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INTRODUCCION

1. GENERALIDADES

Urbanas S.A, es una compafiia que construye y comercializa proyectos de tipo
inmobiliario y comercial por mas de 80 afos en la ciudad de Bucaramanga y
actualmente en otras ciudades. Se ha caracterizado por su disefo arquitectonico,
funcional y por una marcada innovacion en cada uno de sus proyectos,
desarrollados en sectores reconocidos de la ciudad en los estratos 4, 5, 6, sub-
urbano y comercial. Adicionalmente, ha desarrollado algunos proyectos en el
estrato 3 y en el segmento de Vivienda de Interés Social (VIS), como el Porvenir,
Balcon de las Américas, Rincon de Giron y El Poblado. Sin embargo la compafiia
se alejo significativamente del segmento VIS, en principio por los resultados
obtenidos en los proyectos desarrollados y por la rentabilidad financiera que
resulta de participar en los estratos mas altos.

Actualmente el segmento VIS en la ciudad, tiene una tendencia de crecimiento
muy fuerte y la concurrencia de varios de los competidores mas importantes de
Urbanas S.A. Por lo tanto es importante conocer detalladamente el
comportamiento de este segmento y evaluar la posibilidad de participar
activamente en esta oferta.

1.1PROBLEMA

Urbanas S.A, actualmente no participa en el segmento de Vivienda de Interés
Social (VIS). Las causas de lo anterior son el tener una estructura de costos
alta, experiencias anteriores negativas, una aparente escases de tierra y
margenes de rentabilidad mas altos en otros segmentos como los estratos mas
altos. Los efectos de no participar en éste segmento para Urbanas, son la
percepcion de ser caros, baja participacion en el mercado, fortalecimiento de los
competidores, ritmos de venta lentos y altos costos de promocion y publicidad.

Segun algunas fuentes de informacion (Sistema de coordenadas Urbanas, y
Camacol Santander) esta claro que las ventas del segmento VIS, han crecido
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fuertemente en los Ultimos tres afios en Bucaramanga, con ventas de 3.932'
unidades en el ultimo afio corrido, siendo estas un 48% del total del mercado. Lo
anterior quiere decir que, para una organizacion cuyo negocio es la construccion
de vivienda multifamiliar, es importante participar en un segmento de mercado que
representa el 48% del total de unidades vendidas en un afo.

Por otra parte entidades como el Fondo Nacional del Ahorro y las mismas
Gobernaciones departamentales, tienen hoy programas que incentivan a los
constructores a desarrollar iniciativas para la vivienda de interés social, tema que
se trata mas adelante.

En unos primeros sondeos con algunos directivos de Urbanas (Dr. Manuel José
Puyana, Gerente de Proyectos Inmobiliarios e Ingeniero Julian Mora, Director de
Planeacién), han manifestado con preocupacion el alto de costo de la tierra en la
ciudad, que sumado a los programas de costos de la compaiiia, les ha llevado al
establecimiento de precios a partir de los rangos del estrato 4, quedando por
fuera del segmento VIS.

Teniendo en cuenta el problema planteado, ésta investigacion pretende resolver el
siguiente interrogante: ;Cuales son las ventajas y desventajas que tiene Urbanas
al participar en la oferta de vivienda nueva en el segmento VIS?

Para resolver el interrogante anterior, sera necesario responder las siguientes
preguntas:

. Como se comporta la oferta de vivienda nueva en el segmento VIS en el Area
Metropolitana de Bucaramanga?

¢ Cuales son los ritmos de ventas en este segmento del mercado?

¢ Qué empresas constructoras participan en éste segmento?

1 Informe Camacol
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¢Cuales son las tendencias del segmento VIS y qué normatividad rige
actualmente?

¢, Como impacta el precio de la tierra sobre una iniciativa de VIS?

¢ Cual es el impacto financiero, en términos de rentabilidad para Urbanas, al
decidir desarrollar un Proyecto de vivienda VIS?

1.20BJETIVOS DE LA INVESTIGACION

1.2.1 OBJETIVO GENERAL

Analizar el comportamiento de la Vivienda de Interés Social (VIS) en el Area
Metropolitana de Bucaramanga, con el proposito de determinar las ventajas y
desventajas para Urbanas S.A, por participar en la oferta de éste segmento de
mercado.

1.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Determinar cual es el comportamiento de las ventas de VIS en el area
metropolitana de Bucaramanga.

Desarrollar un analisis detallado de las tendencias, acabados, ubicacion,

financiacion y caracteristicas de la oferta actual de VIS en el area metropolitana de
Bucaramanga.
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Conocer una proyeccion financiera favorable para un constructor que oferte en el
segmento VIS.

Evaluar las ventajas y desventajas para Urbanas en términos de rentabilidad para
la empresa.

1.3JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DE LA INVESTIGACION

Para la constructora Urbanas S.A, es muy importante conocer cual es el
comportamiento de la oferta de VIS, dado que se detecta una demanda creciente
de vivienda en este segmento y las empresas competidoras mas importantes de la
region participan activamente ofertando proyectos de éste tipo. Por otra, porque
Urbanas es una empresa con mas de 80 anos en el mercado con reconocimiento
de marca y altos estandares calidad, que impactaria significativamente en la
intencion de compra en el segmento VIS.

Esta investigacion busca orientar a Urbanas S.A, sobre los efectos que tendria
el hecho de participar en la oferta de vivienda VIS. Especificamente tratara de
esclarecer hipotesis sobre tierras costosas, costos altos de construccién, apoyos
reales a los constructores, rentabilidades sostenibles en el tiempo, entre otros.
Ademas basados en la confiabilidad de esta investigacion, la compafia Urbanas
S.A podria tomar iniciativas de atender este segmento siempre y cuando todas
estas variables mencionadas satisfagan sus expectativas de crecimiento en los
indicadores mas importantes de su gestion en Santander. Teniendo en cuenta lo
anterior, este trabajo corresponde a una justificacion practica.
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2. MARCO TEORICO

2.1 LAESTRUCTURA ECONOMICA ACTUAL Y PERSPECTIVAS EN COLOMBIA

Durante los tres primeros afnos de Gobierno, se ha logrado consolidar una vision
de conjunto entre las entidades y la ciudadania, la cual se concreté en el Plan
Nacional de Desarrollo “Prosperidad para Todos”, , lo cual sin duda sentara las
bases de un crecimiento sostenido del pais. Para ello, el gobierno se ha
comprometido con tres objetivos superiores: reducir la pobreza, aumentar el
empleo y mejorar la seguridad. Estos objetivos son a juicio del gobierno, los
componentes fundamentales de la prosperidad democratica.

La consecucion de mayores niveles de empleo, como una condicion fundamental
para lograr mayores y mejores condiciones de vida para toda la poblacion,
depende en gran medida del dinamismo y grado de desarrollo que logre la
economia del pais. Asi, el entorno econdmico y la capacidad productiva
determinan las necesidades de mano de obra, tanto en cantidad como en
competencias laborales que deben tener los trabajadores. Mas aun, la
responsabilidad de los hacedores de politica es coincidir las necesidades del
sector productivo con la oferta de mano de obra. Por lo tanto, el gran reto es
traducir los logros en crecimiento y competitividad en mayores niveles de empleo.

Desde inicios de 2010, Colombia entré en una senda de crecimiento econémico, la
cual se mantiene y se proyecta de manera sostenible, alcanzando para el primer
trimestre de 2011 un crecimiento de 5,1%, jalonado principalmente por los
sectores de la mineria y la agricultura, que presentaron variaciones de 9,4% y
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7,8%, respectivamente. Crecimiento, que ya se recoge en la generacion de
empleo, toda vez que entre enero y abril de 2011, de los 48 subsectores
industriales de la muestra mensual manufacturera del DANE, 30 registraron un
incremento global de 1,2% en la contratacion de personal, frente al mismo periodo
de 20102

Para garantizar sostenibilidad y mayor dinamismo a este comportamiento
econdmico, el gobierno nacional trabaja en tres frentes principales: 1. Desarrollo
econdmico a través de las cinco locomotoras. 2. Mejoramiento de la competitividad
del pais. 3. Formalizacion y empleabilidad. Se enfatizara en las Locomotoras
teniendo en cuenta que una de ellas es la Vivienda.

La generacién de empleo esta directamente relacionada con el crecimiento de la
economia. Para esto, se han seleccionado cinco (5) sectores, también llamados
‘locomotoras” (nuevos sectores basados en la innovacién; agricultura y desarrollo
rural; vivienda y ciudades amables, desarrollo minero y expansidon minero
energética e infraestructura de transporte), los cuales tienen el potencial de
mejorar continuamente el uso y la combinacién eficiente de factores como capital,
trabajo o recursos naturales, de esta forma no solo van a generar mayor
productividad, sino también mayor crecimiento y generacion de empleo.

El aporte que las ciudades ofrecen al crecimiento econémico y los multiples
encadenamientos e impactos sociales positivos alrededor del desarrollo urbano,
permiten que esta locomotora sea fundamental para la disminucion de la pobreza,
la creacion de empleo y la generacién de riqueza. Para esto, se plantea una
estrategia de crecimiento urbano, que partiendo de la vivienda se articule con la
creacion de unos ambientes urbanos que mejoren la calidad de vida de sus
ciudadanos, lo que implica articular los proyectos de vivienda, con los de agua
potable, saneamiento basico y movilidad, entre otros.

La construccién de vivienda, requiere la participacién de cerca de 23 sectores
economicos, por lo que se convierte en un dinamizador ideal de la economia. Este
Gobierno se ha propuesto llegar a la construccion de 1.000.000 de viviendas, 65%
de estas para vivienda de interés social (VIS), lo que conducira ademas del mayor
dinamismo de la economia, a reducir considerablemente el déficit habitacional de
la poblacién de los estratos 1, 2 y 3, principalmente. Para lograr esta meta, se

2 Informe Primer afio Presidencia de la Republica.
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espera dinamizar la entrega de subsidios y facilitar el cierre financiero de los
postulantes, asi como aumentar la oferta de suelo urbanizable, superando asi los
dos problemas mas importantes del sector.

Esta positiva dinamica de produccion de vivienda también se ha soportado en el
buen comportamiento de la financiacion hipotecaria, resultado de las condiciones
macroecondmicas estables y favorables para el sector, y por los incentivos
existentes para la demanda y oferta. Vale resaltar, que en mayo y junio de 2011, el
Fondo Nacional del ahorro, logré los niveles de desembolsos de crédito para
vivienda mas altos de su historia.

Para fortalecer la financiacion hipotecaria dirigida a los hogares de ingresos bajos
y medios, el gobierno nacional aumenté los recursos para la cobertura a la tasa de
interés de los créditos para vivienda nueva (Subsidio de la tasa de interés). En
efecto, en lo corrido del periodo de gobierno, se han adicionado cerca de $294.000
millones a este programa, lo cual permitié ampliar los cupos de las coberturas de
95.000 a 136.000, de los cuales se han desembolsado hasta el 8 de julio de 2011
un total de 111.807, con una inversion en vivienda asociada de $ 8 billones.

En cuanto al obstaculo de escasez de suelo urbanizable, se acelerd la ejecucion
de 10 Macroproyectos, los cuales tienen una oferta potencial de 126.928
viviendas, en ciudades como Soacha, Barranquilla, Cartagena y Medellin, entre
otras. Adicionalmente para renovar el dinamismo en la gestién de suelo, se aprobd
la Ley 1469 de junio 30 de 2011 “Por la cual se adoptan medidas para promover la
oferta de Suelo Urbanizable y se adoptan otras disposiciones para promover el
acceso a la vivienda”, con la cual se garantizara la oferta de viviendas dignas con
zonas verdes, colegios, bibliotecas y centros de salud, entre otros, aspecto que es
complementado con la expedicion del Decreto Legislativo 4821 y 4832 de 2010 y
sus reglamentarios Decretos 1490 y 1920 de 2011, que permiten agilizar la
habilitacion del suelo y la construccidon de proyectos de vivienda, de cara a
enfrentar la emergencia causada por la ola invernal.

Frente a renovacion urbana, el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial (MAVDT) viene apoyando un paquete de 27 planes parciales de
renovacion urbana Bogota (1), Medellin (5), Barranquilla (3), Cucuta (2), Armenia
(1), Pereira (8), Cali (4), San Andrés (1) y Bucaramanga (2).
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En conclusién, la Locomotora de la Vivienda, se define como una locomotora de
crecimiento y empleo, asi como también de la prosperidad y de la equidad social
para todos los colombianos.?

Con la expedicion de la Directiva Presidencial No.10, se establece la
obligatoriedad de formular los Planes Indicativos Cuatrienales para cada Sector y
para cada entidad que incluyen las metas y programas en el Plan Nacional de
Desarrollo para los cuales el sector y la entidad tienen competencia. Asi mismo la
normatividad establece la necesidad de que las entidades formulen planes de
accion anual.

A nivel sectorial, el hoy Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, representado
actualmente por el Ministro Luis Felipe Henao Cardona (Hasta mayo 22 de 2013
fue el Dr. German Vargas Lleras), como ente rector de la red institucional, tiene
como objetivo primordial lograr, en el marco de la ley y sus competencias,
formular, adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar la politica publica, planes y proyectos
en materia del desarrollo territorial y urbano planificado del pais, la consolidacion
del sistema de ciudades, con patrones de uso eficiente y sostenible del suelo,
teniendo en cuenta las condiciones de acceso y la financiacidon de vivienda, y de
prestacion de los servicios publicos de agua potable y saneamiento basico
(Decreto 3571 — 2011 “Por el cual se establecen los objetivos, estructura,
funciones del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y se integra el Sector
Administrativo de Vivienda, Ciudad y Territorio”)*

En este contexto, los instrumentos de planeacién relevantes para el sector
Vivienda son®:

El Plan Nacional de Desarrollo “Prosperidad para Todos 2010-2014”: Es la base de
las politicas gubernamentales formuladas por el Presidente de la Republica, a
través de su equipo de gobierno y plasma los temas y propuestas expuestas a los
colombianos durante su campafa electoral.

3 Blog Casa de Narifio, 09/11/2011, Locomotora de Vivienda.
4 http://www.minvivienda.gov.co/Ministerio/Planeacion/Paginas/default.aspx

5 Ministerio de Vivienda, formulacion y evaluacion de politicas.
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"1 Dentro de los componentes y estrategias a cargo del Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio, es valido destacar: Capitulo Ill Crecimiento Sostenible y Competitividad,
cuyas tematicas de desarrollo son: La vivienda y la generacion del suelo, el Agua
Potable y Saneamiento Basico, Lineamientos y acciones estratégicas,
Sostenibilidad ambiental y urbana, Fortalecimiento de la oferta y la demanda de
vivienda, Instrumentos para generacion de oferta de vivienda, Instrumentos de
financiacion para hogares, Agua y saneamiento basico, Planes Departamentales
de agua y saneamiento de segunda generacion con vision regional (PDA II),
Solucion integral y regional de residuos, Buen Gobierno para la gestion del agua y
saneamiento, Regulacion que impulse la equidad social y la productividad y Metas
y financiacion.

- Las politicas sectoriales: Con base en la normativa vigente, en Colombia existen
dos instancias de aprobacion de las politicas publicas: EI Consejo Nacional de
Politica Econdmica y Social (CONPES) Y el Ministerio en el sector administrativo
correspondiente. El Consejo Nacional de Politica Econémica y Social (CONPES)
como autoridad nacional de planeacion, coordina y orienta a los organismos
encargados de la direccion econdmica y social en el gobierno, a través del estudio
y aprobacion de documentos sobre el desarrollo de politicas generales®.

La formulacion de las politicas del sector ambiente, vivienda y desarrollo territorial,
se caracterizan por la diversidad de instituciones y organizaciones que tienen
participacion en los diferentes momentos del ciclo de la politica, por ello cobra
gran importancia conocer los roles institucionales frente al proceso. A manera de
ilustracién, se presenta una identificacion de las principales instituciones que
participan en la etapa de formulacién de las politicas sectoriales (TABLA 1):

TABLA 1: Instituciones que participan en la formulacion de politicas del sector
Vivienda:

6 Ley 152 de 1994, por la cual se establecen los procedimientos y mecanismos para la
elaboracién, aprobacion, ejecucién, seguimiento, evaluacion y control de los planes de desarrollo,
asi como la regulacion de los demas aspectos contemplados por el articulo 342, y en general por el
articulo 2 del Titulo XIl de la constitucién Politica y demas normas constitucionales que se refieren
al plan de desarrollo y la planificacion.
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AMBITO

INSTANCIA - INSTITUCION

ROL

NACIONAL

Consejo Nacional de Politica Econdémica

y social CONPES

Aprueba (Cuando la Politica se

presenta a esta instancia)

Consejo Superior de Vivienda

Recomienda - Conceptua

Departamento Nacional de Planeacién

Secretaria Técnica del CONPES

Coordina el proceso de Presentacion
al CONPES

Para aprobacion

Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio

Coordina el proceso al interior
del Sector, determina contenidos
tematicos y Compromisos

Entidades adscritas y/o vinculadas

Aportan criterios técnicos y contenidos
tematico

REGIONAL
Y LOCAL

Gobernaciones

Construccién del Documento

Municipios

Identificacion y
Iniciativas.

presentacion  de

Organizaciones Comunitarias

Discusion de Propuestas

Sociedad Civil

Socializacion de Documentos de

Politica

Adopcion de Politicas a través de sus
Planes especifico

Fuente: www.minvivienda.gov.co

Ahora bien, es importante destacar uno de
estratégico Integrado de Planeacion y Gestion Sectorial para el afio 2013 del

Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio:

Iniciar la construcciéon

Programa de vivienda Gratuita’.

100.000 viviendas de Interés Prioritario (VIP) —

La Ley de Vivienda de Interés Prioritario tiene como Objetivos:

1. Establecer instrumentos para garantizar el acceso efectivo a la vivienda por
parte de la poblacién mas vulnerable, asi como para facilitar la financiacién de

vivienda.

7 Ministerio de Vivienda, ciudad y territorio.
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2. Definir responsabilidades a cargo de las entidades del orden nacional y
territorial, asi como herramientas para la confluencia de las funciones y recursos
de estas entidades.

3. Establecer herramientas para la concurrencia del sector publico y el sector
privado en la construccion de VIS (Desde 70 SMMLV hasta 135 SMMLV) y VIP
(Valor hasta 70 SMMLYV)

4. Definir mecanismos para la habilitacién de suelo urbanizable para el desarrollo
de proyectos de VIS y VIP.

5. Incorporar exenciones para los negocios juridicos que involucren la vivienda de
interés prioritario.

La distribucion de los recursos en el territorio nacional la define el Ministerio y han
autorizado para los departamentos de Amazonas, Guainia, San Andrés,
Providencia y Santa Catalina; Putumayo, Chocd, Vaupés y Vichada, que la
Vivienda de Interés Prioritaria (VIP), podra superar el valor de los 70 SMLMV,
teniendo en cuenta los costos de los materiales de construccion y el transporte de
los mismos, de acuerdo con la reglamentacion y previa aprobacién del Ministerio.

Los beneficiarios de la Vivienda Gratuita, seran quienes cumplan con los criterios
de priorizacion y focalizacion definidos por el Gobierno Nacional, como son, por
ejemplo, personas vinculadas a programas sociales del Estado, que tengan por
objeto la superacion de la pobreza extrema, personas que sean desplazadas,
personas que hayan sido afectadas por desastres naturales, calamidades publicas
o de emergencia, personas que se encuentren actualmente habitando zonas de
alto riesgo no mitigables, entre otros, dandole prioridad a las mujeres y hombres
cabezas de hogar, discapacitados o adultos mayores. Las personas
seleccionadas, tienen responsabilidades como cumplir con la normativa que
disponga el Estado y permanecer por lo menos 10 afos después de su
transferencia (Salvo razones de fuerza mayor).

Las condiciones y criterios para la convocatoria, evaluacion y seleccién de las
propuestas para el desarrollo de los proyectos VIP, asi como las actividades de
seguimiento y control de los mismos, seran definidas por el Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio.
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Los alcaldes de los municipios y distritos deberan enviar al Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio un informe con el inventario de los predios de propiedad del
municipio, distrito y de propiedad privada, que segun el plan de ordenamiento
territorial (POT), se localicen en suelo urbano y de expansién urbana y que se
puedan destinar al desarrollo de programas de vivienda de interés prioritario. La
misma obligacion la tendran los Gobernadores respecto a los predios de
propiedad del Departamento. Los Departamentos deberan ejercer la direccidén y
coordinacion de los servicios y programas de vivienda de interés prioritario en el
territorio, promover la integracién, coordinacién y concertacion de los planes y
programas de desarrollo nacional y territorial en los programas y proyectos de
vivienda prioritaria y acompafar técnicamente a los municipios para la formulacién
de los planes, programas y proyectos de vivienda prioritaria.

Las entidades territoriales priorizaran recursos para la construccion y dotacién de
equipamentos publicos colectivos para los proyectos de VIS y VIP que se realicen
con la financiacién o cofinanciacién del Gobierno Nacional. Estos recursos podran
ser transferidos a los patrimonios autbnomos que se constituyan de acuerdo con la
ley. Se permite el inicio de procesos de enajenacion forzosa en publica subasta,
por incumplimiento de la funcion social de la propiedad sobre las edificaciones que
sean de propiedad publica municipal o distrital o de propiedad privada
abandonadas, subutilizadas o no utilizadas en mas de un 60% de su area
construida cubierta que no sean habilitadas y destinadas a usos licitos, segun lo
previsto en el POT.

Las viviendas del sector rural se podran asignar a titulo de subsidio en especie,
por parte de la entidad otorgante de los subsidios de VIS rural, a los hogares que
se encuentren en situacidon de desplazamiento; que sus predios hayan sido
restituidos por autoridad competente; que sean beneficiarios de los programas de
formalizacién y titulacion de predios rurales que desarrolla el Ministerio de
Agricultura y Desarrollo rural; o que pertenezcan a comunidades indigenas o afro-
descendientes, debidamente reconocidas por autoridad competente. EI Gobierno
Nacional, bajo la coordinacion del Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural,
adelantara las acciones necesarias para promover la consecucién de recursos
para la ejecucion de la politica de VIS y VIP rural. Para la financiacion de la
Vivienda de Interés Social VIS y Vivienda de Interés Prioritario VIP rural, con los
recursos que se asignen a la entidad otorgante del subsidio familiar de vivienda
rural, ésta podra utilizar los mismos mecanismos establecidos en la ley para la
financiacion de la Vivienda de Interés Social VIS y Vivienda de Interés Prioritario
VIP Urbana.
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En cuanto a los mecanismos para la habilitacion de suelo urbanizable para
Vivienda se encuentran, la obligatoriedad para municipios y departamentos de
presentar anualmente al MVCT (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio), un
inventario de los predios de propiedad publica y privada.Se debe determinar los
porcentajes para VIP en planes parciales y licencias de urbanizacién que se
aprueben en suelo de expansion urbana y suelo urbano, lo que generara un ajuste
en el POT con el fin de incorporar predios rurales y de expansién urbana que sean
aptos para el desarrollo de programas de VIS, medida transitoria y aplicable
unicamente durante el periodo constitucional de los actuales Alcaldes. Se
optimizan los tramites y permisos necesarios para la efectiva habilitacion y
urbanizacién del suelo relacionados con la aprobacion o ejecucion de planes de
ordenamiento territorial, Macroproyectos de interés social nacional y licencias
urbanisticas, generando medidas para garantizar que los proyectos VIS estén
acompanados de la provision efectiva de servicios publicos domiciliarios de
acueducto y alcantarillado.

Referente a las presiones en la financiacién y gestion relacionada con el Agua
Potable y Saneamiento basico, la Ley permite dar prioridad de recursos para
infraestructura social y de servicios publicos de agua potable y saneamiento
basico, en proyectos de VIS y VIP que cuenten con el apoyo de la Nacién. Se
impone la obligacion a los prestadores de acueducto y alcantarillado, acorde con
su capacidad técnica, de otorgar la viabilidad y disponibilidad de estos servicios a
los ejecutores de los proyectos de vivienda de manera que los usuarios finales
cuenten con los mismos. Asi mismo, se definen criterios asociados a la
interconexién por el uso de infraestructura entre dos prestadores de servicios
publicos. Se establece un sistema que facilite la planeacion y el seguimiento de
inversiones sectoriales y optimizacion de algunos requerimientos para la
viabilizacion de proyectos.Finalmente, se definen criterios para el uso de recursos
del sector girados a patrimonios auténomos, para asegurar su adecuada
ejecucion, en concordancia con lo previsto en la Ley 1483 de 2011.

Referente a éste importante proyecto, el MVCT tenia como meta a 31 de
diciembre de 2013 tener 35.000 soluciones de vivienda de interés prioritario (VIP)
construidas. Los resultados que se obtuvieron es que al 31 de diciembre de 2013
se encontraban escrituradas 12.197 viviendas y 3.852 en proceso de
escrituracion®.

8http://www.vanguardia.com/actualidad/colombia/259173-presentan-balance-de-las-100000-
viviendas-gratis.
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Abarcando el Plan de Gobierno del Presidente Santos, la participacion ciudadana
es una de las maneras de lograr la cohesion social y es uno de los cambios para
gobernar de manera transparente, eficiente y eficaz. Para cumplir con lo anterior,
se disenaron “Los Acuerdos para la prosperidad”, cuyo objetivo es el lograr la
cohesion social y la gobernabilidad, dinamizando el desarrollo de las regiones
desde los diferentes sectores. Estos acuerdos, son ejercicios de dialogos que se
llevan a cabo cada viernes y sabado desde una region del pais, enmarcado por un
sector especifico y liderado por el Ministerio o las entidades encargadas del sector.
De esta manera, se llevan a cabo APP sobre temas como Vivienda, Comercio,
Industria y Turismo, Red Juntos, Agricultura, Infraestructura, proteccion social,
educacion, entre otros. Participan, las personas de la comunidad que tienen
relacion directa con el sector que se pretende analizar, buscando que a partir de
las diferentes perspectivas y miradas se logre construir una agenda comun con
soluciones creativas a los problemas y se planteen acciones concretas para darle
dinamismo al sector y a la region.

2.2 EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN COLOMBIAY EN EL DEPARTAMENTO
DE SANTANDER

Se estima que en el 2013, la locomotora de la construccion le tomara la delantera
a la de mineria y petréleo como jalonadora del crecimiento econémico del pais.Asi
lo considera la Asociacion Nacional de Instituciones Financieras (ANIF) al revelar
sus proyecciones sobre un 2013 para el que estima un crecimiento del Producto
Interno Bruto (PIB) de 4,8 por ciento, frente a un 4,5 con el que cerr6 el 2012,
estimando que el Sector Construccién (obras civiles y vivienda) pasara de 8,1 a
9,3 por ciento.

Es importante destacar, que al hablar del sector construccion se hace alusién a
Vivienda (Edificaciones y Vivienda) y a Obras Civiles. Para efectos del presente
estudio, se hara énfasis en los principales Indicadores econdémicos alrededor del
Sector®:

1. PIB DE LA CONSTRUCCION

9 DANE. Boletin de prensa Abril 10 de 2014.
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En el cuarto trimestre de 2013, la economia colombiana crecio 4,9% con relacion
al mismo trimestre de 2012. Para el mismo periodo de referencia el PIB de la
construccion crecid 8,2%. Por subsectores, el PIB de obras civiles crecio 18,1% y
en edificaciones decrecié 1,6%. La participacion de la construccién en el PIB
Nacional durante el cuarto trimestre de 2013 fue 6,40%, que corresponde a $7.979
miles de millones de pesos Vs. $124.601 miles millones de pesos mientras que en
Santander, fue del 12,91%, que corresponde a $4.146 miles de millones de pesos
Vs. $32.106 miles de millones de pesos. (GRAFICO 1)

GRAFICO 1: PIB Total Vs. PIB del Sector Nacional y Regional. (Cifras en miles de
millones de pesos).

Chart Title

Fuente: Dane. Informe a IV trimestre de 2013 — Informe Camacol.

2. IPC (Total y vivienda)

Al comparar el mes de marzo de 2014 con el mes anterior, el IPC total crecio
0,39%. Por su parte, el IPC de vivienda aumenté 0,37%, contribuyd 0,12 puntos
porcentuales a la variacién del mes y participd con 29,4%. La variaciéon anual del
IPC total fue 2,51% y del IPC vivienda 3,11%.

3. EMPLEO
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Al ultimo trimestre de 2013, en el Pais, el numero de ocupados correspondia a
21.758.000 personas, de las cuales 1.387.000 eran del sector construccion, es
decir, un 6,3%. Igualmente, en Santander el numero de ocupados correspondia a
536.000 personas, de las cuales 37.000 eran del sector construccion, es decir, un
6,8%. Para ese periodo, se reportaba una tasa de ocupacién del 62,4% y un
desempleo de 7,7% en el Departamento. (GRAFICO 2)

GRAFICO 2: Empleo (Total ocupados Vs. Ocupados del sector construccion)

Chart Title

Fuente: Dane. Informe a |V trimestre de 2013 — Informe Camacol

. PRODUCCION DE CEMENTO GRIS

La produccion de cemento gris acumulada a Diciembre de 2013 fue de
11.251.933 toneladas, creciendo un 2,99% respecto del afno 2012, en donde se
reportaba una produccion de 10.924.786 toneladas. (GRAFICO 3)

GRAFICO 3: Produccion de Cemento Gris
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PRODUCCION CEMENTO

Fuente: Dane. Informe a IV trimestre de 2013 — Informe Camacol.

. LICENCIAS DE CONSTRUCCION

A nivel nacional, del total de area de licencias de construccion aprobadas a
Diciembre de 2013, que correspondia a 1.922.084 m2, para vivienda se destinaron
1.319.169 m2, siendo VIS 469.742 m2, No VIS 849.427 y otros destinos diferentes
a Vivienda 602.915 m2. En Santander, el total de area de licencias de
construccion aprobadas fue de 119.557 m2, siendo VIS 19.573 m2, No VIS 68.787
M2 y para otros destinos diferentes de vivienda 31.197 m2.

Al comparar con el afo anterior, a nivel nacional las licencias de construccion
aprobadas de VIS reporta un decrecimiento de 40,57% y la No VIS de 17,14%.
En Santander la VIS decrece un 4,84% vy la No Vis decrece un 6,86%. (GRAFICO
4)

GRAFICO 4: Crecimiento de Licencias de construccion VIS — NO VIS Diciembre
de 2013 Vs. Diciembre de 2012.
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Licencias de Construccion Ao 213 Vs. 2012

Fuente: Dane. Informe a |V trimestre de 2013 — Informe Camacol.

Por otra parte, las Unidades de vivienda en Santander iniciadas por rango de
precio en total es de 11.419, de las cuales 2.372 corresponden a VIS. (GRAFICO
5)

GRAFICO 5: Unidades Iniciadas de Vivienda en Santander ano 2013

4,906

4,084

1,110
574 688

-l N
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Fuente: DANE, Calculos Censo Edificaciones. Informe Camacol Enero 2013.

. FINANCIACION DEL SECTOR

Desembolsos hipotecarios: A Diciembre de 2013, el total de desembolsos
hipotecarios para la Construccion de vivienda, ascendia a la suma de
$3.092.437.188, mientras que a Diciembre de 2012, la cifra era de
$2.757.247.515, representando un crecimiento en ésta linea del 12,15%. Por otra
parte, para la Adquisicion de Vivienda, a Diciembre de 2013 el total de
desembolsos hipotecarios ascendia a la suma de $10.141.917.026, mientras que
a Diciembre de 2012 la suma era de $8.059.054.296, reflejando un crecimiento en
los desembolsos de créditos para la adquisicién de vivienda del 25,84%.

Cuentas de Ahorro Programado: A Diciembre de 2013, en el pais existian 723.667
cuentas, con un saldo acumulado total de $213.278.000, mientras que en
Diciembre de 2012, existian 698.952 cuentas con un saldo acumulado total de
$167.202.000, mostrando un crecimiento tanto en nimero de cuentas (3,53%)
como en saldos totales (27,6%). Este factor es importante de analizar, ya que en
éstas cuentas de ahorro programado, las personas que deseen postularse para
obtener subsidios del Gobierno para adquirir vivienda VIS, debe ahorrar como
minimo un 10% del valor total del inmueble.” (GRAFICO 6)

Cuentas de Ahorro para el fomento de la Construccion (AFC): A Diciembre de
2013, en el pais existian 183.317 cuentas, con un saldo acumulado total de
$780.252.000, mientras que en Diciembre de 2012, existian 160.877 cuentas con
un saldo acumulado total de $648.106.000, mostrando un crecimiento tanto en
numero de cuentas (13,94%) y en saldos totales (20,38%). Si bien, las personas

10 Fuente: ICAV Asobancaria (Informe Camacol Enero 2013)

11 Fuente: ICAV Asobancaria (Informe Camacol Enero 2013)
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que ahorran en cuenta AFC tienen un perfil de adquisicion de vivienda No Vis, si
pueden hacer inversiones en Viviendas tipo VIS como inversion.' (GRAFICO 6)

GRAFICO 6: Comportamiento Cuentas de Ahorro Programado y Cuentas AFC
(Comparativo 2012 Vs. 2013).

698,952 723667

160,877 183317

Fuente: ICAV Asobancaria (Informe Camacol Enero 2013)

N 2012 ® 2013

Tasa de Interés EA para la Adquision de Vivienda: Actualmente en el sector
financiero se ofrece la financiacion para VIS y NO VIS en las lineas de UVR y
Pesos. En la primera linea, a Diciembre de 2012, la VIS tenia una tasa de 8,8%
EA, mientras que NO VIS en el 8,9%EA. Por otra parte, en la linea de créditos
hipotecarios en Pesos, para VIS la tasa cerré en el 12,9%EA mientras que NO VIS
en el 8,8%EA. Si comparamos con el mismo periodo del afo 2013, en ese
entonces las tasas de interés para la linea de UVR, VIS era del 9.0% EAy NO VIS
del 8,4%EA, mientras que en Pesos, la VIS estaba en 12%EA y NO VIS en el
10,8EA%."™ (GRAFICO 7) ( GRAFICO 8)

12 Fuente: ICAV Asobancaria (Informe Camacol Enero 2013)

13 Banco de la Republica. Célculos Departamento de estudios Camacol.
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GRAFICO 7: Comportamiento de las tasas de interés VIS. (Comparativo Afio 2012
Vs 2013)

0.12

B PESOS H UVR

Fuente: Banco de la Republica. Calculos Departamento de Estudios Camacol.

GRAFICO 8: Comportamiento de las tasas de interés NO-VIS. (Comparativo Aho
2012 Vs 2013).
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H PESOS ® UVR

Fuente: Banco de la Republica. Calculos Departamento de Estudios Camacol.

La Gobernacion de Santander, consciente de su papel como promotora del
desarrollo en el Departamento y en subsidiaridad con los esfuerzos nacionales y
concurriendo con las administraciones municipales, el sector privado y las
organizaciones sociales, adopta una Politica Integral de Vivienda que contribuya a
disminuir los indices de pobreza y les permita a las familias acceder a un techo
digno y propio.

Con ello se busca construir desde lo Regional una politica publica de Estado,
capaz de trascender el cortoplacismo gubernamental y que le sirva de guia a la
presente administraciéon en el cumplimiento de las metas trazadas en el Plan de
Desarrollo y los Objetivos de Desarrollo, partiendo de las limitaciones
presupuestales para el cuatrienio. Ademas, teniendo en cuenta las dinamicas de
poblamiento que se estan presentando en el Departamento y las tendencias de
ocupacion del territorio en funcion de los polos de desarrollo econdmico a nivel
rural y urbano.™

Analizando el Entorno Santandereano, el 73% de sus 2.168.360" habitantes,
residen en las cabeceras municipales, lo cual implica que, al igual como sucede al

14 Politica Publica de Vivienda — Gobernacién de Santander

15 Dato DANE Proyectado 2011 del Censo de Poblacion.
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resto del pais, esta afectado por los mismos problemas de urbanizacion, palpables
en materia urbanistica, ambiental, social y econdémica. En el Departamento
existen 498.648'° hogares, de los cuales 162.842"" presentan problemas de déficit
de vivienda, correspondiendo el 49% a la zona urbana y el 51% a la zona rural.
Es decir, en los centros poblados y en las ciudades, se evidencia especialmente el
déficit en numero de viviendas, mientras que en las zonas rurales del
departamento el mayor peso en materia de déficit corresponde a la baja calidad de
la habitacion.

En general, una de las deficiencias cualitativas de la Vivienda en Santander que
sobresale, es el hecho de que 70.227 familias, tengan piso en tierra o arena, de
acuerdo con los datos del Sisben del 2008. El otro problema critico, se relaciona
con la existencia de 37.019 viviendas ubicadas en zona de riesgo'®. De ellas estan
en riesgo de deslizamiento 21.680 viviendas, en tanto 12.781 enfrentan peligro por
inundacién y 2.558 estdan amenazadas por avalancha. Los riesgos por
deslizamiento son especialmente notorios en la provincia de Soto con el 59% de
los casos, seguida de la provincia de Mares con el 15% y la provincia de Vélez con
el 10%. En el caso de las inundaciones, éstas también amenazan especialmente a
las provincias de Soto y Mares con el 37,7% y 34,8% de los casos,
respectivamente. Como se nota, las provincias de Soto y de Mares exigen una
respuesta institucional muy fuerte para impedir que los riesgos se traduzcan en
pérdidas de vidas humanas y dafos de bienes, con lo cual se profundice mucho
mas la pobreza y la desigualdad social.

En razoén a lo anterior, el Departamento trazé una politica de Vivienda para lo cual
se platea dos estrategias, una Enfocada al Area Metropolitana’, basada en
estimular y participar en la construccion de vivienda nueva y en respaldar los
esfuerzos locales y nacionales para legalizar, titular y mejorar los predios. Esto
teniendo en cuenta que hay graves problemas de habitabilidad, desorden
urbanistico y marginalidad social, ademas fuertes presiones sobre el suelo urbano,

16 Dato DANE Proyectado 2011 del Censo de Poblacion.
17 Censo de Vivienda DANE 2005

18 Datos extraidos por el Sisben 2008 de los municipio de Santander que levanté informacién de
383.746 viviendas.

19 “Esta conformada por los municipios de Bucaramanga, Floridablanca, Girén y Piedecuesta,
pertenecientes a la Provincia de Soto, los cuales se encuentran inscritos en la cuenca alta del rio
Lebrija, y posee una extension de 1.479 Km2. Corresponde al 51% de los habitantes del
Departamento.
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el cual es cada vez mas escaso y costoso. El déficit cuantitativo en unidades de
vivienda es de 33.635% unidades. La otra estrategia Enfocada en las Provincias,
en donde los 84 municipios distintos a los que componen el Area Metropolitana,
estan enfrentados a grandes problemas de desarrollo, con unos indicadores de
pobreza bastante criticos y con una estructura social que por si sola no es capaz
de responder a las necesidades de los pobladores por lo que requieren el
concurso de la Gobernacién y de entidades del orden nacional. La estrategia que
busca el gobierno en este sentido, busca aportar soluciones a la Provincia,
teniendo presente la construccion de vivienda nueva, el mejoramiento integral de
la vivienda, la promocion de posadas turisticas y la titulacién y escrituracion de
predios. El déficit para estas zonas en unidades de vivienda, esta cercano a las
100.000 unidades, siendo 60.000 aproximadamente de zona rural.

Finalmente, es importante destacar que Santander, en lo relacionado con el
Proyecto de las 100.000 viviendas desarrollado por el Gobierno Nacional, se vera
beneficiado con la construccion de 4.046 viviendas, generando 6.000 nuevos
empleos y una inversion total de 170.000 millones de pesos?'.

2.3 LAVIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN COLOMBIA Y EL DEPARTAMENTO DE

0

[]

SANTANDER?*

Analizando los datos nacionales con corte al cuarto trimestre de 2013, con los
obtenidos durante el mismo periodo de 2012, el area total censada para vivienda
presentd un incremento de 1,4%.

El &rea nueva para vivienda registré una disminucion de 14,8%; el area destinada
a vivienda tipo VIS mostré una reduccion de 34,1% y la destinada a vivienda

20 Politica publica de vivienda. Gobernacion de Santander.
21 Gobernacién de Santander: www.santander.gov.co

22 DANE. Boletin de Prensa Marzo 7 de 2014 — Datos al IV Trimestre de 2013 Vivienda VIS y NO
VIS.

23 DANE. Boletin de Prensa Marzo 7 de 2014 — Datos al IV Trimestre de 2013 Vivienda VIS y NO
VIS.
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diferente de interés social disminuy6 4,4%.

El area culminada para vivienda registr6 un incremento de 22,1%; el area
destinada a vivienda diferente de VIS presentd una variacion positiva de 8,1%,
mientras que el area destinada a vivienda de interés social aument6 el 55%.

En el cuarto trimestre de 2013, se censd un total de 24.089.845 m2 para vivienda
en dieciséis areas de influencia. De ese total, 72% estaban en proceso de
construccion, 16,4% culminado y 11,6% paralizado.

Del area total censada para vivienda, 75,4% (18.158.866 m2) correspondié a
vivienda diferente de VIS y 24,6% (5.930.979 m2) a VIS. Del total del area
censada para vivienda diferente de VIS, 14.100.457 m2 se encontraban en
proceso de construccion; 2.459.629 m2 se culminaron y 1.598.780 m2 se
encontraban paralizados (GRAFICO 9)

GRAFICO 9: Datos nacionales — Distribucién del area total censada por tipos de
vivienda (IV Trimestre 2013)

0.75

0.25

Fuente: DANE. Censo de Edificaciones.

Del total de metros cuadrados encontrados para vivienda VIS, 54,8% correspondi6
a obras en proceso, 25,2% a obras culminadas y 20% a obras paralizadas. Del
area total en proceso para vivienda VIS, 2.494.625 m2 se destinaron a
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apartamentos y 754.410 m2 a casas. Del area total en proceso para la vivienda
tipo no-VIS, 11.849.875 m2 se destinaron a apartamentos y 2.250.582 m2 a casas.
(GRAFICO 10)

GRAFICO 10: Area en proceso por tipos de vivienda, segun destino. (IV Trim.
2013)
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2,494

754

VIS NO VIS

Fuente: DANE. Censo de edificaciones

Al analizar el comportamiento de la vivienda tipo VIS por estratos
socioecondmicos se observa que la mayor concentracién del area en proceso se
presento en el estrato medio con 27,1%, seguido por el estrato medio-bajo con
25,5%. Los estratos medio-alto, alto y bajo participaron con 16%, 15,6% y 13,2%
respectivamente. La menor concentracion se ubico en el estrato bajo-bajo con el
2,6% (GRAFICO 11)

GRAFICO 11: Distribucion del area en proceso para VIS, por estratos
socioeconomicos (IV Trimestre 2013)
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Fuente: DANE. Censo de Edificaciones

Al distribuir el numero de unidades iniciadas por ciudades incluyendo sus areas de
influencia, Bogota y Medellin registraron la mayor participacién con 44,6%, de los
cuales 39,3% correspondid a vivienda diferente de VIS y 54% a VIS.
Cundinamarca, Bucaramanga y Barranquilla registraron una participacién conjunta
de 27,3%.(TABLA 2)

TABLA 2: Distribucion de las unidades iniciadas, por tipos de vivienda, segun area
de influencia. (Urbana/Metropolitana)

Areas Urbanas

(AU) Y Total
metropolitanas
(AM)

Bogota AU 1,6 22,2 23,8
Cundinamarca 41 6,2 10,3
Medellin AM 3,8 17,1 20,9
Cali AU 1,9 4,3 6,2
Barranquilla AM 1,3 59 7,2
Bucaramanga AM 0,6 9,2 9,8
Pereira AU 0,4 1,5 1,9
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Armenia AU 0,4 1,2 1,6
Cartagena AU 0,5 2,7 3,2
Ibagué AU 0,6 1,6 2,2
Cucuta AM 1,2 2,5 3,7
Manizalez AU 0,2 1,3 1,5
Villavicencio AU 0,4 2,1 2,5
Neiva AU 0,6 1,4 2

Pasto AU 0,7 1,4 2,1
Popayan AU 0,4 0,7 1,1
Total 18,7 81,3 100

Fuente: DANE. Censo de edificaciones.

Segun rangos de precios del salario minimo legal mensual vigente (SMLMV), el
numero de unidades iniciadas para vivienda se distribuy6 asi: 34,6% a vivienda
entre 136 y 350 SMLMV; 21,6% a vivienda de mas de 350 SMLMV; 17,5% a
vivienda entre 71 y 100 SMLMV; 13,3% a vivienda entre 101 y 135 SMLMV; 10,3%
a vivienda entre 51y 70 SMLMV y 2,6% a vivienda hasta 50 SMLMV. (GRAFICO

12).

GRAFICO 12: Distribucion de Unidades iniciadas, segun rango de precios (IV

trimestre 2013)
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Fuente: DANE — Censo de Edificaciones.

2.4 ANTECEDENTES, PRESENTE Y PERSPECTIVAS DEL SECTOR

Para poder generar un panorama adecuado para el proximo afo, luego de analizar
el presente del sector de la Construccién y determinar la importancia que tiene
éste sector para la Economia del pais, se debe tener en cuenta los factores
positivos y negativos que incidiran sobre la economia y el sector de edificaciones
desde la oferta y la demanda para el presente afio®.

24 Camacol. Informe No 42. Perspectivas 2013.
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Seguramente la dinamica del comercio exterior continuara con bajos niveles de
crecimiento por cuenta de los factores externos donde se destacan los siguientes
elementos:

e Aun cuando el Parlamento Europeo dio su respaldo a los TLC con Colombia y
Perl, donde adicionalmente la Comisién Europea calcula que los tratados
incrementaran en 1,3% el PIB nacional, se espera que el crecimiento agregado
de la Euro Zona para 2013 se encuentre muy cercano al cero producto de
contracciones (menos marcadas que en 2012) de paises como Grecia, Espana,
Italia, Portugal y un débil crecimiento de la economia Alemana, motor del
crecimiento de Europa ante la crisis.

e E| abismo fiscal en Estados Unidos, ha generado menores expectativas de
crecimiento de la mayor economia del mundo. En efecto la combinacién de
recortes en el gasto publico, aumentos de impuestos y el fin de varios
beneficios fiscales heredados del Gobierno de George W. Busch podrian
genera un escenario que en el peor de los casos llevarian a la economia
norteamericana a una nueva recesion, lo cual seguramente tendra efectos en la
demanda de productos colombianos por parte del principal destino de
exportaciones del pais.

e Aun con la desaceleracion China, existen buenas expectativas para los paises
en desarrollo. Socios comerciales importantes como Venezuela y Chile le
apuestan a un crecimiento por encima del 5%.

A nivel interno el panorama es bastante optimista. Varios expertos citados al foro
de Corficolombiana, “La vision de los analistas para 2014” realizado el pasado 6
de diciembre de 2013 en Bogota, dejan ver unas expectativas de crecimiento de
la economia que se encuentran en un rango del 4,5% y 5%.

En general la estabilidad macroecondmica seguira siendo una caracteristica de la
economia Colombiana; la inflacion se encuentra controlada en niveles inferiores a
los esperados por el Banco de la Republica, y la dinamica en materia cambiaria
deberia ser muy parecida a la de 2012-2013.

Existe ademas consenso entre los analistas en materia de tasas de interés, donde,
luego de la sorpresiva disminucién de la Tasa de Intervencion del Banco (TIRB) de
la Republica durante la junta del 23 de noviembre, se espera que el 4,5% de
referencia se mantenga la mayor parte de 2014.
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De manera similar a los prondsticos elaborados para 2012, CAMACOL ha elaboré
dos escenarios de crecimiento sectorial para el 2013, teniendo en cuenta los
efectos esperados de los estimulos a la demanda, la iniciacion de las 100.000
viviendas de interés prioritario con subsidio pleno, tratados de libre comercio, y el
comportamiento del consumo privado y la confianza del consumidor para el
periodo en cuestion.

Ahora bien los factores que incidiran en la dinamica del sector se pueden clasificar
de la siguiente manera:

Factores positivos desde la demanda

Subsidio a la tasa de interés

La segunda generacion de subsidios a la tasa de interés entro en vigencia durante
julio de 2012. A la fecha se han asignado 16.552 cupos de los 136.106 estipulados
por el Gobierno para el afio en curso. El mecanismo contempla recursos por cerca
de 1.4 billones de pesos, los cuales seran distribuidos en cupos de crédito. Hasta
la fecha se esperaba que para 2013 se hubiesen asignado la totalidad de los
cupos disponibles, factor que depende de la oferta disponible y de los incentivos
que desde los Gobiernos locales se den para su promocion, particularmente en la
habilitacion de suelo.

Bajas tasas de interés hipotecarias

El Banco de la Republica ha adoptado una politica monetaria expansiva ante la
ausencia de presiones inflacionarias y la necesidad de reactivar el consumo de los
hogares. En ese orden de ideas se espera que el efecto de la baja en la tasa de
referencia se transmita plenamente al canal de crédito hipotecario durante 2014, lo
cual estimulara la compra de vivienda para los hogares con acceso al crédito de la
banca comercial.
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Las cien mil viviendas

La ley 1537 de 2012 gener6 el marco legal para el desarrollo de los proyectos de
vivienda prioritaria planteados por el gobierno nacional, con el fin de lograr que las
familias mas pobres de la Red Unidos, cuyo origen de ingreso, incapacidad para
generar ahorro y falta de acceso al sistema financiero no les permitia lograr el
cierre financiero.

Factores negativos desde la demanda

Incidencia de los precios del suelo en el valor final de la vivienda.

El tema de los precios del suelo continua siendo un factor preocupante y de alta
incidencia en el valor final de la vivienda. En la medida que no avancen las
politicas que permitan mitigar la escasez de suelo urbano, se esperaria que el
precio continue creciendo limitando la poblacion potencial con capacidad de
adquirir una vivienda.

Concentracion y baja ejecucion de los subsidios familiares de vivienda

El subsidio es considerado uno de los pilares fundamentales para el cierre
financiero por parte de las familias mas pobres. Estos subsidios sin embargo se
encuentran concentrados en las regiones con mayor actividad econémica del pais
lo cual deja por fuera del acceso a buena parte de la poblacion residente en zonas
con escasa presencia de Cajas de Compensacion Familiar.

Factores positivos desde la oferta

Las cien mil viviendas
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Por supuesto el desarrollo de los proyectos de vivienda de interés prioritario
contemplado en las 100.000 viviendas se constituye en un factor de impulso a la
oferta muy importante. En regiones como Chocd, la construccion las 2.187
unidades asignadas representa una produccion que supera en 12 veces las
iniciaciones registradas en 2011. Por supuesto el proyecto tiene un impacto
diferente entre las regiones, pero en general se observara una incidencia muy
importante en los metros cuadrados iniciados, y por lo tanto en el PIB de
edificaciones; y en materia de generacion de empleo, lo cual de acuerdo a las
estimaciones se encuentra proximo a los 300.000 nuevos puestos de trabajo.

Tratados de libre comercio

La entrada en vigencia del tratado de libre comercio con Estados Unidos y la luz
verde del Parlamento Europeo para la firma de un acuerdo con dicha region,
constituiran uno de los motores de la oferta de edificaciones, particularmente de
destinos no residenciales, con el fin de cubrir los requerimientos de infraestructura
necesarios para cubrir la demanda de los sectores industriales, comerciales,
hoteleros, entre otros. Estos resultados nos llevan a pensar que se generara una
importante dinamica en las ciudades de la costa Caribe dado su potencial en
materia de comercio internacional.

Generacion de suelo para VIS desde la Ley 1537

La Ley 1537 dicta varias disposiciones para el desarrollo urbano entre las cuales
se puede destacar un punto interesante respecto a la generacion de suelo urbano
para VIS. Particularmente el articulo 47 faculta a los alcaldes para realizar
modificaciones excepcionales de los planes de ordenamiento territorial con el fin
de incorporar suelos expansion, suelos suburbanos y suelos rurales para el
desarrollo de proyectos de vivienda de interés social (VIS) y prioritario (VIP),
siempre que estos predios cuenten con disponibilidad inmediata de servicios
publicos domiciliarios de acueducto, alcantarillado y energia eléctrica y que tengan
garantizada su conexion y articulacion con los sistemas de movilidad existentes en
el municipio o distrito.
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b)

Factores negativos desde la oferta

Incertidumbre respecto a la situacién de Bogota

Aca entran los factores que ya se habian descrito en el panorama del sector. En
general la incertidumbre respecto a la actividad en Bogota se mantuvo para 2013
donde, de continuar las caidas de los indicadores en Bogotd y su area de
influencia, el producto agregado de edificaciones puede verse sensiblemente
afectado.

Crecimiento proyectado en 2013-2014

Sin lugar a dudas el proyecto de las 100.000 viviendas es uno de los factores que
mayor incidencia tendra en la actividad. De ahi que para realizar las proyecciones
sectoriales para el presente afio, se haya tomado como variable control el impacto
esperado de las iniciaciones de los proyectos VIP con subsidio pleno.

Asi, los escenarios planteados son los siguientes:

Escenario con iniciacion parcial de las 100.000 viviendas

El primer escenario que se puede considerar como un “escenario base” contempla
una iniciaciéon parcial de las cien mil viviendas, en cuyo caso el PIB de
edificaciones alcanzaria un crecimiento cercano al 7,8%.

Escenario con iniciacion plena de las 100.000 viviendas durante 2012 y 2013.

Dado que el grueso de los metros cuadrados iniciados para los proyectos de VIP
con subsidio pleno se causé en 2013, el crecimiento esperado del PIB con una
ejecucion total del programa se calculaba en el 9,9%. Por supuesto los indicadores
lideres también responderan a este gran impulso proporcionado por el Gobierno
Nacional, particularmente las licencias y las iniciaciones. El panorama de ventas y
lanzamientos se mantiene igual al del escenario base dado que las cien mil
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viviendas no pasaran por el proceso comercial convencional, por lo cual no
entraran a las estadisticas de lanzamientos ni de iniciaciones.

Los prondsticos contemplan todos los factores positivos y negativos mencionados,
lo cual permite ademas concluir que, si la situacion en Bogota mejora durante éste
afno, el crecimiento del sector podria ser potencialmente mayor. Aun cuando las
expectativas son positivas, las iniciaciones necesarias para continuar alineados
con la meta del cuatrienio posiblemente no se alcanzaran. Si el crecimiento del
PIB llega al 9,9%, las iniciaciones, aplicando los factores de expansion,
alcanzarian 273.258 unidades para el total nacional, lo cual representa el 95% de
cumplimiento para la meta de 2013.

Para finalizar, se espera una dinamica positiva de los destinos no residenciales
gracias a factores como los TLC implementados por Colombia que sin lugar a
dudas estimularan la demanda por destinos industriales, oficinas y bodegas,
ademas una buena dinamica del sector hotelero. En el agregado se espera un
crecimiento del 1,2% jalonado los sub-segmentos de bodegas, oficinas y hoteles.

Se puede concluir, que las perspectivas de la economia colombiana, apuntan
hacia mayores niveles de crecimiento aunque se deben monitorear varios factores
que pueden incidir en la dinamica nacional. El contexto internacional,
particularmente la situacion de la Union Europea y Estados Unidos constituyeron
los principales factores de riesgo en 2013; no obstante se espera que para éste
afno el motor del crecimiento esté basado en la dinamica interna, para lo cual las
autoridades monetarias han tomado las medidas necesarias para estimular el
consumo Y la inversién privada.

En el 2013, si bien se vieron los efectos de la caida de los indicadores lideres
esperada para el afio 2012, el panorama fue muy positivo teniendo en cuenta la
iniciacion de las cien mil viviendas de interés prioritario, una mayor ejecucion de
los subsidios a la tasa de interés, estimulos al desarrollo urbano planteados en la
ley 1537, y tratados de libre comercio que estimularon la construccion de los
destinos no residenciales. La suma de estos efectos positivos, que fueron
observados en mayor medida durante el segundo semestre de 2013, condujeron a
crecimientos de entre 7.8 y 9.9%, dependiendo de la dindmica observada en la
capital de la republica y la eficiencia en la ejecucién de las 100.000 viviendas.
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3. MARCO CONCEPTUAL

3.1 DEFINICION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

“Se entiende por Vivienda de interés social aquellas que se desarrollen para
garantizar el derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos. En cada
plan nacional de desarrollo, el Gobierno Nacional establecera el tipo y precio
maximo de las soluciones destinadas a estos hogares teniendo en cuenta, entre
otros aspectos, las caracteristicas del déficit habitacional, las posibilidades de
acceso al crédito de los hogares, las condiciones de la oferta, el monto de
recursos de crédito disponibles por parte del sector financiero y la suma de fondos
del Estado destinados a los programas de vivienda.

En todo caso, los recursos en dinero o en especie que destinen el Gobierno
Nacional, en desarrollo de obligaciones legales, para promover la vivienda de
interés social se dirigira prioritariamente a atender la poblacion mas pobre del
pais, de acuerdo con los indicadores de necesidades basicas insatisfechas y los
resultados de los estudios de ingresos y gastos™.

Pero para hablar de VIS, es importante conocer al respecto del Sistema Nacional
de Vivienda de Interés Social.®

La experiencia institucional colombiana en materia de vivienda de interés social
data de 1939 cuando se creo el Instituto de Crédito Territorial (ICT), entidad que

25 ART. 44 —Modificado.L388/97. art. 91

26 Ceballos Ramos, Olga Lucia. Vivienda Social en Colombia. Una mirada desde su Legislacion
1918-2005. Editorial Pontificia Universidad Javeriana.
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hasta 1991, fue la encargada de construir y otorgar crédito a la compra de vivienda
para las clases menos favorecidas. Mediante este sistema el Gobierno subsidiaba
las tasas de interés de los créditos y el precio de las viviendas las cuales construia
directamente o por contrato con urbanizadores privados. El ICT se financiaba
fundamentalmente con recursos del presupuesto nacional, con inversiones
forzosas del sistema financiero, con la recuperacion de su cartera y en ocasiones
recibio créditos externos en condiciones blandas.

Histéricamente el ritmo de actividad del ICT dependié de las asignaciones del
presupuesto nacional y de la importancia que se diera a la vivienda de interés
social en las estrategias de desarrollo. Los periodos de mayor actividad se
concentraron a principios de la década de los sesenta, cuando recibié recursos de
programas de la Alianza para el Progreso y en la primera mitad de los 80 cuando
se realizdé un programa intensivo de construccion de VIS. Hacia finales de los
ochenta, en un proceso de reflexidbn sobre la vivienda de interés social, se
planteaban soluciones al problema de tierras y se cuestionaba el esquema
financiero del ICT, al tiempo que se expresaba preocupacion por la eficiencia
administrativa de la entidad.

Esta discusion derivo en la Ley 37 de 1991, con la cual se reorientd la politica, de
acuerdo con las tendencias internacionales, hacia un esquema de subsidios
basado en mecanismos de mercado. En esta forma el Estado abandoné su papel
de intermediario financiero y constructor de vivienda y se sustituy6 el ICT por el
Instituto Nacional de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana (INURBE),
entidad encargada de administrar el sistema de subsidios y prestar asistencia
técnica.

Los actores que conforman todo el proceso bajo la direccion del Ministerio de
Desarrollo son las entidades que otorgan subsidios, entidades financieras y
organizaciones populares de vivienda, como lo son:

- EI INURBE y la Caja de Compensacion Familiar, son los encargados de otorgar
los subsidios con fondos provenientes del presupuesto nacional y de la némina de
los trabajadores del sector privado. EI INURBE es el encargado de reunir,
controlar, administrar todos los requisitos para que la gente pueda aplicar a estos
beneficios. La Caja de Compensacién Familiar son las encargadas de manejar los
recurso parafiscales deducido de las nominas privadas en el pais.
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- La Caja Promotora de Vivienda Militar esta encargada de entregar subsidios con
recursos propios.

- El crédito para VIS la mayoria de las veces lo ofrece el sector financiero a través
de las Corporaciones de Ahorro y Vivienda las cuales fueron creadas en 1972 con
el fin de captar recursos del publico y ofrecer crédito para vivienda. Estas
entidades (CAV) estan obligadas a destinar un 70% de los créditos totales para la
vivienda de interés social. Hoy en dia son Bancos.

- El Fondo Nacional del Ahorro es la entidad creada por el gobierno en 1968 para
poder llegar al cliente final. Dicha entidad se cred con el fin de administrar las
cesantias de los empleados del gobierno y ofrecerles crédito para vivienda y
educacion. Los recursos de este fondo estan conformados no solo por las
cesantias de los empleados publicos, si no también por los aportes del estado, de
las entidades publicas y privadas y los ahorros de los trabajadores afiliados. Las
cooperativas de ahorro y crédito también juegan un papel fundamental en la
financiacion de estos créditos aunque no se tienen datos exactos de la
participacion.

Los principales oferentes de este producto son empresas o constructores privados
y las cajas de compensacién familiar las cuales cumplen la doble funcion de
administrar los recursos destinados como subsidios y al mismo tiempo construir
las viviendas de interés social.

“Las alternativas que ofrece el sistema de Vivienda de Interés Social se pueden
clasificar en tres tipos de programas: a) vivienda b) mejoramiento de vivienda y
entorno y c) legalizacion de titulos. Las soluciones de vivienda para las cuales
se han brindado subsidios son adquisicion de terrenos, vivienda nueva y
vivienda usada. Los terrenos pueden ser simplemente lotes urbanizables, o
lotes con servicios. En vivienda nueva existen dos alternativas, la unidad
basica, consistente en un espacio de uso multiple con cocina, bafio y lavadero y la
vivienda minima que tiene habitaciones separadas y otros desarrollos
adicionales. En la modalidad de vivienda por desarrollo progresivo el INURBE
subsidia primero la construcciéon de la unidad basica y posteriormente otorga
subsidio en cuotas sucesivas hasta completar la unidad minima.
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El mejoramiento de vivienda y entorno consiste en subsanar problemas de
estabilidad estructural, servicios publicos y saneamiento basico y se desarrolla
dentro de programas integrales de mejoramiento de la infraestructura comunitaria.

Las Cajas de Compensacion se dedican primordialmente al desarrollo de vivienda
nueva, mientras el INURBE distribuye sus esfuerzos entre los programas de
mejoramiento de vivienda y entorno y la construccién de vivienda nueva. Las
prioridades de los gobiernos, reflejadas en el porcentaje de recursos asignados
por el INURBE a cada programa, han cambiado notablemente a lo largo del
tiempo.”*

El VIS tiene dos principios para su funcionamiento los cuales son el ahorro y el
crédito para vivienda. En el tema del ahorro cada beneficiario debe dar por lo
menos un 10% el valor de la vivienda ya sea para la mano de obra lo que supone
un ahorro previo, lo que se recomienda es que el beneficiario se acoja a planes de
ahorro programado y de esta manera todos los organismos aseguren un plan de
pago en determinado tiempo. Los principales proveedores de crédito VIS son las
corporaciones de ahorro y vivienda y los bancos, en la mayoria de los casos estas
entidades se rigen por las politicas que el gobierno este aplicando para generar la
actividad en el sector.

La Ley 32 del 15 de enero de 1991, es el gran marco politico que supone un
cambio radical del papel del Estado en materia de Vivienda Social. Esta Ley,
define el nuevo rumbo de la politica estatal sobre la vivienda y determina las
nuevas formas de participacion del Estado y del Sector privado en la produccion
habitacional. Con este disposicion, se cierra por una parte todo un ciclo de accién
publica en el campo de la Vivienda Social y se inicia una nueva época en esa
accion. Se crea el Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social, se establece el
subsidio familiar de vivienda, se cambian las funciones de las instituciones mas
importantes, el ICT (Se transforma en el Inurbe) y el BCH.

27 “CHIAPPE DE VILLA Maria Luisa. La politica de vivienda de interés social en Colombia en los
noventa”. Proyecto Interdivisional CEPAL “Instituciones y mercados” financiado por GTZ. Santiago
de Chile, Junio de 1999. Pag. 11.
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A finales de la década de los noventa, se desata la gran crisis del sistema
indexado de financiamiento de vivienda, a cargo de las Corporaciones de Ahorro y
Vivienda, ocasionada por la modificacion realizada a finales de los afos ochenta
que consistio en el cambio de la estructura que durante dos décadas se basoé en la
inflacion (IPF) por la indexacion de la tasa de interés (DTF). Lo anterior produjo un
alto incremento del costo del financiamiento que trajo como consecuencia un
problema de no pago y devolucion de los inmuebles por parte de gran parte de la
poblacién de deudores hipotecarios, entre ellos los de la VIS, de los cuales una
gran parte perdio su vivienda. La crisis se refleja en el Plan de Desarrollo y en la
Politica de Vivienda planteadas por el Gobierno de Andrés Pastrana Arango,
donde el problema de la vivienda se ve ampliado a todos los sectores socio-
economicos, teniendo en cuenta sus implicaciones en la economia nacional. En
consecuencia, se toman medidas para fortalecer el sistema financiero y se declara
la Emergencia Econdmica. En Diciembre de 1999 se crea la UVR para sustituir el
UPAC vy las Corporaciones de Ahorro y Vivienda pasan a ser del sector de la
Banca Comercial.

Pero también, se toman medidas sobre la Vivienda Social, tendientes a lograr la
transparencia y la eficiencia en la asignacion de los recursos del subsidio, se
sintoniza la politica con la nueva ley 388 de 1997 de ordenamiento Territorial y se
evidencia la brecha existente entre la politica del subsidio, las condiciones
econdmicas de las familias demandantes, el precio de la vivienda y las exigencias
del sector financiero. Consecuencia de ello, es la implementacién de incentivos al
financiamiento de la VIS y del Sistema de Ahorro Programado, en el cual se exige
a las familias demandantes la reserva del 10% como requisito minimo para
solicitar un crédito hipotecario.

Esta nueva Ley 388 de 1997, también obliga a los municipios a ordenar su
territorio y a aplicar mecanismos mediante los cuales puedan garantizar el
cumplimiento del derecho constitucional a una vivienda digna. Asi se enfatiza en la
responsabilidad de la Administracion Municipal sobre el alojamiento social, porque
ademas de la gestidn del subsidio, debe conocer sus necesidades de vivienda
para asi prever las acciones y el suelo necesario que le permitan atender
adecuadamente el déficit.

El Plan de Desarrollo y de Politica de Vivienda Hacia un Pais de Propietarios del
primer periodo presidencial de Alvaro Uribe Vélez, define una serie de cambios
con los que busca reactivar el mercado inmobiliario e hipotecario en todos los
sectores de la poblacion. En cuanto a la Vivienda Social, se liquida el INURBE,
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crea el microcrédito inmobiliario para tratar de cerrar la brecha entre la oferta y la
demanda crediticia y propone la modalidad de Vivienda Social en Alquiler. En su
segundo periodo presidencial, la politica de vivienda se enmarca en un problema y
estrategia mas amplia como lo era la reduccidn de la pobreza, promocién del
empleo y la equidad, en la cual se plantea la politica de Ciudades Amables como
el vehiculo propicio para que el Gobierno nacional pudiera garantizar el
mejoramiento integral de las condiciones de vida a través de no de los atributos
urbanos como lo es la Vivienda de Interés Social (VIS).

Los beneficios para un Constructor de VIS mas relevante son:

Beneficios en Materia Tributaria®®:

1) Los constructores de viviendas de interés social, bien sean constructores
privados, cooperativas, organizaciones no gubernamentales u otras entidades sin
animo de lucro, cuyos planes estén debidamente aprobados, tienen derecho a la
devolucion o compensacion del impuesto al valor agregado IVA pagado en la
adquisicion de materiales para la construccidon de dichas viviendas [en una
proporcion al cuatro por ciento (4%) del valor registrado en las escrituras de venta
del inmueble]®

2) Exclusion del IVA de los Ladrillos y bloques de calicanto, de arcilla, y con base
en cemento.*

3) Con el propdsito de incentivar la construccion de vivienda de interés social
nueva, para arrendar a través de sociedades especializadas reglamentadas para
el efecto, seran renta exenta los ingresos por ellas recibidos por concepto de
canones de arrendamiento de cada vivienda durante los diez (10) afnos siguientes
a su construccion.®'

4) No estan sometidas al impuesto de timbre las escrituras publicas de
enajenacion de inmuebles para viviendas urbanas clasificadas en los estratos

28 Beneficios tributarios del sector construccion. Oficina de estudios econdmicos DIAN. Noviembre
de 2007

29 Ley 633 de 2000. Articulo 490.
30 Estatuto Tributario. Articulo 4240.

31 Ley 820 de 2003. Articulo 41o0.
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socioecondémicos uno, dos y tres.*

Beneficios en la elegibilidad de los proyectos constructivos:

1) Veinte por ciento (20%) en puntaje adicional respecto al resultado obtenido con
las férmulas de calificacidon, para los planes de vivienda de interés social que
participen en las bolsas concursables cuyos recursos se distribuyan a través de
procesos de calificacion y que contemplen soluciones multifamiliares en edificios
de apartamentos.

Del mismo modo, se obtendra un porcentaje adicional en la calificacion,
correspondiente al cinco (5%) por ciento, cuando el proyecto contemple soluciones
multifamiliares en edificios de apartamentos y viviendas unifamiliares o
bifamiliares.*

2) El proyecto de vivienda rural en el que la Entidad Oferente se comprometa a
adquirir los insumos de construccion a través del Banco de Materiales, siempre
que el precio ofrecido por este sea menor al formulado por la Entidad Oferente,
obtendra un puntaje adicional de cinco (5) puntos.*

Por otra parte, para los compradores se contemplan los siguientes
estimulos.

Beneficios para los hogares beneficiarios:

1) Los compradores de vivienda de interés social pueden acceder al subsidio
familiar de vivienda otorgado con recursos del presupuesto nacional y de los
aportes a las cajas de compensacién familiar. (se amplia mas adelante).*

32 Estatuto Tributario.
33 Resolucion 1480 de 2007. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial.
34 Decreto 4545 de 2006. Articulo. 10.

35 Decreto 975 de 2004.
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2) Los créditos otorgados para financiar la construccion, adquisicion o
mejoramiento de esta clase de viviendas tienen una tasa de interés cuyo tope
maximo lo determina la Junta Directiva el Banco de la Republica, segun lo
ordenado por la Corte Constitucional mediante Sentencia C - 955 de 2000, la cual
debe ser inferior a la vigente para los demas créditos de vivienda.

3) Los derechos notariales y gastos de registro que se causen con ocasion de la
constitucién de la hipoteca o la modificacién de la misma, cuando se trate de
garantizar un crédito para financiar una vivienda de interés social que pueda ser
objeto de subsidio directo, se deben liquidar al 10% de la tarifa ordinaria
aplicable.®®

4) Tiene fuentes de financiacion obligatorias, pues los establecimientos de crédito
deben destinar el veinticinco por ciento (25%) del incremento de su cartera de
vivienda a créditos destinados a financiar construccién, mejoramiento y
adquisicion de vivienda de interés social.*

5) Como incentivo para la financiacion de este tipo de vivienda, la Ley de Vivienda
dispuso que durante los 5 afos siguientes a la vigencia de la misma, las nuevas
operaciones destinadas a la financiacion de vivienda de interés social subsidiables
no generaran rentas gravables para las entidades que otorguen dicha
financiacion.®

6) Las entidades que financian vivienda de interés social pueden acceder a una
linea automatica de garantia creada por el Fondo Nacional de Garantias, la cual
cubre hasta el 50% del capital y los intereses de los créditos asegurados.®

7) Las sumas que destine el trabajador al ahorro a largo plazo en las cuentas de
ahorro denominadas "Ahorro para el Fomento a la Construccién - AFC," no haran
parte de la base para aplicar la retencién en la fuente y seran consideradas como
un ingreso no constitutivo de renta ni ganancia ocasional, hasta una suma que no
exceda del treinta por ciento (30%) de su ingreso laboral o ingreso tributario del
ano. 4

3.2 VARIABLES MAS IMPORTANTES QUE INFLUYEN EN LA VIS
36 Ley 546 de 1999. articulo 310.

37 Ley 546 de 1999. Articulo 280.
38 Ley 546 de 1999. Articulo 560.
39 Decreto 1990 de 1997.

40 Estatuto Tributario. Articulo 126-4.

54



Valor de las viviendas:

Se considera VIS, a la solucién de Vivienda cuyo valor maximo es de 135 SMMLYV,
es decir, $83.160.000. Sin embargo, en el Decreto 0075 de 2013, se establece
que para proyectos de Renovaciéon Urbana, el Gobierno Nacional podra definir un
tipo de vivienda de Interés Social con un precio superior a los 135 SMMLYV, sin que
exceda los 175 SMMLV. Cuando excede los 135 SMMLV no es sujeto de subsidio.

Subsidios*':

Es un aporte estatal en dinero o en especie entregado por una sola vez al hogar
beneficiario, que no se restituye y que constituye un complemento para facilitar la
adquisicion de vivienda nueva, construccion en sitio propio 0 mejoramiento de
vivienda. De manera excepcional, se permite que las familias de poblaciones
vulnerables como desplazados, victimas de actos terroristas y afectados por
situaciones de desastre o calamidad publica, apliquen este subsidio para la
compra de vivienda usada, igualmente para hogares en situacion de
desplazamiento y damnificados por atentados terroristas se incluye la modalidad
de arrendamiento.

Se entiende por Hogar beneficiario, aquel conformado por los cényuges, las
uniones maritales de hecho, incluyendo parejas del mismo sexo, y/o el grupo de
personas unidas por vinculos de parentesco hasta el tercer grado de
consanguinidad, segundo de afinidad y primero civil, que compartan un mismo
espacio habitacional.

El valor del auxilio depende el ingreso de la familia y cuando se trata de
independientes, tiene que ver con el nivel de Sisben. A mayor salario o puntuacién
en el Sisben, el monto del subsidio sera menor. Sin embargo, los hogares cuya
madre sea cabeza de familia, que compartan la vivienda con personas
discapacitadas o que tengan mayores de 65 afos a cargo, tendran mayor puntaje.

41 http://www.minvivienda.gov.co/Vivienda/SubsidioFamiliar/Paginas/default.aspx
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Las Cajas de Compensacion Familiar otorgan Subsidio Familiar de Vivienda a sus
afiliados. Por su parte, el Fondo Nacional de Vivienda, es otorgante de subsidio de
vivienda urbana para quienes no tienen afiliacion a una Caja de Compensacién
Familiar, de la misma forma, los subsidios para viviendas ubicadas en zona rural
son asignados por el Banco Agrario de Colombia S.A.

Valor de los subsidios de vivienda en el 2013%

A continuacién se detallan los valores de los Subsidios de Vivienda Familiar (SVF)
para la adquisicion de Vivienda Nueva para el afio 2014 (TABLA 3):

TABLA 3: Valor de los Subsidios de Vivienda para la Adquision de Vivienda Ano
2014

Ingresos (SMMLV) Valores en $ Valor del SFV en| Valor del SFV
Desde Hasta Desde Hasta SMMLV en $ (SMMLV)
0 1 0 616.000 22 13.552.000
1 1,5 616.000 924.000 21,5 13.244.000
1,5 2 924.000 1.232.000 21 12.936.000
2 2,25 1.232.000 | 1.386.000 19 11.704.000
2,25 2,5 1.386.000 | 1.540.000 17 10.472.000
2,5 2,75 1.540.000 | 1.694.000 15 9.240.000
2,75 3 1.694.000 | 1.848.000 13 8.008.000
3 3,5 1.848.000 | 2.156.000 9 5.544.000
3,5 4 2.156.000 | 2.464.000 4 2.464.000

Fuente: www. Compensar.com/vivienda

A continuacién se detallan los valores de los Subsidios de Vivienda Familiar (SVF)
para el Mejoramiento y la Construccién en Zona Urbana y Rural para el afio 2014
(TABLA 4):

42 www.compensar.com/vivienda
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TABLA 4: Valor de los Subsidios de Vivienda para Mejoramiento y Construccion
en Zona Urbana y Rural afio 2014.

Tipo Valor SFV Valor del SFV en
(SMMLYV) $
Mejoramiento de vivienda rural Hasta 16 9.856.000
Construccién en sitio propio rural Hasta 24 14.784.000
Adquision de vivienda nueva rural Hasta 24 14.784.000
Construccion en sitio propio urbano 18 11.088.000
Mejoramiento de vivienda urbano 11,5 7.084.000

Fuente: www. Compensar.com/vivienda

Podran solicitar la asignaciéon del Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social,
los hogares que carecen de recursos suficientes para adquirir, construir o mejorar
una unica soluciéon de vivienda de interés social, cuyos ingresos totales mensuales
no sean superiores al equivalente a cuatro (4) salarios minimos legales mensuales
vigentes y que cumplan con los requisitos que sefalan las leyes y normativa
vigentes.

Requisitos para obtener un Subsidio de Vivienda®:

Los requisitos principales, de acuerdo a la normativa vigente (Decreto 2190 de
2009), que debe cumplir el hogar para poder acceder al Subsidio Familiar de
Vivienda son los siguientes:

- Los ingresos mensuales del hogar no deben ser superiores a cuatro
salarios minimos legales mensuales vigentes (4 SMLMV).

- No haber sido beneficiarios de subsidios familiares de vivienda. Lo anterior
cobija los subsidios otorgados por el Fondo Nacional de Vivienda, el

43 http://www.minvivienda.gov.co/Vivienda/SubsidioFamiliar/Paginas/default.aspx
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Instituto Nacional de Vivienda y Reforma Urbana -Inurbe hoy en
liquidacion, la Caja Agraria hoy en liquidacion, el Banco Agrario, Focafé, las
Cajas de Compensacién Familiar y por el FOREC hoy en liquidacién.

- En el caso de adquisicién o construccién en sitio propio, ninguno de los
miembros del hogar debe ser propietario o poseedor de una vivienda a la
fecha de postular.

- En el caso de mejoramiento, la vivienda no debe estar localizada en
desarrollos ilegales o zonas de riesgo y ninguno de los miembros del hogar
debe ser poseedor o propietario de otra vivienda a la fecha de postular.

- En el caso de planes de construccién en sitio propio, la solucion de vivienda
no debe estar localizada en desarrollos ilegales o zonas de riesgo y alguno
de los miembros del hogar debe ser propietario del terreno que se pretende
construir.

- Si algun miembro del hogar esta afiliado a Caja de Compensacion Familiar,
debe solicitar el subsidio en dicha Caja.

Los hogares que habiendo sido beneficiarios del Subsidio Familiar de Vivienda,
hayan perdido la vivienda por imposibilidad de pago, podran postularse
nuevamente al mismo subsidio familiar de vivienda en cumplimiento de lo
dispuesto en el Articulo 33 de la Ley 546 de 1999. Asi mismo, una vez calificada
su postulacién conforme a la formula establecida, la asignacion por una sola vez
mas del Subsidio Familiar de Vivienda, se hara de manera preferente entre todos
los hogares calificados que cumplan con el lleno de los requisitos establecidos en
las normas vigentes. EI mismo tratamiento se dara a los hogares que no habiendo
sido beneficiarios del Subsidio Familiar de Vivienda, perdieron la vivienda por
imposibilidad de pago.

Los aspirantes al Subsidio Familiar de Vivienda deberan realizar aportes
representados en ahorro, con el fin de reunir los recursos necesarios para la
adquisicion, construccion o mejoramiento, de una vivienda de interés social, con
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excepcion de aquellos cuyos ingresos mensuales sean inferiores a dos (2) salarios
minimos mensuales legales vigentes, para quienes este aporte sera voluntario. El
ahorro previo sera calificado y otorgara puntaje al proceso de calificacion para la
obtencién del Subsidio Familiar de Vivienda.

Las modalidades de ahorro son las siguientes:

Cuentas de Ahorro programado para la vivienda.

« Cuentas de ahorro programado contractual para vivienda con evaluacién
crediticia favorable.

Aportes periddicos de ahorro.
Cuota inicial.
Cesantias.

Lote de terreno.

Cuando el ahorro previo esté representado en un lote de terreno, éste se estimara
en un diez por ciento del valor final de la vivienda nueva, de la construccion en
sitio propio, o de la autoconstruccion. En los planes de mejoramiento, el terreno no
podra considerarse como ahorro previo, aun cuando deba certificarse la propiedad
del mismo en cabeza del hogar postulante.

El ahorro podra conformarse con una o varias de las modalidades aqui
establecidas. ElI monto del ahorro previo dependera de los recursos
complementarios y del valor del subsidio de vivienda de interés social, que
sumados a aquel resulten suficientes para acceder a la solucion de vivienda a
adquirir o permitan sufragar el presupuesto de construccion.

No estan obligados a realizar ahorro:

Los hogares con ingresos menores a dos (2) smimv.
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* Los hogares que se postulen en la Bolsa de Desastres Naturales, Bolsa
Especial para poblacion desplazada, los de victimas de actos terroristas.

» Las familias reubicadas en el continente como solucion del problema de
poblacién del departamento Archipiélago de San Andrés, Providencia y Santa
Catalina.

No obstante lo anterior, es importante aclarar que para efectos de la calificacion,
los hogares que cuenten con el ahorro programado certificado podran obtener un
mayor puntaje, ademas de tener en cuenta que para adquirir una solucion de
vivienda deben contar con los recursos complementarios al Subsidio Familiar de
Vivienda con el fin de realizar el pago total.

Los documentos soportes que se deben presentar a las entidades autorizadas
para el tramite de subsidio de familiar de vivienda son**:

- Formulario de postulacién diligenciado y firmado por los que conforman el
hogar. Puede bajarse de la pagina web de la caja de compensacion o en
las oficinas de la misma.

- Fotocopia de la cédula de ciudadania de los integrantes del grupo familiar.
Para los menores de 18 afios debera adjuntarse el registro civil de
nacimiento.

- Registro civil de matrimonio o prueba de union marital.

- Si es madre comunitaria, debera anexar una certificacion del ICBF donde
acredite tal condicion.

- Certificado de la tenencia de una cuenta ahorro programado.

- Cuando el ahorro del hogar esta representado en las cesantias de alguno
de sus miembros, debera presentarse certificacion del fondo de cesantias.

- Contrato de promesa de compraventa de inmueble que pretende adquirir
con el subsidio.

- Si el crédito forma parte de los recursos complementarios para la

44 http://www.metrocuadrado.com/decoracion/content/seis-pasos-para-obtener-un-subsidio-de-
vivienda-en-el-2013
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postulacion de aquellos hogares que requieren cierre financiero al momento
de postularse, debera anexarse la carta de aprobacion del mismo, emitida
por parte de la entidad financiera respectiva, con fecha de expedicién no
superior a 30 dias.

- Autorizacion para verificar la informacion suministrada.

Vivienda Multifamiliar VIS

“Es toda construccién o edificio de departamentos o pisos que este integrado por
unidades de vivienda que se encuentren afectadas al régimen de propiedad
horizontal™®.

Dentro de sus caracteristicas generales se encuentran que se componen de
bloques de bloques de cinco o seis pisos y generalmente de cuatro apartamentos
por piso, construidos en serie o por etapas, area aproximada por apartamento
entre 40 y 57 M2 y que consta de sala-comedor, cocina y zona de lavado, un bafio
y dos o tres alcobas, dependiendo del area de disefo. (IMAGEN 1)

IMAGEN 1: Ejemplo de Vivienda Multifamiliar

45 http://www.estadistica.laplata.gov.ar/paginas/CONSTRUCCION/0205/anexo.pdf
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Fuente: http://www.notingenio.com/index.php?
option=com_content&view=article&id=587:0kapi-proyecto-vis-al-alcance-de-

estratos-medios-y-bajos & catid = 38 : noticias & Itemid=57

En cuanto a aspectos del proceso constructivo, es necesario tener en cuenta
aspectos como la cubierta, instalaciones de bafio y cocina, asi como las eléctricas,
los pisos y enchapes, la pintura y la carpinteria, los cuales son de tipo econémico.
En cuanto a las obras exteriores, al ser viviendas en serie, forman urbanizaciones
y conjuntos. Las zonas verdes no cuentan con ningun tipo de obra o equipo de
recreacion o entretenimiento. En cuanto a las vias, se dejan trazadas, pero de su
compactacion y lleno se encarga la oficina de Obras Publicas de la respectiva
ciudad. En cuanto a la iluminacién exterior (postes y lamparas), esta sujeta a la
tendida de red por parte de la Empresa de Energia de la respectiva ciudad. Para
la vivienda multifamiliar, por tratarse de conjuntos cerrados para VIS, no tienen
vias interiores, solamente parqueos y generalmente estos son descubiertos y a
nivel de primer piso, por tanto los entregan con piso en placa de concreto, o piso
adoquinado.

3.3  DEFINICION DE CONCEPTOS TECNICOS
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Desarrollo Urbanistico*®

“‘El concepto de desarrollo urbano, se emplea para referirse a procesos
relacionados con el crecimiento de ciudades. Este concepto se vincula con
fendmenos tales como:

e La sostenibilidad urbana, tanto desde el punto de vista ambiental como socio-
economico y espacial, entre otros.

e La globalizacion, la especializacion productiva y la competitividad de regiones y
ciudades.

e |as nuevas tendencias en la urbanizacién actual.

e Las desigualdades, la pobreza urbana y la degradacion medio ambiental
urbana.

e La descentralizacion y la provision de servicios basicos (salud, educacion,
principalmente) a los sectores de ingresos mas bajos.

e La gobernabilidad urbana en el marco de los problemas sociales cambiantes y
cada vez mas complejos y de ciudades crecientemente dificiles de administrar”.

Plan de Ordenamiento Territorial®’:

En el ambito del Urbanismo, el POT es una herramienta técnica que poseen los
municipios, para planificar y ordenar su territorio. Tiene como objetivo integrar la
planificacion fisica y socioecondmica, asi como el respeto al medio ambiente,
estableciéndose como un instrumento que debe formar parte de las politicas de
estado, con el fin de propiciar desarrollos sostenibles, contribuyendo a que los
gobiernos orienten la regulacién y promocion de ubicacién y desarrollo de los
asentamientos humanos.

46 CORREA, German — ROZAS Patricia. Desarrollo Urbano e inversiones en infraestructura:
elementos para la toma de decisiones. . Naciones unidas. 2006. Pag 12.

47 nhttp://es.wikipedia.org/wiki/Plan_de_Ordenamiento_Territorial
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En el componente urbano del POT, se debe incluir “La estrategia de mediano
plazo para el Desarrollo de programas de Vivienda de Interés Social, incluyendo
los de mejoramiento integral, la cual incluira directrices y parametros para la
localizacion en suelos urbanos y de expansion urbana, de terrenos necesarios
para atender la demanda de viviendas de interés social...”*

“Se dispone que los municipios con poblacién urbana superior a 100.000
habitantes y aquellos localizados en el area de influencia de ciudades con
poblacion superior a los 500.000 habitantes, dichos porcentajes no podran ser
inferior al 20% del area util residencial del plan parcial o del proyecto urbanistico
siempre que se trate de predios sujetos a tratamiento a desarrollo de suelo urbano
y de expansién urbana”.

La organizacion y administracion territorial es de fundamental importancia para
articular los poderes publicos en funcion del territorio, aumentar la capacidad de
gestion, asegurar una mayor gobernabilidad, apoyar a los actores del poder
politico, propiciar el empleo eficiente de los recursos estatales e impulsar planes
de desarrollo de largo plazo para optimizar y potencializar el desarrollo local y
regional. Dado que el POT trata del manejo politico administrativo de los conjuntos
humanos que ocupan espacios geograficos concretos*®, donde las comunidades
ejercen funciones sociales ligadas a la economia, la cultura y el medio ambiente el
“‘ordenamiento territorial constituye, sin duda, un juego de poder del Estado”... por
lo que “resulta necesario crear verdaderos centros de poder a nivel local y
regional”™® pero del Estado hacen parte el poder regional y local.

La ley 388 de 1997 establecié en su articulo 30 que los planes de ordenamiento
territorial clasificaran el territorio en suelo urbano®, rural y de expansion urbana. Al
interior de las clases descritas anteriormente se podia establecer la categoria

48 Decreto 0075 de 2013 — Numeral 5, articulo 13 de la Ley 388 de 1997.

49 En Colombia estos espacios socio geograficos se definen como veredas, corregimientos,
municipios, areas metropolitanas, distritos y departamentos, para conformar el ambito unitario de la
Nacion y hacen de Colombia una Republica unitaria, pero con descentralizacién y con autonomia
de sus entidades territoriales.

50 CASTRO CASTRO, Jaime. El ordenamiento politico-administrativo de las entidades territoriales
en Colombia.
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suburbana y de proteccion, y dentro de los usos del suelo urbano, ademas, los de
uso residencial o habitacional, comercial, industrial y mixtos.

Aunque aspectos como la dotacién de servicios publicos (acueducto, alcantarillado
y electricidad) y comunitarios, proyecciones de crecimiento de la poblacion,
vocacion productiva e identificacion de las areas urbanas que requieren procesos
de renovacién se tuvieron en cuenta en los planes de ordenamiento territorial de
los municipios del AMB, es evidente que algunas de las variables que se
consideraron en su momento se han modificado en el curso de los ultimos afios,
en especial las que tienen que ver con la poblacién. ElI Censo del DANE del 2005
aportd precisiones al respecto y el conflicto politico interno origind oleadas de
desplazamiento forzado de continentes de poblacién que pasaron a engrosar el
numero de habitantes de las ciudades sumado a la ocurrencia de desastres
naturales como el desbordamiento del rio de Oro (Girén) que crearon necesidades
inmediatas a las cuales era necesario responder.

Como resultado de la no ejecucion de los POT y su concepcion municipal
surgieron problematicas relacionadas con aspectos que afectan el desarrollo del
sector de la construccion, uno de los que mas ha jalonado y sigue jalonando la
economia de los municipios de la zona metropolitana:

Ampliacién de los perimetros urbanos.

Ampliacién de las zonas de expansion urbana.

Programas de renovacion urbana.

Programas de vivienda de interés social.

Asentamientos humanos subnormales®.

Relocalizacion de poblacion asentada en zonas de alto riesgo.

Déficit del espacio publico urbano.

51 La clasificacion del suelo urbano sélo podra ser utilizada para las areas urbanas que cuenten
con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado.

52 “Diagnostico de asentamientos humanos subnormales existentes en el AMB" elaborado por la
Corporacion Auténoma Regional para la Defensa de la Meseta de Bucaramanga — CDMB- en
septiembre de 1998, en el cual se tuvieron en cuenta: 49 asentamientos en Bucaramanga, 7 en
Floridablanca, 16 en Girén y 7 en Piedecuesta.
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La ley 388 de 1997 establecio que: “la ampliacion del perimetro urbano en ningun
caso podra ser mayor que el denominado perimetro de servicios publicos o
sanitarios”, en razdn de ello toda consideracion a este respecto requiere de la
concertacion de programas de accion e inversion con las instituciones y empresas
encargadas de prestar los mencionados servicios, por lo que se requiere la
implementacion de planes parciales.

Los municipios que conforman el Area Metropolitana deben modernizar
institucionalmente su estructura politica y administrativa y construir una vision de
mediano y largo plazo acorde con las tendencias. Las discusiones alrededor de la
“Iniciativa de Competitividad Regional” han permitido aclarar suficientemente que
en el actual contexto de globalizacién son las regiones las que compiten
abiertamente en el posicionamiento de sus productos en los mercados mundiales.
Por ello, a partir de la puesta en funcionamiento de la “Comisién Regional de
Competitividad”, del “Observatorio de Competitividad de Santander”, de los
comités “Universidad-Empresa-Estado” y “Marketing Territorial”, ademas de la
realizacion del estudio de Competitividad de Santander para el ano 2005 y la
publicacion del Escalafén de Competitividad Departamental para el afio 2004,
realizado por la CEPAL, se ha disefiado una estrategia hacia la que convergen los
sectores publico, privado y el del conocimiento, para que Santander alcance
mayores niveles de competitividad y por ende de desarrollo econémico y social.
Ante estas perspectivas Santander debe buscar una mayor competitividad para
trascender sus limites departamentales. Las conclusiones que surgen de los
estudios sobre el tema apuntan al bajo nivel de internacionalizacién de la
economia regional, motivo por el cual los mercados naturales de los productos han
sido los de caracter regional y nacional, a pesar del potencial que representa la
posicion geografica de frontera y el hecho que Venezuela es el segundo socio
comercial de Colombia y un gran importador de bienes y servicios.

La estrategia basica del Plan de Desarrollo se formulé con base a una propuesta
de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Fisico — Urbanistico, teniendo como
objetivo consolidar la infraestructura de corredores centrales y vias alternas para
integrar a los municipios del Area Metropolitana de Bucaramanga (AMB).

El plan de desarrollo planteo la creacién de nuevas dependencias técnicas como
las Unidades de Vivienda, la Unidades Social y Econdmica, como apoyo al
ordenamiento del territorio y para superar el énfasis en infraestructura fisica que
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se trae. Se planed dar un papel articulador e integrador de las politicas de
vivienda de los distintos municipios al AMB, de tal manera que existiera en alguna
medida una entidad responsable de coordinar y ser cogestor del sistema nacional
de vivienda de interés social en el Area. Frente a este tema la realidad presente
evidencia la evolucion exponencial de los asentamientos y del problema de
vivienda precaria como un hecho de caracter metropolitano, sin que el tema sea
abordado como un problema de politica publica y sin que exista una entidad que
pueda atender el tema integrando los distintos frentes de actuacién existentes. A lo
anterior se suma que no existe una identificacion clara de las potencialidades de
cada municipio para la oferta de vivienda y de sus vocaciones, por ejemplo en
vivienda se puede denotar que es Girdn y Piedecuesta los actuales receptores de
la poblacion de mas bajo ingreso y donde se construye vivienda unifamiliar,
mientras que Bucaramanga y Floridablanca se han especializado en vivienda
multifamiliar con oferta centrada en estratos 4 y 5.

Dentro de los frentes de actuaciéon o lineas estratégicas trazadas en el Plan de
Ordenamiento Metropolitano se toma como base la estrategia de apoyo al
desarrollo industrial (creacion de la Zona Franca, en el eje industrial Palenque-
Café Madrid), como instrumento fisico de ordenamiento y de desarrollo
econdmico; en tal sentido es pertinente evaluar el impacto fiscal que estas zonas
tienen sobre los municipios y la creacién real de puestos laborales. La segunda
estrategia y como apoyo directo al sector servicios (principalmente comercio), se
plante6 la creacion y operacion del Fondo de Inversion Empresarial (FIE) y la
Promotora y Gestora de Servicios, iniciativas que en la practica han sido
basicamente inexistentes. La tercera, es el apoyo al sector agropecuario, basado
en el ordenamiento territorial para proteger la estructura ambiental vy
agroecoldgica, estrategia no muy clara.

Analizando los POT de los municipios del Area Metropolitana de Bucaramanga®,
el Municipio de Bucaramanga presenta un POT completo revisado al margen de lo
exigido por las Directrices de Ordenamiento Nacional y Territorial Metropolitano.
No solo plantea los sistemas o politicas sobre los principales temas
metropolitanos, sino que ademas especifica los programas o estrategias a
desarrollar por parte del municipio para llevar a buen término el cumplimiento de
los objetivos mencionados y trazados en el POT y en las Directrices
Metropolitanas. Dentro de la estrategia de mediano plazo para el desarrollo de
programas de vivienda de interés social, pese a definirse politicas claras, no se
enmarcan las acciones para la ejecucion de mejoramiento Integral, Traslado o
Rehabilitacion que fortalezca los Programas de V.I.S. Tampoco se establece

53 Revisién de Directrices del POT del Area Metropolitana de Bucaramanga. Documento técnico
de soporte 17/08/2011.
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dentro del POT los alcances propios de esta estrategia, tales como: 1. Vivienda
para suplir déficit, 2. Mejoramiento integral de las V.I.S. 3. Reubicacion de los
asentamientos en zonas de alto riesgo.

Por otra parte, el POT de Floridablanca, presenta considerable cumplimiento a las
directrices territoriales metropolitanas en sus aspectos estratégicos dentro del
contenido estructural, por cuanto en las areas definidas como de expansion
urbana y rural, se implementa la delimitaciéon de area de los suelos citados con sus
respectivas delimitaciones de proteccion y unidades de medida. Asi mismo como
instrumento complementario al POT, reglamenta y planifica las areas de expansién
y suburbanas por medio de la Estructuracién y Planificacion Urbanistica General
EPUG. Siendo esta una de las principales falencias en los demas municipios
que conforman el AMB. En conclusién es el municipio que concreta las escalas de
planificacion desde el POT, planificacién zonal por medio de la EPUG y es el
municipio donde se han formulado la mayor cantidad de planes parciales. Sin
embargo en cuanto a VIS, dentro de la estrategia de mediano plazo para el
desarrollo de programas de vivienda de interés social, pese a definirse los terrenos
para el desarrollo de Proyectos de Vivienda de Interés Social estableciendo las
areas homogéneas, no se establece dentro del POT los alcances propios de esta
estrategia, tales como: 1. Vivienda para suplir déficit, 2. Mejoramiento integral de
las VIS, 3. Reubicacién de los asentamientos en zonas de alto riesgo.

El Municipio de Girdn, centrd sus criterios en la realizacidén del POT considerando
las relaciones intermunicipales, y regionales, incorpord instrumentos que
permitieran regular las dinamicas de transformacion territorial, de manera que se
optimice la utilizacion de los recursos naturales y humanos para el logro de las
condiciones de vida dignas de la poblacion actual y las generaciones futuras. El
POT expresa el espiritu general de acatamiento de la normatividad legal vigente,
estableciendo en ese orden de ideas las politicas que mas se ajustan a las
necesidades de desarrollo del municipio. Sin embargo, presenta un vacio
reglamentario por cuanto no manifiesta puntualmente dentro de la clasificacion de
territorio, la delimitacion de area de suelo urbano, expansion urbana y rural , con
sus respectivas areas delimitadas de proteccion con la unidad de medida.
Tampoco se reglamenta la delimitacion de areas de reserva para la conservacion
del patrimonio histérico, ni registra nada referente a la determinacién de
actividades y usos.

Finalmente, el Municipio de Piedecuesta, presenta en el POT un cumplimiento de
directrices de ordenamiento nacional se refiere, enmarca la totalidad de
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presupuestos legales que propendan al cumplimiento de los objetivos, estrategias,
politicas trazadas. Respecto a la reglamentacion se ve reflejada en la definicion
clara de las politicas del contenido estructural del componente general que se
traduce en adecuadas normas urbanisticas estructurales, sin embargo estas no se
identifican claramente en la estructura del acuerdo lo que hace dificil de su
aplicacién, La adecuada implementacién del Plan Basico de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Piedecuesta, tiene como fin efectuar cambios
significativos como la expansion de servicios publicos, renovacion urbana, revisar
la necesidad o conveniencia de ejecutar proyectos de impacto en materia de
transporte masivo e infraestructuras. En lo referente a VIS, dentro de la estrategia
de mediano plazo para el desarrollo de programas de vivienda de interés social, se
definen los terrenos para el desarrollo de Proyectos de Vivienda de Interés Social
estableciendo las areas homogéneas. Lo uUnico que no se establece son los
siguientes alcances: 1. Mejoramiento integral de las VIS y 2. Reubicacién de los
asentamientos en zonas de alto riesgo. Faltan mas contenidos respecto a las
normas basicas y complementarias urbanas.

La Politica del AMB determin6 en el acuerdo 008 de 2000 que los municipios
deberan definir en el componente urbano de sus planes de ordenamiento territorial
los suelos destinados a vivienda de interés social, cuyo porcentaje, en relacion con
la extensién bruta de cada area funcional, no podra ser inferior a los establecidos
asi: Piedecuesta Norte 40 %, Piedecuesta Sur 35 %, Palogordo Oriental 30 %,
Llano Grande Norte 25 %, Rio Surata 65 %, Rio de Oro Nor-Occidental 40 %, Rio
de Oro Centro - Occidental 40 % y Rio de Oro Sur - Occidental 20 %.

Por otra parte las politicas trazadas por el Gobierno Nacional en materia
habitacional propenden a la consolidacion de un pais de propietarios, siendo de
vital importancia la incorporacién de previsiones particulares relativas al Sistema
de Vivienda de Interés Social dentro de los planes municipales.

Revisados los POT de Bucaramanga, Floridablanca y Piedecuesta®™, se observa
que presentan falencias en el establecimiento de politicas de localizaciéon de la
vivienda de interés social, siendo esta una de las politicas de gran impacto para la
comunidad.

54 Revisién de Directrices del POT del Area Metropolitana de Bucaramanga. Documento técnico
de soporte 17/08/2011.
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Por lo tanto, para dar cumplimiento a las directrices trazadas en el Plan nacional
de Desarrollo tendientes a incrementar la cobertura, eficiencia y efectividad del
Sistema de Vivienda de Interés Social, es imperativo ajustar el marco municipal
vigente de forma tal que se optimicen los esquemas procedimientos y mecanismos
de acceso, y soluciones de vivienda de interés social.

Determinacion del déficit de Vivienda®®.

Como es imperioso para las diferentes entidades territoriales originar soluciones
de mediano y largo plazo que permitan enfrentar de manera acertada el grave
déficit habitacional que existe, la Federacién Nacional de Departamentos y
CAMACOL aunaron esfuerzos para elaborar un estudio exhaustivo sobre el déficit
de vivienda en cada uno de los departamentos y sus posibles soluciones.

El estudio mencionado denominado POLITICAS PARA SUPERAR EL DEFICIT
HABITACIONAL UNA VISION DEPARTAMENTAL fue entregado en septiembre de
2010 y para el departamento de Santander arrojo los siguientes resultados:

Segun el DANE (2005) el departamento tenia una cifra cercana a los 500.000
hogares y durante los 12 afos que comprende el periodo intercensal (1993-2005)
el numero de hogares crecié en promedio 56.000 hogares por afio, es decir, a una
tasa promedio 3.6% anual.

Ahora bien, del total de hogares el 67% (335.800) tienen unas condiciones de
habitabilidad suficientes y el 33% (162.800) tenian una o mas caracteristicas que
los clasificaban en alguno de los casos de déficit habitacional.

De los 162.800 hogares con déficit habitacional 60.000 (37%) se clasifican como
déficit cuantitativo y 102.000 (63%) se clasifican como déficit cualitativo. (TABLA
5)

TABLA 5: Déficit Habitacional

55 Revision de Directrices del POT del Area Metropolitana de Bucaramanga. Documento técnico
de soporte 17/08/2011.
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‘ Total de hogares ‘ 498,648 ‘ 100%

Hogares sin déficit 335,806 67%
Hogares en déficit 162,842 33%
Déficit cuantitativo 60,049 37%
Estructura 6,661 11%
Cohabitacion: 53,388 89%
Dos o mas personas 36,954 69%
Unipersonal 13,283 25%
Hacinamiento no mitigable 3,151 6%
Déficit cualitativo 102,793 63%
Carencia de un (1) Servicio 68,871 67%
Carencias de dos (2) servicios 26,726 26%
Carencias de tres (3) servicios 5,139 5%
Carencias de cuatro (4) servicios| 2.055 2%

Fuente: DANE. Politicas para superar el déficit habitacional, una vision
departamental, 2005. Calculos Camacol

Definido el déficit habitacional en el 2005 y el ritmo al que crecen anualmente el
numero de hogares, el departamento deberia construir 15.000 soluciones de
vivienda para cubrir la demanda existente en un horizonte de 20 afios.

Ahora bien, como en el estudio mencionado se categoriza y analiza el tamafio del
déficit habitacional y la tasa a la que anualmente crece el numero de hogares en
cada uno de los municipios del departamento se establecié que, para cubrir la
demanda existente en un horizonte de 20 afos, los municipios tendrian que
desarrollar proyectos que produjeran el siguiente numero de viviendas (TABLA 6):

TABLA 6: Numero de viviendas a desarrollar para cubrir la demanda.
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‘ Municipio _N_o de
viviendas
Bucaramanga 5.000
Floridablanca 2.000
Girén 1.600
Piedecuesta 1.300
Total 9.900

Fuente: DANE. Politicas para superar el déficit habitacional, una vision
departamental, 2005. Calculos Camacol.

En el estudio en mencién se concluye que “...Los indicadores estadisticos de las
relaciones existentes entre el tamafio de la necesidad habitacional y la ubicacion
espacial que da lugar a los efectos de vecindario, muestran que Bucaramanga
junto con los municipios de Floridablanca, Piedecuesta y Giron presentan un
vinculo espacial en donde los altos niveles de necesidad habitacional dependen
de los niveles altos de sus vecinos. Esta evidencia soporta la propuesta de la
busqueda conjunta que, articulado desde el gobierno departamental, permita la
solucion de un problema comun...”®.

Generacion de tierra Urbanizable®’:

Una de las mayores dificultades para el desarrollo de proyectos de vivienda de
interés social es la carencia de tierra urbanizable en los diferentes municipios;
carencia que, en parte, se origina por la demora que se presenta para la

56 Politicas para superar el déficit habitacional una visiéon departamental. Calculos CAMACOL
Bogota y Cundinamarca.

57 Revisién de Directrices del POT del Area Metropolitana de Bucaramanga. Documento técnico
de soporte 17/08/2011.
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aprobacion de los denominados Planes Parciales que son el instrumento legal
establecido para incorporar al area urbana de los municipios las tierras localizadas
en las Zonas de Expansion.

En los diez afios de vigencia de las Directrices de Ordenamiento Territorial
Metropolitanas hasta octubre de 2010 se han aprobado los siguientes planes
parciales (TABLA 7):

TABLA 7: Planes aprobados en el POT

Usos
Iniciativa . .
Vivienda % Industrial %
Publica 473 89% 0 0% 473 60%
Privada 57 11% 262 100% 319 40%
Total 530 100% 262 100% 792 100%

Fuente: Revisién de Directrices del POT del Area Metropolitana de Bucaramanga.
Documento técnico de soporte 17/08/2011.

Del total de las 792 hectareas incorporadas (9,6% del area total establecida para
Zonas de Expansion) para vivienda de tipo VIS se destinaron 530 (67%) vy para
usos industriales 262 hectareas (33%).

Del area total de los Planes Parciales aprobados el 60% (473 ha) es de iniciativa
publica y el 40% (319 ha) de iniciativa privada.

El Area de las zonas de Renovacion es la siguiente (TABLA 8):

TABLA 8: Areas de zonas de renovacion
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Municipio No. Manzanas No. Predios | Area de la Zona (M2)
BUCARAMANGA
Centro 88 6.554 16.562.187
Exito 73 1.402 1.470.771
Gaitan 14 401 79.179
Girardot 72 1.250 286.682
La Concordia 63 975 216.263
Mutualidad 34 716 166.353
Ricaurte 58 1.907 4.452.801
Total 402 13.205 23.234.236

Fuente: Revision de Directrices del POT del Area Metropolitana de Bucaramanga.
Documento técnico de soporte 17/08/2011.

Tomadas las Zonas de Expansion establecidas en los municipios del AMB se
puede estimar el numero de viviendas que podrian construirse (No. habitantes por
hectarea 200 y No. de habitantes por vivienda 3,83 (segun DANE censo 2005 —

TABLA 9)

TABLA 9: Numero de viviendas que podrian construirse en el AMB

Afectacion

Municipio Area Total delsuelo Area Neta

agricola

Posibilidad de desarrollo en el
corto y mediano plazo (con
disponibilidad de servicios)

No. De
viviendas con
area total

No. De

viviendas con viviendas con

area neta

Posibilidad de desarrollo en
el corto y mediano plazo (sin
disponibilidad de servicios)

No. De

area total

No. De
viviendas con
area neta

Floridablanca 652 452 200 34.001 10.437 0 0
Girén 1.605 376 1.228 146.965 2.450 68.938 61.574
Piedecuesta 2.051 1.538 513 92.912 17.306 14.000 9.431
Total 4.308 2.367 1.942 141.609 30.193 82.937 71.005

Fuente: Revision de Directrices del POT del Area Metropolitana de Bucaramanga.
Documento técnico de soporte 17/08/2011.
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En total en las Zonas de Expansion establecidas en los municipios del AMB en el
corto y mediano plazo (préximos 10 afos) se podrian construir maximo 141.609
viviendas o minimo 30.193 (por la afectacién de zonas de proteccion agricola
representan el 39% (1.941 ha) del area total establecida en el DOMB (10.960 ha)

El potencial de desarrollo de las Zonas de Renovacién Urbana es el siguiente
(TABLA 10):

TABLA 10: Potencial de desarrollo de zonas de Renovacion Urbana

Municipio No. Manzanas No. Predios Area de laZona Espacio Publico Area Util Area Construible No. Unidades
[BUCARAMANGA |
Barrio Centro 88 6.554 16.562.187 10.922.762| 5.639.425 16.918.274 187.981
Barrio Exito 73 1.402 1.470.771 969.973| 500.798 1.502.393 16.693
Barrio Gaitan 14 401 79.719 52.575 27.144 81.433 905
Barrio Girardot 72 1.250 286.682 189.067 97.615 292.846 3.254
Barrio La Concordia 63 975 216.263 142.625 73.638 220.913 2.455
Barrio La Mutualidad 34 716 166.353 109.710 56.643 169.930 1.888
Barrio Ricaurte 58 1.907 4.452.801 2.936.622|1.516.179 4.548.536 50.539
Total 402 13.205 23.234.776 15.323.334| 7.911.442 23.734.325 263.715
Espacio publico (zonas verdes, parques y vias) 66%
Indice de Ocupacion 0,6
Indice de Construccion 3
Area apartamento promedio m2 75
Zonas Comunes promedio m2 20% 15
Total area promedio m2 90
Espacio publico por habitante m2 15
Habitantes por vivienda 3,84

Fuente: Revision de Directrices del POT del Area Metropolitana de Bucaramanga.
Documento técnico de soporte 17/08/2011.

En los diez afos de vigencia de las Directrices de Ordenamiento Territorial
Metropolitanas (hasta octubre de 2010) no se ha aprobado ningun proyecto de
Renovacion Urbana.
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3.4  MARCO REGULATORIO DE LA VIS EN COLOMBIA
(NORMAS Y LEYES)

Ley 21 de 1982. Por la cual se modifica el régimen del subsidio familiar de
vivienda y se dictan otras disposiciones.

Ley 3 del 16 de enero de 1991. Congreso de la Republica. Por la cual se
crea el Sistema nacional de Vivienda de Interés Social, se establece el
subsidio familiar de vivienda, se reforma el instituto de crédito territorial, ICT
y se dictan otras disposiciones.

Ley 152 de 1994, por la cual se establecen los procedimientos y
mecanismos para la elaboracién, aprobacidon, ejecucion, seguimiento,
evaluacion y control de los planes de desarrollo, asi como la regulacion de
los demas aspectos contemplados por el articulo 342, y en general por el
articulo 2 del Titulo Xll de la constitucion Politica y demas normas
constitucionales que se refieren al plan de desarrollo y la planificacion.

Ley 388 de 1997. Congreso de la Republica. Por la cual se modifica la Ley
32 de 1991 y se dictan otras disposiciones como las normas con respecto al
Plan de Ordenamiento Territorial.

Ley 400 de 1997. Congreso de la Republica. Por la cual se dictan normas
con respecto a la Estabilidad de la Vivienda.

Ley 546 del 23 de diciembre de 1999. Congreso de Colombia. Por la cual
se dictan normas en materia de vivienda, se sefialan los objetivos y criterios
generales sobre los cuales debe sujetarse el gobierno nacional para regular
un sistema especializado para su financiacién, se crean instrumentos de
ahorro destinados a dicha financiacion, se dictan medidas relacionadas con
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los impuestos y otros costos vinculados a la construccion y negociacion de
vivienda y se expiden otras disposiciones.

Ley 633 del 2000. Por la cual se expide normas en materia tributaria, se
dictan disposiciones sobre el tratamiento a los fondos obligatorios para la
vivienda de interés social y se introducen normas para fortalecer las
finanzas de la Rama Judicial.

Decreto 1746 del 11 de septiembre del 2000. Por el cual se reglamentan las
leyes 21 de 19821, 3% de 1991, entre otras, enfocada en la destinacion de
recursos para la financiaciéon de vivienda a largo plazo.

Decreto 1243 de 2001. Por el cual se fijaron las condiciones que debe
cumplir una construccion de vivienda de interés social para tener derecho a
la devolucién o compensacion del IVA, asi como los requisitos que deben
anexarse a la solicitud.

Ley 820 de 2003. Por la cual se fijan los criterios que deben servir de base
para regular los contratos de arrendamiento de los inmuebles urbanos
destinados a vivienda, en desarrollo de los derechos de los colombianos a
una vivienda digna y a la propiedad con funcion social.

Resolucién 610 del 25 de mayo de 2004. Ministerio de Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial. Por el cual se establecen las metodologias y
condiciones para el otorgamiento de la elegibilidad de los planes de
vivienda de Interés social Urbana y la calificaciéon de planes de vivienda en
concursos de esfuerzos territorial.

Decreto 975 de 2004. Por el cual se reglamentan parcialmente las Leyes 49
de 1990, 3 de 1991, 388 de 1997, 546 de 1999, 789 de 2002 y 812 de
2003 en relacién con el Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social en
dinero para areas urbanas.
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Decreto 973 del 31 de marzo de 2005. Presidencia de la republica. Por
medio del cual se reglamenta parcialmente las leyes 49 de 1990, 32 de
1991, 388 de 1997, 546 de 1999, 789 de 2002 y 812 de 2013 en lo
relacionado con el subsidio familiar de Vivienda de Interés Social (VIS)
rural.

Decreto 4545 de 2006. Por el cual se modifica parcialmente el Decreto 973
de 2005, alusivo a las variables de calificacién de los hogares postulantes
al subsidio familiar de Vivienda de Interés Social.

Decreto 1480 de 2007. Por el cual se priorizan a nivel nacional el
ordenamiento y la intervencion de algunas cuencas hidrograficas y se
dictan otras disposiciones. (POT).

Decreto 4000 del 18 de octubre de 2007. Presidencia de la Republica. Por
medio del cual se establece la modalidad de vivienda usada para la
aplicacion de subsidio familiar otorgado a través de la bolsa ordinaria en la
modalidad de la adquisicidn de vivienda nueva.

Decreto 4466 del 20 de noviembre de 2007. Por la cual se rigen los
subsidios de vivienda social y hace constar las variaciones que para este
afno tendran los montos de los subsidios de vivienda y algunos requisitos
para la postulacion.

Decreto 2190 de 2009. Detalla los requisitos principales que debe cumplir el
hogar para poder acceder al Subsidio Familiar de Vivienda.

Decreto 951 del 9 de Junio de 2011. Presidencia de la Republica. Por el
cual se reglamentan parcialmente la Ley 3% de 1991 y 387 de 1997, en lo
relacionado con la vivienda y el subsidio de vivienda para la poblacion
desplazada.
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Decreto 3571 — 2011. Por el cual se establecen los objetivos, estructura,
funciones del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y se integra el
Sector Administrativo de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Ley 1469 de junio 30 de 2011. Por la cual se adoptan medidas para
promover la oferta de Suelo Urbanizable y se adoptan otras disposiciones
para promover el acceso a la vivienda, con la cual se garantizara la oferta
de viviendas dignas con zonas verdes, colegios, bibliotecas y centros de
salud, entre otros, aspecto que es complementado con la expedicién del
Decreto Legislativo 4821 y 4832 de 2010 y sus reglamentarios Decretos
1490 y 1920 de 2011.

Ley 1537 del 20 de Junio de 2012. Congreso de Colombia. Por el cual se
dictan las normas tendientes a facilitar y promover el desarrollo urbano y el
acceso a la vivienda y se dictan otras disposiciones como la habilitacién del
suelo urbanizable para vivienda.

Decreto 0075 del 23 de enero de 2013. Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio. Por la cual se reglamenta el cumplimiento de los porcentajes de
suelo destinado a Programas de Vivienda de Interés Social (VIS), para
predios sujetos a los tratamientos urbanisticos de desarrollo y renovacion
urbana y se dictan otras disposiciones.

Estatuto Tributario. Art. 424. Por el cual se establecen los bienes que no
causan el impuesto sobre las ventas: Ladrillos de construccion y bloques de
calicanto, de arcilla, y con base en cemento.

3.5 VALOR DE LA VIS PARA LA INVERSION Y DESARROLLO
SOCIAL



Habiendo conocido ya la importancia del Sector Construccién y de la Vivienda
para el Pais y los Gobiernos Regionales, es importante conocer el presupuesto
nacional de FONVIVIENDA a febrero 28 de 2013, el cual tuvo un incremento
significativo con respecto al afio 2012, en donde se habld de un presupuesto anual
de $969.859.658.243,50, mientras que en el afio 2013 se habla de
$1.135.126.682.290 comprometidos en temas relacionados con la VIS como lo
son subsidios, créditos, implementacion de macroproyectos, entre otros.*

3.6 RIESGOS MAS RELEVANTES DE LA VIS EN COLOMBIAY
SANTANDER

Los riesgos de la Vivienda en General en nuestro pais son: 2

Déficit cuantitativo y cualitativo de la vivienda.

. Altos costos del suelo.

Escasez de tierra urbana

Fendmenos de desplazamiento forzado.

Debilidad de las administraciones locales para la formulacién de proyectos.
Restriccion de liquidez para hogares de bajos ingresos.

. Altos precios del suelo urbano y de expansion para la construccion de
vivienda popular.

Escasa flexibilidad para oferta habitacional para hogares de bajos ingresos.

Problematica de la VIS en Bucaramanga y el pais:

58 FONVIVIENDA — Republica de Colombia. Ejecucién presupuestal a Dic de 2012 y Febrero de
2013.

59 Revista ConvivEv — Concurso de Vivienda Econdémica — Densificacion y habitat social en
Bucaramanga - INVISBU
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Respecto a la problematica actual de la VIS en Bucaramanga y a nivel nacional se
pueden abordar entre otros los siguientes factores:

1. Uno de los problemas actuales en Bucaramanga son los asentamientos
precarios y la ubicacidn en zonas de alto riesgo de las viviendas populares.
Actualmente hay un déficit de aproximadamente 13 mil viviendas para los estratos
1y 2.0

2. Algunos proyectos de construccion de vivienda de interés social se estan
haciendo sobre terrenos en litigio y con falsa tradicion, fruto de una falsedad
documental.

3. Inexistencia de crédito para los usuarios: Muchas personas con subsidio
aprobado frena la intencion de compra al no poder acceder al crédito
complementario. En estos casos los usuarios deben renunciar al subsidio, y
cuando ya tengan el dinero ya sea por recursos propios o por ahorro programado,
deben volver a aplicar al subsidio. Ante esta problematica se ha sugerido que las
personas reciban la vivienda en arrendamiento y que les entreguen el subsidio al
momento de tomar la decision de adquirirla definitivamente. Otra opcién podria ser
una fiduciaria que haria las veces de propietarios del bien, mientras la gente lo
adquiere por cuotas.

4. Falta de espacio publico y de obras de urbanismo en los proyectos: No se
trabajan proyectos que integren predios, por lo que se dejan al margen aspectos
tan importantes como el espacio publico.

3.7 GLOSARIO

- VIS: Se llama asi a la Vivienda de Interés social cuyo valor va hasta 135
SMMLV. EI gobierno estimula la compra a través del otorgamiento de
subsidios, los cuales dependen de los ingresos que demuestren las
personas que deseen acceder al mismo. También podrian llegar a un valor
de 175 SMMLYV, pero estas no son sujetas a subsidios.

60 http:/m.eltiempo.com/elecciones-2011/como-vamos/asentamientos-precarios-y-problemtica-de-
vivienda-en-bucaramanga/10001844
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Subsidio: Es un aporte en dinero o en especie que entrega el Estado a
través de las cajas de compensacion para las familias que ganen menos de
4 SMMLV y que no posean vivienda, ni que hayan sido beneficiadas ya con
anterioridad de subsidios. Estos pueden ser desde 4 SMMLV ($2.464.000)
hasta 22 SMMLYV ($13.552.000). También hay subsidios para mejoramiento
y construccién de vivienda que pueden ser desde 11,5 SMMLV ($7.084.000)
hasta 16 SMMLV ($9.856.000).

Ahorros requeridos: los compradores deben contar con recursos propios
demostrables que pueden ser cesantias, cuentas de ahorro programado,
ahorro voluntario, lotes.

Beneficios constructoras VIS: Las constructoras que decidan participar de
éste segmento, tienen beneficios tributarios como la devolucién del IVA en
material utilizado para la construccion de éste tipo de vivienda.

Beneficios para los compradores de VIS: Adicional a la Adquision del
subsidio, hay tasas de interés preferenciales para la financiacién reguladas
por el estado, asi como la disminuciéon en la tarifa de constitucion de
hipotecas cuando se adquiera un crédito para financiar éste tipo de
vivienda, cobrando solo el 10% de la tarifa establecida.

Vivienda Multifamiliar VIS: Es aquel tipo de vivienda VIS cuya construccién
usualmente es en bloques o torres de cinco pisos y de cuatro apartamentos
por piso.

Desarrollo Urbanistico: Hace referencia a la planificacion urbana con el fin
de lograr su sostenibilidad, provisionando los servicios basicos a la
comunidad como servicios publicos, salud y educacién principalmente.

Plan de Ordenamiento Territorial: De la mano con el Desarrollo Urbanistico,
el POT busca dar un orden al territorio, relacionado tanto con la planeacion
fisica como con la socioeconémica. Dentro del POT, cada municipio debe
incluir programas de desarrollo de vivienda de interés social que como



minimo deben ser de un 20% para el desarrollo de suelo urbano para
proyectos éste tipo.

- Déficit de vivienda: También conocido como déficit habitacional, y hace
referencia a hogares que carecen de algun servicio o varios servicios
publicos, o también que varias familias habiten bajo la misma estructura.

- Tierra Urbanizable: Es la tierra en la que podria llegar a construirse
vivienda y es una amenaza para los diferentes municipios dada la escasez
y los altos costos de la misma. En los municipios del AMB, se estima que en
los proximos 10 afos podrian construirse 141.609 viviendas.

4. MARCO METODOLOGICO

4.1 TIPO DE INVESTIGACION

El tipo de investigacion que se utilizé fue el Explicativo, ya que genera un sentido
de entendimiento y es altamente estructurado. Se centra en explicar con la
descripcion de datos y analisis de los mismos la validez o no de una hipdtesis, la
hipétesis de la viabilidad para URBANAS al construir vivienda VIS.

4.2 METODO DE INVESTIGACION

El método de investigacion es el Método Hipotético-Deductivo, ya que “consiste
en un procedimiento que parte de unas aseveraciones en calidad de hipétesis y
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busca refutar o falsear tales hipdtesis, deduciendo de ellas conclusiones que
deben confrontarse con hechos™'. Se considera dicho método, dado que los
directivos de Urbanas consideran que participar en proyectos de VIS, genera una
rentabilidad mas baja que los proyectos a los que actualmente se dedican en otros
estratos. Se busco entonces conocer, analizar y determinar, si dicha hipotesis es
correcta y en caso contrario, demostrar con hechos objeto de la investigacion, las
ventajas que tendria la Constructora de desarrollar proyectos de tales
caracteristicas.

43  TECNICA DE RECOLECCION DE INFORMACION

Las técnicas para la recoleccion y uso de la informacion, han sido basadas en la
busqueda de fuentes primarias y secundarias.

Entre las fuentes primarias, se utilizoé la recoleccion de informacion directamente
en el mercado acerca de éste tipo de vivienda, se visitaron todos los proyectos
mas representativos e importantes para levantar informacion acerca de los mismo,
de las tendencias, precios y oferta de la competencia. Adicionalmente se
desarrollo un analisis financiero para confirmar la hipétesis acerca de la ventaja de
construir en el segmento VIS y adicional de qué manera deben desarrollarse los
proyectos para que sean rentables para el constructor. Finalmente, se realizaron
entrevistas a los directivos de Urbanas y otras personas reconocidas del sector,
para conocer su opinion referente a éste segmento del mercado.

Entre las fuentes secundarias, se investigd y utilizé informacion proveniente de
Camacol, Dane, Invisbu, Ministerio de Vivienda, ciudad y territorio, Galeria
Inmobiliaria y Plan de ordenamiento territorial.

4.4  DISENO DE LA INVESTIGACION

La investigacion propuesta se disefid en un esquema que permitiera obtener
informacion de varias fuentes y que esta se pudiera analizar de manera conjunta y
concluir aspectos relevantes del tema a investigar asi (GRAFICO 13):

61 BERNAL, Torres Cesar Augusto. Metodologia de la Investigacion: Para administracion,
economia, humanidades y ciencias sociales. 2 edicion. Pearson Education. 2006.Pag. 56.
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GRAFICO 13: Esquema Disefio de Investigacion
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45  RESULTADOS INVESTIGACION - TRABAJO DE CAMPO

Proyectos VIS en Bucaramanga

Para esta investigacion se realizé un trabajo de campo visitando los proyectos
mas importantes que en la actualidad se desarrollan en Bucaramanga, Girdn y
Piedecuesta. Lo anterior, con el fin de determinar, las tendencias que hacen parte
de proyectos tan importantes para el desarrollo de una ciudad y de una sociedad
como los son, las viviendas de interés social (VIS).
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En las visitas a los diferentes proyectos y en las entrevistas con los asesores
comerciales encargados, se encontré que los proyectos ademas de estar
enfocados al interés social que va de la mano con las ayudas del gobiernos,
también cuentan con una responsabilidad social que en su mayoria consiste en
las mejoras urbanas de barrios enteros que permiten formar un mejor ambiente
social para la comunidad. Esto hace referencia a que las constructoras no solo se
preocupan por tener un lote, aplicar a subsidios, construir y vender, sino que
también estan enfocadas, a mejorar la calidad de vida de los Colombianos
creando mejores espacios para las familias de recreacion, seguridad y desarrollo.

Los proyectos VIS en nuestro pais han aumentado con el tiempo y generalmente
van de la mano con las politicas de estado que tenga el pais en determinado
momento. Es claro que el gobierno actual se a enfocado en aumentar el niumero
de Colombianos con un hogar propio y para esto ha dispuesto todo lo necesario
en temas econdmicos que fomenten este formato de vivienda (créditos a
constructores y personas naturales) en las diferentes ciudades de nuestro pais.

En la visita realizada a Galeria Inmobiliaria, Camacol Santander se encontré el
detalle de los proyectos VIS que se desarrollan actualmente, seleccionando seis
proyectos que cumplen con todos los requisitos del estado para ser un proyecto
VIS y que conforman los proyectos mas importantes de la region en este
momento. Estos fueron los proyectos visitados, sobre los cuales se presenta a
continuacion, la informacion mas importante:

1. Torre Girardot.

2. Miraflores.

3. Paseo Real.

4. Torres del Campo.
5. Valle Barro Blanco.

6. Villa Marcela.
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1. Proyecto Torre de Girardot

IMAGEN 2. Render Fachada Torre Girardot

APROVECHE LA
OPORTUNIDAD DE TENER
VIVIENDA PROPIA DE
INVERTIR BIEN SU DINERO Y
GANARSE LA
VALORIZACION

TENEMOS APARTAMENTOS
PARA QUE UD ESCOJA EL
SUYO

Fuente. Constructora Alfredo Amaya

Constructora: Alfredo Amaya

Unidades: 190 Apartamentos
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Precio: $98.000.000 Aproximadamente
Valor Promedio:

150 — 180 SMMLV
Localizacion:

Bucaramanga

Tipo de vivienda:  Multifamiliar

Descripcion del proyecto.

Este es un proyecto de estrato 3, que aplica al subsidio del gobierno lo que
permite que cualquier persona pueda acceder a este inmueble. La entrega del
apartamento sera en Diciembre de 2014 o Marzo de 2015 ( esta sujeta a la
cancelacion total de la cuota inicial y el crédito aprobado). Es importante tener en
cuenta que este precio no incluye el parqueadero (por ser interés social). Si desea
comprar el parqueadero se cotiza aparte y se cancela junto con la cuota inicial.
Los precios de éstos varian entre 16 y 20 millones.

Localizacion

IMAGEN 3. Mapa de localizacion de la direccién donde se desarrollara el proyecto.
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Fuente. Imagen tomada Google Maps.

El proyecto se encuentra ubicado en la carrera 6 #28-34 en una zona comercial de
la ciudad donde histéricamente se han establecido negocios de industria
automotriz y agricola. La seguridad en la zona ha mejorado con el tiempo y es por
esta razén que los constructores quieren empezar a modernizar el barrio y que
esto traiga un mejor ambiente en el sector. Este proyecto se caracteriza por tener
3 tipos de apartamentos lo que no es normal en este formato de vivienda.

Apartamentos

IMAGEN 4. Tipologias de inmuebles y zona social.

ZONA S50CIAL

Arma conphido 43 28m}
Area 41,40 md
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Fuente. Constructora Alfredo Amaya

Cotizacion.

IMAGEN 5. Cotizacién Fisica del proyecto

Urbana
1 96 g aqy
L34 S0 19
def By g

Fuente: Constructora Alfredo Amaya — Visita Proyecto

Fotografias tomadas en el proyecto.

IMAGEN 6. Imagenes tomadas de la visita al proyecto.
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Fuente. Los autores — Visita al Proyecto.
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2. Proyecto Miraflores

IMAGEN 7. Render Fachada Proyecto Miraflores.

Imagenes
Exterior porteria

~

Fuente. Constructora Marval S.A

Constructora:
Unidades:
Precio:

Valor Promedio:
Localizacion:

Tipo de vivienda:
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Marval S.A

850 Apartamentos
$67.242.000 Aproximadamente
100 — 120 SMMLV
Piedecuesta

Multifamiliar

1y
.
N




Descripcion del proyecto

Es un Conjunto cerrado, con 850 apartamentos distribuidos en 44 torres de cinco
pisos. Cuenta con salén social, zonas de juegos infantiles, zona deportiva donde
incluye cancha multiple, senderos peatonales y zonas verdes, parqueaderos
descubiertos para carros. El apartamento tiene de area 50 Mts y consta de: Sala
comedor, cocina, zona de ropas alcoba principal con bafio (solo puntos), alcoba
auxiliar, estudio, bano social. Los apartamentos se entregan con paredes en
concreto y piso en cemento.

Localizacion

IMAGEN 8. Mapa de localizacion de las etapas que se van a construir y que haran
parte del proyecto Miraflores.

Localizacién: Lote Jesuitas

Fuente. Constructora Marval
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El proyecto se encuentra ubicado en el municipio de Piedecuesta y lo que busca
Marval es cambiar la mentalidad de los habitantes del sector y permitirles acceder
a proyectos que ofrezcan la mejor garantia y disefio de una importante empresa
de la construccion que anteriormente se enfocaba en los estratos mas altos.

Apartamentos

IMAGEN 9. Tipologias de inmuebles, zonas comunes y distribucién de torres.

viclos y zonas comunales SO m[

Fuente. Constructora Marval

Cotizaciones.

.
QAL DIXED L, L
Distribucibn de lomes =0

IMAGEN 10. Cotizacién fisica de los apartamentos.
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Fuente. Visita proyecto

IMAGEN 11. Cotizacion virtual entregada por la constructora.

LUNJUN I REDILUENUIAL IVIIKAFLUKED
2 ALCOBAS Y 1 ESTUDIO

5 PISO
VALOR DEL INMUEBLE $ 62.374.000)
Cuota Inicial 30% $18.712.200
Separacidon 5 1.000.000
Ahorros
Cesantias
Subsidio
Saldo de Cuota Inicial $19.049.300 $17.712.200
Cuotas iguales mensuales 15 $1.269.953| 15 $1.180.813
SALDO A FINANCIAR $ 46.781.700) $ 43.661.800)
15 afios (CUOTA FIJA EN PESOS) 5 590.432 5 551.056
MAS SEGUROS
Ingresos requeridos por grupo familiar: $ 1.836.852
TORRE: TORRE:
APTO: APTO:
50 Mts 50 Mts
Fecha de entrega apréximada AULIODE 2014 AULIO DE 2014

SUSANA BUENO
Asesora comercial
Celular: 3158297128
E-mail: Ibueno@marval.com.co

www.marval.com.co

Fuente. Constructora Marval.
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Fotografias visitas al proyecto.

IMAGEN 12. Fotografias tomadas en el proyecto.
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Fuente. Los autores — Visita Proyecto
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3. Proyecto Paseo Real Il

IMAGEN 13. Render fachada Proyecto Paseo Real Il

Fuente. Constructora Marval S.A

Constructora: Marval S.A
Unidades: 500 Apartamentos
Precio: $80.000.000 Aproximadamente

Valor Promedio: 120 — 150 SMMLV
Localizacion: Piedecuesta

Tipo de vivienda:  Multifamiliar
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Descripcion del proyecto

Es un Conjunto cerrado, estrato 3, con 500 apartamentos distribuidos en 25 torres
de cinco pisos, 110 parqueaderos para residentes y 34 parqueaderos para
visitantes. Cuenta con salon social, zonas de juegos infantiles, zona deportiva
donde incluye cancha multiple, senderos peatonales y zonas verdes, 144
parqueaderos para motos. El apartamento tiene de area 58 Mts y consta de: Sala
comedor, cocina, zona de ropas alcoba principal con bafo, alcoba auxiliar, estudio,
bafio social. Los apartamentos se entregan con paredes en concreto y piso en
cemento.

Localizacion.

IMAGEN 14. Mapa de localizacién donde estaran ubicados los proyectos de la
misma constructora.

calizacién

FASED
REAL 11

Fuente. Constructora Marval
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El proyecto se encuentra ubicado en el municipio de Piedecuesta y lo que busca
Marval es cambiar la mentalidad de los habitantes del sector y permitirles acceder
a proyectos que ofrezcan la mejor garantia y disefio de una importante empresa
de la construccién que anteriormente se enfocaba en los estratos mas altos. Los
proyectos de Marval forman un nuevo barrio para Piedecuesta ya que estan
ubicados en el mismo sector.

Planteamiento Urbano

IMAGEN 15. Imagen planteamiento urbano proyecto Paseo Real Il.

infeamiento urbano

Ciroulocion Interma

Cesiones Tipo A

Cesiones tipo B

Fuente. Constructora Marval
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Apartamentos

IMAGEN 16. Tipologias de inmuebles y distribucion de torres.

scidn de tomes m
.. TORRE TIMICA:

e wv manve |

Ferspectiva inferor

Area Construida:
S8 ma2

Fuente. Constructora Marval

Cotizacion.

IMAGEN 17. Cotizacion fisica de los apartamentos.
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Fuente: Constructora Marval

IMAGEN 18. Cotizacion virtual entregada por la constructora.

VALOR DEL INMUEBLE

Cuota Inicial 30%

Separacion

Ahorros

Cesantias

Subsidio

Saldo de Cuota Inicial

Cuotas iguales mensuales
SALDO A FINANCIAR

15 afios (CUOTA FUA EN PESOS)

Ingresos requeridos por grupo familiar:

ase
eqlll

e ——e

Fecha de entrega aproximada:

SUSAHA BUEND
Asesora comercial
Celular: 315-3297128

E-mail: Ibueno@marval.com.co

1 PISO 5 PISO
$ 83.564.000 § 79.338.000
5 25.069.200 $ 23.301.400
$ 1.000.000 $ 1.000.000
S 24.0689.200 5 22,301 400
18 $1.337.178] 18 S 1.266.744
$ 58.494.500) § 55.536.600|
S 738.263 § 700.927
MAS SEGUROS
§2.214.739
TIPO 1 TIPO 1
TORRE: TORRE:
APTO: APTO:
58,07 Mts 55,07 Mts

MOYIEMEREDE 2004 MOVIEMERE OF 2014

Esta cotizacion tiene 3 dias habiles de vigencia

Fuente. Constructora Marval.
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4. Proyecto Torres del Campo

IMAGEN 19. Render fachada proyecto Torres del Campo.

Fuente. Constructora Qbica.

Constructora: Constructora Qbica
Unidades: 240 Apartamentos
Precio: $84.600.000 Aproximadamente

Valor Promedio: 140 — 150 SMMLV
Localizacion: Piedecuesta

Tipo de vivienda:  Multifamiliar
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Descripcion del proyecto.

Este Proyecto sera muy tranquilo ideal para descansar y es también un proyecto
ideal para invertir, queda ubicado en Piedecuesta, en una zona de gran desarrollo
muy cerca de varios conjuntos residenciales, algunos de los cuales ya se estan
entregando y otros se entregan en los proximos afnos.

El Conjunto sera de 3 Torres de 10 Pisos, con Apartamentos de 3 alcobas,
completamente terminados, Pent House, 14 Casas bifamiliares y 11 Locales.

Espectacular porteria de acceso, Disefio Moderno, Apartamentos Completamente
Terminados.

Localizacion.

IMAGEN 20. Mapa de localizacion donde se desarrollara el proyecto.
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Fuente. Imagen tomada de Google Maps.
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El proyecto se encuentra ubicado en el municipio de Piedecuesta en terrenos
donde hasta ahora esta llegando el desarrollo y una muestra importante de esto es
Torres del Campo que permitirda a sus habitantes disfrutar de excelentes
apartamentos y amplias zonas sociales.

Apartamentos.

IMAGEN 21. Tipologia de los inmuebles

APTO 55,5 m2 con estudio APTO 55,5 m2 con alcoba
Fuente. Constructora Qbica
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Zona social campestre con mas de 3.888 M2 con piscina para adultos, comoda e
independiente piscina para nifos, cancha multiple, salén social, juegos infantiles,
sala de primeros auxilios, guarderia dotada, salén de internet, terraza café, terraza
BBQ, terraza de yoga.

Fotografias tomadas en el proyecto.

IMAGEN 22. Imagenes tomadas de la visita realizada al proyecto.

Fuente. Los autores — visita al proyecto
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5. Proyecto Valle de Barro Blanco

IMAGEN 23. Render de fachada proyecto Valle de Barro Blanco

O ildedaacderlaa

Darro Dlanco

] r
nfint ks
neEey: '
]

Fuente. Constructora Alfredo Amaya

Constructora: Alfredo Amaya
Unidades: 320 Apartamentos
Precio: $85.215.184 Aproximadamente

Valor Promedio: 140 — 150 SMMLV
Localizacion: Piedecuesta

Tipo de vivienda:  Multifamiliar
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Descripcion del proyecto

Este proyecto esta conformado por 320 apartamentos divididos en dos torres de
10 pisos cada una, con porteria privada y oficina de administracién. Las torres
cuentan con 3 pisos de parqueaderos y 3 ascensores por torre. El proyecto tendra
grandes comodidades para su zona social ya que contara con 2 jacuzzis, sauna,
turco, salén para gimnasio y salén para eventos.

Localizacion.

IMAGEN 24. Mapa de localizacion donde se desarrollara el proyecto.
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Fuente. Imagenes tomadas de Google Maps.

107



Apartamentos.

IMAGEN 25. Tipologia de los inmuebles.

%‘?g‘" | COMIUNTO MATECARA ] ‘ @:@E{"' [

Carre Dlaro

B B —

Fuente. Constructora Alfredo Amaya

Cotizacion.

IMAGEN 26. Cotizacion fisica de los apartamentos.
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Fuente. Visita al proyecto

Fotografias tomadas en el proyecto.

IMAGEN 27. Imagenes tomadas de la visita realizada al proyecto.
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Fuente. Los autores — Visita al proyecto
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6. Proyecto Villa Marcela

IMAGEN 28. Render de fachada del Proyecto Villa Marcela |l
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Un proyecto por lo alto
con una inversion muy b

Fuente. PCG Constructora

Constructora: PCG Constructora
Unidades: 512 Apartamentos
Precio: $76.700.000 Aproximadamente

Valor Promedio: 125 - 140 SMMLV
Localizacion: Piedecuesta

Tipo de vivienda:  Multifamiliar
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Descripcion del proyecto.

Villa Marcela 2 es la continuacion de un gran proyecto pensado para los
santandereanos que suefan con tener vivienda propia. Su primera etapa inici6 en
el afio 2008 con Villa Marcela | el cual consistido en la construccion de 51 casas
unifamiliares de interés social, y ahora sale al mercado con la segunda parte: Un
conjunto cerrado de apartamentos pensado para usted y su familia.

Localizacion.

IMAGEN 29. Imagen de la ubicacion del proyecto.

"
- ' PARQUE
CENTRAL
-

Lomas g%

del Viento i~

En los Ciolos de Piedecuesto

Estacién o~
de Servicio S k-
Campo de
Golf Pdblico

Enfrada »
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Proyecto Nueva Via NS

Fuente. PCG Constructora.
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Apartamento

El proyecto cuenta con dos tipos de apartamentos, unos de 56 m2 y otros de
58,90m2* area construida. Los dos estilos de apartamentos constan de tres (3)
habitaciones con espacio para closet, 2 bafos, sala-comedor, cocina y zona de
ropas. El Proyecto sera construido por etapas, las zonas comunes a entregar en
cada etapa seran las que se indiquen en los planos aprobados y su entrega se
hara de acuerdo al avance constructivo de cada etapa. La construccion de las
etapas posteriores se realizara siempre que las condiciones financieras y técnicas
lo permitan. En la Etapa 1 del conjunto residencial Villa Marcela 2 se entregara
tres zonas BBQ y la cancha multiple. En la etapa 2 se entregara tres (3) zonas de
BBQ y el salon social. Todas estas zonas comunes seran entregadas sin dotacién
a excepcion de la piscina y los juegos infantiles. La ejecucién de las etapas
posteriores en la cual se entregaran cuatro (4) zonas de BBQ, piscina y zona de
juegos infantiles se estima en enero del 2015 sin perjuicio de que las fechas
varien.

IMAGEN 30. Tipologia de los inmuebles.
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Dos banos

Amplia cocina

Fuente. PCG Constructora.
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Cotizacion

IMAGEN 31. Cotizacién fisica del proyecto
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Fuente. Visita al proyecto.
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Fotografias tomadas en el proyecto.

IMAGEN 32. Imagenes tomadas de la visita realizada al proyecto.

Fuente. Los autores — Visita al Proyecto.
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4.6 ESTABLECIMIENTO DEL PROYECTO VIS

Se estudié un predio localizado en el barrio San Luis que hace parte del Area
Metropolitana de Bucaramanga y que actualmente esta siendo ofertado a la
constructora Urbanas en calidad de compra o de aporte. (IMAGEN 34)

Este predio cumple con las condiciones para un proyecto VIS por la zona, tamafio
y pretension econdmica de los propietarios. El predio del Barrio San Luis tiene un
area bruta de 5 hectareas.

IMAGEN 33. Localizacion Predio Barrio San Luis

YBARRIO
BUEARAMANGA *

(A T &
T

= BARRIO FONTANA

elevacion” 854 m " 1 Alt. ojo  2.14 km

Fuente: Google Earth

4.7 METODOLOGIA DE INFORMACION PROYECTO VIS

La metodologia para obtener la informacién minima para poder analizar el predio
mencionado es:

a) Obtener Plano de localizacion del predio.
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b) Solicitar Documentos legales (folio y escritura) para verificar propiedad,
area y linderos.

¢) Visita al predio para conocer accesos, topografia y afectaciones.

d) Solicitar levantamiento topografico del predio en formato autocad, con
areas liquidadas y curvas de nivel.

e) Investigar la norma urbanistica del predio.

f) Solicitar estudio de suelos.

Toda esta informacion es basica para proponer un modelo que permita analizar la
viabilidad de este predio para un proyecto de Vivienda de Interés Social.

4.8 DISENO DEL INSTRUMENTO.

Modelo para el analisis de factibilidad técnica y financiera para un proyecto de
vivienda de Interés Social.

El modelo que se plantea para este proyecto, pretende establecer un paso a paso
de como se deberia analizar un predio que tiene perspectivas para un proyecto de
VIS. Por lo tanto el modelo es el siguiente (GRAFICO 14):

GRAFICO 14: Paso a paso, analisis proyecto VIS.
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Fuente: Los autores.

4.9 VALIDEZ DEL INSTRUMENTO / DESARROLLO DEL MODELO

a) Informacion Inicial

Levantamiento Topografico.

El levantamiento topografico se realiza con el fin de determinar la configuracion del
terreno y la posicion sobre la superficie de la tierra, de elementos materiales o
instalaciones construidas. En un levantamiento se toman los datos necesarios
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para la representacion grafica o elaboracién del plano del area en estudio.
(IMAGEN 35)

IMAGEN 34. Levantamiento Topografico.
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Fuente: Elaborado por Topografo Edgar Mufioz Quifiones.

Estudio Técnico

IMAGEN 35. Levantamiento del Sector.
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Sistema de Informacién
Alcaldia de Bucaramanga

Fuente: Sistema de informacién Alcaldia de Bucaramanga

IMAGEN 36. Plano Zonificacién Sismo geotécnica.

Sistema de Informacion
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. 4B - Miembros Organos Afectados por Procesos Erosivos

3B - Escarpe de la Meseta de Bucaramanga
@ 3A - Limos Rojos del Abanico Aluvial de Bucaramanga

Fuente: Sistema de informacién Alcaldia de Bucaramanga
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Norma Urbanistica

La norma urbanistica regula el uso, la ocupacion y el aprovechamiento del suelo y
definen la naturaleza y las consecuencias de las actuaciones urbanisticas
indispensables en un predio.

Tipo: Residencial.
indice de ocupacion: 0.70 (70% del area del lote)

indice de construccién: 3.5 (X 3.5 del area neta lote)

Documentos legales

Los documentos legales son fundamentales para una negociacién dado que sin
estos documentos que demuestran la propiedad del ofertante, no es viable una
negociacion, el estudio de titulos y ademas se requieren para hacer gestiones en
entidades publicas como el Agustin Codazzi, curadurias, corporacion, entre otras.

IMAGEN 37. Folio Predio San Luis.
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b) Determinar afectaciones.

IMAGEN 38. Areas Afectadas.
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Fuente. Arqg. Luis Ernesto Ortega.

El predio San Luis, tiene un area bruta de 50.561 m2, clasificados como suelo
Urbano, las cuales tienen 3 afectaciones claras como son:

1. Aislamiento de la Quebrada la Iglesia.

2. DML

3. Poseedor zona inferior.
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Descontando estas y otras afectaciones generales el drea de posible desarrollo
es de 19.919 m2 asi:

IMAGEN 39. Area Desarrollable.

Fuente. Arq. Luis Ernesto Ortega.

¢) Proyeccion de Tipologias.

En este punto se pretende proyectar tipos de vivienda y tipos de inmuebles que se
podrian desarrollar en un predio. Para este caso como se pretende un Proyecto
VIS se plantea lo siguiente (TABLA 11):
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TABLA 11: Cantidad de Viviendas VIS y tipo de inmuebles

TIPO | TORRES | ALTURATORRE | APTOS XPISO | TOTAL APTOS | M2 X UNIDAD
EN PISOS
VIS 14 8 4 448 50
Fuente: Los autores
d) Facturacion Proyectada. (TABLA 12)

TABLA 12: Estimacién proyectada de las ventas

ESTIMACION PROYECTADA DE LAS VENTAS

VALOR
DESCRIPCION CANT AREA UNITARIO VALOR TOTAL

PRIMER ANO 225 50 $ 79.582.500 |$ 17.906.062.500
SEGUNDO ANO 5% ADICIONAL 225 50 $83.561.625 |$ 18.801.365.625

TOTAL PRECIO PROYECTADO DE LAS VENTAS

$ 36.707.428.125

Fuente: Los autores.

¢) Determinar el costo.

Este paso se realiza corriendo un modelo sencillo que contempla conceptos
basicos para determinar el costo tales como:
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Analisis de Costos. El factor predominante dentro del analisis de un
proyecto de esta envergadura son los costos, pues los costos definen el
valor la obra y se puede detallar la incidencia en cada actividad de la
ejecucion. Ademas con los costos se desarrolla la propuesta comercial en
cuanto al precio del metro cuadrado.

Costos del Lote. El valor del lote incrementa el valor del metro cuadrado en
el costo, esto ha significado un porcentaje entre el 7% al 20% con respecto
al valor total. Para este ejercicio el valor del lote es decisivo para el
proyecto y adicionalmente se conoce que la negociacion en este tipo de
predios necesita de un tiempo mayor debido a la magnitud de este
proyecto.

Licencias y permisos. Los valores de licencias son basicamente por
legalizacion, construccién, matriculas de acueducto, alcantarillado vy
estructuras; son porcentuales y poseen baja incidencia en el valor de venta.

Obras de Urbanismo. La incidencia es importante sobre el valor total de
venta, pero las obras de urbanismo también contemplan obras como
andenes, parques Yy vias los cuales incrementan el valor.

Costos de Construccion de Redes. EIl proyecto debera cumplir con las
necesidades basicas de redes de acueducto, alcantarillado, gas, energia y
telecomunicaciones.

Construccion de edificaciones. Estos costos hacen referencia a materiales
y mano de obra, los cuales ocupan el mayor peso del valor de venta, y se
conoce que hay materiales como el concreto, cemento y el hierro que
inciden fuertemente en este costo.

Costos Administrativos. Los costos administrativos de los proyectos son

porcentuales y no se pueden afectar disminuyendo algun rubro, debido a
que son importantes para controlar la ejecucién y la venta del proyecto.



Los Costos del proyecto VIS que estamos analizando son (TABLA 13):

TABLA 13: Resumen Presupuesto de construccién — costos del proyecto.
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RESUMEN PRESUPUESTO CONSTRUCCION DE APARTAMENTOS

DESCIPCION VALOR
01. PRELIMINARES $67.064.575
02. CIMENTACION 4.384.807.800
03. ESTRUCTURA 5 6.378.279.218
04. MAMPOSTERIA 5 1.535.309.713
05. MORTEROS 405.729.798
06. INSTALACIONES SANITARIAS 262.303.770
07. INSTALACIONES HIDRAULICAS 257.596.994
08. INSTALACIONES ELECTRICAS 840.945.000
09. INSTALACION DE GAS 215.638.650
10. INSTALACIONES TELEFONICAS Y TELEVISION 90.250.650
11. SISTEMA DE CITOFONIA $ 21.192.300
12. PANETES 94.516.560
13. CARPINTERIA METALICA 759.777.564
14. PINTURA 128.508.375
15. ENCHAPES, PISOS Y ACCESORIOS 761.109.314
16. APARATOS SANITARIOS Y DE COCINA 480.353.400
17. VARIOS. $ 21.641.700
SUB TOTAL $ 16.705.025.380
ADMINISTRACION 16% $2.672.804.061
TOTAL TORRES $ 19.377.829.441
PRESUPUESTO DE COSTOS INDIRECTOS
DESCIPCION VALOR
DISENO ARQUITECTONICO 100.000.000
DISENO ESTRUCTURAL 100.000.000
DISENO HIDROSANITARIO  35.000.000
DISENO ELECTRICO 55.000.000
LICENCIA DE CONSTRUCCION $ 150.000.000
LICENCIA AMBIENTAL $ 25.000.000
MATRICULAS DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLAADO 270.000.000
GASTOS DE ESCRITURACION 675.000.000
SALA DE VENTAS Y APARTAMENTO MODELO $ 30.000.000
PUBLICIDAD 50.000.000
COMISIONES DE EVENTAS 734.148.563
INTERVENTORIA DE OBRA 643.142.147
GERENCIA DE PROYECTO 643.142.147
COSTOS FINANCIEROS 184.000.000
POLIZAS Y SEGUROS $ 82.800.000

VALOR ESTIMADO DEL LOTE

» 3.303.668.531

IMPUESTOS SOBRE LAS VENTAS

1.101.222.844

TOTAL DE COSTOS INDIRECTOS

$ 8.182.124.231

PRESUPUESTO DE COSTOS OBRAS ADICIONALES

PORTERIA CON BANO $8.612.369
SALA DE BASURAS $ 12.918.553
SALON SOCIAL $ 129.185.530
SALA DE MAQUINAS $12.918.553
OFICINA DE ADMINISTRACION 8.612.369
PORTON DE ACCESO 3.000.000
PAVIMENTACION PARQUEADEROS EXTERIORES $ 1.440.000.000
ANDENES Y CIRCULACIONES 63.000.000
ARBORIZACION Y ZONAS VERDES 37.500.000

TOTAL DE ZONAS SOCIALES, LOCALES Y URBANISMO

$1.715.747.373

TOTAL DE COSTOS DEL PROYECTO

TOTAL TORRES

$ 19.377.829.441

TOTAL DE COSTOS INDIRECTOS

8.182.124.231

TOTAL DE ZONAS SOCIALES, LOCALES Y URBANISMO

$ 1.715.747.373

TOTAL DEL PROYECTO

$ 29.275.701.045

COSTO POR APARTAMENTO

Fuente: Los autores
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a) Flujo de Caja del Proyecto. (TABLA 14)

TABLA 14. Flujo de Caja — Etapa Pre-inversion

ETAPA PREINVERSION

MESES

1

2

3

TOTAL INGRESOS POR VENTAS

$0

$0

RECURSOS PROPIOS INICIALES

$200.000.000

$300.000.000

$ 45.000.000

RECURSOS CREDITO CONSTRUCTOR

DEVOLUCION IVA MATERIALES 3% COSTO DIRECTO

TOTAL INGRESOS POR MES

$0

$200.000.000

$300.000.000

$ 45.000.000

COSTOS

PRELIMINARES

CIMENTACION

ESTRUCTURA

MAMPOSTERIA

ANTEPISOS

INSTALACIONES SANITARIAS

INSTALACIONES ELECTRICAS

INSTALACIONES DE GAS

SISTEMA DE CITOFONIA

PANETES

CARPINTERIA METALICA

ACABADOS (ENCHAPES, PISOS, PINTURA)

APARATOS SANITARIOS Y DE COCINA

ASEO Y NOMENCLATURAS

ZONAS SOCIALES Y PARQUEADEROS

DISENO ARQUITECTONICO Y ESTRUCTURAL

$200.000.000

OTROS DISENOS

$90.000.000

LICENCIA DE CONSTRUCCION

$ 175.000.000

MATRICULAS DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLAADO

GASTOS DE ESCRITURACION

SALA DE VENTAS Y APARTAMENTO MODELO

$30.000.000

PUBLICIDAD

$4.166.667

COMISIONES DE EVENTAS

INTERVENTORIA DE OBRA

GERENCIA DE PROYECTO

$21.438.072

$21.438.072

COSTOS FINANCIEROS

POLIZAS Y SEGUROS

VALOR ESTIMADO DEL LOTE

DEVOLUCION RECURSOS PROPIOS INICIALES

INTERESES CREDITO CONSTRUCTOR

DEVOLUCION CREDITO CONSTRUCTOR

LOTE

$ 2.500.000.000

CAPITAL DE TRABAJO

$ 545.000.000

IMPUESTOS SOBRE LAS VENTAS

TOTAL COSTOS

$ 3.045.000.000

$200.000.000

$286.438.072

$55.604.738

TOTAL FLUJO MENSUAL

-$ 3.045.000.000

$0

$13.561.928

-$10.604.738

FLUJO ACUMULADO

$0

$13.561.928

$2.957.190

Fuente: Los autores
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TABLA 14. Continuacion Flujo de Caja — Etapa Preventas

ETAPA PREVENTAS

MESES

4

5

6

=

8

9

10

TOTAL INGRESOS POR VENTAS

$ 90.000.000

$132.798.424

$177.542.231

$224.416.695

$273.634.883

$325.443.501

$383.114.720

RECURSOS PROPIOS INICIALES

RECURSOS CREDITO CONSTRUCTOR

DEVOLUCION IVA MATERIALES 3% COSTO DIRECTO

TOTAL INGRESOS POR MES

$90.000.000

$132.798.424

$177.542.231

$224.416.695

$273.634.883

$ 325.443.501

$ 383.114.720

COSTOS

PRELIMINARES

CIMENTACION

ESTRUCTURA

MAMPOSTERIA

ANTEPISOS

INSTALACIONES SANITARIAS

INSTALACIONES ELECTRICAS

INSTALACIONES DE GAS

SISTEMA DE CITOFONIA

PANETES

CARPINTERIA METALICA

ACABADOS (ENCHAPES, PISOS, PINTURA)

APARATOS SANITARIOS Y DE COCINA

ASEO Y NOMENCLATURAS

ZONAS SOCIALES Y PARQUEADEROS

DISENO ARQUITECTONICO Y ESTRUCTURAL

OTROS DISENOS

LICENCIA DE CONSTRUCCION

MATRICULAS DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLAADO

GASTOS DE ESCRITURACION

SALA DE VENTAS Y APARTAMENTO MODELO

PUBLICIDAD

$4.166.667

$4.166.667

$4.166.667

$4.166.667

$4.166.667

$4.166.667

$4.166.667

COMISIONES DE EVENTAS

$ 1.800.000

$2.655.968

$3.550.845

$4.488.334

$5.472.698

$ 6.508.870

$7.662.294

INTERVENTORIA DE OBRA

$29.233.734

GERENCIA DE PROYECTO

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

COSTOS FINANCIEROS

POLIZAS Y SEGUROS

VALOR ESTIMADO DEL LOTE

DEVOLUCION RECURSOS PROPIOS INICIALES

INTERESES CREDITO CONSTRUCTOR

DEVOLUCION CREDITO CONSTRUCTOR

LOTE

CAPITAL DE TRABAJO

IMPUESTOS SOBRE LAS VENTAS

TOTAL COSTOS

$27.404.738

$28.260.707

$29.155.583

$30.093.072

$31.077.436

$32.113.608

$ 62.500.767

TOTAL FLUJO MENSUAL

$62.595.262

$104.537.717

$148.386.648

$194.323.623

$ 242.557.447

$293.329.893

$320.613.953

FLUJO ACUMULADO

$ 65.552.452

$170.090.169

$318.476.817

$ 512.800.440

$ 755.357.887

$ 1.048.687.779

$1.369.301.732

Fuente: Los autores.
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TABLA 14. Continuacion Flujo de Caja — Etapa Construccién

ETAPA DE CONSTRUCCION

MESES

11

12

13

14

15

16

17

18

TOTAL INGRESOS POR VENTAS

$444.178.363

$509.058.484

$578.263.947

$562.412.656

$562.412.656

$562.412.656

$562.412.656

$562.412.656

RECURSOS PROPIOS INICIALES

RECURSOS CREDITO CONSTRUCTOR

$ 150.000.000

§$ 2.350.000.000

$2.250.000.000

$ 1.200.000.000

$ 1.300.000.000

$ 1.280.000.000

DEVOLUCION IVA MATERIALES 3% COSTO DIRECTO

TOTAL INGRESOS POR MES

$444.178.363

$509.058.484

$728.263.947

$2.912.412.656

$2.812.412.656

$1.762.412.656

$ 1.862.412.656

$1.842.412.656

COSTOS

PRELIMINARES

$77.794.907

CIMENTACION

$1.271.594.262

$1.271.594.262

$1.271.594.262

$1.271.594.262

ESTRUCTURA

$1.233.133.982

$1.233.133.982

$1.233.133.982

$1.233.133.982

$1.233.133.982

MAMPOSTERIA

$254.422.752

$254.422.752

$254.422.752

ANTEPISOS

67.235.224

67.235.224

INSTALACIONES SANITARIAS

$50.257.074

$50.257.074

$50.257.074

$50.257.074

$50.257.074

50.257.074

50.257.074

INSTALACIONES ELECTRICAS

$ 65.033.080

$ 65.033.080

$ 65.033.080

$ 65.033.080

$ 65.033.080

65.033.080

$ 65.033.080

INSTALACIONES DE GAS

SISTEMA DE CITOFONIA

PANETES

CARPINTERIA METALICA

ACABADOS (ENCHAPES, PISOS, PINTURA)

APARATOS SANITARIOS Y DE COCINA

ASEO Y NOMENCLATURAS

ZONAS SOCIALES Y PARQUEADEROS

$122.553.384

$122.553.384

$122.553.384

$122.553.384

$122.553.384

DISENO ARQUITECTONICO Y ESTRUCTURAL

OTROS DISENOS

LICENCIA DE CONSTRUCCION

MATRICULAS DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLAADO

GASTOS DE ESCRITURACION

SALA DE VENTAS Y APARTAMENTO MODELO

PUBLICIDAD

$4.166.667

$4.166.667

$4.166.667

$4.166.667

COMISIONES DE EVENTAS

$ 8.883.567

$10.181.170

11.565.279

11.248.253

$11.248.253

11.248.253

11.248.253

11.248.253

INTERVENTORIA DE OBRA

$29.233.734

$29.233.734

29.233.734

29.233.734

$29.233.734

29.233.734

29.233.734

29.233.734

GERENCIA DE PROYECTO

$21.438.072

$21.438.072

21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

COSTOS FINANCIEROS

POLIZAS Y SEGUROS

$ 82.800.000

VALOR ESTIMADO DEL LOTE

DEVOLUCION RECURSOS PROPIOS INICTALES

INTERESES CREDITO CONSTRUCTOR

DEVOLUCION CREDITO CONSTRUCTOR

LOTE

CAPITAL DE TRABAJO

IMPUESTOS SOBRE LAS VENTAS

TOTAL COSTOS $141.516.946 [S$1.451.904.058 | $1.453.288.167 | §2.891.458.507 [ $ 2.804.491.840 [ $1.787.320.331 | $ 1.854.555.554 | § 1.854.555.554
TOTAL FLUJO MENSUAL $302.661.417 | -$942.845.574 | -$725.024.220 [ §$20.954.149 $7.920.816 -$24.907.674 $7.857.102 -$ 12.142.898
FLUJO ACUMULADO $1.671.963.149 | $729.117.576 $4.093.355 $ 25.047.505 $32.968.321 $ 8.060.646 $15.917.748 $3.774.850

Fuente: Los Autores
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TABLA 14. Continuacion Flujo de Caja — Etapa Construccién

ETAPA CONSTRUCCION
MESES 19 20 21 22 23 24 25 26 27
TOTAL INGRESOS POR VENTAS $562.412.656 | $562.412.656 | $562.412.656 | $562.412.656 | $562.412.656 | $562.412.656 | $562.412.656 | $562.412.656 | $562.412.656
RECURSOS PROPIOS INICIALES
RECURSOS CREDITO CONSTRUCTOR $ 1.290.000.000 | $ 58.000.000 $ 59.000.000 $ 59.000.000 $620.000.000 | $680.000.000 | $ 175.000.000

DEVOLUCION IVA MATERIALES 3% COSTO DIRECTO

TOTAL INGRESOS POR MES

$ 1.852.412.656

$ 620.412.656

$ 621.412.656

$ 621.412.656

$562.412.656

$ 562.412.656

$ 1.182.412.656

$ 1.242.412.656

$ 737.412.656

COSTOS

PRELIMINARES

CIMENTACION

ESTRUCTURA

$1.233.133.982

MAMPOSTERIA

$254.422.752

$254.422.752

$254.422.752

$254.422.752

ANTEPISOS

$67.235.224

$67.235.224

$67.235.224

$67.235.224

$67.235.224

INSTALACIONES SANITARIAS

$50.257.074

$50.257.074

$50.257.074

$50.257.074

$50.257.074

INSTALACIONES ELECTRICAS

$ 65.033.080

$ 65.033.080

$ 65.033.080

$ 65.033.080

$ 65.033.080

$ 65.033.080

$ 65.033.080

$ 65.033.080

INSTALACIONES DE GAS

$118.277.196

$ 118.277.196

$ 118.277.196

SISTEMA DE CITOFONIA

$ 24.583.068

PANETES

$ 27.409.802

$27.409.802

$27.409.802

$27.409.802

CARPINTERIA METALICA

$293.780.658

$293.780.658

$293.780.658

ACABADOS (ENCHAPES, PISOS, PINTURA)

$ 343.985.506

$ 343.985.506

$ 343.985.506

APARATOS SANITARIOS Y DE COCINA

$ 185.736.648

$ 185.736.648

$ 185.736.648

ASEO Y NOMENCLATURAS

$25.104.372

ZONAS SOCIALES Y PARQUEADEROS

$122.553.384

$122.553.384

$122.553.384

$122.553.384

$122.553.384

$122.553.384

$122.553.384

$122.553.384

$122.553.384

DISENO ARQUITECTONICO Y ESTRUCTURAL

OTROS DISENOS

LICENCIA DE CONSTRUCCION

MATRICULAS DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLAADO)J

GASTOS DE ESCRITURACION

SALA DE VENTAS Y APARTAMENTO MODELO

PUBLICIDAD

COMISIONES DE EVENTAS

$11.248.253

$ 11.248.253

$ 11.248.253

$11.248.253

$11.248.253

$11.248.253

$11.248.253

$ 11.248.253

$11.248.253

INTERVENTORIA DE OBRA

$29.233.734

$29.233.734

$29.233.734

$29.233.734

$29.233.734

$29.233.734

$29.233.734

$29.233.734

$29.233.734

GERENCIA DE PROYECTO

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

$21.438.072

COSTOS FINANCIEROS

POLIZAS Y SEGUROS

VALOR ESTIMADO DEL LOTE

DEVOLUCION RECURSOS PROPIOS INICIALES

INTERESES CREDITO CONSTRUCTOR

DEVOLUCION CREDITO CONSTRUCTOR

LOTE

CAPITAL DE TRABAJO

IMPUESTOS SOBRE LAS VENTAS

TOTAL COSTOS

$ 1.854.555.554

$621.421.572

$621.421.572

$621.421.572

$ 394.408.622

$688.974.179

$1.218.696.333

$1.243.279.401

$739.299.969

TOTAL FLUJO MENSUAL

-$2.142.898

-$1.008.916

-$8.916

-$8.916

$ 168.004.034

-$126.561.522

-$ 36.283.677

-$ 866.745

-$ 1.887.312

FLUJO ACUMULADO

$1.631.953

$ 623.037

$614.121

$ 605.205

$ 168.609.239

$42.047.717

$ 5.764.040

$ 4.897.295

$3.009.983

Fuente: Los autores
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TABLA 14. Continuacion Flujo de Caja — Etapa escrituracién y cierre final

ESCRITURACION ETAPA CIERRE FINAL
MESES 28 29 30 31 TOTALES
TOTAL INGRESOS POR VENTAS $0 $ 8.565.066.563 $ 8.565.066.563 $ 8.565.066.563 $36.707.428.125

RECURSOS PROPIOS INICIALES

RECURSOS CREDITO CONSTRUCTOR

$ 1.740.000.000

$ 13.211.000.000

DEVOLUCION IVA MATERIALES 3% COSTO DIRECTO

$581.334.883

TOTAL INGRESOS POR MES $ 1.740.000.000 $ 8.565.066.563 $ 8.565.066.563 $9.146.401.446 $ 51.044.763.008
COSTOS $0
PRELIMINARES $77.794.907
CIMENTACION $5.086.377.048
ESTRUCTURA $7.398.803.893
MAMPOSTERIA $ 1.780.959.267
ANTEPISOS $470.646.566
INSTALACIONES SANITARIAS $ 603.084.886
INSTALACIONES ELECTRICAS $975.496.200
INSTALACIONES DE GAS $354.831.588
SISTEMA DE CITOFONIA $24.583.068
PANETES $109.639.210
CARPINTERIA METALICA $881.341.974
ACABADOS (ENCHAPES, PISOS, PINTURA) $1.031.956.519
APARATOS SANITARIOS Y DE COCINA $557.209.944
ASEO Y NOMENCLATURAS $25.104.372
ZONAS SOCIALES Y PARQUEADEROS $200.000.000 $1.915.747.373
DISENO ARQUITECTONICO Y ESTRUCTURAL $200.000.000
OTROS DISENOS $90.000.000
LICENCIA DE CONSTRUCCION $ 175.000.000
MATRICULAS DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLAADO| $ 67.500.000 $ 67.500.000 $ 67.500.000 $ 67.500.000 $270.000.000
GASTOS DE ESCRITURACION $ 337.500.000 $337.500.000 $ 675.000.000
SALA DE VENTAS Y APARTAMENTO MODELO $ 30.000.000
PUBLICIDAD $50.000.000
COMISIONES DE EVENTAS $0 $171.301.331 $171.301.331 $171.301.331 $734.148.563
INTERVENTORIA DE OBRA $29.233.734 $29.233.734 $29.233.734 $29.233.734 $643.142.147
GERENCIA DE PROYECTO $21.438.072 $21.438.072 $21.438.072 $21.438.072 $643.142.147
COSTOS FINANCIEROS $ 46.000.000 $ 46.000.000 $46.000.000 $ 46.000.000 $ 184.000.000
POLIZAS Y SEGUROS $ 82.800.000
VALOR ESTIMADO DEL LOTE $825.917.133 $825.917.133 $825.917.133 $825.917.133 $3.303.668.531
DEVOLUCION RECURSOS PROPIOS INICIALES $ 136.250.000 $ 136.250.000 $ 136.250.000 $ 136.250.000 $ 545.000.000

INTERESES CREDITO CONSTRUCTOR $0 $ 1.024.659.147 $1.024.659.147 §$1.024.659.147 $3.073.977.440

DEVOLUCION CREDITO CONSTRUCTOR $0 $4.403.666.667 $ 4.403.666.667 $ 4.403.666.667 $13.211.000.000

LOTE

CAPITAL DE TRABAJO S0

IMPUESTOS SOBRE LAS VENTAS $275.305.711 $275.305.711 §$275.305.711 $275.305.711 $1.101.222.844

TOTAL COSTOS $ 1.739.144.649 $7.338.771.794 $7.001.271.794 $7.201.271.794 $ 46.305.678.486
$0

TOTAL FLUJO MENSUAL $855.351 $1.226.294.769 $1.563.794.769 $1.945.129.652 $4.739.084.523

FLUJO ACUMULADO $3.865.334 $1.230.160.102 $2.793.954.871 $4.739.084.523

Fuente: Los Autores
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b) Evaluacién Financiera.

Valor Presente Neto (VPN)

Es el valor equivalente en pesos de hoy de los excedentes que resultan después
de Recuperar la Inversién y de obtener los rendimientos que se esperan por los
recursos invertidos.

VPN > 0, Se acepta.
VPN =0 , Es indiferente.

VPN <0 , No se acepta.

Tasa Interna de Retorno (TIR)

La tasa interna de retorno es la tasa que refleja la maxima rentabilidad que
entrega el proyecto. Es la tasa de interés que ganan los dineros que permanecen
invertidos en el proyecto.

VPN > 0, es recomendable, TIR > TIO
VPN =0 , es indiferente, TIR = TIO

VPN > 0, no recomendable, TIR < TIO

El andlisis del proyecto de Vivienda en el lote San Luis es (TABLA 15):
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TABLA 15: Evaluacion Financiera Proyecto San Luis

TIR MENSUAL 1,58% _Es la tla'sa de oportunidad que esta generando la
inversion mensualmente.

TIR ANUAL 20,736% Tasa de oportunidad del proyecto anual.

TASA DE OPORTUNIDAD MENSUAL 0,46% Obtenida de productos de captacion del mercado.

TASA DE OPORTUNIDAD ANUAL 5,50% Obtenida de productos de captacién del mercado.
Invirtiendo 3.045 millones y con tasa de oportunidad

VALOR PRESENTE NETO (VPN) $1.114.174.956 del 5.50% se genera una utilidad de 1,114 millones.
E invirtiendo en el proyecto se genera una utilidad

0,
UTILIDAD. % SOBRE VENTAS $ 4.739.084.523 de 4.739 millones, es decir, del 12.91% sobre ventas.

Fuente: Los autores

5. PRESUPUESTO

No ltem Valor

1 Recoleccion de datos Urbanas $0

2 Recoleccion de datos fuentes secundarias. Compra de | $500.000

informacion.
3 Procesamiento de datos $100.000
3 Varios: Fotocopias, impresiones, papeleria, transporte. $200.000
4 Imprevistos $200.000

Total Presupuesto $1.000.000
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6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Las conclusiones y recomendaciones de la investigacion se plantean de acuerdo a
los componentes de la misma asi:

6.1 ACERCA DEL CONTEXTO NACIONAL Y REGIONAL

Para el gobierno nacional y el gobierno departamental y local, es prioritario
enmarcar acciones encaminadas a cubrir el déficit habitacional, con el fin de
garantizar que todos los colombianos tengan derecho a una vivienda digna. Por
tal motivo, se establecieron a través de las diferentes leyes y decretos descritos
anteriormente, la obligatoriedad de establecer dentro del POT, el suelo
urbanizable por municipio enfocado a vivienda VIS, con el fin de disminuir dos
de los principales riesgos en materia de vivienda, como lo son, la escasez de
tierra urbana y los altos costos de la misma.

Asi mismo, el gobierno nacional determiné como obligatoria, la participacién de
las diferentes constructoras en el Segmento VIS. Ya no es una alternativa para
Urbanas S.A, el hecho de participar o no de éste segmento. Sin embargo,
acompanado a ello, se determind dar incentivos a los constructores en éste tipo
de proyectos, que hacen les permita obtener una mejor rentabilidad como lo
son, la no grabacién del impuesto a las ventas (IVA) en determinados
materiales y el no sometimiento al impuesto de timbre, a las escrituras publicas
de enajenacion de inmuebles para viviendas urbanas clasificadas en los
estratos socioeconémicos uno, dos y tres.

- Adicional a lo anterior, el Gobierno establecié de manera lapsa un nuevo tope

para VIS, con el fin de hacer mejores proyectos en lo relacionado con
Renovacion Urbana, siendo éste por un valor hasta de 175 SMMLV.

Se hace importante resaltar, que la Vivienda es una de las cinco Locomotoras
del plan de Gobierno actual, la cual se considera como una locomotora de
crecimiento y empleo, asi como también de la prosperidad y de la equidad
social para todos los colombianos. En razén a lo anterior, el gobierno apoya y
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destina recursos importantes para que éste sector se siga desarrollando.

- Concluyendo las perspectivas Futuras de VIS en Santander, con la
investigacion se confirmo, apoyados en el INVISBU, que se han presentado
propuestas al Ministerio de Vivienda, en el que se mencionan dos sectores
importantes ubicados en el norte de la ciudad en el que se construiria vivienda
de interés social. Actualmente hay dos proyectos que ya estan aprobados por el
Ministerio de Vivienda y que tienen resolucion, uno es Campo Madrid, proyecto
de 1362 viviendas que sera construido por Marval en el Café Madrid, y el otro
proyecto aprobado es La Inmaculada fase 1, proyecto de 810 viviendas
(apartamentos) en la zona del palenque en el Café Madrid frente a las bodegas
de Centro Abastos, siendo todas estas viviendas son gratuitas. Los lotes son
del Municipio, y fueron transferidos al INVISBU, quienes tramitaron la licencia
de urbanismo, se le entrega al constructor los planos de disefo (disefios que
pueden ser modificados), el constructor saca la licencia de construccién y
construye. Actualmente, también hay una propuesta para el sector El Gaitan
para realizar proyectos de vivienda de interés social. Ya esta adelantada la
consultoria y esta en proceso de aprobacion por parte del Ministerio de
vivienda. Otra opciéon a futuro y que se esta revisando, es realizar un
Macroproyecto de vivienda de en el sector de Guatiguara. Se esta aprobando y
esta en evaluacion de lotes pero aun no se ha autorizado, ya que se esta
desafectando el DMI, revisién de cobertura de servicios publicos.

Lo anterior nos demuestra, que hay perspectivas de crecimiento por parte del
segmento VIS, en donde Urbanas podria llegar a participar.

6.2 ACERCA DEL MERCADO Y OFERTAVIS

Respecto de las visitas a los diferentes proyectos VIS de Bucaramanga y su area
metropolitana se concluyen los siguientes aspectos:

- La vivienda VIS esta llamada a cambiar la ideologia de un barrio y a permitir
que las personas tengan acceso a verdaderos beneficios en lugares donde
antes por lo general no existian este tipo de construcciones.
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- La vivienda de interés social esta llamada a ser el punto de inflexién en la
ciudad y partiendo de este pensamiento, la gran mayoria de proyectos estan
ubicados en zonas donde antes no era posible encontrar algun proyecto de
vivienda, estas zonas anteriormente estaban dedicadas al comercio y por ende
presentaban una problematica bastante seria en temas de seguridad y
bienestar. Ahora lo que se busca es una reestructuracion de los barrios
partiendo de proyectos VIS.

- Los proyectos VIS consultados no permiten que los clientes compren los
apartamentos como inversion, ya que ellos lo que buscan es brindar un
beneficio a la gente interesada en dichos proyectos. Esto hara que la ocupacién
de los proyectos se encuentre en un alto porcentaje y que se cumpla con la
clase de clientes al cual se estaba tratando de satisfacer.

- Estas normas no permiten por ejemplo que un mismo cliente compre dos
apartamentos, o las personas que compraron no pueden vender el inmueble
hasta que esté totalmente construido el conjunto.

- Los acabados de estos proyectos por lo general son en obra gris y la gente
debe terminarlo ya que tampoco se entrega acabado de madera. En este punto
los constructores buscan entregar al menor costo posible para que el proyecto
no supere el tope de VIS y esté al alcance de todos. Las familias pueden llegar
a vivir con acabados en obra gris por varios ainos y poco a poco van haciendo
inversiones en acabados a su gusto y presupuesto.

- Por lo general estos proyectos no cuentan con ascensor y lo que ofrecen son
torres maximo de 5 pisos.

- La mayoria de los proyectos visitados cuentan con zonas sociales muy
completas que buscan ofrecer a las familias lugares de entretenimiento a los
nifos y esto hace parte de la cultura de los constructores de ofrecer algo mas
que un apartamento.
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Todos los proyectos apuntan a los subsidios entregados por el Gobierno para
de esta manera facilitar la gestién comercial, es por esto que las constructoras
no buscan que el inmueble tenga muy buenos acabados o que tenga cosas que
posiblemente el cliente final no valore, porque en este segmento lo mas
importante es el precio y los espacios necesarios.

6.3 ACERCA DEL PROYECTO VIS

Es muy importante tener claro que el concepto del valor de la tierra ha
cambiado fuertemente para los constructores y el mercado. Anteriormente los
constructores asumian el precio que los propietarios asignaban a sus predios y
formulaban sus proyectos partiendo del precio en el que compraron la tierra.

Los constructores han adquirido sabiduria en el momento de negociar terrenos
para cualquier tipo de vivienda y antes de hacer una oferta estan analizando el
predio de interés respecto de su normativa, posible ocupaciéon y facturacion
proyectada. Cuando tienen estos datos sus ofertas son entre un 7% al 15% de
la facturacién proyectada dependiendo del tipo de proyecto.

Para vivienda de interés social el ideal es que el precio de la tierra este entre un
7% y maximo al 10% del valor de la facturacién proyectada. En el caso el lote
analizado en el barrio San Luis el propietario aspira al 10% por la tanto en el
analisis financiero se tomé como el 10% y genera una utilidad del 13.46%.

La recomendacion en este caso es atender con respeto las aspiraciones de los
propietarios, pero ser muy juiciosos en el analisis de la capacidad real del
predio analizado, para luego de este analisis poder ofertar al propietario
vinculandolo al analisis previo de la oferta, para que de esta forma el
propietario puede entender los fundamentos de la oferta.

“Un predio no vale lo que creemos a simple vista, sino que su valor esta
en lo que en él se pueda desarrollar”.
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Existe una formula interesante cuando el constructor y el propietario no logran
un acuerdo en el precio de venta de un predio, la cual es pensar en una figura
denominada en aporte.

El aporte es sencillamente proponer al dueno de la tierra que aporte el terreno,
para que el constructor lo desarrolle y acceda a un mayor valor que esta
representado en un porcentaje de las ventas, es decir, que si la oferta inicial fue
de un 10% sobre las ventas por compra, en este caso el constructor podria
ofrecer un 13% del valor de las ventas, pero este se cancelara de manera
gradual y durante el desarrollo de las ventas.

En este caso la recomendacidon es tener como alternativa el aporte desde el
principio de las negociaciones, ya que esto facilita las variables del constructor
y le permite disponer de esos recursos para las inversiones preliminares del
proyecto.

“En esencia, la mayoria de los duenos de predios quisieran desarrollarlos
pero no pueden por falta recursos y desconocimiento del sector, asi que
haga posible el sueno del propietario invitandolo a que haga parte del
proyecto”.

Segun el ejercicio para el lote del Barrio San Luis, la utilidad neta es del 13.46%
la cual es bastante positiva para este tipo de proyectos y es una medida que da
a entender que si es viable estar en este segmento del mercado. Sin embargo
proyectos de estratos 4 y 5 estan dejando utilidades finales entre el 15 al 20%.

Luego esta claro, que hacer proyectos VIS si genera utilidades, pero inferiores
a la de otros Estratos.
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Entonces se podria concluir, que la constructora Urbanas no participa en el
segmento VIS porque las utilidades finales no son tan atractivas como las de los
estratos 4 y 5. Si esta es una de las razones, frente a dicha posicién, la
decisidn estaria en si realmente es importante o no participar en la vivienda de
interés social y en el estrato 3.

Si el negocio y el ADN de la empresa Urbanas es construir vivienda, la
recomendacion es que lo haga en todos los segmentos del mercado y de esta
manera garantiza que en los momentos dificiles del sector, otras lineas de
producto pueden sobresalir. En este punto, se puede hacer una reflexion de
otro sector de la economia, y es que si la Renault fabrica y comercializa
vehiculos, ¢por qué no participar en el segmento del mercado de gama baja
que es el que genera mayores ventas en el mercado nacional? Por eso venden
vehiculos como el twingo y sin embargo siguen siendo fuertes en la gama
media y alta con vehiculos como el Duster, Koleos y Megane.

La VIS y el estrato 3, también son los que reportan mayores ventas en el
mercado nacional y si la esencia de las constructoras es hacer viviendas, ¢ Por
qué no estar en el segmento que representa el mayor numero de unidades en
el pais?.

Se cita un ejemplo Nacional y es la constructora Marval que no desprecié desde
sus inicios la VIS y el estrato 3, sino que se fortalecid6 en estos segmentos
generando una crecimiento inigualable en las principales ciudades del pais.
Aun en la crisis del 2.000, fue una de las pocas constructoras que
sobrevivieron sin percances, tan solo por el hecho de hacerle una buena
lectura al mercado. Hoy es la constructora mas grande del pais y participa en
todos los segmentos del mercado y con mucha fuerza en el tope de la Vivienda
de Interés Social.

“Si el negocio de Urbanas es la construcciéon y tengo la infraestructura
para hacerlo, deberia participar en todos los segmentos del mercado y
particularmente en los de mayor demanda”
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6.4 . ACERCA DEL ANALISIS FINANCIERO

Luego de realizar la pre factibilidad para un proyecto VIS real en el barrio San
Luis de Bucaramanga, se evidencié que si el valor del lote no supera el 10% del
valor de la venta del proyecto, éste negocio si es viable financieramente para la
constructora Urbanas. En este caso el valor final del predio sera de $ 3.306
millones lo que representa el 9% de la venta total.

Con esta estimacion, se encontré que la TIR anual del proyecto es del 20.7%,
siendo un resultado bastante positivo Vs una tasa de oportunidad del 5.50%
anual tomada del mercado. También se encontré que el VPN que produciria el
valor invertido en el proyecto de $ 3.045 millones, con un tasa de oportunidad
del 5.50% es de $ 1.114 millones. La del proyecto analizado genera 4.739
millones siendo esta la utilidad final de éste proyecto con un 12,91% sobre las
ventas, la cual desde el punto de vista de los proyectos de VIS, es muy buena
para un constructor.

Todos los datos anteriores, sirven para concluir que los proyectos VIS si son
rentables pero con utilidades inferiores a las que se obtienen en los estratos 3,
4 y 5. Entonces el tema para discutir en la compafia Urbanas es si se
desarrollan proyectos VIS con utilidades finales aceptables y con proyectos que
se van a liquidar en tiempos bastante inferiores a los de los estratos mas altos.

Nuestra recomendacién es que participen de este segmento de la vivienda VIS,
construyendo en el tope del valor ya que las velocidades de la venta de estos
proyectos son altisimas, generan utilidades y rentabilidad que son bastante
aceptables. Dos proyectos de VIS comercializados de manera simultanea
pueden venderse en menor tiempo que un solo gran proyecto de estrato 4 y con
unidades a la venta equivalentes.

Ahora, no participar en este segmento del mercado es alejarse de un grupo de
clientes que en periodos de dificultades en ventas y de mercado, son los que
dan la mano a importantes constructores como la empresa Marval que este afo
en la ciudad de Bucaramanga tiene el 45% de sus ventas en inmuebles que van
desde los 70 millones de pesos a los 90 millones.
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Pensar que el estrato 4 seguira generando el 80% de las ventas de la empresa
Urbanas de manera indefinida podria ser un error, en el sentido que este
segmento podra tener en cualquier momento una desaceleracion y en este caso
los otros segmentos como el estrato 3 y VIS deberan ocupar el lugar.

Lo otro que se considera riesgoso y haciendo una analogia, es que cuando una
fabrica de zapatos deja de elaborar zapatos econémicos pierde la experticia en
hacer este tipo de productos. En el caso de Urbanas seria muy positivo que se
retomara la habilidad abandonada de construir vivienda de interés social como
la que hizo en algun momento en el barrio el Porvenir donde se vendieron 1.500
casas de VIS en menos de 6 meses.

Por otra parte los costos de comercializacion (comisiones de ventas y salas de
ventas) en proyectos de VIS podrian racionalizarse considerablemente, ya que
no se necesita tener una fuerza comercial tan especializada, sino que con
asesores de planta en el sitio se hacen ventas sin tanto esfuerzo como el
requerido en estratos altos, en donde las técnicas de venta consultiva son
imprescindibles.

142



7. BIBLIOGRAFIA

BERNAL, Torres Cesar Augusto. Metodologia de la Investigacion: Para
administracion, economia, humanidades y ciencias sociales. 2 edicion. Bogota.
Pearson Education. 2006. Pag. 56.

CORREA, German — ROZAS Patricia. Desarrollo Urbano e inversiones en
infraestructura: elementos para la toma de decisiones. . Naciones unidas. 2006.
Pag 12.

CHIAPPE DE VILLA Maria Luisa. La politica de vivienda de interés social en
Colombia en los noventa”. Proyecto Interdivisional CEPAL “Instituciones vy
mercados” financiado por GTZ. Santiago de Chile, Junio de 1999. Pag. 11.

DAUGHTERS, Robert D. Programa de vivienda de interés social urbana.
Documento del banco interamericano de desarrollo. Bogota. 2003. Pag. 4.

FERNANDEZ, Nogales Angel. Investigacion y Técnicas de Mercado. 2 edicién.
Madrid. ESIC Editorial. 2004. Pag. 24.

KOTLER, Philip, LANE Keller Kevin. Direccion de Marketing. Duodécima edicion.
México. Prentice Hall. 2006. Pag. 103.

LEY 388 de 1997 — Art 44. Por la cual se modifica la Ley 92 de 1989 y la Ley 32 de
1991 y se dictan otras disposiciones.

PARRA, Dario — TORO, Ivan Dario. Método y conocimiento:

143



MEDINA W, Yamile Angélica. Beneficios tributarios del sector construccion. Oficina
de estudios econdmicos DIAN. Noviembre de 2007

Directrices del POT del Area Metropolitana de Bucaramanga. Documento técnico
de soporte 17/08/2011.

http://www.dane.gov.co/index.php?
option=com_content&view=article&id=354&Itemid=114

http://es.wikipedia.org/wiki/Bucaramanga

http://www.estadistica.laplata.gov.ar/paginas/ CONSTRUCCION/0205/anexo.pdf

http://www.javeriana.edu.co/arquidis/injaviu/coloquio/documents/VIVIENDADEIN
TEReSSOCIALHaBITATYHABITABILIDAD.pdf

http://www.colombia.com/actualidad/fotos/sdi/16020/gobierno-eleva-subsidios-
para-vivienda-de-interes-social

http://www.portafolio.co/opinion/blogs/juridica/la-vivienda-interes-social-vis
%E2%80%93avances-y-retrocesos-legislativos

http://www.construdata.com/BancoConocimiento/l/indice_de_costos _dane/DANES.
htm

http://www.minvivienda.gov.co/Vivienda/SubsidioFamiliar/Paginas/default.aspx

http://www.metrocuadrado.com/decoracion/content/seis-pasos-para-obtener-un-
subsidio-de-vivienda-en-el-2013

144


http://www.metrocuadrado.com/decoracion/content/seis-pasos-para-obtener-un-subsidio-de-vivienda-en-el-2013
http://www.metrocuadrado.com/decoracion/content/seis-pasos-para-obtener-un-subsidio-de-vivienda-en-el-2013
http://www.minvivienda.gov.co/Vivienda/SubsidioFamiliar/Paginas/default.aspx
http://www.construdata.com/BancoConocimiento/I/indice_de_costos_dane/DANE5.htm
http://www.construdata.com/BancoConocimiento/I/indice_de_costos_dane/DANE5.htm
http://www.portafolio.co/opinion/blogs/juridica/la-vivienda-interes-social-vis%E2%80%93avances-y-retrocesos-legislativos
http://www.portafolio.co/opinion/blogs/juridica/la-vivienda-interes-social-vis%E2%80%93avances-y-retrocesos-legislativos
http://www.colombia.com/actualidad/fotos/sdi/16020/gobierno-eleva-subsidios-para-vivienda-de-interes-social
http://www.colombia.com/actualidad/fotos/sdi/16020/gobierno-eleva-subsidios-para-vivienda-de-interes-social
http://www.javeriana.edu.co/arquidis/injaviu/coloquio/documents/VIVIENDADEINTEReSSOCIALHaBITATYHABITABILIDAD.pdf
http://www.javeriana.edu.co/arquidis/injaviu/coloquio/documents/VIVIENDADEINTEReSSOCIALHaBITATYHABITABILIDAD.pdf
http://www.estadistica.laplata.gov.ar/paginas/CONSTRUCCION/0205/anexo.pdf
http://es.wikipedia.org/wiki/Bucaramanga
http://www.dane.gov.co/index.php?option=com_content&view=article&id=354&Itemid=114
http://www.dane.gov.co/index.php?option=com_content&view=article&id=354&Itemid=114

http://www.vanguardia.com/actualidad/colombia/259173-presentan-balance-de-las-
100000-viviendas-gratis

8. ANEXOS

ANEXO 1.

Decreto 0075 del 23 de enero de 2013. Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.
Por la cual se reglamenta el cumplimiento de los porcentajes de suelo destinado a
Programas de Vivienda de Interés Social (VIS), para predios sujetos a los
tratamientos urbanisticos de desarrollo y renovacion urbana y se dictan otras
disposiciones.

ANEXO 2.

Beneficios Tributarios del Sector de la construccion.

145


http://www.vanguardia.com/actualidad/colombia/259173-presentan-balance-de-las-100000-viviendas-gratis
http://www.vanguardia.com/actualidad/colombia/259173-presentan-balance-de-las-100000-viviendas-gratis

146

146



