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1 INTRODUCCION

A lo largo de este informe se hara una descripcion de las actividades realizadas para el trabajo dirigido “Elaboracién de una
guia metodologia para los estudios de prefactibilidad para proyectos de construccién tipo VIS en la ciudad de Bogotd” que
tuvieron como finalidad la creacién de una guia metodoldgica describiendo de manera préctica los diferentes aspectos a tener
en cuenta en la formulacion de estos proyectos siguiendo la metodologia del marco ldgico e incluyendo requisitos técnicos y
legales,ademas de lecciones aprendidas que fueron recopiladas con ayuda de profesionales y podrian disminuir la recurrenda
de errores ademas de ayudar a la obtencion de objetivos de estas inversiones.

2 ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION

La vivienda de interés social (VIS) es un tema de gran importancia en Colombia, especialmente en ciudades como Bogof,
donde lademanda de viviendas asequibles supera con creces la oferta existente. En los Ultimos afios, el gobierno colombiano
haimplementado diversas politicas y programas para fomentar la construccién de proyectos inmobiliarios VIS y asi atenderlas
necesidades de la poblacién de bajos ingresos.

En el afio 2021, se registré que la demanda de viviendas de interés social en Bogoté alcanz6 la cifra de 200,000 unidades,
mientras que la oferta solo logré cubrir aproximadamente el 30 % de esa demanda, con un total de 60,000 unidad es construidas.
(CAMACOL, 2021)

A lo largo de la historia, se ha observado un incremento constante en la demanda de viviendas VIS en Bogota. En la década
de 1980, la demanda anual promedio de viviendas VIS era de alrededor de 10,000 unidades, pero en la ultima década esta
cifra se ha multiplicado por 20, llegando a alcanzar las 200,000 unidades anuales. (CAMACOL, 2021)

Sin embargo, a pesar de los esfuerzos realizados, aun existen desafios significativos en la viabilidad y desarrollo de proyectos
VIS en la ciudad de Bogota. La etapa de prefactibilidad es crucial para evaluar la viabilidad de estos proyectos y tomar
decisiones informadas antes de la inversion de recursos.

La elaboracion de una guia metodoldgica para los estudios de prefactibilidad en proyectos de construccion inmobiliaria fipo
Vivienda de Interés Social (VIS) en la Ciudad de Bogota se justifica con base en la necesidad de contar con una herramienta
que brinde orientacion clara y precisa a los profesionales del sector. Esta guia permitira abordar de manera integral y
sistematica la evaluacion de la viabilidad de los proyectos VIS, considerando aspectos técnicos, financieros, legales y
socioeconomicos.

Diferencia con materiales existentes:

En primer lugar, la guia metodoldgica llenaré un vacio existente en la literatura especializada y normativa con relaciéon a los
estudios de prefactibilidad especificos para proyectos VIS en Bogota. Aunque existen regulaciones y lineamientos generales
para este tipo de proyectos, no se cuenta con un documento que proporcione una estructura detalladay paso a paso para la
realizacion de los estudios de prefactibilidad de manera efectiva y eficiente.

Asimismo, la guia contribuira a mejorar la calidad de los proyectos VIS en Bogota. Segun la Camara Colombiana de la
Construccion (CAMACOL, 2021), la calidadde |a viviendade interés social es un aspecto critico que debe abordarse de manera
integral. La guia metodoldgica permitira establecer criterios y lineamientos técnicos que aseguren la calidad constructiva, la
sostenibilidad y la habitabilidad de las viviendas VIS en la ciudad.

Ademés, la guia metodoldgica estara enlinea con la Politica Nacional de Vivienda de Interés Social del Ministerio de Vivienda,
Ciudady Territorio (2021),la cual promueve la promocion de vivienda dignay asequible para la poblacién de bajos ingresos.
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La guia sera una herramienta practica para los actores involucrados en el desarrollo de proyectos VIS, apoyando la toma de
decisiones basadas en criterios técnicos, financieros y normativos.

Lainclusion de aspectos de sostenibilidad tambiénes unajustificacion relevante para la elaboracion de esta guia metodoldgica.
El analisis socioeconomico y ambiental en los estudios de prefactibilidad puede contribuir a la generacion de proyectos VIS
mas sostenibles y alineados con los Objetivos de Desarrollo Sostenible de las Naciones Unidas. Esto implica considerar
aspectos como la eficiencia energética, la gestion de residuos, la movilidad sostenible y la integracidn social en la planifi cacién
y disefio de los proyectos VIS (Rodriguez y Rengifo, 2018).

A continuacion, se presenta el planteamiento del &rbol del problema en el cual se parte desde un problema central, que debe
postularse como un estado existente permanentemente negativo no como la ausencia de su solucidn, teniendo esto en cuenta
se propuso la “Inefectividad de los proyectos inmobiliarios a la hora de generar beneficios”. Siguiendo con la definicion de
efectos llegando hasta un efecto superior (‘No retorno de la inversion”) y culminando con la determinacién de las causas, dento
de las cuales las mas importantes a denotar serian: “Planteamiento empirico del proyecto” y “Deficiencia de estandarizacion
de procesos”.
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Para culminar se presenta el planteamiento del &rbol de objetivos cuyo desarrollo se hace con base al arbol del problema,
transformando las situaciones negativas en positivas e iniciando con los fines, para poder determinar los medios. Como objefivo
central se plante6 “Aumentar la efectividad de los proyectos inmobiliarios ala hora de generar beneficios”. Encontrando como
fin superior "Retornar la inversion”y culminando con la determinacion de los medios, dentro de las cualeslas mas importante s
a denotar serian: “Plantear de manera técnica y organizada el proyecto” y “Estandarizar los procesos’.
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Finalizando de esta manera con la siguiente pregunta: ; Como formular y evaluar, a nivel de prefactibilidad, los proyectos de
construccion inmobiliaria tipo VIS en la ciudad de Bogota de manera organizada para aumentar su efectividad?

3 OBIJETIVOS

3.1 GENERAL:

o Disefiaruna guia metodoldgica de los estudios de prefactibilidad para proyectos de construccion inmobiliaria tipo VIS
en la ciudad de Bogota.

3.2 ESPECIFICOS:

e Determinarqué elementos de los estudios de prefactibilidad tienen masincidencia real en el éxito de los proyectos de
construccion inmobiliaria VIS en la ciudad de Bogota.

e Estructurar de manera Util, ordenada y pertinente el contenido de la guia metodologia con el fin de que sea una
herramienta de apoyo en la formulacion de los proyectos de construccion inmobiliaria VIS en la ciudad de Bogota.

e Realizar una verificacion final de la guia metodologia para validar su contenido y forma.

4 METODOLOGIA

e Determinarqué elementos de los estudios de prefactibilidad tienen masincidencia real en el éxito de los proyectos de
construccion inmobiliaria tipo VIS en la ciudad de Bogota.

Es una recopilacién de informacion que se basa en la utilizacion de diversas fuentes, puntos de vista, experiencias y otros
avances en el campo de la construccion inmobiliaria. Se realizara por medio de la revision de recursos de informacion
académicos mediante busqueda sistematica, identificacion de la normativa vigente, definiciéon de la secuencia en las
actividades del proyecto, analisis generales de costos y entrevistas a especialistas en el area. Esto con el fin de contarcon la
informacién necesaria para iniciar el planteamiento de manera 6ptima de la guia metodoldgica.

= Revision existencia de guias metodologias para la formulacion de proyectos inmobiliarios a nivel nacional e
internacional.

= Recopilacion requisitos legales para construccidn de obras inmobiliarias en Colombia.

= Recopilacién requisitos técnicos para construccion de obras inmobiliarias en Colombia.

= Definicion del proceso de formulacién y evaluacién siguiendo lineamientos de la metodologia del marco
l6gico.

= Realizacion de entrevistas a profesionales dedicados a la construccién de obras inmobiliarias.

= Definicion de la secuencia en las actividades del proyecto.

= Analisis y recomendaciones generales de costos.

Pagina | 7
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e Estructurar de manera util, ordenaday pertinente el contenido de la guia metodoldgica con el fin de que sea una
herramienta de apoyo en laformulacién de los proyectos de construccion inmobiliaria tipo VIS enla ciudad de Bogota

Es un proceso de clasificacion, priorizacion y organizacién de la informacion recolectada y la definicién de la manera
conveniente de realizar su presentacion. Se realizara por medio de la creacién de un “plan de ruta” que permita seguir paso a
paso los procesos que generalmente se deben teneren cuentaen la formulaciony evaluacion de un proyecto de construccion
inmobiliaria tipo VIS teniendo en cuenta sus aspectos legales, técnicos, sociales, econdémicos y ambientales. Esto con el fin
presentar de manera Util, ordenada y pertinente la informacion necesaria para el desarrollo de los estudios de prefactibilidad
de una obra de construccion inmobiliaria tipo VIS en la ciudad de Bogota

= Elaboracion del “plan de ruta” para los estudios de prefactibilidad siguiendo la metodologia del marco légico.
= Integrar la informacién recolectada a la metodologia aplicada con el fin de:
o Definir los interesados.
o Analizar el problema.
= Analizar objetivos.
o Definir actividades.
o Asegurar el correcto enfoque del proyecto, para facilitar su orientacion.
= Evaluar el proyecto.
= Compilar en la guia metodoldgica los resultados obtenidos de manera concisa, clara y efectiva, de manera
que sean relevantes en el desarrollo del proyecto.

e Realizar una verificacion final de la guia metodologia para validar su contenido y forma.

Confirmar que la informacién compilada en la guia sea Util, pertinente, necesariay veridica, para la formulaciény evaluaciéon
del proyecto a nivel de prefactibilidad. Se realizara con la ayuda de encuestas, entrevistas y retroalimentaciones por parte de
profesionales del &rea y estudiantes de ingenieria civil. Esto con la finalidad de que la guia metodoldgica pueda ser utilizada
como una herramienta de orientacion para futuros proyectos de construccion inmobiliaria tipo VIS en la ciudad de Bogoté

= Entrevistas de revision y retroalimentacion a los aspectos referentes a la ingenieria civil de la guia
metodologia por parte de profesionales dedicados a la construccion de obras inmobiliarias.

= Entrevistas de revision y retroalimentacién alos aspectos referentes a la formulacién y evaluacion de laguia
metodologia por parte de profesionales dedicados al area de gerencia de proyectos.

= Realizacion de correcciones al documento final teniendo en cuenta las observaciones.

= Definicion final del contenido y forma de la guia para su publicacién.

5 SECUENCIAY TIPO DE ACTIVIDADES QUE SE DESARROLLARAN:

Las actividades se separarén en tres etapas consecutivas dentro de las cuales se organizan de la siguiente manera:

Pagina | 8
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1. Determinacion
1.1.1. Revision existencia de guias metodologias para la formulacién de proyectos inmobiliarios a nivel nacional e
internacional.
1.1.2. Recopilacién requisitos legales para construccion de obras inmobiliarias en Colombia.
1.1.3. Recopilacion requisitos técnicos para construccion de obras inmobiliarias en Colombia.
1.1.4. Definicién del proceso de formulacion y evaluacion siguiendo lineamientos de la metodologia del marco ldgico.
1.1.5. Realizaciéon de entrevistas a profesionales dedicados a la construccidn de obras inmobiliarias.
1.1.6. Definicién de la secuencia en las actividades del proyecto.
1.1.7. Anélisis y recomendaciones generales de costos.
2. Contenido
2.1. Elaboracion del “plan de ruta” para los estudios de prefactibilidad siguiendo la metodologia del marco logico.
2.2. Integrar la informacion recolectada a la metodologia aplicada con el fin de:
2.2.1. Definir los interesados.
2.2.2. Analizar el problema.
2.2.3. Analizar objetivos.
2.2 4. Definir actividades.
2.2.5. Asegurar el correcto enfoque del proyecto, para facilitar su orientacion.
2.2.6. Evaluar el proyecto.
2.3. Compilarenla guiametodoldgica los resultados obtenidos de manera concisa, claray efectiva, de manera que sean
relevantes en el desarrollo del proyecto.
3. Verificacion
3.1. Entrevistas de revision y retroalimentacion a los aspectos referentes a la ingenieria civil de la guia metodologia por

32.

33.
34.

parte de profesionales dedicados a la construccién de obras inmobiliarias.

Entrevistas de revision y retroalimentacion a los aspectos referentes a la formulacién y evaluacion de la guia
metodologia por parte de profesionales dedicados al area de gerencia de proyectos.

Realizacion de correcciones al documento final teniendo en cuenta las observaciones.

Definicién final del contenido y forma de la guia para su publicacién.

6 REVISION EXISTENCIA DE GUIAS METODOLOGIAS PARA LA FORMULACION
DE PROYECTOS INMOBILIARIOS A NIVEL NACIONAL E INTERNACIONAL

6.1 PALABRAS CLAVES DE LA INVESTIGACION

Para realizar la busqueda de los articulos y documentos se debe identificar los temas sobre los cuales se realiza la
profundizacion. A partir de la identificacion y caracterizacion de estos, se identifican palabras claves para poder ejecutar un
filtro a la hora de escoger las referencias a usar. Se identifican las publicaciones que se hacen porantigliedad, si es un recurso
abierto, criterios de descarte y segun el criterio del investigador, lo que es relevante para contextualizar, clasificary categorizar
el estado del arte.

A continuacién, se presentaran las palabras claves de la investigacion mas relevantes:

Prefactibilidad . -y - .
= Prefactibilidad: Supone un analisis preliminar de unaidea o proyeco

Marco l6gico . _ . .

BTOCES0 para determinar su viabilidad (Merino & Pérez, 2015).

Constructivo - . "

Vivienda VIS = Marco Ldgico: Es una herramienta para facilitar el proceso de
[ — concepty,alizacién, disefio, ej(?cucién y , _ )
aprendidas evaluacion de proyectos. Su énfasis esta centrado en la orientacion

por objetivos, la orientacion hacia grupos beneficiarios y el facilitar la
participacion yla comunicacion entre las partes interesadas. (CEPAL,

NSNS R Ny
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6.2

IDENTIFICACION DE LOS ARTICULOS DE MAYOR RELEVANCIA
Se presenta a continuacién una tabla donde se tienenen consideracidnlos aspectos mas relevantes para clasificar la referencia
bibliografica, donde el lector podré identificar de donde fue tomada la fuente y los criterios de los investigadores para la
recoleccion o descarte del documento. Ademas, se puede hacer un andlisis rapido de la proveniencia de los articulos usados
y como obtenerlo rapidamente, si este se encuentra abierto al publico o no. Dicho contenido podra ser encontrado en los
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anexos.
Metodologia .
Lecciones
12 13 Marco aprendidas
Aiio | Nombre i pi Autores | Titulo Logico
revista
Con [Sin | Con |Sin |Con |Sin |Con |Sin
info | info |info |info |info info |info |info
Desarrollo de una guia
para la construccion de
Escuela -
. . |indicadores para la
Colombiana Sebastian . o
de Olivera y gestion de materializacion
2022 . Colombia | .. de beneficios, | X X X X
Ingenieria Liliana .
, . considerando el marco del
Julio Quintero . .
. analisis de negocio y la
Garavito . o
gestion organizacional de
proyectos
L Elaboracion del estudio a
Escuela Ménica \ o
. nivel de prefactibilidad
Colombiana Alvarez, .
de Carmen para la construccion de un
2018 . Colombia o edificio residencial en el | X X X X
Ingenieria Gutiérrez . .
. .| barrio Rionegro ubicado
Julio y Angie . .
. en la ciudad de Bogot
Garavito Melo
D.C.
Disefio de una guia
Escuela metodologica para el
Colombiana seguimiento y control de
2020 de . Colombia Er'lka proyef;tps de constr'uccm’)n X X X X
Ingenieria Giraldo |de vivienda de interés
Julio social ejecutados por las
Garavito cajas de compensacion
familiar en Colombia
Elaboracion de la guia
Escuela metodoldgica de gerenda
Colombiana Olga | de proyectos en las areas
2015 de | Colombia Chacon Y| ge ' integracion, alcance, X X |x X
Inggnlerla Marthal tiempo y costo. caso
Julio - Calderon | practico: construccion del
Garavito conjunto residencial de
vivienda de interés social
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Metodologia .
Lecciones
12 13 Marco aprendidas
Afio | Nombre o i Autores | Titulo Légico
revista
Con |Sin [Con |Sin [Con [Sin |Con |Sin
info | info [info |info |info |info [info |info
‘parque real” en e
municipio de Mosquera,
Cundinamarca
Desarrollar un modelo
. tedrico para determinar la
Escuela Santiago e
. . prefactibilidad de
Colombiana Ramirez, -
de Lisney proyectos de construccion
2021 . Colombia . de viviendas no vis|X X X X
Ingenieria Rodriguez .
. .| ambiental y
Julio y Daniel -
Garavito Quintero economicamente
sosteniblesen la ciudad de
Bogota
Universidad Diana Guia Metodologica para la
2011 PO[?tIﬁC'Ia Colombia Guerreroy elaborgc'lgn de estudios de X X X X
Bolivariana Samuel | prefactibilidad en obras
Seccional Castillo | civiles
Proafio
Rivera,
\é\:}azhlngt Guia Metodoldgica parala
2018 Universidad Ecuador | Bladimir, Formulaciony EvaIggcpn X N X N
del Azuay de Proyectos Inmobiliarios
Banegas
en Cuenca
Pachecoy
David
Santiago

Pagina | 11




ESCUELA COLOMBIANA DE INGENIERIA JULIO GARAVITO
PROGRAMA DE INGENIERIA CIVIL

ESCUELA

;f COLOMBIANA
41| DE INGENIERIA
,-.-:':ér JULIO GARAVITO

WGILADA MINEDUCACION

Metodologia .
Lecciones
1.2 1.3 Marco aprendidas
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Salazar
Tobar, Guia metodologica para
Universidad Rodrigo erencia de rogectos vis
2017|Piloto  De| Colombia | Corea |9 Proy X X X X
. . en la  constructora
Colombia Murillo 'y
Artefacto
Hernan
Julio
Barrios
Castillo
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Metodologia .
Lecciones
12 13 Marco aprendidas
Afio | Nombre o i Autores | Titulo Légico
revista
Con |Sin |Con [Sin |Con |Sin |Con |Sin
info | info |info |info |info info | info [info
Universidad Politicas sobre vivienda de
Militar Leonardo interés social y vivienda de
2013 Higuera | Mo ooeoci@yviv X X X
Nueva Espinosa interés  prioritaria  en
Granada P Colombia
CEPAL - Maria de| Metodologia de
1999 | Serie Chile la Luz| evaluacion de proyectos X X X X
Manuales Nieto de viviendas sociales

Tabla 1.Clasificacion de los articulos documentados en la investigacion. Fuente: Elaboracién propia.

6.3 ENFOQUE DEL ANALISIS SOBRE LOS DOCUMENTOS SELECCIONADOS CON MAYOR
RELEVANCIA

Con base en lo anterior, se seleccionan los seis articulos mas relevantes para realizar una revisién mas exhaustiva, con el fin
de conocersu viabilidad respecto a la pregunta de investigacion, que se planea resolver: “;, Cémo formular y evaluar, a nivel
de prefactibilidad, los proyectos de construccion inmobiliaria tipo VIS en la ciudad de Bogota de manera organizada para
aumentar su efectividad?”

Se presenta a continuacion el analisis realizado:
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NOMBRE ARTICULO: Disefio de una guia metodoldgica para el seguimiento y control de proyectos de construccion
de vivienda de interés social ejecutados por las cajas de compensacién familiar en Colombia.

REFERENCIA: https:/frepositorio.escuelaing.edu.co/handle/001/1311

OBJETIVO: El articulo propone desarrollar una Guia Metodoldgica basada en el marco de referencia del PMBOK
(Project ManagementBody of Knowledge), centrandose especificamente en los procesos de seguimiento y control de
proyectos.

La investigacion, que adopt6 un enfoque mixto con alcance descriptivo y disefio experimental, recopild informacion
relevante para la creacion de esta Guia Metodoldgica. A través de encuestas y entrevistas realizadas a las CCF, se
identificé la necesidad de mejorarla gestion en areas criticas, incluyendo la Validaciony Control del Alcance, el Contol
del Cronograma y el Control de los Costos.

Asimismo, se destaco la importancia de contar con una Guia de Seguimiento y Control para establecer un marco
comun de accion en el seguimiento y control de proyectos VIS. Basandose en la revision de la literatura, las encuestas
y las entrevistas, se obtuvieron hallazgos sobre cdmo las CCF llevan a cabo estos procesos. Estos hallazgos
condujeron a conclusiones que respaldan la necesidad de implementar mejoras en los procedimientos de Validacion
y Control del Alcance, Control del Cronograma y Control de los Costos por parte de las CCF.

NOMBRE ARTICULO: Disefio de una guia metodoldgica para el seguimientoy control de proyectos de construccién
de vivienda de interés social ejecutados por las cajas de compensacion familiar en Colombia.

REFERENCIA: https:/Irepositorio.escuelaing.edu.co/handle/001/1311

OBJETIVO: El proyecto busca crear una guia metodol6gica de gerencia de proyectos enfocada en la integracion,
alcance, tiempoYy costo, aplicable al proyecto "Parque Real" de vivienda de interés social, con el propdsito de mejorar
la gestion de proyectos en "La Constructora”.

Laguia se disefid tomando como base el sistema de gestidn integral de la constructora y desarrollando procedimientos
de acuerdo con sus estandares. Cada procedimiento incluye una descripcion detallada de las actividades a realizar,
los documentos necesarios y las responsabilidades de las partes involucradas. Ademas, se establecieron formatos,
algunos de los cuales se basaron en los existentes en la empresa.

La guia metodoldgica se compone de doce procedimientos que abarcan los veinticuatro procesos definidos en el
PMBOK 5th edition, incluyendo areas como integracién, alcance, tiempo, costo y |a identificacion de los stakeholders.
La aplicacion de esta guia se llevo a cabo en la fase de construccion del proyecto "Parque Real" en Mosquera,
Cundinamarca, durante las etapas de iniciacion y planeaciéon

NOMBRE ARTICULO: Disefio de una guia metodoldgica para el seguimiento y control de proyectos de construccion
de vivienda de interés social ejecutados por las cajas de compensacién familiar en Colombia.

REFERENCIA: https:/Irepositorio.escuelaing.edu.co/handle/001/1311

OBJETIVO: El articulo se centra en la identificacion de temas relacionados con la pre-factibilidad de proyectos de
obras civiles, utilizando un ejemplo real que destaca la falta de planificaciony conocimiento en un polo de desarrollo
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turistico nacional por parte de una entidad bancaria. Se combina informacion recopilada de la experiencia real con
conocimientos tedricos para desarrollar estudios de pre-factibilidad efectivos.

Como resultado, se genera un prototipo que beneficia a las empresas que se adentran en el campo de la construccion
al permitirles llevar a cabo procesos y estudios de pre-factibilidad precisos y eficaces. En resumen, esta guia
metodoldgica tiene como objetivo fundamental proporcionar una herramienta sélida para evaluar la viabilidad de
proyectos de obras civiles en sus etapas iniciales y optimizar los procesos involucrados.

4. NOMBRE ARTICULO: Metodologia para la estructuracion de proyectos inmobiliarios de vivienda.

REFERENCIA:
https:/repositorio.uniandes.edu.co/bitstream/handle/1992/11715/u619318.pdf?sequence=1&isAllowed=y

OBJETIVO: El articulo se enfoca en la metodologia empleada por VALOR S.A. para estructurar sus proyectos
inmobiliarios de vivienda en la ciudad de Bogota y bajo los elementos del BPM (Business Process Management),
entendery soportar los aspectos (positivos y negativos) claves del proceso, con el fin de crear una metodologia nueva
acorde a las problematicas actualesyy las caracteristicas particulares de la organizacion, llegando a estandarizacion y
continuo mejoramiento del proceso.

5. NOMBRE ARTICULO: Guia metodoldgica para gerencia de proyectos vis en la constructora Artefacto.

REFERENCIA:
http://repository.unipiloto.edu.co/bitstream/handle/20.500.12277/94 39/Trabajo%20de%20grado.pdf?sequence=1&isA
llowed=y

OBJETIVO: Unade las principales necesidades por satisfacer es la de minimizar el margen de desviacion en tiempo

y costo en la etapa de construccion de los proyectos inmobiliarios con el fin de garantizar la rentabilidad minima
esperada, se propone optimizar las politicas de gerencia con las que cuenta actualmente “ARTEFACTO
CONSTRUCTORES” por medio de la implementacion de los procesos de direccion de proyectos basados en el PMI.
En este caso especifico la oportunidad que se puede aprovechar es la politica de mejoramiento continuo que hace
parte del Sistema Integrado de Gestion de Calidad al que apunta “ARTEFACTO CONSTRUCTORES”, dentro de unos
los pilares de su direccionamiento estratégico y el cual permite que se realice la guia metodoldgica a los proyectos
inmobiliarios VIS.

6. NOMBRE ARTICULO: Metodologia de evaluacion de proyectos de viviendas sociales.

REFERENCIA: https:/frepositorio.cepal.org/bitstream/handle/11362/5556/S9910678 es.pdf?sequence

OBJETIVO: “Para esta metodologia se propone evaluar los proyectos de viviendas sociales a través de la
comparacion de costos entre distintas localizaciones alternativas para un proyecto, enfatizando la inclusion de todos
los costos pertinentes en el calculo. Entre ellos se reconocen los costos directos del loteo, que corresponden a los
costos de construirlas viviendas en un terreno determinado mas todas las obras de urbanizacion y equipamiento que
deban construirse en forma interna al loteo; los costos por localizacién del proyecto, que corresponden a los costos
en que se debe incurrir para conectar el loteo con redes y servicios existentes; y los costos causados porel proyecto
en su entorno, o costos de congestidn, los que se presentan cuando el proyecto se localiza en un barrio o sector de
la ciudad en que ciertos servicios se estan prestando en forma deficitaria, ain antes de la puesta en operacion del
nuevo proyecto de viviendas. El proyecto causara un aumento de la congestion que afectara no sélo a los nuevos
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habitantes del barrio, sino que provocara un aumento generalizadode los costos medios para los habitantes antiguos.
Este enfoque permite distinguirlos efectos del proyecto en localizaciones que presentan capacidad disponible, de la
situacion de aquellas ubicaciones en que los servicios se encuentran congestionados aun antes de la incorporacion
del nuevo proyecto” (de la Luz, Maria. 1999).

7 RECOPILACION REQUISITOS LEGALES PARA CONSTRUCCION DE OBRAS
INMOBILIARIAS EN COLOMBIA

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:

Adquisicion del 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.

Permiso de Construccidn- Licencia de Construccion: Debe obtenerse una licencia de construccion que en general,
involucra presentar planos y documentos técnicos del proyecto, ademés 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.

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

Estudios Ambientales- Licencia Ambiental: Si el proyecto tiene algun 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 Autbnomas
Regionalesylas de Desarrollo Sostenible, los municipios, distritos y areas metropolitanas cuya poblacion sea superior
a un millén de habitantes dentro de su perimetro urbano y las autoridades ambientales creadas mediante la Ley 768
de 2002.

Seguridad Social y Laboral- Afiliacion a Seguridad Social: Se debe tener en cuenta el cumplimiento de las regulaciones
de seguridad social y laboral, lo que incluye la afiliacién 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.

Pago de Impuestos: Deben pagarse los impuestos locales y departamentales correspondientes, entre estos pueden
estar:

= |mpuesto predial

= Impuesto de registro

= Impuesto sobre las ventas (IVA): La venta de bienesraices 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
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Permiso de Uso del Suelo: Es necesario obtener un permiso especifico para el uso que se le dara a la construccién o
verificar el uso de suelo que se permite teniendo en cuenta por ejemplo los planes de ordenamiento territorial.

Segurosy 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 regulaciones 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.

Pararealizar 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 Direccidn de Vivienda,
Ciudad y Territorio de este ministerio.

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

Cumplimiento de Normas de Disefio y Construccion Especificas: El proyecto debe cumplir con las normas y
reglamentaciones especificas para viviendas de interés social en cuanto a disefio, tamafio de unidades, areas
comunes, entre otros. Esto se verifica durante |a revision de planos.

Cumplimiento de Normas de Preciosy Subsidios: Teneren cuenta las regulaciones relacionadas con los precios de
venta y los subsidios otorgados a los compradores de viviendas de interés social. Esto se supervisa a través del
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

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.

Registrode Ventasy 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.

A continuacién se muestra el marco histérico legal respecto a la vivienda de interés social en Colombia:

ITEM

CONTENIDO

LEY 25 de 1981

se determinaron sus funciones y se delimitaron los entes a los cuales regira.

LEY 21 DE 1982

directivas de las cajas de compensacion familiar.
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Esta ley modifica la conformacion de las juntas directivas de las cajas de compensacion familiar
delimitando su composicion y la forma de tomar decisiones concernientes al manejo de la misma

LEY 71 DE 1988

Se determind que las cajas de compensacidn debian cobijar a los pensionados que solicitaran subsidios
familiares, bajo los mismos parametros de los empleados activos.

Determina la obligatoriedad de las cajas de compensacion familiar a otorgar proyectos de vivienday

LEY 49 DE 1990 planes de financiacion a los afiliados a las cajas de acuerdo al nimero de empleados activos en las
empresas
Se crea el Sistema Nacional de Vivienda de interés social, el cual esta integrado por todas las empresas
LEY 3 DE 1991 publicas y privadas dedicadas al desarrollo de esta actividad. Se crea el Instituto Nacional de Reforma

Urbana (INURBE). Integra al banco central hipotecario como subsistema del sistema nacional de vivienda
de interés social.

LEY 101 DE 1993

Se eliminanlas Cajas de Crédito Agrario,industrial y Minero; Se da inicio a las Cajas de Compensacién
Familiar CAMPESINA, cuyo funcionamiento sera supervisadopor la superintendenciade subsidio familiar

LEY 115 DE 1994

Se delimita la obligatoriedad de las Cajas de Compensacion Familiar a brindar a los hijos de los
trabajadores beneficiarios de subsidio familiar programas de educacién bésica y media.

LEY 388 DE 1997

Limita y da las bases para la localizacion y zonas donde se pueden desarrollar proyectos de vivienda de
interés social.

LEY 617 DE 2000

Habla sobre la vivienda de interés prioritaria

LEY 633 DE 2000

Define el acceso de los trabajadores al subsidio familiar. Se define la conformacion del fondo obligatorio
para Vivienda de Interés Social (FOVIS), se dispone el manejo de los aportes a la entidad por parte de
las cajas de compensacion familiar. Se aportan beneficios a las cajas de compensacionfamiliar en cuanto
a los aportes que hagan en materia educativa a los hijos de los trabajadores que tomen este beneficio.

LEY 708 DE 2001

Habla de las normas basicas parala asignacion del subsidio d vivienda para la adquisicidn de unidades
de vivienda de interés social

LEY 789 DE 2002

Se determina el régimen de proteccion al desempleo, el cual seré regulado y controlado por las cajas de
compensacion familiar. Se iniciala posibilidad por parte de los empleados de recibir el subsidiode vivienda
en dinero de acuerdo a sus ingresosy horas laboradas. Se definen las funciones generales, régimen de
inspeccion y vigilancia, transparencia, manejo de conflictos y liquidacion de las cajas de compensacion
familiar.

LEY 920 DE 2004

Autoriza a las cajas de compensacion familiar a desarrollar actividades financieras y prestar el servicio a
sus empleados y afilados, sin que de esto se genere obligatoriedad alguna

LEY 1114 DE 2006

Destinacion de los subsidios de vivienda a nivel nacional para VIS rural y urbana. Define el ahorro
voluntario en el fondo nacional del ahorro y reglamenta la participacion e independencia del mismo por
parte de las fuerzas militares.

LEY 1430 DE 2010

Modifica el articulo 16 en el numeral 7 de la ley 789 del 2002 y el articulo 65 de la ley 633 del 2000
referente al manejo financiero e las cajas de compensacion familiar.

LEY 1432 DE 2011

Modifica el articulo 60 de laley 3 de 1991 referente al subsidio de vivienda familiar como un aporte en
dinero o en especie para el acceso a una vivienda de interés social o interés prioritaria.
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Esta ley da todas las directrices y planeacion del periodo administrativo 2010 2014

LEY 1537 DE 2012

Ley tendiente a promover y facilitar el acceso a la vivienda

Tabla 2. Leyes Existentes sobre VIS y VIP. Fuente: Espinosa, Leonardo. Politicas sobre vivienda de interés social y vivienda de interés prioritaria en

Colombia.

ITEM

CONTENIDO

DECRETO NUMERO
2463 DE 1981

En este decreto se determinan las inhabilidades e incompatibilidades a las que se someterén los
directivos, o miembros de las juntas de las cajas de compensacion familiar.

DECRETO NUMERO
341 DE 1988

Habla de la forma como se debe constituir, la forma de como el usuario bien sea empresa o persona
natural deben afiliarse a una caja de compensacion, las asambleas y deméas reuniones que realice deben
quedar documentadas en libros de actas y la forma como se asignan los subsidios.

DECRETO NUMERO
784 DE 1989

Se refiere a las afiliaciones por régimen subsidiado, de la forma como se debe identificarla afiliaciony el
uso de los beneficios de la caja de compensacion familiar. Habla de la forma como estas deben otorgar
los subsidios familiares bien sea en especie 0 en servicios; ademas de los requisitos minimos de
aprobacién para el otorgamiento de los beneficios a los usuariosy del acceso a los beneficios por parte
de los pensionados.

DECRETO NUMERO
1531 DE 1990

Los beneficiarios del subsidio familiar deben estar representados por personal de |as centrales obreras
frente a las juntas directivas con el fin de proteger el beneficio de la comunidad. Se determina la forma de
realizar la eleccion y las normas generales que debe cumplir el representante.

DECRETO 2150 DE
1992

Delimita las funciones de las diferentes dependencias estatales con respecto a la Superintendencia del
subsidio familiar con el fin de consolidar su estructura y su desarrollo.

DECRETO NUMERO
555 DE 2003

Se crea el Fondo Nacional de vivienday se delimitan sus objetivos, funciones, recursos, patrimonio,
administracién conformacion directiva, manejo del patrimonio y disposicion juridica.

DECRETO NUMERO
975 DE 2004

Habla de los aportes otorgados por el estado para la construccion de vivienda urbana otorgados por €l
fondo nacional de vivienda. Los valores y los limites del subsidio familiar de vivienda, ademas de las
disposiciones de aplicacion al mismo. Las normas de distribucién a nivel departamental, los
procedimientos y requisitos para el acceso municipal a estos recursos. Las cajas de compensacion
familiar otorgan los subsidios familiares y mediante este decreto se reglamenta la destinacion de los
recursos y los requisitos minimos para la conformacion de fondos de vivienda de interés social voluntarios.
Habla de la comunicacion y otorgamiento de estos subsidios y la publicacion de la misma.

DECRETO NUMERO
4429 DE 2005

Modifica el articulo 2 en el literal fdel decreto 3111 de 2004 el cual se refiere ala prioridad en la asignacion
de subsidios a la poblacion vulnerable bien sea por ser victima de la violencia, por estar localizados en
zonas de alto riesgo, a familias afectadas por atentados terroristas entre otras

DECRETO NUMERO
2190 DE 2009

En este decreto se determina el subsidio de vivienda para zonas urbanas, se relacionalainformacion de
aportes a nivel departamental por parte del gobierno y se dispone de forma puntual la forma como se
asignan estos recursos; los requerimientos minimos por parte de los postulantes y las condiciones
particulares para la asignacion del mismo de acuerdo a la clasificacion del municipio, al valor definidoy a
los ingresos del grupo familiar, se determina la forma como se otorgan los subsidios y como se deben
aplicar.
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Modifica el articulo 2 del decreto 2190 de 2009, referente a los mejoramientos de vivienda; la bolsa para
postulaciones de ahorro programado y el monto de subsidio familiar otorgado por el Fondo Nacional de
Vivienda.

DECRETO NUMERO
4964 DE 2009

Coneste decreto se modifican los coeficientes de asignacion de subsidios de acuerdo ala vulnerabilidad
poblacional departamental.

DECRETO NUMERO
1160 DE 2010

Habla de los aportes otorgados por el estado para la construccién de vivienda rural. Los valores y los
limites del subsidio familiar de vivienda, ademas de las disposiciones de aplicaciénal mismo. Las normas
de distribucion a nivel departamental, los procedimientos y requisitos para el acceso municipal a estos
recursos.

DECRETO NUMERO
2080 DE 2010

Delimita la forma de promocionyy oferta de proyectos de vivienda de interés social por parte de las cajas
de compensacion familiar de acuerdo al manejo de los recursos y al cumplimiento de las diferentes
disposiciones de la ley.

Tabla 3. Decretos Existentes sobre VIS y VIP.  Fuente: Espinosa, Leonardo. Politicas sobre vivienda de interés social y vivienda de interés prioritaria en

Colombia.

8 RECOPILACION REQUISITOS TECNICOS PARA CONSTRUCCION DE OBRAS
INMOBILIARIAS EN COLOMBIA.

La construccion de obras inmobiliarias en Colombia es un sector de vital importancia en el desarrollo urbanoy la
mejora de la calidad de vida de la poblacién. La creacion de viviendas, en particular las destinadas a Viviendas de
Interés Social (VIS), demanda una rigurosa atencién 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 construccidn de obrasinmobiliarias 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
construccion 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 segun 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 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 y construccidn. Esto proporcionara a los interesados en el campo de la
construccion en Colombia una base sélida para comprender y abordar los desafios técnicos y reglamentarios que
surgen en este sector en constante evolucién.

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

SELECCIONADOS

En 2011, el Ministerio de Vivienda, Ciudadesy Territorios de Colombia emitié 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
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de viviendas, apoyandose en los derechos humanosy la norma NSR-10. Alli se contemplan los materiales a utilizar,
las normas aplicables y los procedimientos que atafien ala construccion de este tipo de construcciones. Desde luego,
velan por que las viviendasy 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:

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.

A 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.

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

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

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

1) Disponibilidad de servicios, materiales e infraestructuras:
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 eliminacidn 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 ofras 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 parala 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 situacidn 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.
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Lugar:

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

6) Adecuacion cultural de la vivienda:

La maneraen 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.

B. EL USO SOSTENIBLE DE LOS RECURSOS NATURALES

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

1)

3)

4)

Consumo del agua:

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

Consumo de energia:

El disefio de la vivienda debe contribuira 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.

Vivienda sequra y eficiente

Lanormativa reciente a este respecto, contenida en el Reglamento Técnico para Instalaciones Eléctricas
(RETIE) y el Reglamento Técnico de lluminaciony Alumbrado Publico (RETILAP), reglamentos de
instalaciones eléctricas y de iluminacién y alumbrado publico, dispone requisitos en materia de pérdidas
de energiay de ahorro como forma de vivienda segura al no producir pérdidas de energia (por ejemplo,
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.

Adecuado aprovechamiento y disposicion de los residuos solidos.

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

8.1.2 ASPECTOS GENERALES DE CALIDAD EN LA VIVIENDA 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
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El resultado del estudio de la composicién familiar, el género de los miembros del hogar'y, las actividades
basicasy complementarias determinan el disefio en el area privada de la vivienda de porlo menos tres areas
auténomas, funcionales, formales y estructurantes como se definen a continuacion:

1) Area sanitaria:
Destinada a brindar los servicios sanitarios y de aseo requeridos en la vivienda. Contiene el servicio
sanitario, el de aseo personal (duchay lavamanos)y el de lavadoy planchado de ropa con acceso a un
patio con ventilacién directa e instalacidn eléctrica para ducha eléctrica, plancha e iluminacién.

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

3) Area de dormitorios:
Es un area adaptable para el funcionamiento de una o mas alcobas, con el debido mobiliario para la
proteccionde la ropay el disefio arquitectdnico necesario para independizar el area de dormitorio de la
pareja de la de los demas. Debe tener instalacion eléctrica para iluminacion y equipos domésticos, con
iluminacién 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 adquisicién de las familias, el disefio arquitectonico
debe incluir un area multifuncional, como se define a continuacion:

4)  Area multifuncional
Es una planta libre adaptable para el funcionamiento opcional de: &rea social, estudio o un espacio para
desarrollar actividades productivas. Con instalacion eléctrica parailuminaciény equipos domésticos, con
iluminacién y ventilacion natural en cada una de las areas adaptadas.

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

- Lainercia térmica es alta cuando el tiempo que tarda en fluir el calor al interior de |a edificacién es prolongado.
Se dice que la edificacion es pesada.

- La inercia 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 edificacién es liviana.

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.
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Clima templado 17,5°-24°c

Actividades de Clima frio 12°-17,5%

construccion

Tradicional*  Convencional* Tradicional Convencional

MUROS Adobe Unidades de Esterilla de guadua | Unidades de
mamposteria con barro mamposteria
Tapia pisada | Panfetes 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 Alformbra Madera Alfombra
Madera Madera
Vinilo Vinilo, pisos cerdmicos
VENTANAS | Madera con | Aluminio Madera con Aluminio
basculantes  [\igrio basculantes i
verticales - verticales de A
Angulo mediana abertura_|AN8UIO

Tabla 4.Materiales recomendados para cada uno de los climas. (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial,2011)

Actividades de Clima célido seco 24-<c Clima cédlido hiimedo 24-<°c
construccion Tradicional Convencional Tradicional Convencional
MUROS Esterilla de Unidades de Muros en | Unidades de
guadua con | mamposteria maderay | mamposteria huecas
barro huecas guadua Madera
Parietes Bahareque
encementado
Madera
Adobe Divisiones internas Divisiones internas
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 ceramica
VENTANAS Madera con |Calados Calados Madera
baff?“'f“‘? Madera Calados
verticales de : -
gran abertura Lamlna Anjeo
Anjeo

Tabla 5.Materiales recomendados para cada uno de los climas. (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Teritorial,2011)
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9 PROCESO DE FORMULACION Y EVALUACION SEGUN LA METODOLOGIA DEL
MARCO LOGICO

La metodologia del marco légico fue desarrollada como una herramienta para facilitar la conceptualizacion, disefio, ejecucion
y evaluacion de los proyectos, lo anterior debido a que se identificaban diversas problematicas como lo son los multiples
objetivos no relacionados, planes sin ejecucion correcta y objetivos no comparables con los resultados.

Esta metodologia tiene su base en la prospectiva, o que implica que dependiendo de los objetivos se plantean las acciones
que van a realizarse, dividiéndose asi en dos etapas, que a su vez se dividen en distintos procedimientos:

1. ldentificacion

1.1.

1.2.

1.3.

14.

1.5.

Analisis de Stakeholders:

Los Stakeholders son todos aquellos que se ven afectados o pueden afectar de manera positivao negativa el proyecto.
Su identificacion tiene como fin recolectar todos los requerimientos que tiene el proyecto, para con esto lograr.
Aprovechar y potenciar el apoyo, disminuir la oposicion y generar apoyo de los indiferentes.

Teniendo esto como objetivo cada Stakeholder debe ser identificado, caracterizado, categorizado, analizado y
gestionado de una manera correcta.

Analisis del problema

Para este procedimiento se cuenta con la herramienta “el arbol del problema” en el cual se parte desde un problema
central (se debe tener en cuenta que un problema no es la ausencia de su solucion, si no, un estado existente
negativo) para poder identificar sus efectos y finalmente las causas del mismo.

Anélisis de Objetivos

Para este procedimiento se cuenta con la herramienta “el arbol de objetivos” el cual se realiza volviendo positivos
cada uno de los elementos del arbol del problema. Debe iniciarse desde los fines hacia los medios y estar escrito de
forma positiva e infinitiva.

Anélisis de alternativas

Este andlisis se divide en tres momentos, cada uno con sus procesos internos:

1.4.1. ldentificar acciones: Las acciones se presentan un nivel bajo los medios en el arbol de objetivos (deben
realizarse para el permitir el medio), debe tenerse en cuenta que para que estas acciones sean de utilidad
tendran que enfocarse en las que puedan ser controladas.

1.4.2. Plantear alternativas: Plantear ; Qué proyecto cumpliria con llevar a cabo estas acciones?

1.4.3. Seleccionaralternativas: Teniendo definidos los proyectos necesarios estos pueden compararse por medio de
la evaluacion (utilizando matematicas financieras).

Estructura analitica

Es un esquema resumido de los procedimientos anteriores (1.1-1.5). Cominmente se intercambianalgunos términos
anteriormente tratados: Medios= Componentes y Acciones= Actividades, en esta etapa empiezan a identificarse los
entregables necesarios para el desarrollo del proyecto.

Planificacion
2.1.

Matriz del marco légico: Debe cumplir con la ldgica vertical y horizontal.
2.1.1. Objetivos
2.1.1.1.Fin: i Para qué?
2.1.1.2. Propésito: ¢ Por qué?
2.1.1.3. Componentes: ; Qué?
2.1.1.4. Actividades: ; Como?
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2.1.2. Indicadores: Si no se mide no se puede mejorar.

2.1.2.1. Fin: Se deben tener indicadores para medir el resultado.

2.1.2.2. Propésito: Se deben tener indicadores para medir el resultado.

2.1.2.3. Componentes: Se deben tener indicadores para medir el producto. Hasta este punto es responsabilidad
del gerente de proyectos.

2.1.2.4. Actividades: Se deben tener indicadores para medir la gestion.

2.1.3. Medios de verificacion: ¢ De donde se obtiene la informacién para los indicadores?
2.1.4. Supuestos: Condiciones externas no controlables (siempre en positivo).

2.2. Evaluacion intermedia

A medida que se realiza el proyecto se debe realizar de forma permanente:
2.2.1. Analizar indicadores.
2.2.2. Realizar seguimiento a supuestos.
2.2.3. Calcular probabilidad de logro de objetivos.
2.2.4. |dentificar y dar manejo a los problemas que surjan.

10 DEFINICION DE LA SECUENCIA EN LAS ACTIVIDADES DEL PROYECTO

Dentro de las actividades que deben tenerse en cuenta para el desarrollo del proyecto y su orden/dependencia se propone la
siguiente secuencia:

1. Actividades iniciales

1.1.
1.2.
1.3.

Fuentes de financiacién

Adquisicion del terreno

Estudios y disefios

Nota: Incluye el trabajo del arquitecto, ingeniero civil y otros profesionales involucrados en el disefio y la obtencion
de permisos de construccion, siempre se debe tener en cuenta el POT para saber las limitaciones de alcance del
proyecto.
1.3.1. Estudio topogréfico: Este estudio proporciona informacién detallada sobre la topografia del terreno, incluyendo

elevaciones, pendientes y caracteristicas geograficas. Ayuda a disefiar el proyecto de maneramas precisa 'y a
planificar la disposicion de la obra.

1.3.2. Estudio geotécnico: Aunque mencionaste el estudio de suelos, es importante destacar que este estudio se

centra en evaluarla resistencia y caracteristicas geotécnicas del suelo enlazona de construccion. Proporciona
informacién crucial para el disefio de cimentaciones adecuadas y la prevencion de problemas de asentamiento.

1.3.3. 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.

1.3.4. Estudio de impacto ambiental: Es necesario evaluar como la construccién afectara 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.

1.3.5. Estudio de trafico: Es esencial evaluarel flujo de vehiculos, la capacidad vial y la seguridad vial, para tener en

cuenta la llegada del material y maquinarias a la obra.

1.3.6. Estudio de impacto en servicios publicos (instalaciones eléctricas, sanitarias y de gas): Se debe realizar un

estudio para determinar cdmo la construccion afectara a estos servicios y qué medidas son necesarias para
garantizarla continuidad del suministro, ademas de saber sila red tiene la capacidad para abastecerala nueva
poblacion que va a ser atraida con el proyecto.

Nota: Se debe tramitar el certificado de disponibilidad de servicios.
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1.3.7. Estudios arqueoldgicos y culturales: En zonas con potencial valor arqueoldgico o histérico, se deben realizar
estudios para identificar y proteger sitios de interés. Esto puede ser requerido por las autoridades.
1.3.8. Evaluacion de riesgos y seguridad: Identificar posibles peligros y desarrollar planes de seguridad para el
personal y la comunidad circundante.
1.3.9. Disefios y planos.
Nota: Se deben teneren cuenta las dimensiones minimas por ley que pueden tenerlos proyectos VIS (Decrefo
2060 del 24 de Junio de 2004)
Solicitud de licencias y permisos
1.4.1. Licencia de construccion
Nota: Para obtener esta licencia se necesita la siguiente documentacion:
e Certificacion de tradicion y libertad (maximo de 3 meses) (Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos)
e Certificado de Constitucion y Gerencia en caso de ser sociedad.
e Ultimo recibo de pago de Impuestos Predial.
e 3copias de planos arquitectonicos, anexando fotocopia de la matricula del profesional.
e 3copias de planos estructurales, anexando fotocopia de la matricula del profesional
e 3 copias de memorias de calculo.
e 3copias de estudio de suelos.
e Encaso de ser propiedad horizontal anexar: 3 juegos de Planos de Alindamiento y 3 juegos de
Proyecto de Division.

14 2. Licencia ambiental
1.4.3. Permiso de uso del suelo

2. Actividades preliminares de obra en la construccion de edificaciones

21.

22.

23.

24.
25.

26.
2.7.
28.
29.

Localizacion del proyecto
Nota: Verificar condiciones topograficas del lote con respecto a disefios arquitectonicos y estructurales
Localizacion y replanteo
2.2.1. Limpieza del terreno.
2.2.2. Nivelacion del terreno.
2.2.3. Cimbrar ejes de referencia en el terreno
Determinacion de nivel 0.00 del proyecto
Nivel 0,00 del proyecto arquitectonico corresponde al nivel del andén.
Determinacion de niveles definitivos del proyecto
Realizar actas de vecindades.
Es undocumento privado, libre de formalidades, suscrito entre el titular de la licencia o el constructor y los propietarios
de losinmuebles colindantes al predio en el que se desarrollarala obra, en este se consignaran al méximo 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

2.10.Carcamo lavallantas
2.11. Servicio provisional de energia para construcciones

Es una conexion que permite suministrar el servicio de energia a un predio o proyecto en construccién:
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El reglamento técnico de instalaciones eléctricas establece que, la condicion de provisionalidad se otorgara
para periodos no mayores a seis 6 meses, prorrogables segun el criterio del Operador de Red, previa
solicitud del usuario (Requisito Licencia de construccion vigente)

La instalacion provisional no se debe dejar como definitivay no se puede generarel cambio de la clase de
servicio de provisional a ofro uso.

El dejaruna instalacién provisional como definitivapuedetraerle perjuicios como unainadecuada facturacion
debido a que esta clase de servicio se maneja con tarifa comercial, adicional los riesgos eléctricos que se
presentan debido a que no esta dimensionada para la totalidad de carga requerida.

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

Estas solicitudes, al igual que las definitivas se encuentran clasificadas como conexiones simples o
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 eléctrica; con la ventaja de que pueden ser transportados a diversas partes de la obra.

2.12. Servicio temporal de acueducto y alcantarillado para las construcciones.
Este servicio debe ser solicitado por todo aquel que inicie una obra o realice una modificacién a una edificacién
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:

Licencia de construccion y/o urbanismo vigentes.

Factibilidad de prestacion de servicio del proyecto, cuando aplique.

Célculos hidraulicos, si el didmetro de la acometida para el servicio temporal es mayor de '%".

Carta donde se especifique el plazo durante el cual se requiere el servicio provisional con el membrete de
la empresa solicitante y |a firma del representante legal.

Adjuntar el cronograma de obra.

Definicion del sitio de disposicion final de las aguas residuales generadas en el proyecto.

3. Proceso de ventas inicial.
3.1. Construccién apartamento modelo.
3.2. Marketing y ventas: Promocion y comercializacion.

4. Construccion.

4.1. Cimentacién y excavacion de sétanos.

4.2. Estructura.

4.3. Zonas comunes.
Nota: Teneren cuentalamano de obra, los materiales de construccion, equipos y maquinaria, y cualquier otro insumo
relacionado con la ejecucion de estas partes del proyecto.

5. Proceso de ventas final.
5.1. Marketing y ventas: Promocién y comercializacion.

6. Cierre del proyecto.
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11 ANALISIS Y RECOMENDACIONES GENERALES DE COSTOS

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 ejecucién del proyecto, sino también los costos indirectos y los recursos necesarios para la planificacién, 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 comola
planificacion de los costos, la estimacion de estos, la determinacidn de un presupuesto, el monitoreo'y el control del gasto, asi
como la comunicacién de los resultados a los interesados relevantes.

Cabe mencionar que el objetivo de los costos son establecery ordenartoda la informacién monetaria, para elaborar cuadros
analiticos para la evaluacion del proyecto, ademas, los costos permiten evaluar la rentabilidad.

A continuacion, se enumeran analisis y recomendaciones importantes para tener en cuenta en los costos:

1)

2)

3)

4)

5)

Analizar estudios de mercado sobre la adquisicion de nuevos departamentos en la ciudad o region 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
productoy horizonte de ventas. Dado que el costo total del proyectoincluye 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.

Calculary analizar indicadores de rentabilidad como valor actual neto (VAN), tasa interna de retorno modificada,
retorno de la inversion (PRI) con base en los flujos de 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 anélisis técnico previo,
donde juega un papel muy importante la normativa relativa a la parcela de la futura edificacién, 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 arquitecténicos, edafoldgicos, estructurales, hidraulicos, eléctricos, ambientales,
paisajisticos, urbanisticos y otros, asi como los permisos urbanisticos, constructivos, ambientales y otros. Para iniciar
el andlisis de inversidn se deben calcular otros presupuestos de costos directos e indirectos adicionales con base en
lo anterior.

Realizar un analisis 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 analisis de mercado es
sin duda la parte mas importante de la estructuracién de todo el proyecto, porque de alli se obtiene el valor de las
ventas, la informacién necesaria para hacer un estudio de mercado a través de estudios de mercado en campo,
analisis de precios de la competencia.
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7) Calcular los costos indirectos, como los costos de operacion de la sede de la empresa desarrolladora del proyech,
que deben ser considerados y calculados en relacion con el proyecto, tales como costos técnicos y administrativos,
alquiler y/o depreciacion, responsabilidad y seguros, productos de consumo, formacién y promocién de ventas.

8) Definir un cronograma de trabajo que debe incluirtodas las actividades relacionadas con la fase de especificaciony
disefo, la fase de construcciony lafase de comercializacidn, este cronogramaincluye 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 construccién 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
enbase al POT. Este es uninsumo para definir el tamafio y tipo del proyecto de vivienda y laimplementacién de la construccién
urbana. Ademas, se deben calcular de manera aproximada los costos directos e indirectos relacionados con la construccion
de vivienda, y se debe realizar el proyecto de analisis de flujo del desarrollo de caja.

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 gobiemo
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 cuentalo anterior, se adjunta una tabla resumen de los costos, donde se pueden apreciar los items principales a
considerar.
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Analisis generales de costos

Etapa

Sub Etapa

Item

Detalle

| Descripcion

Prefactibilidad

Alineacion

MML

Prefactibi

lidad

Formulacion

Gastos previos

Adquisicién de terreno

| Terreno

Costos de financiamiento

Impuestos y
cargos legales

Licencias y permisos

Licencia de contruccion

Licencia ambiental

Permiso de uso del suelo

Impuestos

Predial o valorizacion

Mejoras IDU*

IVA*

Gastos notariales

Benficienciay registro

Retencion en la fuente

Contibucion a Parafiscales

Costos de finan

ciamiento

Estudiosy
disefios

Estudio topografico

Estudio geotécnico

Estudio hidrogeoldgico

Estudio de impacto

Estudio de trafico

Estudios

Estudio de impacto en
servicios publicos

Estudios arqueoldgicos y
culturales

Evaluacidn de riesgos 'y
seguridad

Realizacion de planos

Planos y disefios

Firma de planos

Costos de financiamiento

Construccion

Materiales

Mano de obra

Trabajo desarrollado

Seguridad social y laboral

Equipos y maquinaria

Gestion y supervision

Servicios publicos

Mantenimiento

Costos de financiamiento

Contingencia

Imprevistos y cambios en el plan de ruta

Costos de financiamiento

Entrega

Costos de marketing

Costos de venta

Costos de financiamiento

Evaluacion
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e Larealizacion de estudios de prefactibilidad antes de la construccion de viviendas de interés social en Bogota emerge
como un paso crucial en la planificacion urbanay el desarrollo social. Estos estudios no solo ofrecen una evaluacion
inicial de la viabilidad técnica y financiera de los proyectos habitacionales, sino que también representan una
herramienta indispensable para comprenderlas necesidades especificas de las comunidades vulnerables, ya que no
solo mitigarian riesgos potencialesy asegurarian el éxito a largo plazo de las iniciativas de vivienda social, sino que
también respaldarian un enfoque méas humano y sostenible para el desarrollo urbano, proporcionandohogares dignos
y sostenibles para aquellos que mas lo necesitan en Bogota.

e Alolargo de la investigacion, que incluyo entrevistas con ingenieros y arquitectos a cargo de proyectos tipo VIS,
comprobandose el manejoempirico que tiene el planteamiento de este tipo de proyectos, basando sus requerimientos,
andlisisy evaluacion en la experiencia de cada profesional/constructora. Esta forma de abordarlos proyectos genera
grandes incertidumbres, poca preparacion ante posibles cambios, repeticion de errores e insatisfaccion de los
interesados.

e Elsectorde laconstruccién en un pais que se cataloga en la categoria “en via de desarrollo” como lo es Colombia es
hoy en dia una buena alternativa de inversién que permite el desarrollo econdmico y es el sustento de millones de
familias. Pero estas inversiones pueden disminuir debido a perdidas de rentabilidad que se obtienen cuandose realiza
una formulacion deficiente de los proyectos, aspectos como la omisién de costos, el desconocimiento de los
requerimientos legales y un mal analisis del mercado pueden ser causales del fracaso de un proyecto.

e Lasleccionesaprendidas son de vital importancia, sin dejar de lado la preparacién técnicay formal, el conocimiento
generado a partir de la experiencia es uno de los factores mas decisivos en el éxito de un proyecto, es debido a esto
que se hace especial énfasis en la necesidad de compilar, almacenar y compartir las lecciones aprendidas (a nivel
interno de cada organizacion y siempre que sea posible de manera publica). Como se menciono en repetidas
ocasiones anteriormente, los proyectos de construccion tienen un gran componente empirico que solo puede ser
aprendido mediante la practica, la ensefianza de expertos y las equivocaciones. Es debido a esto que se propone
complementarla preparacion técnica con experiencia, apoyadas con las lecciones aprendidas de todas las personas
de las que sea posible (y no unicamente de la persona que acompafie el proceso de ingreso al mundo profesional)
para evitar de esta manerala repeticion de errores, los reprocesos y el fracaso de proyectos por razones que pueden
llegar a controlarse.

e Los proyectos de vivienda de interés social son actualmente una alternativa beneficiosa para constructores (que
pueden obtener utilidades gracias a los beneficios tributarios), clientes (que pueden acceder a viviendas con
estandaresdignosy a precios asequibles)y el gobierno (que aporta a mejorarla calidad de vida de los ciudadanos).
Es debidoaesto que como sociedad se debe velar por el éxito de estos desarrollos, tratando de que se culminen de
la mejor forma posible y se sigan realizando, siendo atractivos para inversores y clientes.

e Anexo a este documento se presentarauna version preliminar de la guia metodoldgica, la cual puede estar sujeta a
cambios, actualizaciones y correcciones que podrian llegar a ser realizadas por diversos profesionales durante su
periodo de publicacion. Se debe tener en cuenta que todos los proyectos son diferentes y es imposible evitar todos
los riesgos que pueden llegar a presentarse, pero la planeacion es una buena practica que puede aumentar la
probabilidad de éxito del proyecto.
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