque en el trabajo que puede
llegar a tener mas influencia en el
cumplimiento del proyecto (por lo menos en términos de tiempos).

En caso de que alguna holgura sea negativa el cronograma no va a tener
utilidad y debe comprimirse. Se proponen las siguientes dos técnicas de
compresion de la duracion:

o Crashing: Realizar un analisis de costo vs tiempo, en el cual se
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busca asignar mas recursos a alguna actividad critica con el fin de
comprimir el cronograma con la menor inversion de recursos.

o Fast tracking: Se programan en paralelo actividades que
normalmente se ejecutarian en secuencia. Esto incrementa los
riesgos y puede producir repeticion del trabajo.

Dentro de la realizacion del cronograma también debe realizarse un analisis
de las dependencias, ya que no todas las actividades requieren de la
finalizacion de su predecesora para dar inicio. Dependiendo del tipo podrian
darse casos como el que se presenta a continuacion:

La actividad B puede tener una dependencia de tipo fin a comienzo de Ay
por lo tanto no podrd iniciarse hasta que esta se concluya.

Pero, en el caso de que la actividad B tenga una dependencia de tipo fin a
fin de A, puede empezar a realizarse el trabajo de la actividad B siempre y
cuando la actividad A termine antes.

Suponiendo que Ay B son actividades criticas, el cambio de dependencia se
veria traducido en una disminucion en los tiempos totales del proyecto.
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Teniendo en cuenta que los costos
deben poder ser determinados en
cada uno de los paquetes de trabajo
para los cuales anteriormente se les
determino una duracién, es posible
determinar  como van a ir
aumentando los costos del proyecto
a lo largo del tiempo, hasta llegar a
un costo objetivo.
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Costo objetivo

Costo

i Tiempo objetivo
Tiempo

lustracidn 6. Curva S o Linea base de costos. Fuente Propia

Con los andlisis anteriormente realizados es posible verificar la manera en la
cual se necesita tener disponible el financiamiento a lo largo del proyecto,
pudiendo asi, negociar el plan de pagos o identificar el momento mas
eficiente para generar un crédito con una entidad financiera.

2.2.1. ANALIZAR INDICADORES

Teniendo en cuenta la linea base de tiempo (cronograma) y la linea base de costo
puede identificarse de forma sencilla el punto en el que se encuentra cada proyecto,
teniendo en cuenta tres simples datos:

e ;Cudnto tiempo lleva el proyecto?

e ,;Cuanto ha costado lo que se ha hecho?

e ;Cuanto trabajo se ha hecho?
Esto permite comparar la realidad con el cronograma y la linea base de costo, con el
fin de poder plantear acciones en caso de presentar desviaciones.
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Costo 1

/

/

Tiempo 1

llustracion 7. Lectura linea base de costos. Fuente Propia

AR SEGUIMIENTO A INDICADORES

La finalidad de contar con indicadores es poder medir, controlar y mejorar la manera
en la cual se estan llevando a cabo las actividades del proyecto, para esto se puede
utilizar como apoyo, por ejemplo, la siguiente linea base de costo:

Costo objetivo]= = = =7~~~ """""""'?;—'——" ' ""

Costo 2 //
Costo 1 |-=----c=c-ccco-- /_ /_'

1

Tiempo 1 Tiempo objetivo

llustracion 8. Linea base de costos, alternativas de desviacion. Fuente Propia
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A partir de la imagen anterior pueden
notarse dos distintos escenarios, ambos en
el caso de que exista una desviacion. Si al
llegar al tiempo de medida 1 los costos del
proyecto son como en los Costos 1 se han
invertido menos recursos de los que se
tenian presupuestados para ese momento,
en cambio, si son como en los Costos 2 se
han invertido mas recursos de los que se
tenian presupuestados para el Tiempo 1.
Pero este analisis por si solo no es suficiente para identificar si un proyecto se esta
desarrollando de mejor 0 peor manera, ya que hay una variable que no se muestra
dentro de la linea base de costos y esta es el trabajo realizado. Un presupuesto
puede verse afectado debido a que para el Tiempo 1 se haya desarrollado mayor o
menor trabajo del que se tenia previsto, es por esta razon que el analisis
anteriormente mencionado debe complementarse con el estado de cumplimiento del
cronograma.

Finalmente, como proceso de control que
utiliza la triple restriccion de manera
integrada se recomienda la metodologia de
gerencia de Earned Value Management
(EVM) el cual permite cuantificar dichas
desviaciones y poder tomar decisiones que
gviten 0 disminuyan los errores cometidos
durante el desarrollo del proyecto.

2.2.3. IDENTIFICAR Y DAR MANEJO A IMPREVISTOS

Se debe plantear un proceso sistematico para la planificacion de la gestion,
identificacion, analisis, planificacion e implementacion de respuesta y monitoreo de
los riesgos del proyecto. Lo cual incluye maximizar la probabilidad de que ocurran
los que puedan tener efectos positivos y minimizar la probabilidad de que ocurran
los que tienen efectos negativos. Para esto
se sugiere sequir el siguiente método:

1. Planeacion de la gestion de riesgos:
Se debe determinar de forma
adecuada el nivel, tipo y visibilidad
del riesgo, para de esta manera
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proveer recursos y tiempos suficientes, ademas de definir roles, escalas de
impacto y probabilidad de ocurrencia.

|dentificacion de riesgos: Debe realizarse un registro de riesgos que se ira
actualizando permanentemente a medida que puedan ser identificados en el
desarrollo.

Analisis cualitativo de riesgos: Se deben priorizar los riesgos teniendo en
cuenta su impacto y su probabilidad de ocurrencia. Puede encontrarse el
grado de cada riesgo utilizando la siguiente tabla y asumiendo valores de
impacto/ probabilidad de 0 a 1 (Siendo 1 el grado mayor y O el menor).

Probabilidad

Impacto
Tabla 5. Matriz Impacto/ Probabilidad. Fuente: Propia

Analisis cuantitativo de riesgos:
En caso de que se quiera tener un mayor nivel de detalle para el analisis de
riesgos se cuenta con distintas herramientas, dentro de las cuales pueden
resaltarse:

e Modelacion/Simulacion: Técnicas de Montecarlo.

e Andlisis de sensibilidad: Diagramas de tornado.

e Expected monetary value.

Planear la respuesta hipotética al
riesgo:
Se pueden crear estrategias de dos
tipos, dependiendo del tipo de
resgo:

e Riesgos negativos:
o Escalar
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o FEvitar

o Transferir
o Mitigar
o Aceptar

e Riesgos positivos:
o Escalar
o Explotar
o Compartir
o Mejorar
o Aceptar

6. Depende de la estrategia se desarrollan acciones y se implementan
respuestas.

7. Monitoreo: Muchos riesgos son permanentes y hacen parte del desarrollo

de las actividades, por lo que deben evaluarse y documentarse
continuamente con el fin de ejecutar las respuestas planteadas.
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