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Resumen

Cada dia se fortalece la conciencia sobre la importancia de desarrollar un sistema entre lo
societario y lo ambiental de forma coherente y armdnica, entendiendo que ya no es posible seguir
pensando modelos econdmicos y sociales separadamente de nuestro medio natural, es decir, ya
no se puede continuar entendiendo a los ecosistemas como fuentes de recursos inagotables que
eternamente satisfaran necesidades, no solo vitales, sino las crecientes de consumo impuestas por
modelos econdmicos y politicos, que promueven la concentracion de la riqueza en beneficio de
una pequefia parte de la poblacion mundial vs una mayoria que vive en situacion de pobreza.

Es entonces de suma importancia, gestionar, promover e implementar en el desarrollo urbano
y econdmico de las ciudades nuevos modelos de organizacién del territorio, que permitan por
una parte mitigar los impactos ambientales que se generan por la constante expansion y por otra,
que fomenten el desarrollo social y econdmico de las personas, con el fin de crear ciudades
compactas en las que los habitantes tradicionales de sus territorios no sean desplazados, sino por
el contrario a través de procesos de redensificacion urbana, puedan acceder a servicios
domiciliarios, sociales y de recreacion, a centros de comercio y oportunidades laborales, entre
otros, los cuales se encuentran ubicados en las centralidades.

De este modo, se propone una iniciativa de Gestion Urbana para Bogota que aporte al
desarrollo sostenible de la ciudad desde la perspectiva ecoldgica y desde la satisfaccion de las
necesidades sociales actuales con miras al respeto y fomento de los recursos que ampararan las

necesidades de las generaciones futuras.

Palabras Claves
Clasificacion JEL: 131, L74, L78, L885, 02, Q01, Q56, R31, Y4.



Renovacion urbana, redensificacion, densificacion, sostenibilidad, desarrollo sostenible,

gentrificacion, vivienda de interés social, centralidades, ciudad compacta, medio ambiente.

Abstract

Day by day, is strengthened the awareness about the importance of developing a system
between the society and the environment in a coherent and harmonious way, understanding that
it is no longer possible to think about economic and social models separately from our natural
environment, that is to say, it is no longer possible to keep on understanding ecosystems as
everlasting resources that will eternally satisfy our needs, not only in a vital way, but also the
consumption needs imposed by economic and political models, which promote the concentration
of wealth in benefit of a small part of the world population vs the majority who live in poverty.

It is then that is really important to manage, promote and implement in the urban and
economic development of the cities, new models of the organization of the territory, which
allows on the one hand to mitigate the environmental impacts that are spreading due to the
constant expansion and on the other hand , to promote the social and economic development of
people, in order to create compact cities in which the inhabitants of their territories are not
displaced, but through processes of urban density, people would have home access, social and
recreational services, centers of commerce and labor opportunities which are in the centralities
among others.

In this way, a Urban Management initiative for Bogota is proposed in order to contribute to
the sustainable development of the city from the ecological perspective taking into account the
satisfaction of the current social needs regarding the respect and promotion of the resources that

will protect the future generation’s needs.



Keys Words
Urban renewal, redensification, densification, sustainability, sustainable development,

gentrification, housing of social interest, centers, compact city, environment.



Introduccion

La ciudad de Bogoté es el nodo principal del desarrollo del Pais, dado que concentra una
importante porcion de la actividad econdmica, tiene la mayor oferta educativa universitaria y de
posgrados, de servicios hospitalarios especializados y es puerta de entrada de los negocios
internacionales para Colombia y Latinoamérica por su estratégica ubicacion en la esquina del
continente.

El sector de la construccion es una de las principales actividades econémicas de la Ciudad, en
especial la construccion de vivienda, y dado que no existe al interior de la Ciudad terrenos de
importante dimension se viene dando procesos de redensificacién que implica demolicion de una
0 varias viejas edificaciones colindantes y su reemplazo por edificaciones nuevas y mas altas,
aprovechando el mayor indice de construccién que permite la norma urbana.

Esta dindmica es mas visible en las localidades de estratos altos que contienen centralidades
de servicios de comercio y financieros, en las cuales es méas rentable construir y se presenta alta
demanda de vivienda, esta realidad se evidencia en la mayor cantidad de licencias de
construccién de vivienda en las localidades de Usaquén y Chapinero.

El disefio de una propuesta para la construccién de Vivienda de Interés Social cerca a las
centralidades de Bogota, como propuesta de ciudad sostenible, tiene como finalidad presentar a
los interesados en temas de Gestion Urbana y desarrollo social, un proyecto a través del cual se
promueven alternativas de sostenibilidad en la ciudad, fundamentadas en dos aspectos claves, la
vinculacion de las personas como ejes fundamentales de la construccion de un territorio, su
historia, su desarrollo socioeconémico y cultural y por ende la construccion de una sociedad con
caracteristicas particulares. Y la preocupacién imperante por el detrimento del medio ambiente

en funcion del crecimiento econdémico y la expansién urbana.



Asi entonces, se propone un modelo de redensificacion urbana que no solo articule los dos
aspectos mencionados, sino que resalte la importancia de la centralidad como configuracion del
territorio en donde se encuentra ubicada la mayor oferta de servicios sociales, servicios
educativos, oportunidades de negocio y laborales, vinculando a su vez alternativas de soporte
social como lo es el modelo de la VIS.

Bajo esté linea de investigacion, se presenta el analisis conceptual y tedrico sobre la Gestion
Urbana, la importancia de la centralidad para el desarrollo social y la evaluacién de casos de
renovacion urbana en américa latina con sus respectivos resultados.

Asi mismo, una vez obtenido el marco de la investigacion, se desarrolla un andlisis cualitativo
del mercado, es decir de las expectativas y percepcion de los habitantes y/o propietarios del
barrio ElI Carmen en la Localidad de Tunjuelito, territorio que fue seleccionado como objetivo de
la presente investigacion. De este modo, en la presente propuesta se evaluard la factibilidad de un
proyecto de construccion de Vivienda de Interés Social en el territorio en mencion, a través de la
redensificacion de predios subutilizados, convirtiendo a los propietarios de los mismos en socios
del proyecto, como una alternativa diferente a los grandes procesos de renovacion urbana y
redensificacion que se han desarrollado en Bogota, que han implicado el desplazamiento de los
habitantes tradicionales hacia lugares de la frontera urbana, empobreciéndolos ain mas.

Asi entonces, se podra contar en la presente propuesta con una evaluacion de mercado,
técnica, administrativa, financiera y ambiental, que permitird determinar la factibilidad y/o
elegibilidad del proyecto por parte de inversionistas que busgquen opciones de inversion, o por
parte de investigadores que pretendan ahondar en el desarrollo de conceptos de Gestion Urbana,

desarrollo social y sostenible en ciudades principales como Bogota.



1. Generalidades del proyecto

1.1 Problema

Baja oferta de Vivienda de Interés Social cerca de las centralidades de Bogota

1.2 Justificacién

El valor del metro cuadrado de tierra en Bogota es uno de los mas caros del Pais por su alta
demanda (CAMACOL, 2018), explicado por la continua migracion rural — urbana de los Gltimos
50 afnos y por la oleada migratoria relativamente reciente urbana — urbana, explicada por la
violencia mayormente paramilitar en las ciudades de Medellin, Cali y Barranquilla y en las
demas ciudades intermedias del Pais durante el periodo de 1997 a 2010, aproximadamente.

El Pais paso de tener cuatro grandes cabezas urbanas a ser macrocéfalo con la consolidacion
de Bogota como una megalopolis, principal espacio urbano y polo de atraccion, dado que ofrece
cierta calidad de vida, empleo, educacion y oportunidades econdmicas para sus habitantes y para
quienes lleguen. La anterior situacién explica la gran presion sobre la tierra urbana en Bogota y
su alta valorizacion.

El crecimiento acelerado de las ciudades generalmente trae consigo mayores dificultades a los
gobiernos locales para dotar a la poblacion desplazada de un suministro de agua y alcantarillado
en condiciones de calidad, de una proteccion efectiva contra las inundaciones y de tierras seguras
para construir casas o de un sistema de salud publico equitativo, accesible e integral. A su vez, la
aparicion de asentamientos informales o “barrios de invasion” generalmente se realiza en zonas
de tierras bajas y vertederos o en viviendas deficientes, abarrotadas e insalubres. La aparicion de
mercados ilegales de tierras, dificultades en la movilidad, expansion periférica y segregacion
residencial, son otras de las consecuencias que trae este tipo de urbanizacion. (Centro nacional de

memoria historica, 2015)



Actualmente, no se satisface la necesidad de vivienda de interés social de manera integral, es
decir teniendo en cuenta todos los aspectos requeridos para que sea una vivienda digna y ademas
aporte al desarrollo de la ciudad.

Por el contrario, se han desarrollado proyectos de expansion urbana hacia los Cerros Orientales y
la Sdbana de Bogotd, y procesos de conurbacién con los municipios aledafios de Soacha, Chia y
la Calera, al igual que los municipios cercanos como Sibate, Madrid, Faca, Funza, Zipaquird y
Cota, que son municipios dormitorio para los trabajadores de Bogota.

Por otra parte, los procesos de renovacion urbana que se han implementado en la Ciudad o
que estan en curso, Nueva Santafé! en los 90 y CAN?, se han organizado desde una alianza
publico-privada y las soluciones de vivienda resultantes ofertadas a personas de ingresos medios
y altos. La remodelacion de la Nueva Santafé se realizé expulsando a los habitantes tradicionales
y pobres del sector. Los actuales procesos de remodelacion urbana a lo largo y ancho de la
Ciudad se vienen construyendo exclusivamente por la iniciativa privada privilegiando las zonas
de mayor valorizacion.

La oferta de Vivienda de Interés Social actualmente afecta negativamente el desarrollo social
de la ciudad; la calidad de las viviendas es precaria en la medida en que los costos deben ser

menores. Se impacta ambientalmente la ciudad y la sabana al favorecer procesos de expansion

1. “El proyecto se desarrollé en el marco del Acuerdo Distrital 09 de 1977, aprobado en el Concejo de la ciudad, en el que se declaraban
de “Utilidad Publica y de Interés Social, unos Sectores de la Zona Historica y el Area Central de la ciudad” para la incorporacion de
actividad residencial en el barrio Santa Barbara. Dicho Acuerdo establecia que “el Instituto de Desarrollo Urbano (IDU) debia encargarse
de la expropiacién de predios en caso de no producirse negociacién directa”. HURTADO MUNOZ VALERIA “Analisis de la
renovacion urbana com

2. 0 estrategia de recuperacion del centro historico de Bogota. Estudio de caso barrio Santa Barbara Colonial (Nueva Santa Fe), en el
periodo 1976 2000.” pag. 18.

3. Decreto Distrital 635 de 2017. “"Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacién Urbana “Ciudad CAN", ubicado en la
Localidad de Teusaquillo y se dictan otras disposiciones".



urbana que ademas generan impedimentos en el acceso a los centros de educacion, intercambio

comercial, trabajo, recreacion, movilidad, entre otros.

1.3 Objetivo General.

Determinar la viabilidad de construccion de VIS en el barrio El Carmen de la localidad de

Tunjuelito con participacion de los propietarios tradicionales como socios.

1.4 Objetivos Especificos.

2. Conocer las caracteristicas urbanisticas y de localizacion del barrio EI Carmen de la
localidad de Tunjuelito de Bogota.

3. Conocer las caracteristicas y expectativas de la oferta y la demanda de vivienda, objeto
de redensificacion urbana en el barrio EI Carmen de la localidad de Tunjuelito de Bogota.

4. Determinar un analisis técnico para construir VIS sostenible en el barrio EI Carmen de la
localidad de Tunjuelito de Bogota.

5. Identificar la viabilidad financiera del proyecto de construccion de VIS en el barrio el

Carmen de la localidad de Tunjuelito de Bogota.

1.5 Alcances y limitaciones.

La propuesta para resolver el problema planteado requiere identificar sectores de barrios
populares consolidados y envejecidos, por su arquitectura, ubicados principalmente en las
localidades del sur de Bogota que se desarrollaron desde 1960 como barrios obreros, algunos

densamente poblados y otros ocupados por personas de la tercera edad y subutilizados. Asi



mismo, considerando la infraestructura de la que disponen; totalidad de los servicios publicos y
su ubicacion cerca de las diferentes centralidades del comercio, servicios financieros e incluso a
zonas industriales. De acuerdo con lo anterior, el estudio del proyecto se desarroll6 en el barrio
El Carmen de la localidad de Tunjuelito en Bogota.

Por otra parte, el concepto de sostenibilidad se desarrolla desde la perspectiva ecoldgica,
donde la configuracion urbana de las ciudades debe propender por mitigar el impacto ambiental
y la relacion entre espacio construido y paisaje sea equilibrada, con infraestructuras que utilicen
los recursos de manera segura y eficiente. (Rogers, 1997)

Lo anterior, desarrollado méas especificamente en el informe “Our Common Future”, 0
“Informe Brundtland” (Brundtland, 1987), en el cual se introduce el concepto de desarrollo
sostenible, definido en estos términos: “Esta en manos de la humanidad asegurar que el
desarrollo sea sostenible, es decir, asegurar que satisfaga las necesidades del presente sin
comprometer la capacidad de las futuras generaciones para satisfacer las propias”.

De dicha perspectiva de la sostenibilidad, se desprende la mirada hacia lo social, pues se
considera que la dignificacion de los seres humanos en sus condiciones de habitabilidad es
fundamental para la contribucion al desarrollo de una sociedad. Por lo tanto, el concepto social,
serd abordado desde dos anélisis, uno en razon a la coherencia y armonia del desarrollo de las
personas con su entorno, y la segunda en el marco de la Vivienda de interés social, como
concepto de gestion urbana, sus caracteristicas y desarrollo en Bogota.

Ademas, para el desarrollo de la investigacion se prevé dos tipos de limitaciones; es posible
encontrar desinterés o desconfianza en los posibles entrevistados debido a que se requiere el
dialogo con los habitantes del sector y con expertos, lo que puede generar un sesgo en la

informacion recolectada. Asi mismo, el tiempo requerido es limitado, debido a que para



interactuar con mayor numero de personas se debe establecer horarios en donde se encuentren la
mayoria de las personas en el sector los cuales oscilan entre las 5 pm a 7 pm, sabados y

domingos.

1.6 Disefio metodoldgico

La presente investigacion inicia con una metodologia exploratoria, que permitird obtener
elementos para desarrollar un analisis de tipo correlacional, con el que se espera consolidar la
investigacion y presentar un desarrollo de la investigacion de tipo explicativo. (Hernandez
Sampieri, 2014).

La informacidn obtenida proviene de fuentes secundarias como lo son textos relacionados,
estadisticas, bases de datos, noticias, normatividad e informacion institucional. La informacion
de fuentes primarias se construye a partir de entrevistas a profundidad y el andlisis de datos
recolectados.

Para realizar la investigacion, se propone una metodologia general que consiste en cuatro
etapas:

e Recoleccidn de informacion: Se propone identificar dentro del periodo de 2010 a
2018 el comportamiento de la Vivienda de Interés Social en relacion a la demanda y la
oferta y su localizacion, a través de fuentes de informacién secundaria.

e Analisis contextual y teorico: En esta etapa se desarrollara la identificacion del
contexto y la definicion de las ideas que argumentan el problema, a través de la
articulacion tedrica entre la informacion obtenida y el marco tedrico planteado para el

analisis.



e Articulacién del analisis y propuesta de proyecto: Se pretende que, en este
momento de la investigacion, se defina la coherencia de los analisis desarrollados y se
construyan los documentos de viabilidad del proyecto.

e Evaluacidn y conclusiones: Una vez obtenidos los documentos técnicos que
contienen los estudios de viabilidad del proyecto propuesto, se desarrollan las
conclusiones y recomendaciones de la investigacion.

La importancia de realizar esta investigacion se fundamenta en la necesidad de aportar a la
ciudad una orientacién diferente sobre el desarrollo social y el crecimiento econémico dado a
través de los procesos de gestion urbana, que mitigue el impacto negativo tanto en el medio

ambiente como en la dignificacion de las personas, en la ciudad de Bogota.



2. Redensificar como apuesta para el desarrollo social

El desarrollo urbanistico de las ciudades ha venido evolucionando a través de diversas formas
de construir el espacio y darle un significado de acuerdo con la sumatoria de necesidades
particulares que culminan en las caracteristicas propias de las sociedades y sus espacios
geogréficos.

En este sentido, es fundamental entender la diferenciacion entre los conceptos que se han
desarrollado a partir de la actividad de la construccion y del ordenamiento territorial.

Asi entonces, es importante delimitar la definicidn y desarrollo de conceptos claves de la
gestion urbana, analizando perspectivas académicas e institucionales. Para lo anterior, se
trabajaran los conceptos de Renovacion urbana, Redensificacion y Densificacion, y en otro
sentido, pero no excluyente, se analizaran las perspectivas sobre el concepto de ciudad sostenible
y los parametros institucionales establecidos para la oferta de Vivienda de Interés Social y
Vivienda de Interés Prioritario.

En primera medida la Gestion Urbana puede entenderse como ““...Un conjunto con un
caracter eminentemente sociopolitico que intenta asignar coherencia, racionalidad, creatividad y
conduccion a las distintas medidas de politicas publicas que tendrdn como escenario objetivo
inmediato el nivel territorial local 0 méas especificamente la ciudad. (Refiriendo a Sagredo C. F. y
Carbonetti H. M., en Febres C., 2011; 187)”. (Ornés Vasquez, 2014).

En este sentido, la Gestion Urbana debe pensarse como un proceso articulador entre la
construccién de los espacios fisicos con las personas que los habitan y a su vez con las
expectativas y necesidades de estas que, una vez satisfechas, contribuyen al mejoramiento
continuo de dicho espacio, que debera ser entendido no solo como la infraestructura construida,

sino también desde la dimensién ambiental y sociocultural.



Una mirada de la Gestion Urbana del Banco Interamericano de Desarrollo, alude a términos
como mejoramiento urbano, rehabilitacion urbana, regeneracion urbana, revitalizacion urbana,
recuperacion urbana y renovacion urbana como términos similares que difieren entre ellos
dependiendo de algunas caracteristicas y enfoques de los mismos, y define que, haciendo énfasis
en las dimensiones econdmicas o fisicas del proceso de desarrollo urbano, los términos
mejoramiento y renovacion tienen una fuerte connotacion fisica por cuanto ponen el acento en
acciones sobre el entorno construido.

Por otra parte, rehabilitacion, revitalizacion, regeneracion y recuperacion son términos que
tienen una connotacién econémica y social de mayor peso, aunque sin descartar la dimension
fisica de las intervenciones. Cuando se centra la atencion en la naturaleza de las
transformaciones fisicas en las areas objeto de intervencidn, se observa que al hablar de
mejoramiento y rehabilitacion urbana se pone énfasis en la preservacion de las estructuras fisicas
existentes, en tanto que regeneracion, revitalizacion, renovacion y recuperacién urbana denotan
una combinacion mas liberal de acciones de preservacion de las estructuras viejas, con
demolicion de algunas de ellas y recuperacion de otras. (Banco Interamericano de Desarrollo -
BID, 2004)

Los anteriores conceptos pueden delimitarse en el contexto de la Gestion Urbana, a través de
los procesos de Renovacion Urbana de las ciudades, explicadas por distintos fendmenos
particulares. “De alli que la renovacion urbana no refiera un modelo o una teoria, sino mas bien
un conjunto de experiencias encaminadas a generar cambios en la ciudad construida” (Camara de

Comercio de Bogota, 2015)



2.1 Renovacion Urbana

La renovacion urbana, desde la perspectiva institucional y de acuerdo a los preceptos legales y
normativos que la rigen, se entiende como el concepto consagrado en el Decreto 190 de 2004,
que reza: “tiene como objetivo propiciar un reordenamiento de la estructura urbana de zonas
estratégicamente ubicadas de la ciudad que han perdido funcionalidad, calidad habitacional,
presentan deterioro de sus actividades, o en las que se ha degradado el espacio libre o el espacio
edificado; zonas del suelo urbano que por procesos de deterioro urbanistico y social se
encuentran abandonadas y con un aprovechamiento muy bajo en relacién con su potencial,
asociado a su ubicacion dentro de la ciudad y a la disponibilidad de redes de comunicacion y
servicios publicos”

Desde una perspectiva de los actores de la Renovacion Urbana se piensa que “... la expansion
del area urbana no es una opcion sostenible para el futuro de las ciudades desde ningun punto de
vista, y es precisamente por ello por lo que la renovacidn urbana representa una respuesta para
permitir un desarrollo sostenible, reconociendo en ello la confluencia de variables sociales,
econdmicas y ambientales, y las demas que de ellas puedan desprenderse.” (Camara de
Comercio de Bogot, 2015)

En este sentido, se ha venido comprendiendo que los procesos de expansion de las ciudades
generan mayores impactos negativos tanto ambiental como socialmente, pues satisface la
necesidad de vivienda desde la perspectiva del crecimiento econémico Unicamente, razén por la
que optar por renovar la ciudad ha tomado mayor relevancia en las agendas contemporaneas del
ordenamiento territorial.

Pero la Renovacion Urbana puede darse a traves de diferentes niveles de intervencion de la

ciudad. El principal requiere establecer la delimitacion y alcance de la renovacion a través de



Planes o Esquemas de Ordenamiento Territorial, o que representa un nivel mas amplio de
renovacion en una ciudad, por ejemplo.

Sin embargo, existen otras modalidades que se pueden aportar a los procesos de Renovacion
Urbana, de manera focalizada y asumiendo los pardmetros ya establecidos por los lineamientos
normativos e institucionales.

Bajo esta perspectiva se integran los conceptos de Redensificacion y Densificacion. La
Redensificacion implica intervenir en algo ya construido, mientras que la Densificacion se
encuentra mas orientada a operaciones que ocupan areas vacias al interior de la ciudad. La
redensificacion se lleva a cabo de dos maneras la primera como politica urbana iniciativa
publica utilizando generalmente el instrumento de la renovacion urbana o las normas, de esta
forma se demuele el existente y se plantean nuevas estructuras con uso mas intensivo que el
inicial. La segunda como procesion iniciativa individual con interés privado se lleva a cabo a
través de procesos de subdivision y con frecuencia saturacién de la construccion existente.
(Rincon, 2006)

2.2 Renovar a través de la Redensificacion.

Existen ventajas frente a la Redensificacion, desde varias perspectivas, por ejemplo, “en el
momento en que la densidad se incrementa, y una comunidad humana vive en espacios
centralizados cerrados en donde todo se encuentra a corta distancia, la energia se emplea de
manera racional y los recursos se optimizan. El habitat en si recibe una atencién especial, y
arguitectonicamente es una solucion novedosa, aungue un tanto impositiva desde el punto de
vista ideologico.” (Cordova A., 2007)

En este orden, se puede pensar en procesos de Renovacion Urbana, a través de la
Redensificacién de la ciudad, para atender las necesidades de vivienda de la poblacion sin

generar procesos expansivos hacia las periferias.



El Decreto Nacional 75 de 2013, del Ministerio de Vivienda, en el articulo 1 Numeral 11,
plantea el concepto de Reactivacion, “Corresponde a las zonas en las cuales se promueve el
cambio de las estructuras construidas al interior de los predios con el fin de promover la
redensificacion de los sectores en que se ubican conservando la estructura o trazado de los bienes
de uso publico y estimulando la generacién de nuevos elementos arquitectonicos y naturales de
los bienes de propiedad privada tales como antejardines, fachadas, aislamientos, retrocesos y
demaés. Bajo esta modalidad se pueden cambiar, mantener, complementar y/o modificar los usos
existentes con el fin de apoyar la redefinicion del caracter del sector. Para esta modalidad, el Plan
de Ordenamiento Territorial debe contener normas urbanisticas que permitan el desarrollo
individual de los predios mediante licencias de construccion sin que se requiera adelantar el
tramite de plan parcial.

En el numeral 12 del mismo Decreto se define Tratamiento de Renovacion Urbana
Modalidad de Redesarrollo: “...En este tratamiento se permite adelantar las actuaciones de
urbanizacion con el fin de urbanizar nuevamente los predios”

Cuando se habla de renovacion urbana, se hace referencia no solo a la estética y calidad de las
intervenciones u obras fisicas y a la arquitectura, sino también a un sistema de mejora a los
servicios publicos y facilitar el acceso a ellos por parte de la poblacidn habitante y transeunte;
probablemente el mas importante o que mas influye en el marco de la renovacion es el servicio
de transporte publico, el cual toma un papel importante no sélo al disefiar un proyecto de
renovacion que busque eficiencia a través de la cercania e integracion de diferentes sistemas de
transporte, sino también al proyectar la demanda de este servicio, que se deriva de la ejecucion

de proyectos que incluyan la verticalizacion de viviendas y redensificacion urbana.



Es asi como puede pensarse en generar una satisfaccion de las necesidades de la poblacién en
términos de habitabilidad que mitiguen o al menos no incrementen el impacto ambiental
negativo con la expansion de las ciudades, teniendo en cuenta que, particularmente para cada
ciudad, se deberén analizar las caracteristicas socioeconémicas de sus habitantes, con lo cual se

confirma que la Gestion Urbana se desarrolla a partir de la particularidad de cada territorio.

2.3 Perspectivas de ciudad sostenible

La sostenibilidad hace referencia a los sistemas bioldgicos que se mantienen diversos y
productivos con el transcurso del tiempo. Se refiere al equilibrio de una especie con los recursos
de su entorno. Por extension se aplica a la explotacion de un recurso por debajo del limite de
renovacion del mismo. (Castillo, 2013)

Bajo esta perspectiva, uno de los pronunciamientos mas destacados frente al concepto de
sostenibilidad y que genero los pilares para hablar mas concienzudamente sobre la sostenibilidad
a nivel global, fueron los postulados presentados en la Asamblea General de las Naciones Unidas
en 1987, por la ex-primera ministra noruega Gro Harlem Brundtland. En el desarrollo de dicho
informe, uno de los objetivos planteados fue orientado a establecer un nivel sostenible de la
poblacién, el cual enfatiza que el desarrollo sostenible podra asegurarse solo si se estabiliza un
nivel de poblacion acorde con la capacidad productiva de los ecosistemas. Se destaca la
necesidad de atender el desbalance entre poblacion urbana y rural y se recomienda promover los
pequefios nucleos urbanos, en lugar de las grandes ciudades. Las grandes urbes entrafian mayores
riesgos, mayor consumo energético y de agua y un deterioro de la calidad del aire. (Gémez)

En este sentido, se empieza a pensar en la reconfiguracion del territorio a través de los
procesos asociados a la gestion urbana que permitan cambiar el dimensionamiento del espacio,
para que sea mas armonioso con el medio natural que es necesariamente afectado por las

necesidades vitales y de desarrollo de las personas.



Asi entonces, pensar en ciudades sostenibles implica trazar varios retos, entre los cuales esta
promover en las personas un sentido de respeto y cuidado por el medio natural o medio ambiente
sin que ello restrinja su desarrollo colectivo y econémico.

De acuerdo a la perspectiva de la Sociedad Colombiana de Arquitectos, la Ciudad Sostenible
es una ciudad que recupera y potencia su vida propia, y por tanto la de sus habitantes, mientras
favorece la regeneracion y el respeto de su entorno natural, asi como la cohesion social, la
educacion para la paz y la integracién cultural.

Una ciudad sostenible es aquella que esta integrada funcional y econémicamente con su
territorio circundante, es competitiva para atraer inversiones y producir bienes y servicios,
ordenada y eficiente en su funcionamiento, atractiva cultural y urbanisticamente, saludable por el
manejo adecuado de sus impactos ambientales y por su seguridad ante desastres, equitativa e
inclusiva socialmente, y gobernable por su administracién eficaz, su gestion participativa y su
seguridad ciudadana, todo ello a fin de proporcionar una mejor calidad de vida a su poblacién.
(Romero, 2015)

Una ciudad sostenible debera gestionar adecuadamente su territorio con el fin de que sea
eficiente en la administracion de los recursos y el control de sus habitantes, lo que implica
espacios densificados que permitan la administracion eficiente de los recursos y la optimizacion
del desarrollo social a causa de condiciones de habitabilidad dignas y de ubicacion central que le
facilite a las personas el acceso a servicios publicos domiciliarios, servicios recreativos, sociales,
educativos y a oportunidades de empleo o generacion de ingresos, sin que esto implique largos
desplazamientos que afectan la productividad, movilidad y por ende incrementen el impacto

ambiental.



2.4 La importancia de la centralidad para el desarrollo social.

El desarrollo de una sociedad se genera a través de diferentes dimensiones, una de ellas
consiste en las condiciones fisicas de habitabilidad de un espacio, que se define para cada
individuo como su localizacion y la facilidad con la que dicha localizacion le permite acceder a
oportunidades y/o condiciones que lo dignifiquen y le permitan la autorrealizacion.

De acuerdo con lo anterior, el Estado deberd generar permanentemente estrategias y
mecanismos que le permitan apalancar el desarrollo social, especificamente a través del
ordenamiento y planificacién del territorio en su pleno ejercicio de la soberania.

Sin embargo, para el caso colombiano los procesos de ordenamiento territorial no se han
desarrollado de manera organizada, sino que han sido el fruto del conflicto armado y de grandes
desigualdades sociales y econémicas, que han obligado a las personas a desplazarse y
desarraigarse de su entorno fisico y social.

Este desplazamiento hacia las ciudades principales ha incrementado la demanda de vivienda
hacia el Estado. Pero esta demanda, tiene condiciones particulares, pues se requiere un tipo de
vivienda que pueda ser adquirida y mantenida por personas en condiciones de vulnerabilidad o
con ingresos iguales o menores al salario minimo.

“El Estado colombiano propuso entregar, en el periodo 2012-2014, 100.000 viviendas
gratuitas para familias de bajos ingresos como bandera politica econémica y social del actual
gobierno (Ministerio de Vivienda, 2013). Pero el desarrollo de viviendas para los sectores
beneficiados debe fundamentar su proceso en el ser humano y sus particularidades, més alla de
mitigar la indiferencia estatal en temas sociales y el impulso econdmico que la construccion
inmobiliaria puede generar”. (Pérez-Pérez, 2016).

Con este proceso de expansion de las ciudades, se ha proliferado la oferta del mercado de

vivienda desde el sector privado para el cual hay una razon fundamental de rentabilidad antes



que de sentido social. En este orden, se han venido desarrollando proyectos hacia la periferia de
la ciudad, como lo es para el caso de Bogot4, situacion que resuelve la necesidad de vivienda,
pero trae consigo un aumento de la vulnerabilidad de la poblacion y por ende incremento en los
indices de pobreza, que finalmente impactan en el desarrollo de la ciudad.

“El concepto de vulnerabilidad social tiene dos componentes explicativos. Por una parte, la
inseguridad e indefension que experimentan las comunidades, familias e individuos en sus
condiciones de vida a consecuencia del impacto provocado por algan tipo de evento econémico-
social de caracter traumatico. Por otra parte, el manejo de recursos y las estrategias que utilizan
las comunidades, familias y personas para enfrentar los efectos de ese evento”. (Pizarro, Roberto,
2001)

De acuerdo con la CEPAL uno de los factores que generan vulnerabilidad en la poblacién
estan relacionadas con sus condiciones habitacionales, como el hacinamiento de un grupo de
personas viviendo en una habitacién o en espacios reducidos, y la imposibilidad de acceder a
servicios de salud, educacion y oportunidades laborales.

El hecho de que la ciudad crezca de manera desordenada y desproporcional hacia la periferia
ha generado que los centros de educativos, de salud, de intercambio comercial se ubiquen a
grandes distancias de los lugares habitacionales, incrementando los tiempos en los recorridos de
las personas, el trafico vehicular, el impacto ambiental y efectos negativos en la salubridad
publica como estrés, problemas respiratorios, entre otros.

Ademas de esto, el no tener acceso principalmente a factores como la educacion reduce el
nivel de desarrollo de las personas lo que a su vez las rezaga en la competencia laboral y por
ende deben recurrir, en el mejor de los casos, a la informalidad, condicion que disminuye

sustancialmente su capacidad adquisitiva. Asi entonces, se ve reflejado como la ubicacion de



vivienda de un individuo puede llegar a ser determinante en su desarrollo social y su nivel

econdémico.

Por ejemplo, una persona de estrato 1 o 2 que habite en uno de los Gltimos proyectos de la
localidad de Ciudad Bolivar (Proyecto San Joaquin®- en estrato 1) y desee estudiar en la
Universidad Nacional de Colombia, deberd someterse a un recorrido en promedio de 49 minutos

si decide tomar el SITP, realizando tres transbordos, como que se muestra a continuacion:

Mapa No. 1 Ejemplo de tiempos de desplazamiento
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Fuente: Recuperado de Google maps:
https://www.google.com/maps/dir/Parada+7+ruta+San+Joaquin,+Carretera+Mochuelo,+Bogot%C3%A1/Universidad+Nacional +
de+Colombia,+Cra+45,+Bogot%C3%A1l/@4.6045841,-
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3 Reciente proyecto realizado en la localidad de ciudad bolivar, estrato 1. recuperado de: https://www.estrenarvivienda.com/vivienda-
interes-social/apartamento/sector-ciudad-bolivar/ciudad-bogota/zona-sur/54254-san-joaquin



Como se presenta en la siguiente gréfica, la mayor concentracion de poblacion de Bogoté se
encuentra ubicada en la periferia, explicado esto por el mismo fendmeno de expansion de la

ciudad.

Mapa No. 2 Habitantes por localidad en Bogota
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. Recuperado de
http://www.sdp.gov.co/portal/page/portal/Portal SDP/Informacion TomaDecisiones/Estadisticas/RelojDePoblacion

Se puede observar que las localidades que superan los 600.000 mil habitantes corresponden a
Bosa, Kennedy, Engativa, Suba y Ciudad Bolivar. Siendo estas las que se encuentra ubicadas en
la periferia de la ciudad.

En el Censo 2018 realizado por Catastro (Catastro, 2018), evidenci6 que el nimero de predios
asciende 2.587.226 en Bogota, 43.936 mas que la vigencia 2017. Se incorporaron 7 millones de
m2 en area construida (Equivalentes a 28 barrios promedio):

* 3,79 millones de m2 en predios existentes



* 3,26 millones de m2 en predios nuevos.

Sin embargo, la preocupacion que se presenta es que dicho crecimiento, siendo en mayor

medida de propiedad horizontal, se realiza hacia la periferia y en consecuencia para estratos 1 y

2, donde se confirma que existe una oferta amplia de vivienda, que puede ser de interés social o

prioritario, pero que sigue siendo lejano a las centralidades de la ciudad, trayendo consigo mayor

segregacion social.

Mapa No. 3 Predios nuevos en estrato 1
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Mapa No. 4 Predios nuevos en estrato 2
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El actual plan de desarrollo de la ciudad “Bogota, mejor para todos” pronostica que para el
afo 2050 la ciudad tendra 5,3 millones de hogares. Actualmente, segun el DANE, la ciudad tiene
aproximadamente 2,6 millones de viviendas, correspondientes al 15% de los predios segun la
actualizacion catastral realizada en Colombia durante el 2017.

Para satisfacer las necesidades de vivienda hasta el 2050, el mencionado plan de desarrollo
preveé la construccion en los proximos 30 afios de 2,7 millones de viviendas y establece como
principal estrategia la expansion de la ciudad con la implementacién del megaproyecto de largo

plazo denominado Ciudad Paz, que contempla cuatro zonas para la construccion de vivienda:



Ciudad Norte (urbanizacién de la actual reserva Van der Hammen); Ciudad Rio y Ciudad
Mosquera, al margen del rio Bogota y curiosamente dentro de los limites de los municipios de
Cota y Mosquera respectivamente y Ciudad Soacha que capitaliza la conurbacion Bogota —
Soacha e incorpora parte de territorio de Soacha. En total se urbanizarian 18.624 hectéreas que se

sumarian a las 35.000 que ocupa actualmente la ciudad.

Tabla No. 1 Cifras del Megaproyecto Ciudad Paz

Megaproyecto Ciudad Paz

Programas Viviendas a construir Distribucion Hectareas a incorporar
Ciudad Norte 494.000 18% 5924

Ciudad Rio 350.000 13% 4500

Ciudad Mosquera 417.000 15% 5000

Ciudad Bosa- Soacha 291.000 11% 3200

Total 1.552.000 18624
Redesarrollo urbano 300.000 11%

Déficit adicional de vivendas 848.000 31%

Gran Total 2.700.000 100%

Fuente: UAECD. Sistema Integrado de Informacion Catastral —SIIC, Vigencia 2018.

Por otra parte, el Megaproyecto solo contempla la construccion de 300.000 viviendas en la
I6gica de redesarrollo, es decir se espera suplir la necesidad de vivienda en 11% con procesos de
renovacion urbana. Sin embargo, se sigue pensando en la oferta de vivienda hacia las periferias,
debido a que el valor del metro cuadrado es mas econdémico y se ahorran los costos requeridos

para desarrollar proyectos de Vivienda de Interés Social.

2.5 ¢Qué es la Vivienda de Interés Social (VIS)?

Se debe comprender que la demanda de vivienda de ciudades principales, en gran medida se
encuentra explicada por los fendmenos migratorios de personas en condiciones de

vulnerabilidad. Por lo tanto, la oferta de vivienda puede pensarse desde la redensificacion, pero




teniendo en cuenta un factor determinante como lo es la Vivienda de Interés Social o Interés
Prioritario.

Plantearse construir VIS en barrios populares cercanos a las centralidades de Bogota implica
considerar las perspectivas mas relevantes y contemporaneas sobre los procesos de urbanizacion
y de consolidacién de inmensas ciudades, especialmente en los paises considerados en via de
desarrollo, donde basicamente se consideran e implementan tres (3) alternativas i) la expansion,
ampliacién de la ciudades urbanizando zonas aledafias utilizadas para la produccion agricola o
que son areas de sostenibilidad y ii) la compactacién de la ciudad, con desarrollos urbanisticos
respetando los limites de la misma a través de redesarrollos o densificacion con implementacion
de procesos de renovacion urbana y iii) una combinacion de expansion de la ciudad con el
desarrollo de megaproyectos urbanisticos y densificacion a partir de procesos de renovacion
urbana institucionales o del sector privado dado la alta demanda de vivienda y los altos precios
por metro cuadrado construido.

Desde un nivel menor del sector privado asociado al emprendimiento, sera mas eficiente
contribuir a la compactacion de la ciudad, tanto en servicios educativos, de salud y laborales,
como en aspectos habitacionales o de vivienda.

En este orden, se debe conocer y diferenciar entre VIS y VIP pues, aunque tienen un fin
comun y estan inmersas en las politicas y gestiones para la densificacion y renovacion urbana,
estan enfocadas a grupos objetivos con caracteristicas diferentes y sobre todo en cuanto a su
nivel de ingresos y condiciones sociales.

La vivienda de interés social (VIS), segun el Ministerio de Vivienda, es aquella que reune los
elementos que aseguran su habitabilidad, estandares de calidad en disefio urbanistico,

arquitectonico y de construccion cuyo valor maximo es de ciento treinta y cinco salarios



minimos legales mensuales vigentes (135 SMLM) Se diferencia de la Vivienda de Interés Social
Prioritaria (VIP) pues el valor maximo de esta es de setenta salarios minimos legales mensuales
vigentes (70 SMLM). (Ministerio de Vivienda, s.f.)

Las alternativas que ofrece el sistema de Vivienda de Interés Social se pueden clasificar en
tres tipos de programas cuya descripcion se presenta en el cuadro 1: a) vivienda b) mejoramiento
de vivienda y entorno y c) legalizacién 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 bésica, consistente en un espacio de uso maltiple con cocina,
bafio y lavadero y la vivienda minima que tiene habitaciones separadas y otros desarrollos
adicionales. (Chiappe de Villa, 1999)

Una de las caracteristicas fundamentales de la Vivienda de Interés Social, es su factor de
subsidiaridad, en los que se articulan varios actores, el Gobierno, el sector privado y los
ciudadanos interesados.

En ciudades como Bogota, se presentan las siguientes caracteristicas de accesibilidad a la
VIS:

e El subsidio facilita la adquisicion de vivienda nueva, cuyo valor no exceda los 135
salarios minimos mensuales legales vigentes, es decir ($105.467.670) ciento cinco
millones cuatrocientos sesenta y siete mil seiscientos setenta pesos, para 2018.

e Este programa esta disefiado para aliviar la cagar financiera del costo del crédito
hipotecario para comprar vivienda nueva.

e El programa puede complementarse con el Subsidio Familiar de Vivienda de las Cajas

de Compensacion.



e Dependiendo del programa de vivienda, para acceder al subsidio los ingresos
mensuales del hogar deben ser hasta 4 SMMLYV (COP $2.950.868) o hasta 8 SMMLV
(COP $5.901.736). (Secretaria Distrital de Habitat, 2016-2020)

De acuerdo a los requisitos definidos, se evidencia que la VIS tiene unos topes en el valor de
la adquisicion que reflejan costos bajos para su desarrollo, que estan principalmente asociados al
valor del terreno.

En este sentido, es posible plantear que existan otros mecanismos para reducir estos costos
relacionados a la adquisicion de los terrenos, que permitan disminuir costos en la construccion,
como por ejemplo la redensificacion de predios en sectores ya consolidados de la ciudad, donde

los propietarios hagan parte societaria del proyecto a desarrollar.

2.6 La redensificaciéon como alternativa

La l6gica de la actual administracion de Bogota privilegia la expansion de la ciudad hacia su
territorio rural y el de algunos municipios aledafios, con lo cual logra alta valorizacion de las
areas a intervenir de pocos propietarios y dinamiza la actividad para no mas de 10 grandes
constructoras ligadas al sector financiero.

El modelo de ciudad expandida es excluyente social, econémica y ambientalmente, no
contempla consulta a los habitantes tradicionales, obliga la utilizacion de una parte importante de
los ingresos de las familias para movilizarse dentro de la ciudad y logra mayor concentracién del
ingreso en unos pocos industriales del sector de la construccion. Ademas, este modelo de ciudad
tiene la carencia de un sistema de movilidad amigable con los ciudadanos y rapido como el
Metro, que podria articular tanto la ciudad existente como las nuevas areas que Se piensan

urbanizar.



Una de las mayores criticas al modelo de ciudad expandida es que no tiene contemplacién
ambiental, en medio de tanto desastre provocado por el cambio climético, con el programa
ciudad norte la administracion actual pretende urbanizar la reserva Van der Hammen que forma
parte del ecosistema cuyas caracteristicas y consecuencias de su urbanizacion las describe muy
bien Pablo Leyva “El geoecosistema de la Sabana de Bogoté tiene condiciones unicas valoradas
por los indigenas y apreciadas por los conquistadores. Su clima, hidrologia, biodiversidad y
suelos, con muchos miles de afios de formacion, son aptos para habitacion, cultivo y
conservacion. La alteracion de estas condiciones naturales por una urbanizacién desmedida,
como la propuesta, las destruye de forma irreparable. Y hace insostenible la ciudad pues se
degrada el ambiente, se emiten gases de efecto invernadero, se generan calentamiento,
contaminacion, insalubridad, costos y tiempos excesivos de transporte, sobrecostos de alimentos,
mercancias y manejo de residuos, pésima calidad de vida y una huella ecoldgica enorme,
Ademas de la excesiva concentracion econémica y de poder politico en detrimento del resto del
pais” (Leyva, 2018)

En Bogotéa ya se han desarrollo procesos de redensificacion (renovacion urbana) que han
resultado exitosos, desde el punto de vista urbanistica, pero que han sido censurados moralmente
dado el despojo de los predios que sufrieron los antiguos propietarios, sometidos a mayores
niveles de pobreza. Ademas, incrementan la cantidad de poblacidn que se ubica en las periferias
de la ciudad y que tiene menor acceso a la centralidad de la ciudad, donde se ubican los centros
laborales, educativos y sociales.

En este sentido, se plantea que es posible Redensificar la ciudad, a través del desarrollo de
Propiedad Horizontal en barrios populares que cuentan con infraestructura de servicios

consolidada y que se encuentran ubicados en cerca a las centralidades de la ciudad. Estos barrios



se caracterizan por contar con edificaciones envejecidas o que en su mayoria tienen uno o dos
pisos construidos, presentando un desaprovechamiento del espacio en altura. Los habitantes
caracteristicos de estos predios son personas de la tercera edad con su acompafante o pequefias
familias que no superan los 5 miembros, sobre todo en las construcciones de una sola planta.
De conformidad con el Censo Inmobiliario de la Ciudad, adelantado por el Departamento
Administrativo de Catastro Distrital, para 2018 existen en la ciudad 2.160.585 predios
residenciales y 426.651 predios entre comerciales e industriales. Del total de predios
residenciales, 1.513.692 corresponden a predios organizados bajo el régimen de propiedad

horizontal (PH) y 646.883 corresponden a predios NO propiedad horizontal (NPH).

Grafica No. 1 Evolucion de la vivienda segun predio
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Fuente: UAECD. Sistema de Informacion Catastral - SIIC, 2018.

La evolucion de la P.H. presenta una tendencia de crecimiento constante en los tltimos 10
afos, pasando de 939.072 predios en el afio 2008 a 1.513.692 predios en el afio 2018, mientras
que los predios NPH son un poco méas de 640.000 con leve tendencia a disminuir, lo cual implica
que los habitantes de la ciudad han venido asumiendo con tranquilidad la transicién de habitar

amplias casas a vivir en apartamentos.



Lo anterior evidencia que para las familias de hoy es mejor la propiedad horizontal, lo que
permite analizar que el desarrollo de procesos de redensificacion viene siendo bien aceptado.

Y si ademas, los procesos de redensificacion se desarrollan vinculando a los propietarios
como socios, estos no tendran que abandonar su territorio y se reducen los costos de la inversion
en la construccion, lo que permite generar VIS en sectores mas centrales de la ciudad, mitigando
la expansidon de la ciudad hacia la periferia y promoviendo un desarrollo sostenible desde la

perspectiva ecoldgica y social para Bogota.

2.7 Ventajas y Desventajas de la Redensificacion
La propuesta debe incorporar como socios a los habitantes tradicionales de los predios de una

y dos plantas susceptibles de desarrollar en altura, mediante un proceso de redensificacion
urbana. Asumir el crecimiento de la ciudad de esta forma tendria como ventajas:

1. Proveer suelo urbano para la construccion de vivienda en suficiente nimero que cubra las
proyecciones de crecimiento poblacional de la ciudad.

2. No depredar suelo que hoy es de conservacion y proteccion ambiental o de uso agricola.

3. Que el patrimonio de las familias para las cuales su vivienda es el Unico activo con que
cuentan, se vea valorizado por el proceso normal de crecimiento de la ciudad. Lo que les
permitiria adicionalmente seguir viviendo en el sector con el que cotidianamente se relacionan y
no ser expulsados como suele ocurrir en procesos de expansion de las ciudades.

4. Que pequefios y medianos constructores pueden participar del negocio natural que se da
en procesos de crecimiento de las ciudades, pues no se requeriran sumas multimillonarias para
participar en el negocio.

5. Se renovaran edificaciones que en su gran mayoria fueron construidas de manera

informal durante las décadas de los afios 50, 60 y 70 del siglo pasado, sin el cumplimiento de



normas sismoresistentes, las cuales empezaron a ser obligatorias a partir del afio 1998. Lo que
significa que hoy estén en alto riesgo frente a un fenémeno de terremoto, por ejemplo.

Aunque se presentan ventajas significativas, es posible encontrarse desventajas que estan mas

asociadas a riesgos para la viabilidad de este tipo de iniciativas, por ejemplo:

1. Intereses particulares de conglomerados econémicos que se sientan amenazados en la
competencia, por el nuevo modelo de redensificacion.

2. Debido a las infraestructuras de servicios domiciliarios en algunos sectores, no es posible
construir en altura mas de 4 a 5 pisos, lo que impide un aprovechamiento o
redensificacion mayor.

3. El precio de la vivienda puede subir. Por el efecto de valorizacion de los predios.

4. El espacio publico puede reducirse o desaparecer.

5. Enun ejercicio prolifero de estos proyectos y al convertirse compacta la ciudad, los
habitantes pueden percibir dicha compactacion, como una situacion de hacinamiento, que

la hace poco deseable.

2.8 Iniciativas de Renovacion Urbana en Latinoamérica.

Los procesos de redensificacion urbana, en realidad no son nuevos, pero si se puede afirmar que
su auge ha sido paulatino y en casos como los de Latinoamérica, ha sido tardia su adaptacion.
Sin embargo, se vienen desarrollando procesos de renovacién urbana que se pueden entender
como ruta de apertura para la configuracién de ciudades mas compactas y asi mismo, mas
sostenibles.
A pesar del escenario positivo que se plantea, ha venido ocurriendo un fenémeno de impacto
social negativo en dichos procesos de renovacion y que corresponde a un concepto denominado

gentrificacidn, el cual se ha entendido como aquellos procesos mediante los cuales se renuevan



predios envejecidos y pasan a ser propietarios las clases medias y ricas, desplazando a las
personas mas pobres que tradicionalmente habitaban dichos predios.

La mayoria de procesos de renovacion y ahora de redensificacion urbana en América Latina
se han dado por la via de la gentrificacion, que implica no solo la demolicion de las viejas
construcciones de vivienda y la construccion de nuevas edificaciones de propiedad horizontal,
sino también el desplazamiento de los pobladores tradicionales, generalmente de bajos ingresos,
los cuales son reemplazados por familias de mayores ingresos.

Otro elemento comun de las diversas experiencias de renovacion — gentrificacion en A.L, es
que han incorporado procesos de “expropiacion por via administrativa” que basicamente es la
aplicacion del poder del Estado para establecer el valor de los predios a expropiar, valores
inferiores a los precios de mercado. Este método es perverso porque agrava la condicion de
pobreza de estas personas que al ser desplazadas tienen que irse a vivir a zonas mas lejanas.

En Bogota se dio un proyecto clasico de gentrificacion con desplazamiento directo de los
pobladores tradicionales en el proyecto y urbanizacién de la Nueva Santafé a finales del siglo
pasado, mas recientemente fueron expulsados familias de un poligono del barrio Las Aguas en
pleno centro de la Ciudad, por la via de la expropiacién de la via administrativa, con la idea de
implementar un gran proyecto “Centro de Cultura Hispanica” el cual fue reemplazado por un
extraordinario negocio, dos torres de 20 pisos de apartaestudios para ser alquilados para
estudiantes ricos.

Los procesos de gentrificacion se han producido y han sido politica de urbanismo en todas las
grandes ciudades de América Latina, desde luego impulsados por organismos de financiamiento
multilateral como BID y el BM, en la mayoria de los casos han implicado el desplazamiento de

los habitantes tradicionales, aunque existen algunos casos de renovacion que incorporaron como



socios a los habitantes tradicionales, siendo casos de renovacion urbana positiva. A continuacion

se presentan algunos casos de gentrificacién en Ameérica Latina.

GENTRIFICACION EN LATINOAMERICA

PAIS PROYECTO SINTESIS ELEMENTOS CLAVE
A - Recuperacidon zona industrial portuaria (defensascosteras en la Boca), apoyo BID -
R Puerto Madero 1985-2000 Politicas de fomento turistico: mejoramiento barrial y embellecimiento, alumbrado
G ptiblico, -Plan de urbanizacidn de la Ribera del rio de la Plata y el Riachuelo -Tipo de
E El Estado local acompafia la extensidn de estos barrios mediante la creacion de
N distritosy polos especializados de actividad —el distrito de la misica en La Boca, Centro
T Barriossur: Boca, Barracasy San Metropolitano de disefio en Barracas y Distrito tecnoldgico en parque Patricios
1 Patricio 2000-2010 (impulsando la economia de servicios avanzados) - Obras vialesde conexidn del area
N central, el conurbado y MERCOSUR - Resistencias sociales logran consenso en la Ley
A 341/00de vivienda -Tipo de desplazamiento: indirecto
Despliegue estratégico de acciones y politicas de gobierno. -Terrenos publicosque se
Santa Fe 1988a 2001 venden a instituciones privadas - Desalojo de 3.200 Hab -Tipo de desplazamiento:
directo
Recuperacion zona industrial -Sector favorecido por la politica de promocidn y
Ampliacion Polanco 1940 a 1990  |restriccion de laconstruccion " Bando 2" que pretende evitar la expansion hacia areas
M protegidas y repoblar las dreas centrales -Tipo de desplazamiento: indirecto
E Operacion hormiga resultado de una accidn inicial de pequefios em presarios, seguidos
X Colonias Roma Condesae por inversionistas de mayores capitales, que han intensificado el cambio de uso yla
1 Hipodromo 1980 a 2015 oferta comercial e inmobiliaria - Consumo de clases medias porincremento de oferta
C cultural y comercial -Tipo de desplazamiento: indirecto
(o] Promocidn del gobierno de Mérida a la inmigracion de extranjeros que ocupan las areas
Mérida centrales como residencia principal o segundas residencias -Tipo de desplazamiento:
indirecto
Reconquista simbdlica espacial de clases medias locales (5) Agente: grupo transitorio
Puebla formado por turistas extranjeros o gente de negocios de Canad 4 Europa Occidental y
Ameérica Latina -Tipo de desplazamiento: indirecto
E . Expulsidén de habitantes de bajos ingresos, aumento del precio de suelo,
¢ CH Quito boutiquizacidn - Agente: UNESCO y Alianza Publico - Privada -Tipo de desplazamiento:
v indirecto
A
D Enfocada a la terciarizacion delaciudad. El desplazamiento esta relacionado con la
o CH Loja renovacion, rehabilitacidon, cambio de uso y término de contratosde arrendamiento a
R corto plazo, motiva la circulacidn del flujo de capital
u
R Expone conflictosde clase en las dingmicas de privatizacidon encontrados en la
u . generacion de barrios cerrados esto como estrategia politica de insercion del espacio
G Montevideo .. .. . )
urbano en la dinamica de la globalizacion via (metropolizacidn). -Tipo de
v desplazamiento: indirecto
A
Y
Gentrificacion en adreasdiferentesa las centrales, no conlleva al desplazamiento de
c Santiago poblacidn, tiene una connotacidn positiva desde la perspectiva de la integracion socio
H espacial -Tipo de desplazamiento: indirecto
1 Leyes y normas restrictivaspara la remodelacidn de viviendas, no obstante
L Barriosltalia y Bellavista desregularizadas para la construccion de obra nueva, esto generd la proliferacion de
E torres en altura -Tipo de desplazamiento: directo
B
R Este proceso sefiala una comunidad de autoconstruccidn integrada en el eje de
A ) , expansidn inmobiliariaactual, victima de la presion ejercida entorno ala apropiacion
Villa Autédromo
S espacial detras de la transformacién de laciudad asociada a los grandes eventos
1 deportivos. -Tipo de desplazamiento: directo
L

Fuente: Cuadro adaptado de (Benavides E., 2017)




2.8.1 Bando 2, México.

Bando 2 El “Bando Informativo Numero 2” fue un recurso administrativo cuyo objetivo
central consistio en; promover la redensificacion de un sector de la poblacion, principalmente
mediante la promocion de vivienda de interés social, en las delegaciones centrales, las cuales
presentan una subutilizacion de la infraestructura urbanal3 y; reducir la creciente actividad de
uso habitacional en suelo de conservacién en las demaés delegaciones del Distrito Federal.

Como la oferta de vivienda se destina a poblacién de la clase media y media alta, se redujo la
oferta de vivienda de interés social y popular, contribuyendo al crecimiento de la oferta de
vivienda de estas caracteristicas en los municipios conurbados del Estado de México, carente de
infraestructura adecuada y servicios urbanos, con las implicaciones conocidas del gigantismo
urbano y la multiplicacion de los problemas metropolitanos. “De 1996 al 2000 el 57% del total
de créditos otorgado en el DF por el INFONAVIT se destinaron para comprar vivienda en el
Estado de México; y para el 2005 dichos créditos se elevaron al 80%.”.

Asi, en las areas centrales de la Ciudad de México crecié la oferta de vivienda para un sector
de la poblacidn de ingresos medios, aumentando los costos de vida en algunas colonias en
particular, situacion que lejos de cumplir con la intencion de “repoblar” la ciudad central con
poblacion de bajos ingresos, se presenta una tendencia a encarecer algunas zonas de la ciudad
central, lo que se puede traducir en cambios en la conformacién socioecondémica en diversas
zonas de la ciudad donde el Bando 2 favorecio el desarrollo de vivienda para un sector de

poblacion de clase media. (Salinas Arreortua, 2013)

2.8.2 La Candelaria, Bogota

Las acciones estatales se han encaminado a la produccion de espacios residenciales de alta

calidad en La Candelaria. Un ejemplo de ello es la construccion por parte del liquidado Banco



Central Hipotecario —en adelante, BCH— de la Ciudadela Santa Fe, en el barrio Santa Barbara.
Bajo la directriz del plan Renacentro, formulado en el gobierno de Alfonso Lopez Michelsen
(1974-1978), el BCH inicid en 1982 el proyecto en un terreno ocupado por 127 viviendas
degradadas, levantadas durante los siglos XVI, XVII1 y XVIIl, y habitadas por 270 familias
tradicionales de escasos ingresos que fueron expulsadas a pesar de la oposicion y el conflicto
generado en la negociacion.

Bajo una estrategia diferente, al no incluir el desplazamiento de residentes pobres, el sector
privado fue responsable en la década de los setenta de repoblar el barrio Las Aguas con grupos
de medios y altos ingresos. Para esto, construyo el conjunto residencial Gonzalo Jiménez de
Quesada, habitado actualmente por cerca de 2.000 personas. La construccién de este conjunto
hizo parte de un proyecto de modernizacion del centro de Bogota, que incluyé la construccion de
la Unidad Residencial Colseguros, las Torres de Fenicia, las Residencias Tequendama y el
Centro Residencial y Comercial Barichara.

Una politica del alcalde, Gustavo Petro, fue la redensificacion poblacional del centro
expandido (localidades La Candelaria, Teusaquillo, Santa Fe y Martires) a partir de la
rehabilitacién de edificaciones histéricas abandonadas y del desarrollo de proyectos
inmobiliarios en bienes de interés histdrico, que representan una infraestructura fisica atractiva
para la préactica residencial de los gentrificadores. Esta politica se soporta en los lineamientos del
Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota, del Decreto 190 del 2004 y del Plan Centro,
determinantes de un nuevo modelo de ciudad compacta, y esta dirigida a la produccion de un
espacio residencial de alta calidad en el centro urbano, direccionada a la consecucion de un

territorio competitivo a nivel regional e internacional. (Manrique Gomez A. S., 2013).



A manera de conclusion, de acuerdo a los casos presentados, se puede analizar que si bien
buscan desarrollar procesos de renovacion urbana con la vision de ciudad compacta, estos
procesos han generados fendmenos de exclusion social como lo es la gentrificacion.

En el modelo propuesto para la presente investigacion se busca que exista una relacion
incluyente con los propietarios historicos de los predios sujetos a redensificacion y que, ademas
las edificaciones que se desarrollen puedan ser asequibles para personas de bajos ingresos, a
través de la modalidad de Vivienda de Interés Social.

En este sentido se presenta en el siguiente capitulo del presente documento, el estudio de

viabilidad de la propuesta descrita.



3. Estudio de viabilidad

3.1 Estudio de mercado

3.1.1 Antecedentes, descripcion de la situacion de diagnostico
Sin duda, Bogot4 es la ciudad més poblada del pais. Cuenta con aproximadamente ocho

millones de habitantes y segun proyecciones de la Secretaria de planeacion, se espera que para el
afio 2018 la poblacion sea de 8.181.047; dentro de 5 afios, la suma ascenderia a 8.677.525 y en
10 afos alcanzaria los 9.168.150. (Secretaria de Paneacion de Bogota, 2017)

La capital del pais, ademas de ser la mas poblada, es geograficamente la mas extensa, con una
superficie de 1.775 kmz2. Por lo anterior, la demanda de vivienda es alta y la infraestructura
disponible no es suficiente para satisfacer las necesidades habitacionales sus habitantes. Esta
dindmica ha causado el desarrollo y expansion de una ciudad auto producida sin procesos de
planeacion.

Una ciudad auto producida aunada a politicas publicas que fomenta la implementacion de
ciudades excluyentes genera problemas estructurales en la sociedad urbana, problemas tales
como expansion de la mancha urbana sobre la sabana bogotana, agotamiento urbano y
empobrecimiento de la poblacién. Esta ha sido una problematica que ha afectado a las naciones
de todos los continentes y ha tenido un desarrollo predominante en Latinoameérica, por lo cual,
los gobiernos han promulgado politicas que busquen dar solucién a grandes problemas a través
de la gestion urbana.

Por su parte, el gobierno distrital, ha implementado politicas para el acceso y mejoramiento de
vivienda urbana, que brinden garantia de cobertura de servicios publicos domiciliarios. Desde los
afios cincuenta, ya se venian desarrollando en la ciudad procesos de mejoramiento urbano en
intentos multiples por enfrentar los retos de la urbanizacion y la pobreza (...) Sin que se atiendan

las demandas de hébitat ni los requerimientos de preservacién ambiental ni mucho menos los



problemas asociados a la sostenibilidad territorial, y esto ha afectado principalmente la poblacién
de bajos ingresos (Carlos Alberto Torres Tovar, 2009)

Al ver localidades como Tunjuelito, se puede apreciar que esta constituida por barrios auto
producidos que a través de los afios se han ido consolidando y en la actualidad cuentan con
equipamientos, movilidad, servicios sociales como educacion, salud, entre otros, y con redes de
servicios publicos domiciliarios. Sin embargo, debido a que fueron barrios autoproducidos,
existe un alto grado de inutilizacion del terreno, pues en predios de gran extension, vive tan solo
una familia. Otra caracteristica importante a destacar es que es una localidad en la que

predominan los estratos 2 y 3.

3.1.2 Propdsito de la investigacion

Identificar la disposicion de las familias propietarias de viviendas en el barrio EI Carmen de la
localidad de Tunjuelito, para participar en proyectos de redensificacion urbana, como socios y

beneficiarios de la construccion de vivienda nueva con criterio de VIS.

3.1.3 Objetivos especificos de la investigacion:

% Conocer las caracteristicas urbanisticas, sociales y de seguridad del sector objetivo del
proyecto. (Localizacion).

% Identificar la disposicion de propietarios de lotes, casas de una sola planta y casa - lotes
ubicadas en los barrios populares consolidados, para participar en procesos de
redensificacion urbana.

¢ Identificar el tipo de vivienda que le gustaria adquirir a los propietarios y arrendatarios
de los sectores populares objetivo del proyecto, en cuanto a las caracteristicas de calidad
y disefio.

+ Analizar la estimacion de los precios de oferta y demanda de la vivienda en el sector

objetivo del proyecto.



3.1.4 Hipotesis de trabajo a ser validada

Dada la alta demanda de vivienda de interés social en Bogota, es posible desarrollar procesos
de redensificacion urbana en barrios populares consolidados de Bogota con participacion de los
propietarios como socios de los proyectos constructivos y ofertar viviendas nuevas con

caracteristicas de asequibilidad y calidad.

3.1.5 Metodologia de Investigacion

Para realizar el estudio de mercado, se implementd una investigacion cualitativa (Hernandez
Sampieri, 2014), a partir de informacion obtenida a través de entrevistas a profundidad, con el fin
de conocer la percepcion e intencidn de los propietarios de viviendas aptas para la
implementacién de proyectos de redensificacion urbana, con respecto a hacer parte de dichos
proyectos como socios y la conveniencia de los mismos en su barrio o localidad.

La muestra tomada es de caracter no probabilistica. En este sentido la eleccion de los
entrevistados se realizd mediante la observacion, seleccionando los predios que cumplia con las
siguientes:

e (Casas de uno o dos pisos; lotes

e Predios de las mismas caracteristicas, que en su ubicacion se encuentren contiguas.
e Predios con un area de frente entre 18 y 25 metros cuadrados.

e (Casas ubicadas en vias principales o de facil acceso al barrio.

Por otra parte, se recolectd informacion secundaria para realizar el analisis del sector de la
construccion, desde un contexto nacional, regional y local, con énfasis en construccion de
vivienda VIS, asi como para definir y analizar la demanda y oferta de vivienda en la ciudad de
Bogota y puntualmente en la localidad de Tunjuelito, con respecto a la intencién de compra y

posible competencia.



3.1.6 Recoleccion y Andlisis de la Informacion
3.1.6.1 Resultados de la informacion cualitativa Primaria

3.1.6.1.1 Andlisis de localizacion

Para delimitar el territorio de estudio y aplicacion del proyecto, se realizé un anélisis desde lo
general a lo especifico. En este orden se identificaron las localidades que se encuentran ubicadas
hacia el centro de la ciudad, pero que cumplen criterios de estratificacion 2 y 3, esto atendiendo a
los requisitos para adquirir VIS.

En este orden, se analizo la georreferenciacion de cada localidad, con lo cual se eligi6 a la
localidad de Tunjuelito, por constituirse ademas en un sector popular consolidado de la ciudad.

A continuacion, se presenta el mapa general de las localidades de Bogota:

Mapa No. 5 Mapa de localidades de Bogota

Localidad No. 6 de Tunjuelito

. Alcaldesa Local: SANDRA MILENA RODRIGUEZ
AMARILLO

1% U

Fuente: Secretaria General. Alcaldia Mayor de Bogota. Recuperado de: http://www.bogota.gov.co/localidades/mapa



Como se evidencia en el mapa, si bien la localidad se encuentra al sur de la ciudad, no se
encuentra en la periferia y cuenta con vias de acceso a rutas importantes, lo que permite una
movilidad accesible hacia el centro de la ciudad.

Asi entonces la localidad cuenta con dos UPZ, a saber: Venecia y Tunjuelito. Debido a que la
UPZ Venecia se encuentra ubicada hacia el centro de la ciudad (sentido norte), se analizan los
barrios que componen estad UPZ.

En la siguiente grafica se presentan los barrios por UPZ:

Mapa No. 6 UPZ localidad de Tunjuelito

LOCALIDAD TUNJUELITO S
POBLACION POR UPZ Estimads al 3ho 2014

Poblacion UPZ

Fuente: Alcaldia Local de Tunjuelito. Alcaldia Mayor de Bogota. Recuperado de: http://www.tunjuelito.gov.co/mi-
localidad/mapas



http://www.tunjuelito.gov.co/mi-
http://www.tunjuelito.gov.co/mi-

Una vez analizados los barrios que conforman lo UPZ, se optd por escoger el barrio El
Carmen, por presentar caracteristicas en su infraestructura residencial, acceso cercano a centros

educativos y de salud, comercio y vias de acceso, como se ve reflejado en el siguiente mapa:

Mapa No. 7 Localizacion de servicios Barrio El Carmen

~ n
ol |

Fuente: Recuperado de: https://www.google.com.co/maps/place/El+Carmen,+Bogot%C3%A1/@4.5807167,-
74.1341964,16z/data='4m5!3m4!1s0x8e3fof2f67a7fe8f:0x28c4e5fdaedfc2b018m213d4.581467214d-74.1364747

En este mapa se puede identificar el barrio El Carmen se encuentra en un punto central de acceso

tanto a vias principales como la Avenida Boyaca, como a mas de tres centros educativos


https://www.google.com.co/maps/place/El+Carmen,+Bogot%C3%A1/@4.5807167,-
https://www.google.com.co/maps/place/El+Carmen,+Bogot%C3%A1/@4.5807167,-

cercanos, un Hospital publico, una estacion de policia, centros comerciales y a un Centro

Administrativo Distrital Especializado, entre otros servicios.

En atencidn a esta georreferenciacion, se realizd un recorrido por las vias de mejores

condiciones y acceso del barrio, en donde se identificaron los siguientes predios, que cumplian

con las caracteristicas requeridas para la presente investigacion, teniendo en cuenta

especificamente las siguientes caracteristicas:

Casas de uno o dos pisos; lotes
Predios de las mismas caracteristicas, que en su ubicacidn se encuentren contiguas.
Predios con un area de frente entre 18 y 25 metros cuadrados.

Casas ubicadas en vias principales o de facil acceso al barrio.

En este sentido se escogieron los siguientes predios:

Calle 52 f sur # 28-95

Diagonal 52 a sur # 31-48 y 31- 50
Diagonal 52 a sur # 29-94

Diagonal 52 sur # 29-63

Diagonal 50 sur # 29-16

Diagonal 52 a sur # 27-28, 27-42 y 27-36
Diagonal 52 a sur # 26-60

Diagonal 52 a sur #26-26 26-20; 26-16 26-04
Diagonal 52 b sur # 26-11y 26 13
Diagonal 52 c sur # 26-37

Diagonal 52 ¢ sur # 25-57 y 25-63

Calle 48 a sur # 26-12 26-22 26-32



e Calle48asur#29-61y29-73
Se anexan las fotografias de los predios en las que se visualiza el cumplimiento de las
caracteristicas propuestas para la investigacion. (Ver: Anexo. 1 Estudio de mercado de predios

barrio ElI Carmen).

3.1.6.1.2 Analisis de las caracteristicas y expectativas de los propietarios

Una vez se identificaron los predios, se inicio6 el proceso de entrevistas a profundidad
dirigidas a los propietarios. Es importante sefialar que si bien en algunos de los predios, no fue
posible contar con la opinion del propietario debido a que se encontraban habitados por
arrendatarios, se tomo la opinion de las personas frente a su perspectiva del sector y de procesos
de redensificacion en el barrio.

Se aplicaron 5 entrevistas en profundidad a los propietarios de los predios seleccionados que
brindaron la informacion que se les solicitd. En este sentido, se aplico un cuestionario con
preguntas abiertas para responder a cada uno de los objetivos planteados. (Ver: Anexo. 2
MODELO TIPO 1 ENTREVISTA A PROFUNDIDAD PROPIETARIQOS)

A continuacion, se presentan los resultados de la informacion obtenida, de acuerdo a cada uno
de los objetivos planteados para la investigacion de mercado:

Obijetivo 1. Conocer las caracteristicas urbanisticas, sociales y de seguridad de los sectores
objetivo del proyecto. (Localizacion).

Pregunta 1. ; Hace cuanto tiempo vive en la propiedad?

Resultados: Los propietarios de los predios, pertenecen a familias tradicionales que han
habitado dichas propiedades en promedio, durante 50 afios. Es una constante, que los predios
pertenezcan a padres de familia que ya se encuentran en la tercera edad y que estos hayan
heredado estas propiedades y a su vez la hereden a sus hijos, quienes normalmente viven en el

mismo predio con sus nucleos familiares.



Los propietarios de las viviendas opcionadas para ser redensificadas y sus familias, presentan
un arraigo a sus predios y al barrio en el que viven, debido al tiempo que lo han habitado y a la
unidad familiar que se desarrolla, debido a la extension de los predios, que permiten que los
integrantes de las familias habiten la misma unidad de vivienda.

Pregunta 2. ; Como llegé al barrio?

Resultados: Aunque hay propietarios que siempre han residido en la ciudad de Bogotd, la
mayoria de los entrevistados reportan ser oriundos de otros municipios que migraron a la ciudad
de Bogota, en busca de empleo y con el objetivo de establecerse en una vivienda propia.

Pregunta 3. ; Cuales cambios significativos han ocurrido en el sector desde que vive en la
propiedad?

Resultados: Existe la percepcion de que el barrio ha atravesado por cambios y procesos
urbanisticos que representan desarrollo, lo cual se manifiesta como cambios positivos. Uno de
los cambios més significativos o que representan mayor relevancia para los entrevistados, es la
construccién de vivienda en propiedad horizontal; pues ya se pueden visibilizar en el barrio, a
pesar de la cantidad de estos proyectos en la zona no son tantos.

Los propietarios reconocen que los cambios y diferentes proyectos urbanisticos son positivos
para su barrio y la comunidad, ademas de que representan desarrollo y un avance social.

Pregunta 4. Describanos por favor, ¢como es el barrio el Carmen?

Los propietarios entrevistados identifican su barrio como un espacio desarrollado y bonito, del
cual no se quisieran ir. Reconocen que la ubicacion del barrio representa una ventaja debido a
gue se encuentra muy cerca a las centralidades y cuenta con facilidad de acceso a servicios

sociales tales como comercio, educacion y salud. También reconocen y manifiestan una gran



diferencia entre el sector en el que viven y otros sectores mas alejados de las centralidades y
préximos a la periferia de la ciudad.

Esta nocion que tienen de su barrio hace que se refuerce su intencion de participar en
procesos de redensificacion urbana que les brinde la oportunidad de permanecer viviendo alli, asi
mismo de que estas ventajas que poseen, hacen que sus predios sean de gran valor.

Pregunta 5. ¢ Tienen problemas de seguridad o de orden pablico?

Resultados: Los habitantes propietarios entrevistados, reconocen que en su barrio hay
problemas de seguridad, lo cual ven como una situacion normal y recurrente en toda la ciudad de
Bogota. Sin embargo, tienen la percepcion de que los problemas de seguridad no son graves y
que la condicion del barrio es mejor que la que presentan otros barrios similares.

Pregunta 6. ¢ Pertenece a la Junta de Accion Comunal o alguna organizacion social?

Resultados: Los propietarios identifican su barrio como un espacio desarrollado y bonito del
cual no se quisieran ir, con problemas de seguridad que consideran normales y conocen la
existencia de la Junta de Accién Comunal en la cual alguna vez han participado, no obstante ya
no la consideran importante.

Pregunta 7. ¢ Describa por favor, como es un dia normal para usted, respecto a la movilidad
hacia su lugar de trabajo u ocupacion?

Resultados: Desde el punto de vista de la movilidad, saben que estan muy cerca al centro de
la ciudad y que es ventajoso, colinda con Ciudad Tunal y con el centro Comercial Tunal y a 15

minutos, el centro comercial Centro Mayor.

Obijetivo 2. Conocer el comportamiento de la demanda de vivienda de los propietarios y

arrendatarios de los sectores populares objetivo del proyecto.



Las preguntas planteadas para atender este objetivo son:

Pregunta 8. ¢ Le han propuesto vender su propiedad?

Pregunta 9. ; Qué tipo de negocio le han propuesto?

Resultados: Las personas que fueron entrevistadas, manifestaron que si les habian hecho por
lo menos una propuesta para vender su propiedad con el fin de implementar proyectos de
redensificacion urbana; sin embargo, consideran que las propuestas que les realizaron en ese
momento no eran convenientes para sus intereses o no eran justas, por lo cual tomaron la
decision de no aceptarlos.

Las estrategias de redensificacion urbana que se implementan en la ciudad promueven la
gentrificacion, pues, aunque el intercambio de predios por metros cuadrados de apartamentos ya
se viene implementando como acuerdo con los propietarios, la equivalencia de valor y espacio
que se propone entregarles no compensa sus necesidades ni el valor real del predio, por este

motivo se establece una relacion comercial gana-pierde.

Obijetivo 3. Identificar la disposicidn de propietarios de lotes, casas de una sola planta y
casa - lotes ubicadas en los barrios populares consolidados, para participar en procesos de
redensificacion y remodelacién urbana.

Pregunta 10. ¢ Estaria dispuesto a asociarse en un proyecto de redensificacion de su
predio?

Resultados: Frente a la posibilidad de participar como socios de un proceso constructivo de
redensificacion en el barrio, les parece posible dependiendo del tipo de oferta que se les haga.

Dado el tiempo que llevan en el barrio, a los propietarios les gustaria continuar habitando en

el barrio o el sector, aungue reconocen que sus casas son muy grandes y que se pueden acomodar



en un apartamento. En general estan dispuestos a canjear su predio por metros cuadrados de
construccidn nueva representados en apartamentos o una formula mixta de metros cuadrados y
efectivo.

Sin embargo, los propietarios no han accedido entre otras razones, por la cercania del barrio al
centro de la Ciudad (buena ubicacién) y las mejoras que han presenciado del barrio a lo largo del
tiempo, no obstante, dicen que su propiedad ya es muy grande y costoso el mantenimiento.

En general los propietarios contemplan la posibilidad de contribuir con su propiedad para que
se desarrolle un proyecto de construccion de una edificacion nueva de propiedad horizontal,
siempre y cuando sean beneficiados con un nimero de metros cuadrados que sea igual o supere
en pequerfio porcentaje el valor comercial del predio.

Es posible llegar a un acuerdo o negociacion con los propietarios de las viviendas opcionadas
para implementar un proceso de redensificacion, toda vez que se disefien ofertas atractivas y
convenientes para las dos partes negociadoras.

Pregunta 11. ;,Conoce algun proyecto de vivienda que se haya realizado en el barrio en el
altimo afio? En especial VIS.

Resultados: De acuerdo con las entrevistas realizadas, los propietarios de las viviendas son
testigos de procesos de transformacion y de renovacion urbana (construcciones nuevas) del
barrio EI Carmen. No conocen el Plan de ordenamiento territorial, aunque saben que afecta y
determina el tipo de construcciones que se realicen en el barrio. Los propietarios habitan el barrio
desde hace 40 afios aproximadamente, algunos son herederos de la propiedad de sus padres que
llegaron a fundar el barrio, provenientes principalmente del departamento de Boyaca y por lo

tanto manifiestan ser testigos de excepcion de la emergencia de edificios de hasta cuatro pisos de



apartamentos y consideran que es evidencia de desarrollo y crecimiento del barrio, hecho que
consideran positivo.

Pregunta 12. ¢ Cudl es su opinién sobre las Viviendas de Interés Social?

Resultados: Dentro de la entrevista aplicada a los propietarios de vivienda, se identifico que,
estos reconocen la importancia social que representa la vivienda de interés social para brindar
oportunidad de adquirir vivienda a personas de estratos bajos y medios, sin embargo, las
condiciones habitacionales que normalmente ofrecen estas alternativas no son suficientes,
especialmente porque su oferta se distribuye en los sectores méas alejados de la ciudad.

Pregunta 13. Considera que, en el caso de que se realizase un proyecto de redensificacion
en su propiedad, los vecinos de las casas contiguas se animarian a participar del proyecto,
¢por qué?

Resultados: Las respuestas difieren segun el caso, sin embargo, la mayoria de los
entrevistados afirman que sus vecinos estarian dispuestos a escuchar propuestas pues al ser casas
por herencia, se presenta la necesidad de dividir los derechos adquiridos de cada miembro de la
familia.

Pregunta 14. ;Qué expectativas cree que generaria en los vecinos del sector, un proyecto de
redensificacion en su propiedad?

Resultados: Los propietarios tradicionales entrevistados en el barrio el Carmen no presentan
resistencia a que se desarrollen proyectos de vivienda de interés social en su sector, lo consideran

una oportunidad de desarrollo y consolidacion.

Objetivo 4. Identificar el tipo de vivienda que le gustaria adquirir a los propietarios y
arrendatarios de los sectores populares objetivo del proyecto, en cuanto a las caracteristicas de

calidad y disefio



Las preguntas realizadas que responden a este objetivo fueron:

¢ Qué tipo de mejoras ha realizado o le gustaria realizar en su propiedad?

Describa como seria su casa 0 apartamento ideal

Resultados: A pesar de que han vivido durante 40 o 50 afios en sus casas, los propietarios no se
niegan a la idea de vivir en un apartamento, siempre y cuando en el edificio se tenga espacios
comunes dignos y practicos para adaptarlos a las condiciones presentadas por cada una de sus
familias.

Algunos propietarios (Casos aislados) ven dificultad en vivir en propiedad horizontal debido a
situaciones de extrema dificultad como condicién de discapacidad en miembros de la familia o
vejez; sin embargo, manifiestan que ven los proyectos de redensificacion como una oportunidad
para generar ingresos, siempre y cuando se presenten ofertas de negocio favorables para ellos y
sus familias.

La implementacidn de la entrevista a los propietarios de los predios o casas aptas para
efectuar proyectos de redensificacion demuestra que es viable incluir a dichos propietarios como
socios en proyectos de redensificacion y el factor principal para que se llegue a un acuerdo con
estas personas, es disefiar una propuesta de negocio para cada uno, teniendo en cuenta sus
necesidades especificas.

En este mismo sentido, bajo la propuesta de vincularlos como socios, es necesario realizar la
identificacion y analisis de los posibles compradores de las unidades de vivienda que se
construyan, para lo cual a continuacidn se presenta la evaluacion del mercado a partir de fuentes
de informacion secundaria.

Resultados de entrevistas a expertos: Con el fin de conocer procesos similares a los

propuestos en la presente investigacion, se entrevistaron a dos expertos en temas de gestion



urbana y construccion para conocer su posicion frente a la renovacion y redensificacion urbana.
(Ver: Anexo. 9 entrevista Tipo2 No. 1; Anexo. 10 entrevista Tipo2 No. 2).

Como resultado de las entrevistas se pueden concluir las siguientes caracteristicas de los
procesos de renovacion urbana en Bogota:

e Bogota ha crecido urbanisticamente de forma no planificada y asi mismo los procesos
de renovacion predio a predio se estan desarrollando de manera similar, porque son
realizados individual o particularmente y no desde la planificacion global de la
administracion.

e EIPOT (Plan de Ordenamiento Territorial) esta rezagado a las necesidades de
desarrollo y crecimiento de la ciudad.

e Esde gran valor para los expertos la vision de compactar la ciudad, es decir
aprovechar el espacio en altura, sin embargo, se debe tener presente que para realizar
este proceso es fundamental la evaluacion de las condiciones del suelo y de la
infraestructura existente sobre la que se piensa renovar, pues podria no tener la
capacidad de soportar el aumento del nimero de personas que en adelante ocuparia el
predio.

e La Renovacion Urbana es un concepto que maneja el cambio de toda la infraestructura
de servicios de un sector, aprovechando la capacidad ya instalada y mejorando el
ordenamiento de dicho espacio. Los procesos de redensificacién, como los propuestos
en la investigacion se desarrollan como renovacion predio a predio o redensificacion
residencial.

e Cada proyecto de construccion es diferente, por lo tanto, no se pueden generar ni

técnica ni financieramente proyectos estandar a desarrollar, sino que deberan tener un



estudio particular. Lo anterior debido a muchos factores, como, por ejemplo, el valor
de la tierra en el sector, los requisitos y limitaciones legales, las condiciones
socioecondmicas, las condiciones ambientales entre otras.
Finalmente, de acuerdo a los resultados de las entrevistas a expertos, se enfoco la
investigacion del mercado a través de la obtencion de informacion proveniente de fuentes

secundarias, como se presenta en el siguiente subcapitulo.

3.1.6.2 Resultados de la informacion cualitativa Secundaria
Para la implementacion de la investigacion de mercado, se definen dos tipos de clientes a

tener en cuenta:

1. Los propietarios de viviendas susceptibles a ser redensificadas

2. Los compradores de las unidades de vivienda que surgen como producto de la
implementacidn del proyecto.

En este sentido, la investigacion de los segundos clientes se realiz con la obtencién de

informacidn secundaria, la cual se presenta a continuacion:

3.1.6.2.1 Descripcion del Producto.

La remodelacion urbana estd contemplada en la Ley 388 de 1997 y se desarrolla a través de
planes parciales de renovacion urbana4, que deben ser de iniciativa del Estado y ejecutados por
el Estado, por el sector privado o en alianza publico privado. No obstante, dada la dindmica del

mercado inmobiliario en Bogota es muy comun ver a lo ancho y largo de la Ciudad la

4 Segun la definicion de GREBLER, la renovacion urbana es: Esfuerzo deliberado para cambiar el ambiente urbano por
medio del ajuste planificado y a gran escala de las areas urbanas existentes, a las exigencias presentes y futuras de la vivienda y el
trabajo de una ciudad. En este contexto, el producto a ofrecer busca optimizar el uso del suelo para vivienda y promover la
densificacion de las &reas centrales logrando una articulacion con los sistemas de movilidad y el espacio publico.



demolicion de viviendas viejas y la construccion de edificios de vivienda que ofertan

apartamentos a precios altos principalmente en sectores de estratos 4, 5y 6.

El proyecto comprende la construccion de vivienda de interés social tipo apartamento, a

través de la redensificacion de predios subutilizados en el barrio EI Carmen, y erguimiento de

una torre de vivienda de 5 plantas, con 12 unidades de vivienda tipo apartamento, zona de

porteria, garaje con 5 parqueaderos y terraza como zona comun.

El producto final por comercializar es

siguientes caracteristicas:

cada unidad de vivienda, apartamento, con las

Tabla No. 2Ficha Técnica Del Producto

TAMANO Y UBICACION

Tipo de Inmueble

Area Ubicacién

Apartamento

45 m? Fachada Principal

DISTR

IBUCION Y DISENO

NuUmero de habitaciones

De 2 habitaciones

Otros espacios y servicios

Sala comedor, cocina integral, 2 bafios, zona de
lavanderia.

Areas adicionales

Terraza BBQ y Garaje

VENTAJA COMPETITIVA

De ubicacion: El edificio se encuentra ubicado
en una de las centralidades mas importantes del
sur de Bogota: Venecia. Una zona de alta
demanda, con proximidad a los Centros
comerciales EI Tunal y Centro Mayor y al
corredor comercial de la carrera 25. Aunque esta
zona no se encuentra identificada como una
centralidad, si es un polo de referencia
comercial, no s6lo de la localidad de Tunjuelito,
sino del sur de la ciudad, en concordancia con lo
normado desde el POT vigente en el afio 2012
mediante la reglamentacion especifica definida
en el Decreto 459 de 2010 (Galindo, 2013)

De movilidad: Interconexion y transporte a
través de vias principales como la carrera 50, 68,
y avenida Boyacéa con gran oferta del servicio de

transporte; servicio de transporte de alimentador




de Transmilenio por la carrera 25. Portal tunal
ubicado aproximadamente a 1,1 kilometros.
Conectividad troncal Caracas y Autopista sur y
proyeccion de construccién de ramal de
Transmilenio por la avenida Boyac4, dentro de 3
afos.

Hospital el tunal
Fuente: Elaboracion propia

3.1.6.2.2 Conducta/perfil del comprador/consumidor/influyente.

Los actores principales para desarrollar procesos de remodelacion urbana en los barrios
populares de Bogota son; en primera instancia los propietarios tradicionales de las viviendas y en
segunda instancia los arrendatarios que habitan estas casas envejecidas y subutilizadas.

Con los propietarios de las casas 0 casa lotes se requiere que Se reconozcan como potenciales
socios y beneficiarios de los proyectos de remodelacion urbana, se busca constituir fiducias que
reciban los terrenos y administren los recursos para construir los proyectos de vivienda. Al final
del proyecto, el tradicional habitante de la casa o saca lote obtiene apartamentos que le permiten
disponer espacios para vivir dignamente y para también obtener ingresos por arrendamiento.

Los arrendatarios se contemplan como primeros clientes y beneficiarios de las viviendas
destinadas para la venta, y se consideran como beneficiarios porque se pretende ofertar vivienda
de interés social, la cual tiene un subsidio estatal de 20 salarios minimos mensuales vigentes
($14.754.340) aplicables a la cuota inicial y adicional la vivienda nueva también puede obtener
subsidio a la tasa de interés de 5 puntos bésicos de la tasa de interés de mercado para créditos

hipotecarios por siete (7) afios.

3.1.6.2.3 Analisis del sector.

El sector de la construccion tiene gran incidencia en la dindmica de la economia del pais, y ha
aportado a su crecimiento durante afios, marcando un aporte al crecimiento durante los afios

2000 a 2007 de 0,8 puntos porcentuales, cifra que sélo es superada por la industria



manufacturera, comercio y el transporte; dinamica que de acuerdo a los informes presentados por

CAMACOL, ha sido la mas favorable.

Gréafica No. 2 Distribucién del PIB

Distribucion del PIB por ramas de actividad de Colombia, Bogota y
Cundinamarca
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Fuente: CAMACOL, 2018

La camara Colombiana de la construccion (CAMACOL), a través del departamento de
estudios econdmicos, propone utilizar las licencias de construccion como la variable principal y
mas adecuada de estudio, para describir el comportamiento del sector de la construccién, pues
argumenta que existe una alta correlacion entre esta variable y el PIB del sector construccion;
para el cual se debe tener en cuenta que este incluye actividad edificadora y obras civiles
(CAMACOL, 2008). Segun varios autores, también son variables de interés para analizar y
proyectar el desarrollo del sector, el acceso a crédito para financiacion a vivienda, Crecimiento
del PIB per cépita (Tasa de desempleo 10,8 %, febrero de 2018), el precio relativo de la vivienda
y la tasa de interés real.}

Para hallar una tendencia, se utilizaran los datos de indicadores proporcionados por la cAmara

de comercio de Bogota, con respecto a licencias.



Grafica No. 3 Area licenciada en Colombia, Bogota y el resto de la
Nacidn 2000 - 2017 (metros cuadrados)
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Fuente: DANE, Licencias de Construccion, 2017
Célculos de la Direccién de Gestion de Conocimiento, CCB.

El &rea licencia para la construccion, tanto en Colombia como en la ciudad de Bogota, han
presentado una tendencia similar. Como se puede apreciar en la grafica, en el afio 2016 se
presentd una caida en el sector de la construccién en todo el pais, y en la ciudad de Bogota, se
presentd descenso desde el afio 2014, pero en el 2017 presentd una gran recuperacion tanto en la

ciudad como en el pais.



Grafica No. 4 Area licenciada en Bogota seguin destinos
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Fuente: DANE, Licencias de Construccion.
Calculos: Direccion de Gestion del Conocimiento, CCB.

En cuanto el destino o uso del area licencia en el afio 2017 en la ciudad de Bogota, se presenta
que el 75% fue destinado a la construccién de vivienda, pero tan sélo el 23% fue vivienda de
interés social. Esta informacién revela la importancia que representa la construccion de vivienda
en el sector de la construccion en la ciudad de Bogota.

Por otra parte, del total del area licenciada en la ciudad de Bogota para construccion de
unidades de vivienda, la mayor participacion es la vivienda no VIS en propiedad horizontal
(Apartamentos), para la cual se expidieron 1.150.135 licencias, en segundo lugar, se ubican las
licencias para construccién de vivienda de interés social en propiedad horizontal con un total de

492.902 licencias como se muestra en la siguiente gréafica.



Grafica No. 5 Area aprobada para vivienda
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3.1.6.2.4 Sector de la construccion en la localidad Tunjuelito.
Se realiza la investigacion del sector de la construccion en la localidad de Tunjuelito, teniendo

en cuenta las unidades de planificacion zonal (UPZ) y los usos reglamentados para cada una de
ellas.

De acuerdo a la caracterizacion de la construccién de la localidad de Tunjuelito (Galindo,
2013), En el afio 2002, el uso predominante en area dentro de la localidad correspondié a la
vivienda en NPH?, que figuré con 20.587 unidades de uso con 3.643.176 m2 construidos y una
participacion de 69,84%; el cual bajé a un 64,85% de participacion en el afio 2012, pero registro

un incremento en unidades de uso a 22.766 e igualmente aumenté a 3.874.090 m2 construidos.

5 NPH, siglas que hacen referencia a no propiedad horizontal



En segundo lugar se ubica el uso de vivienda en PH® que figurd en el afio 2002 con 7.821
unidades de uso con 432.495 m2 construidos y una participacion de 8,29%; el cual aument6 a un
8,94% de participacion en el afio 2012, con un incremento en unidades de uso a 9.660 e
igualmente aumentd a 534.180 m2 construidos.

En resumen, la construccion por usos en la localidad ha tenido el comportamiento

representado en la siguiente tabla:

Tabla No. 3 Cantidad y area de unidades de uso de la localidad de
Tunjuelito. Afios 2002-2012

Ano 2002 Anio 2012 Diferencia

) ' , % \Variacion
Localidad & - Tunjuelito qud ad Area uso Ca_ niidad Area uso C".""dad Area uso| de &reaen

unidades 3 % unidades % unidades

m m2 m2 eluso
de uso de uso de uso

a. Vivienda en NPH 20.587|3.643.176| 6984%| 22766|3.874.090| 64.85% 2179( 230914 B.34%
b. Vivienda en PH 7.821] 432495| 829% 9660 534180 894% 1.839( 101.684 2351%
¢. Comercio puntual 277 28.950] 0,55% 471 65787 1,10% 194| 36.837 127.24%
d. Comercio en comedor comercial 2.844| 225026] 431% 3235 243883 4.08% 391 18857 8.38%
. Ceniro comercial grande y mediano 310 17.668] 0.34% 310 17668 0.30% 0 0 0,00%
f Grandes almacenes 2 3.380] 006% 1 1201 002% -1 -2.179 -64 47%
g. Oficinas NPH 242 78.159| 1,50% 446 129463 217% 204 51.304 G5 6d4%
h. Oficinas PH 18 441 0,01% 41 1647 0,03% 23 1.208 27341%

i. Hoteles 0 0 0.00% 0
i Moleles 49 31.516] 0,60% 65 36368 0,61% 16 4 852 15,40%
k. Colegios y universidades 114] 149.766| 287T% 120 150.584| 253% [ 818 0,55%
L Clinicas, hospitales y centros médicos 3 12,632 0,24% 3 17743 0,30% 0 5111 40 46%
m. Iglesias 22 10,669 0.20% 28 12137 0,20% [ 1.469 13,77%
n. Dotacional 79 40.888| 0,78% 200 87275 146% 121| 46.387 113,45%
0. Actividad artesanal 416 93.288] 1.79% 701| 132988| 223% 285 39699 42 56%
p. Industria 30| 130432 250% 29| 159696 26T% 1| 29264 22 44%
q. Bodega y alimacenamienio 1.178| 269.180] 5,16% 1.8684| 452785 7.58% 706( 183.605 68,21%
r. Pamueadero 1.436 19.495] 0.37% 1.860 29.015 0.49% 424 9.520 48 84%
5. Ofros usos 259 29.607] 057% 173 27658 0.46% -86]  -1.949 -6.58%
Total general 35.687)5.216.769|100,00%| 41.993|5.974.169|100,00% B.306( 757 400 14.52%

Fuente: UAECD, Bogota D.D., 2002-2012

La UPZ registro en el afio 2002, 27.035 unidades de uso con 3.673.214 m2 construidos, y
presenta un incremento en el afio 2012, figurando con 32.213 unidades de uso y 4.280.700 m2

construidos, siendo esta UPZ, la que registro en el periodo de estudio, un mayor incremento tanto

5 PH, siglas que hacen referencia a propiedad horizontal



en unidades y &rea construida, dentro de la localidad, debido a la dindmica inmobiliaria que se

presentd

3.1.6.2.5 Analisis socio econémico del mercado potencial.

La ciudad de Bogota, por su condicion de capital de la republica y su ubicacién centralizada,
se ha convertido en una ciudad cosmopolita que permanentemente recibe personas que se
movilizan desde sus territorios, en busca de oportunidades laborales o debido al desplazamiento
forzado. Este fendmeno se ha mantenido a través de los afios y Bogota sigue demostrando que es
esta entre las mejores opciones para el crecimiento econémico individual. Como se puede
apreciar en la siguiente grafica, el PIB per capita anual de los habitantes de la capital, esta muy
por encima del indice a nivel nacional, contando con un salario o ingreso promedio mensual de

$2.133.610.000.

Gréfica No. 6 PIB Per capita
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Fuente: Tablero de indicadores Bogota- Cundinamarca; Direccion de Gestidn del Conocimiento CCB, 2017

Para el segundo semestre del afio 2017, la direccion de gestion de conocimiento, CCB reporto
que la ciudad de Bogota contaba con una poblacion de 4.611 personas econOmicamente activa,

de las cuales el 89,35% corresponde a poblacion ocupada. El indice de desempleo cerré en el



segundo semestre del afio 2017 en 10,6 puntos porcentuales, tasa similar a las de las

metropolitanas Medellin y Cartagena.

Tabla No. 4 Indicadores laborales de Colombia y Bogota.

Indicador Colombia ‘ Bogota

11-2016 ‘ 11-2017  Cambio (%) 11-2016 11-2017 Cambio (%)
Tasa global de participacion 64,3 64,8 0,5 70,1 69,8 -0,3
Tasa de ocupacion 58,6 59,0 0,4 64,2 62,4 -18
Tasa de desempleo 8,9 9,0 0,1 8,5 10,6 21
Tasa de subempleo subjetivo 29,3 27,8 -1,5 275 245 -3,0
Tasa de subempleo objetivo 10,4 10,1 -0,3 10,2 85 -1,7
Poblacion Total 47.278 | 47.802 001 7.951| 8.051 0,01
Poblacion en edad de Trabajar 37.788 | 38.292 0,01 510! 6.607 0,01
Poblacion econémicamente activa 24311 | 24.814 0,02| 4567| 4611 0,01
Ocupados 22.144| 22.578 002 4178 4.120 -0,01
Desocupados 2.168| 2.236 0,03 388 491 0,21
Inactivos 13.477 | 13.478 0,00 1.994| 1.996 0,00
Subempleados subjetivos 7.118 | 6.903 -0,03| 1257 1.131 -0,11
Subempleados Objetivos 2535| 2.095 -0,21 467 394 -0,19

*Cifras en porcentajes

Fuente: DANE, GEIH 2017. calculos: Direccion de Gestion de Conocimiento,CCB.

3.1.6.2.6 Lalocalidad de Tunjuelito

La localidad de Tunjuelito es la nimero (06) y se ubica al sur de la ciudad; limita al norte con
las localidades de Kennedy y Puente Aranda, a través de la Autopista Sur; al oriente con la
localidad de Rafael Uribe Uribe, a través de la Tv 42, la Ak 33, la Cl 47 Sur, laCl 44 Sur y la
Avenida Caracas; al sur con la localidad de Usme, a través del lindero de la Escuela de Artilleria;
por el occidente con la localidad de Ciudad Bolivar, a través del rio Tunjuelito. Esta localidad
tiene una extension en suelo urbano de 991 ha, se encuentra subdividida en dos UPZ; siendo la

UPZ de Venecia la que contiene la mayor participacion en suelo, 66,98% (664 ha); por su parte,



la UPZ Tunjuelito representa el 33,02% (327 ha) del suelo restante de la localidad (Galindo,
2013).

Los estratos econdmicos predominantes en esta localidad son los estratos 2 y 3 aunque
también hay gran participacion del estrato 1; para el afio 2018 se proyecta una poblacion total de
186.383, siendo Venecia la UPZ que cuenta con mayor poblacion, con un total 137.236 y por su

parte la UPZ Tunjuelito cuenta 49.147.

3.1.6.2.7 Andlisis de la demanda de VIS

Debido a la dinamica Bogotana, la alta demanda de vivienda urbana se ve reflejada en el
fortalecimiento del sector de la construccidn en la capital, y se presentan perspectivas positivas
para el afio 2018.

Segun el informe presentado por (CAMACOL, 2017) de 2,5 millones de hogares asentados en
la ciudad, el 37,5% considera que es un buen momento para comprar vivienda, mientras que
730.000 hogares tienen planes de adquirir vivienda y 336.000 hogares, ya han iniciado la
busqueda de opciones para realizar la compra.

Ante esta intencion de compra de vivienda en la capital, y teniendo en cuenta la cantidad de
hogares nuevos reportados, contrastada con la cantidad de viviendas culminadas en el 2017 y
2018, se presenta una demanda no satisfecha por el mercado y se genera un déficit de vivienda

tanto en el segmento VIS como no VIS, como se representa en la siguiente gréafica:



Grafica No. 7 Formacion de nuevos hogares frente a Viviendas
terminadas (2003-2018)
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Fuente: Dane. Célculos DEM *Proyecciones de acuerdo a las unidades iniciadas, rescatado del boletin No. 1 de 2018,
de mercado y vivienda

De acuerdo a los datos presentados, se calcula que para el 2018, habra una demanda
insatisfecha de 21.611 hogares, pues para el afio anterior, se generaron 58 mil nuevos hogares, en
su mayoria son hogares de estratos 2 y 3, estratos en los que la brecha entre hogares nuevos y
adquisicion de vivienda es mas amplia, lo cual indica que estos estratos son un mercado mas

fuerte y prometedor para el afio 2018.

3.1.6.2.8 Andlisis de la Oferta

La competencia directa o indirecta para el producto que sera generado con la ejecucién del
proyecto, se analizara desde tres &mbitos de la construccion: 1. Oferta de VIS en la ciudad de
Bogota, aqui se realizara un andlisis sectorial y regional, con el fin de identificar hacia qué
municipios, sectores y localidades se proyecta el crecimiento urbano con enfoque de vivienda de
interés social. 2. Oferta de vivienda de interés social la localidad y UPZ en la que se realizara el

proyecto y 3. Oferta de vivienda tipo apartamento o de propiedad horizontal, usada, con



especificaciones fisicas similares a las del producto objeto del presente proyecto, y que se

encuentran ubicadas en la localidad de Tunjuelito.

3.1.6.2.9 Ofertade VIS en la ciudad de Bogota

Segun el primer boletin de mercado y vivienda para el afio 2018 (Alcaldia Mayor de Bogota,
2018) se calcula de acuerdo al area licenciada, que en el afio 2017 se entregarian culminadas 29,4
mil unidades residenciales (VIS y no VIS) correspondientes a las obras que se iniciaron entre el
4to trimestre del 2015 y 3er trimestre del 2016, y para el afio 2018 se esperarian 36,7 mil

unidades de vivienda.

Gréfica No. 8 Oferta disponible de vivienda nueva en Bogota y la Sabana

(Acumulado 12 meses, enero 2003 — diciembre 2017)
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Fuente: La Galeria. Calculos DEM-SDP. Mota: La Sabana incluyen 12 municipios Soacha, Chia, Cota,
Caijica, La Calera, Sopd, Facatativa, Funza, Madrid y Mosguera. En septiembre de 2013 se induyen los municipios
de Tabio y Tenjo.

Fuente: La Galeria. Calculos DEM-SDP.

La oferta de vivienda en la ciudad de Bogotéa ha alcanzado los niveles mas altos desde el afio
2003, registrando una oferta de 19.542 unidades en el afio 2017 (Alcaldia Mayor de Bogota,
2018). Ademas, la oferta en la sabana continta en aumento, aunque esta se enfoca a los estratos
4,5y 6 de la capital, quienes usualmente adquieren vivienda por inversion y no por satisfaccion

de la necesidad basica.



En cuanto a la vivienda de interés social; se encuentra que hay una gran brecha entre el area
licencia y la iniciada, y aunque en el Ultimo afio se licencio 1,3 millones de metros cuadrados, las
iniciaciones representaron tan solo 759 mil metros cuadrados. (Alcaldia Mayor de Bogota,
2018)

Ahora bien, partiendo desde el supuesto de que el area residencial VIS en el que se inicia
obras, estas seran entregadas en un afio, el mismo informe de seguimiento al mercado de
Vivienda (Alcaldia Mayor de Bogota, 2018) realiza una proyeccién de las unidades culminadas
para el afio 2017 y los tres primeros trimestres del afio 2018, en el cual se espera una cifra de mas
de 15.000 unidades de vivienda VIS; esto, de acuerdo a las obras iniciadas en los dos afios
anteriores. lgualmente, debido al ascenso de unidades iniciadas? en el dltimo semestre del afio
2017, habra un incremento en las unidades terminadas y disponibles para ser compradas y
habitadas, en el afio 2018, lo cual representa un aumento del 80% con respecto al afio anterior;
sin embargo, debido a la caida en las ventas de vivienda que se present6 en el afio 2017, se
espera que para el afio 2018 descienda la cantidad de viviendas culminadas, lo cual disminuira la
oferta de VIS para el afio 2019, lo cual no es compatible con el crecimiento econémico

pronosticado por el DANE y representara una gran oportunidad para este segmento.

3.1.6.2.10 Ofertay venta actual de VIS en Bogota y la sabana

La oferta de vivienda de interés social en la capital de Bogota esta reducida a barrios o
sectores ubicados a los extramuros de la ciudad o municipios aledafios; como es el caso de

Soacha, municipio que inclusive es anunciado como parte de Bogota cuando se habla de ventas

7 Unidades iniciadas: Se refiere a las unidades de vivienda licencia y ademas con inicio de construccién



de vivienda georreferenciada en la capital, otros municipios dénde la oferta de VIS es alta son;
Funza, Madrid, Mosquera, Zipaquird y Tocancipa.

En cuanto a la ciudad de Bogot4, los sectores de preferencia para la construccion de VIS son:
en primer lugar, la localidad de Usme, segundo Bosa, y le siguen San Cristébal, Ciudad Bolivar,
Suba y Kennedy.

En los principales portales y medios publicitarios para la compra y venta de vivienda se puede
apreciar que la mayor parte de oferta de VIS se encuentra en Soacha, municipio en el cual se
encuentran grandes proyectos, ubicados en ciudad verde y en la ciudad de Bogotéa hay una oferta

de 28 proyectos de vivienda de interés social distribuido de la siguiente manera, por localidades.

Gréfica No. 9 Oferta VIS por localidad
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Fuente: Creacion propia, los autores®
La localidad que cuenta con mas proyectos de VIS es Usme, que cuenta con 9 proyectos

publicitados en los portales venta inmobiliaria, seguida por las localidades de Bosa con 5y

Fontibdn con 4.

8 Investigacion realizada por los autores con informacion tomada de los portales para la venta de vivienda;
www.fincaraiz.com.co, www.estrenarvivienda.com y http://www.metrocuadrado.com


http://www.fincaraiz.com.co/
http://www.estrenarvivienda.com/

El area promedio de una unidad de vivienda de interés social en Bogota en propiedad
horizontal, es de 45,96 m2 y el precio promedio es de $102.584.171,93. La mayoria de estas
unidades cuentan con 2,6 habitaciones en promedio y un bafio, aunque la 64% cuentan con 3
habitaciones.

El precio més bajo encontrado es de $76.500.000,00 para una unidad de vivienda de 37,34 y
se encuentra ubicado en la localidad de Usme; en cuanto al precio més alto $122.000.000 se
encuentra en la localidad de Bosa, para una vivienda de 47,34 m2. Ahora bien, la vivienda mas
amplia ofrecida en el mercado para el segmento VIS es de 56 metros cuadrados y cuesta
$99.664.000

Ubicada también en la localidad de Bosa.

3.1.6.2.11 Oferta de vivienda de interés social en la localidad de
Tunjuelito y UPZ Venecia

La localidad de Tunjuelito se subdivide en dos UPZ, la 62. Tunjuelito y la 42. Venecia; en
esta Ultima se encuentra ubicado el barrio EI Carmen. La UPZ Venecia ha contado con mayor
numero de lotes construidos desde el afio 2002 hasta el 2012, afio en el que paso a tener 13.514,
frente a la UPZ Tunjuelito que para el mismo afio contaba con 6.112. De igual forma, Venecia
presenta mayor cantidad de predios en propiedad horizontal y en altura, o cual a su vez genera
mayor cantidad de predios construidos registrando una relacion sobre 13.453 lotes construidos,
se levantan 23.243 predios.

La construccion de predios de propiedad horizontal es menor que la construccion de predios
no PH y el 93% de los predios en PH que se construyen en esta localidad se desarrolla para
vivienda en estrato 3.

Por otra parte, las unidades habitacionales en propiedad horizontal en la localidad de

Tunjuelito cuentan con 52 m2 en estrato 2 y 56 m2 en estrato 3.



Grafica No. 10 Area promedio de unidades habitacionales en propiedad
horizontal (2002-2012)

Estrato 3
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Fuente: Seguimiento Mercado de Vivienda, Bogota y Sabana; Boletin No. Observatorio Dindmicas del Territorio 1. Alcaldia
mayor de Bogota

Ahora bien, De acuerdo con la secretaria de Habitat, la localidad de Tunjuelito es la que
menos oferta vivienda de interés social y en marzo del afio 2018 contaba con s6lo 15 unidades de
vivienda que se enmarcan en un tnico proyecto que no es VIS. Por lo cual, la localidad de
Tunjuelito no cuenta con Vivienda de interés social. Esta aseveracion es confirmada a través del
estudio de oferta realizado por los autores en las diferentes plataformas de oferta y promocién

para la venta de vivienda en la capital y el pais.



3.2 Estudio técnico

Este estudio evaluara la viabilidad técnica para la construccion de vivienda de interés social
adecuada en barrios populares cercanos a las centralidades de Bogota: “una propuesta de ciudad
sostenible” en el barrio el Carmen de la localidad de Tunjuelito.

La propuesta planteada, contempla los aspectos generales de calidad de la vivienda VIS, de
acuerdo con lo dicho en el folleto informativo nimero 21: El derecho humano a una vivienda
adecuada, de la Oficina del Alto Comisionado para los Derechos Humanos de la ONU;
adicionalmente su disefio y construccidn vela por el uso sostenible de los recursos naturales
(Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011)

La construccion consta de un edificio de cuatro pisos, con capacidad habitacional de 12
apartamentos de 45 metros cuadrados cada uno, 5 parqueaderos, zona de recepcién, cuarto
eléctrico, cuarto de basuras y una terraza comunitaria con zona BBQ.

Cada apartamento contard con 2 habitaciones, cocina, un bafio, sala comedor y patio de ropas.
Contando de esta forma, con los aspectos generales de calidad en la vivienda: 1.) Un area
adecuada para dormir, que incluya el espacio necesario para el mobiliario de almacenamiento de
ropa 2.) El espacio y el mobiliario necesario para el aseo personal y de la ropa y 3.) Una unidad
de alimentacion, que incluya el espacio necesario y el mobiliario para el almacenamiento,
limpieza, procesamiento y consumo de los alimentos (Ministerio de Ambiente, Vivienda y

Desarrollo Territorial, 2011)



Plano No. 1 Disefio de apartamentos
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3.2.1 Localizacion del proyecto

El proyecto se implementara en la ciudad de Bogota D.C. en la localidad namero 6,
Tunjuelito, UPZ Venecia, Barrio el Carmen. Ubicado en el sur de la ciudad.

La localidad de Tunjuelito (06) se ubica al sur de la ciudad; limita al norte con las localidades
de Kennedy (08) y Puente Aranda (16), a través de la Autopista Sur; al oriente con la localidad
de Rafael Uribe Uribe (18), a través de la Tv 42, la Ak 33, la Cl 47 Sur, laCl 44 Sur y la

Avenida Caracas; al sur con la localidad de Usme (05), a través del lindero de la Escuela de



Acrtilleria; por el occidente con la localidad de Ciudad Bolivar (19), a través del rio Tunjuelito
(Galindo, 2013).

La UPZ Venecia se ubica al costado norte de la localidad; limita al norte con las localidades
de Kennedy (08) y Puente Aranda (16), a través de la Autopista Sur; al oriente con la localidad
de Rafael Uribe Uribe (18), a través de la Tv 42, la Ak 33, la Cl 47 Sur, la Cl 44 sur y la Avenida
Caracas; al sur con la UPZ Tunjuelito, a través de la Avenida Villavicencio (KR 19 — DG 48
Sur); por el occidente con la localidad de Ciudad Bolivar (19), a través del rio Tunjuelito

(Galindo, 2013).

Mapa No. 8 Localizacion general del proyecto
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Fuente: Elaboracion propia

Mapa de la ciudad de Bogota, UPZ Venecia y barrio EI Carmen.



Mapa No. 9 Localidad Tunjuelito
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3.2.2 Proceso de implementacion de un proyecto de construccion de vivienda
Un proyecto de construccion de vivienda cuenta con un ciclo de vida con una duracion

promedio de 12 meses, que comprende desde la consecucion del predio, los tramites legales y

administrativos, ejecucidn de obras civiles y entrega de los apartamentos a los compradores.

Gréfica No. 11 Proceso de implementacion del proyecto
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Fuente: Elaboracion propia

El Predio: El terreno apto para llevar a cabo el proyecto de construccion deberd ser un
poligono regular con una extension de 257 metros cuadrados; 12.80 metros de frente por 20
metros de fondo; estar ubicado en zona residencial, y tener permisos de construccién de un piso

no habitable que se puede destinar para parqueadero y zonas comunales no habitables y tres



pisos para uso de vivienda. Ademas de estas especificaciones, el predio se elegira de acuerdo a la
disponibilidad de sus propietarios de hacer parte del proyecto. De acuerdo al estudio de mercado
realizado, el predio tendria un costo de 320 millones de pesos.

Licencias y permisos: Una vez se ha llegado a un acuerdo con los propietarios del predio, se
tramitard ante la curaduria la licencia de construccion, la cual ser& otorgada en un mes, y se
solicitara un permiso de ventas ante la Secretaria de hébitat.

Ventas sobre planos: Una vez sea otorgado el permiso de ventas, se llevaré a cabo el proceso
de venta sobre planos y para iniciar obras se requiere tener el 70% de unidades de vivienda
(Apartamentos) vendidos, apartados con el 50% del valor de la cuota inicial.

Ejecucion de obras: Hace referencia a las obras de construccion del edificio, fase que se
implementara a través de contratistas especializados en cada producto o actividad a realizar.
Cada contratista se encargara de la compra y transporte de los materiales, alquiler de equipos,
mano de obra y herramientas a utilizar.

Tramites administrativos y de legalizacion: En esta fase se realiza la constitucion de la
escritura de propiedad horizontal, se registra en la notaria y registro, se expiden las nuevas
matriculas inmobiliarias para cada apartamento y cada uno de los parqueaderos. Finalmente, se
escritura a los nuevos propietarios.

Entrega de apartamentos: El proyecto se cierra con la entrega de los apartamentos a los
nuevos propietarios, con acta de entrega firmada con recibido a satisfaccion y llaves.

En la implementacion de estas etapas para la ejecucion del proyecto se generan costos por

conceptos administrativos y tramites legales, los cuales se relacionan a continuacion:



Tabla No. 5 Costos por tramites legales y administrativos.

TRAMITES LEGALES Y ADMINISTRATIVOS
Tramites normativos previos a la obra

item Tramite Valor
1 | Registro de matricula mercantil. $250.850,00
Licencia de construccion
2 | *Con exenciones por Vivienda de Interés Social $565.706,90
3| Certificados de Libertad y Tradicion $18.900,00
Tramites normativos posteriores a las obras
item Tramite Valor
1 | Gastos de escrituracion y Registro $4.776.000,00
Presupuesto total de tramites legales y administrativos $5.611.456,90

Fuente: Elaboracion propia

3.2.3. Aspectos administrativos organizacionales- Planeacion estratégica

Para la implementacion del proyecto, se debe conformar una persona juridica la cual

respondera a estructura o esquema administrativo planteado a continuacion.

Mision

Somos una sociedad por acciones simplificada que busca implementar proyectos de vivienda
urbana de interés social prioritario en la ciudad de Bogota.

Vision

Para el afo 2018, a través del proyecto “Vivienda Social y Sostenible” se realizaran 12

soluciones de vivienda, consolidando una empresa con un enfoque urbanistico innovador.

Objetivos

Brindar soluciones de viviendas de interés social en la ciudad de Bogota, barrio EI Carmen.
Obijetivos especificos:
e Construir infraestructura innovadora con tecnologia aplicada y funcional para las

nuevas necesidades habitacionales de la sociedad moderna



e Creary aplicar sistemas de optimizacion de recursos y servicios domiciliarios

amigables con el medio ambiente.

Politicas

e Las construcciones realizadas guardaran un principio de sostenibilidad ambiental

e Las obras de construccion se realizaran en cumplimiento de las normas técnicas
colombianas NTC

e Garantizar ante todas las circunstancias la responsabilidad civil y empresarial

e Laejecucion de obras se iniciara tan pronto se haya vendido el 70% de las unidades

3.2.3.1. Estructura administrativa

La estructura administrativa del proyecto comprende una gerencia general y tres
departamentos a mencionar: administrativo, de obras y técnico. Esta estructura debera garantizar

todo el funcionamiento y ejecucion del proyecto.

Gréfica No. 12 Organigrama de estructura administrativa General
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Gréfica No. 13 Organigrama de estructura administrativa por cargos
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Fuente: Elaboracion propia

3.2.4. Planificacion de recursos humanos

Ahora bien, la presente estructura administrativa a su vez se organiza o distribuye en cuatro

cargos, de los cuales uno es gerencial, uno es directivo y dos son asistenciales.

Tabla No. 6 Definicion de cargos requeridos

CARGO EQUIVALENCIA MENSUAL TOTAL
Director Gerente $2.000.000,00 $26.000.000,00
Residente Obra Coordinador $2.000.000,00 $18.000.000,00
Maestro Obra Asistencial/Supervisor $1.288.211,00 $11.593.899,00
Vigilantes Asistencial $988.211,00 $8.893.899,00

Total $5.346.468,31 $74.118.214,82

Fuente: Los autores

Para lograr una ejecucién adecuada del proyecto, se requiere cumplir con los perfiles

establecidos a continuacion:




Tabla No. 7 Perfiles de los cargos del departamento administrativo

Nombre del cargo

DIRECTOR GENERAL DEL PROYECTO

Nivel 1 | Experiencia: | 10 afios | Salario: |$2.000.000
Cargo 6.1| que Ninguno

reporta:

Cargos_ qlfe Residente de obra.

supervisa:

Funciones del
cargo:

Dirigir la planeacion y desarrollo de la obra, Participar activamente en
la definicion del plan estratégico y tactico de la organizacion, Planear,
especificar y evaluar las actividades de los procesos de construccién y
montaje, Generar nuevas oportunidades de negocio, Controlar el
aspecto legal, administrativo, econdmico, financiero y comercial de
los proyectos, Implementar y participar en los procedimientos de
acciones de mejora, para la optimizacion del Sistema De Gestion De
Calidad, en relacion con formatos, caracterizacion, implementacion de
perfiles y organigrama corporativo, Analizar, controlar y administrar,
optimizar y presentar el flujo de fondos, Administrar la consecucion
de los recursos para el proyecto, Analizar, verificar, controlar y
presentar los indicadores de gestidn, construir su red de negocio en su
zona, disefio e implementacion de estrategias comerciales y de
mercadeo, identificacién de oportunidades de negocio, coordinacion
de equipos de trabajo.

cargo:

Competencias del

Liderazgo con conocimientos en finanzas y contabilidad.

Perfil profesional:

Ingeniero industrial, ingeniero civil o arquitecto con especializacion
en gerencia de proyectos.

Nivel educativo:

Especialista

Fuente: Los autores

Tabla No. 8 Perfiles de los cargos del departamento de obras

Nombre del cargo

RESIDENTE DE OBRA

Nivel 3| Experiencia: |5 afios |Salario: |  $2.000.000
Cargo "f‘I que Director General del proyecto

reporta:

Cargos que Maestro de obra y Vigilante

supervisa:

Funciones del
cargo:

Planear la forma y los necesarios recursos para la ejecucion de los
trabajos. Participar en las reuniones de disefio del proyecto asignado.
Validar los cortes de obra hechos por el maestro, Elaborar el cuadro
consolidado de giros para el pago semanal a los proveedores. Asignar




tareas segun los tiempos especificos segun lo requiera el proyecto.
Coordinar y dirigir la obra de forma ordenada y limpia.

Competencias del
cargo:

Aptitudes y capacidad para la planeacion, ejecucién, seguimiento y
control y administracion de proyectos en general.

Perfil profesional:

Ingeniero civil o arquitecto

Nivel educativo:

Profesional

Nombre del cargo

MAESTRO DE OBRA

Nivel 4  |Experiencia: | 6afios |Salario: | $1.288.211,00
Cargo él que Residente de obra

reporta:

Cargos_ qqe Ninguno

supervisa:

Funciones del
cargo:

Supervisar el cumplimiento de las especificaciones técnicas y apoyar
al Residente de Obra. Velar por que el adecuado funcionamiento de
las actividades de los trabajadores de los contratistas y el personal de
obreros de administracion.

Competencias del
cargo:

Certificado COPNIA, 5 afios de experiencia en proyectos de vivienda
de interés social, en mamposteria estructural.

Perfil profesional:

Técnico o tecn6logo en construccion

Nivel educativo:

Técnico o tecnologo.

Nombre del cargo VIGILANTE

Nivel 4  |Experiencia: | 6 meses |Salario: | $988.211,00
Cargo gl que Coordinador administrativo

reporta:

Cargos. ql{e Ninguno

supervisa:

E;Jrré((:)lf)nes del Garantizar la integridad del campamento de obra

Competencias del
cargo:

Curso actualizado en seguridad en vigilancia privada y manejo basico
de herramientas ofimaticas y libro de registro de ingresos.

Perfil profesional:

Vigilante certificado

Nivel educativo:

Bachiller, Técnico, Tecnologia

Fuente: Los autores

3.2.5. Aspectos legales

Para desarrollar proyectos de construccion en las ciudades, como primera medida se requiere
revisar la normatividad urbanistica, que para las grandes ciudades esta contemplada en los Planes
de Ordenamiento Territorial -POT-, emanados del cumplimiento de la Ley 388 de 1997. En el

caso de Bogota se debe consultar el Sistema de Informacion Geografica denominado "Sistema de



Norma Urbana y POT - SINUPOT", que compila los componentes urbano y rural del Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogotd, los instrumentos del POT, asi como, la norma urbana, dicho
sistema es unos de los mas importantes sitios de consulta con que cuenta la ciudadania.

En este sistema las ciudadanas y ciudadanos, curadores, representantes de empresas privadas,
servidores publicos de entidades distritales y/o organismos de control, entre otros, obtienen
informacion de un predio o un territorio de Bogota Distrito Capital, mediante las ayudas de
busqueda por direccion, chip, localidad, UPZ, barrio, coordenadas, planchas a escala 2000 o
5000, manzanas, sitio de interés o realizando ubicacion manual del lugar.

De ser viable el desarrollo de un proyecto urbanistico en un predio se requiere realizar los
estudios técnicos necesarios para poder tramitar licencia de construccion ante una curaduria
urbana. En este sentido, se presenta a continuacion el esquema del impacto financiero de

acuerdo al cabal cumplimiento de los aspectos legales:

Tabla No. 9 Matriz de aspectos legales

Normatividad Titulo Requisito Valor
.Por fT‘e.d'O del cual se compilan las Consulta SINUPOT. Usos permitidos.

Decreto 190 de dlsposwlon_es qontenldas en los Restricciones - Reserva Vial; Bienes de

Decretos Distritales 619 de 2000y 469 |. ™, . - $0
2004- o - interés Cultural, Patrimonial etc.

de 2003" - Plan de Ordenamiento (consulta publica)

Territorial- Distrital P
Decreto
Distrital 159 de | "Por el cual se adoptan normas Edificabilidad
2004 urbanisticas comunes a la Altura Méaxima $0
Decreto reglamentacion de las Unidades de Parqueaderos
Distrital 333 de | Planeamiento Zonal." (consulta publica)
2010

S_or mgd_lo del cual sgdcompl:an las Estudio de pre factibilidad
Decreto 100 de | &/°POSIcCIONes contenidas en 10s arquitectonico. (Determinar la cantidad

Decretos Distritales 619 de 2000 y 469 . . . $2.000.000
2004- . de &reas en m2 de uso comun y de

de 2003 (Plan de Ordenamiento vivienda del predio)

Territorial-Distrital) P

Registro de matricula mercantil.

Decreto 1074 de 9_ $250.850
2015 Registro de la S.A.S




Por medio del cual se expide el

Renovacién de matricula mercantil

Decreto Unico Reglamentario del $1.067.800
. : - anual
Sector Comercio, Industria y Turismo
"Por medio del cual se actualizan y
unifican las normas comunes a la
reglamentacion de las Unidades de
Planeamiento Zonal y se dictan otras | Articulo 3°. Densidad y habitabilidad.
disposiciones" Articulo 1°. Ambito de | Articulo 4°. Normas sobre equipamiento
aplicacion. 2. Para los sectores comunal privado. Articulo 5°.
Decreto 080 de | normativos regulados por los Estacionamientos. Articulo 8°. $0
2016. tratamientos de consolidacion Antejardines, retrocesos y cerramientos.
(modalidades cambio de patron y Articulo 9°. Sétanos y semisotanos.
densificacion moderada) y renovacién | Articulo 11. Voladizos. Articulo 12.
urbana (modalidad de reactivacion) Alturas. Articulo 13. Aislamientos.
aplicaran las normas de este decreto,
contenidas en los capitulos I, 1 'y VII
en lo pertinente.
Por medio del cual se modifica
parcialmente el Decreto 1077 de 2015
Unico Reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio y se Licencia de construccion
Decreto 1203 de | reglamenta la Ley 1796 de 2016, en lo “C . Vivienda de $565.707
2017 relacionado con el estudio, trdmite y o exenclones por vivienda '
. . . o Interés Social
expedicion de las licencias urbanisticas
y la funcién pablica que desempefian
los curadores urbanos y se dictan otras
disposiciones.
Ley 1579 de Por la cual se expide el estatuto de Certificados de Libertad y Tradicion $18.900
registro de instrumentos publicos y se
2012 : . .
dictan otras disposiciones.
Gastos de escrituracion y Registro 4.776.000,00
) _ Estudio de suelos 1.500.000
Por la cual se estableggn medidas Disefio estructural 3.500.000
enfocadas a la proteccion del
Ley 1796 de comprador de vivienda, el incremento | Disefio arquitectonico 10.000.000
2016, de la seguridad de las edificacionesy | Disefio hidrosanitario 2.500.000
reglamentado el fortalecimiento de la funcién publica ———
por el Decreto | que ejercen los curadores urbanos, se Disefio eléctrico 2.500.000
945 de 2017 asignan unas funciones a la
sup_erintendengia de notariado y Disefio de gas 1.500.000
registro y se dictan otras
disposiciones"
ARTICULO 1.2.1.1.2 Fondo Nacional
de Vivienda -FONVIVIENDA-
Certificacion  expedida  por  los
" : : prestadores de servicios puablicos en la
Decreto 1077 de Por medJo_deI cual se expld_e el que conste que el predio cuenta con
Decreto Unico Reglamentario del $0

2015

Sector Vivienda, Ciudad y Territorio"

disponibilidad inmediata de servicios
pUblicos. Ademas, se debe presentar la
informacién que soporte el acceso
directo al predio objeto de cesion desde
una via publica vehicular en las




condiciones de la norma urbanistica

correspondiente.

"Por la cual se dictan normas sobre
catastro e impuestos sobre la propiedad

Ley 44 de1990. |raiz, se dictan otras disposiciones de | Impuesto predial™* $0
caracter tributario, y se conceden unas
facultades extraordinarias"”.
Total | $30.179.257

Fuente: Los autores

Con la revision y estudio de la norma urbanistica de cada Unidad de Planeacion Zonal —-UPZ-

de la Ciudad, se determina la destinacion y uso de los predios de la Ciudad, asi como el nivel de

edificabilidad, alturas maximas, disposicion de parqueos entre otros, ésta revision es clave para

tener el estudio de prefactibilidad del proyecto y calcular la cantidad de area en m2 de uso

comun y de vivienda que se puede obtener del predio con la ejecucién del proyecto constructivo

e igual se puede proyectar los ingresos y gastos.




3.2.6. Personal
A continuacion, se presenta la ndmina requerida para desarrollar el proyecto. Los cargos relacionados requieren una intensidad

laboral de tiempo completo y por este motivo, se establece un contrato laboral por el tiempo de duracion de la ejecucion de obras (9

meses), con las especificaciones de salarios especificadas en la tabla 11.

Tabla No. 10 Salarios por cargos

EMPLEADO O PERFIL SALARIO
BASICO AUXILIO DE TRANSPORTE TOTAL
Coordinador Residente de Obra $2.000.000 $0,00 $2.000.000,00
Maestro de obra $1.200.000 $88.211 $1.288.211,00
Vigilantes $900.000 $88.211 $988.211,00

Fuente: Elaboracion propia
Al ser cargos de tiempo completo, la seguridad social y los parafiscales se liquidan a 30 dias, generando los costos relacionados en

la tabla nimero 11.

Tabla No. 11 Seguridad Social y parafiscales

EMPLEADO O PERFIL SALARIO DIAS DEDUCCIONES TOTAL
Basico | LIQUIDADOS | saiyp | PENSION | RIESGOS SX;?R'A% ICBF [SENA| ToTAL | DEVENGADO
Coordinador Residente de Obra | $2.000.000 30 $170.000 | $240.000 | $10.440 $80.000| $0| $0|$500.440 |$1.499.560
Maestro de obra $1.200.000 30 $109.498 [ $154.585| $6.724 $51.528| $0 $0 | $322.336 | $965.875
Vigilantes $900.000 30 $83.9981$118.585| $5.158 $39.528| $0 $0|$247.270 | $740.941

Fuente: Elaboracion propia



Ahora bien, como el personal de ndmina se requiere por la duracion de la obra de construccidn, que se desarrolla durante 9 meses,

se liquidan las prestaciones sociales tomando como base 270 dias trabajados.

De acuerdo al articulo 25 de la ley 1607 de 2012, que define los siguiente: ...estaran exoneradas del pago de los aportes

parafiscales a favor del Servicio Nacional del Aprendizaje - SENA'Y de Instituto Colombiano de Bienestar Familiar - ICBF, las

sociedades y personas juridicas y asimiladas contribuyentes declarantes del impuesto sobre la renta y complementarios,

correspondientes a los trabajadores que devenguen, individualmente considerados, hasta diez (10) salarios minimos mensuales legales

vigentes. Asi mismo las personas naturales empleadoras estaran exoneradas de la obligacion de pago de los aportes parafiscales al

SENA, al ICBF y al Sistema de Seguridad Social en Salud por los empleados que devenguen menos de diez (10) salarios minimos

legales mensuales vigentes. Lo anterior no aplicara para personas naturales que empleen menos de dos trabajadores, los cuales

seguiran obligados a efectuar los aportes de que trata este inciso”. La liquidacion de némina del presente proyecto se encuentra en el

marco del articulo citado, razén por la cual no se reflejan los aportes a ICBF y SENA.

Tabla No. 12 Prestaciones Sociales

EMPLEADO O PERFIL SALARIO DIAS PRESTACIONES SOCIALES
AUXILIO DE | TRABAJADOS i iac| PRIMADE
BASICO | /o ANSPORTE CESANTIAS | INTERESES/CESANTIAS | c-oui~ o [ VACACIONES | TOTAL
Coordinador Residente de Obra | $2.000.000 | $0,00 270 $1.500.000 | $27.000.000 $1.500.000 | $750.000 $30.750.000
Maestro de obra $1.200.000 | $88.211 270 $966.158 | $86.954 $900.000 | $450.000 $2.403.112
Vigilantes $900.000 |$88.211 270 $741.158 |[$22.235 $675.000 |$337.500 $1.775.893

Fuente: Elaboracion propia




Por otra parte, se requiere que el cargo del Director general del proyecto, se incorpore a través
de contrato de prestacion de servicios con una duracion de 13 meses, que comprende la duracion
de la implementacion del proyecto. El director general, tendré una dedicacion equivalente a una
jornada de medio tiempo, razén por la cual sus honorarios mensuales seran de dos millones de
pesos, teniendo en cuenta la oferta de salarios equivalentes para el cargo en mencion, en el

mercado laboral.

Tabla No. 13 Personal por contrato de prestacion de Servicios

Perfil Honorarios Tiempo (meses) Total
Director General $2.000.000,00 13 $26.000.000,00
Total $26.000.000

A continuacion, se presentan los datos basicos que se tomaron para la liquidacion de la

nomina presentada.

Tabla No. 14 Datos basicos para liquidacion de némina

DATOS BASICOS
CONCEPTO PO/Fi/iEL'\gFf‘JE MEDIDA

Salario Minimo $781.242
Auxilio transporte $88.211
Auxilio de

. 12 meses
cesantias
Intereses cesantias 12%
Prima de servicios 12 Meses
Vacaciones 24 Meses
Salud 8,50%
Pensién 12%
ARL 0,52%
CAJA 4%
ICBF 3%
SENA 2%

Fuente: Elaboracion propia



Los cargos reflejados en la ndmina corresponden a los perfiles disefiados en el capitulo de
aspectos organizacionales.

Se aclara que obreros especializados, obreros comunes y aprendices, no se incluyen en la
noémina debido a que dicha mano de obra se estimo en los costos de ejecucion de cada fase del

proyecto como subcontratacion y se encuentran incluidos en la matriz de insumos.

3.2.7. Proceso constructivo de ejecucion de obras civiles
El proceso constructivo de la obra de construccion de vivienda de interés social, presenta 14

etapas sucesivas o traslapadas, presentadas y desarrolladas metodoldgicamente a continuacion.

Flujo No. 1 Proceso de la ejecucion de la obra

. 9. Aparatos sanitarios
1. Preliminares

2. Cimientos v
estructuras

4. Mamposteria 11. Carpinteria Metalica

12_ Carpinteria de

5. Panetes Madera

6. Cielo rasos 13. Obras exteriores

14 Obras hidrosanitarias,
eléctricas y de gas

F. Pintura

15. Otros

Fuente: Elaboracion propia



1. Preliminares: Las actividades preliminares hacen referencia a las actividades previas
requeridas para poder dar iniciacion a las obras urbanisticas y de su ejecucion, dependera
el desarrollo de todas las actividades posteriores.

Estudios y disefios: Los estudios y disefios, dan la pauta para la ejecucion de obra y algunos

de estos, inclusive son requisito para la solicitud de licencias y permisos. Estos documentos son:

e Estudio de prefactibilidad arquitectonico

e Disefos arquitectonicos: Incluye planos, planta arquitectdnica, fachadas, corte
transversal.

e Estudios de suelo y geotecnia

e Disefos estructurales: Incluye planos de Planta estructural de cimentacién y cubierta,
Cortes transversales, Detalles de refuerzo en vigas y columnas, Detalles de refuerzo de
elementos no estructurales.

e Disefios eléctricos

e Disefios Hidrosanitarios

e Disefio de redes de gas

Tabla No. 15 Planeacion de estudios y disefios.

ESTUDIOS mes 1 mes 2 mes 3 Total
Prefactibilidad Arquitecténico $2.000.000 $2.000.000
Arquitecténicos 5.000.000,00 5.000.000,00 $10.000.000
Suelos y geo técnica 1.500.000,00 $1.500.000
Estructurales 3.500.000,00 $3.500.000
Eléctricos 2.500.000,00 $2.500.000
Hidrosanitarios 2.500.000,00 $2.500.000
Disefios redes de gas 1.500.000,00 $1.500.000
TOTAL $7.000.000 | 5.000.000,00 | 11.500.000,00 $23.500.000

Fuente: Elaboracion propia

Localizacion y replanteo: Se realiza localizacién horizontal y vertical del proyecto y se

determina el terreno con base en la planimetria definida en los estudios y disefios y se levanta



una linea basica con referencias en los mismos. El propdsito de esta actividad es determinar la
ubicacion exacta de la obra.

Demolicion: como actividades preliminares, también se encuentra la demolicion de
estructuras o infraestructura existente en el predio en el cual se efectuar las obras de
construccion, Este item incluye el suministro de mano de obra, maquinaria, materiales y equipo y
la ejecucion de todos los trabajos necesarios para la demolicion.

Campamento: La instalacion del campamento, se requiere en obras civiles y urbanisticas
para el almacenamiento y custodia de equipo, materiales, herramientas, entre otros.

Debido a que el proyecto se realizara en los terrenos que se compren, las obras fisicas

requeridas son la instalacién de un campamento para el bodegaje de los materiales y maquinaria.

Tabla No. 16 Matriz de obras fisicas Preliminares

Matriz de Obras Fisicas Preliminares
Obra Fisica N
preliminar Descripcion Valor
Campamento | Adecuacion de Bodega en el area libre del predio $803.920
Servicios publicos $480.0000
Total $1.283.920

Fuente: Los autores

A continuacion, se presentan los planos estandar del campamento, segun los requerimientos

del presente proyecto:



Plano No. 2 Adecuacién de campamento
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Fuente: Disefio propio.

Como se menciona anteriormente, se realizara la adecuacion de una zona de campamento
dentro del terreno de la obra. EI modelo de plano presentado refleja una aproximacién en
distribucion de espacio requerida, sin embargo, se aclara que se realizara tipo encerramiento y no
Se requerira una construir una estructura como tal.

El capitulo de preliminares alcanza un costo de $26.293.622, el cual se desagrega en la

siguiente tabla:



Tabla No. 17 Costos de Items Previstos en Preliminares

ITEM DESCRIPCION [UND| CANT | VR.UNITARIO| VR. TOTAL
1 PRELIMINARES 26.293.622
1,1 | Estudios y disefios GB 1,00 35.171.500 23.500.000
1,2 | Localizacion y replanteo M2 256 2.293 514.509
1,3 | Demolici6n GL 1,00 1.100.000 1.004.900
1,4 | Campamento GL 1,00 803.920 803.920
1,5 | Inst. Provisional luz GL 1,00 150.735 150.735
1,6 | Inst. Provisional agua GL 1,00 150.735 150.735
1,7 | Cerramiento en cerca alambre plas | ML 12,00 14.069 168.823

Fuente: Elaboracion propia

2. Cimientos y estructuras:

Excavaciones: abarca las excavaciones para placa contrapiso, excavacion para zapatas,
excavacion para vigas de amarre y excavacion para tanque subterraneo. Incluye, mano de obra,
planta, equipo y materiales.

Rellenos: Hace referencia al proceso de preparacion de la superficie existente, transporte y
colocacion del material, extensién y mezcla del material y compactacion. Su calculo comprende
el suministro de toda mano de obra, materiales, equipo de compactacion, y la ejecucion de todos
los trabajos necesarios.

Cimientos y estructuras: Esta actividad consta de la construccion de las estructuras que
seran la base y soporte del edificio, de acuerdo a los disefios estructurales. En este avance del
proceso, se construyen placas de concretos y vigas bajo los lineamientos y mandatos de la norma
sismo resistente NSR-10.

El valor presupuestado para este capitulo es de $211.114.921 y se desagrega de la siguiente

manera:



Tabla No. 18 Costos de Cimientos y Estructuras

ITEM DESCRIPCION UND CANT UNI\'I/';\)\.RIO VR. TOTAL
2 CIMIENTOS Y ESTRUCTURAS 211.114.921
2,1 | Excavacion para placa contrapiso M3 116,09 31192 3:621.044
2,2 Excavacion para zapatas M3 73,30 31.192 2.286.381
2,3 Excavacion para vigas de amarre M3 29,75 31192 921965
2,4 Excavacion para tanque subterraneo M3 6,37 31192 196,094
2,5 Rellenos con recebo zapatas M3 12,22 61.409 750.423
2,6 Relleno de recebo vigas de amarre M3 9,32 01.409 272330
2,7 Relleno de recebo placa de piso M3 76,80 61.409 4.716.245
2,8 Ciclépeo zapatas M3 12,22 292.426 3.573.444
2,9 Concreto zapatas M3 23,00 506.872 11.658.046
2,10 | Concreto placa contrapiso M2 25,00 506.872 12.671.789
2,11 | Concreto vigas de amarre ,3*,3 M3 22,80 516.619 11.778.915
2,12 | Concreto placa aérea e= ,15 M3 125,20 536.114 67.121.492
536.114 1.072.228
2,13 | Concreto cimentacién para muro cerramiento M3 2,00
2,14 | Concreto columnas ,30*,30 M3 19,10 604.347 11.543.025
2,15 | Acero de refuerzo para cimientos y estructuras Kg 23.117,00 2.583 59.713.418
2,16 | Malla electrosoldada Kg | 3.335,00 3.460 11.540.344
2,17 | Concreto escaleras M3 8,40 682.327 5.731.548
2,18 | Concreto mesones cocina MI 24,00 68.233 1.637.585

Fuente: Elaboracion propia

3. Mamposteria

Las actividades de mamposteria consisten en el levantamiento de muros a través de la

colocacion de ladrillos y union de los mismos, atendiendo a la norma técnica colombiana NTC

1500. A continuacion, se registran los items requeridos y respectivos costos para realizar esta

actividad.




Tabla No. 19 Costos de Mamposteria

VR. VR.
ITEM DESCRIPCION UND | CANT UNITARIO TOTAL
3 MAMPOSTERIA 90.792.172
31 Ladrillo a la vista (tipo prensado) deberd incluye m2| 46328 120588 55.866.009
mortero de pega
32 Ladrillo hueco no. E=.10 M2| 628,07 45.221 28.401.639
33 Ladrillo vitrificado boca puertas primer piso ML| 11,52 23.113 266.258
3,4 Corte ladrillo fachada UND | 2.597,00 251 652.431
35 Ladrillo a la vista a junta perdida E= .6 z0calos y ML| 8375 21103 1.767.368
antepechos
3,6 Cuchillas M2 21,45 55.270 1.185.531
3,7 Alambre negro KG| 120,00 4.020 482.352
3,8 Enchapes placas entrepiso fachadas ML | 72,00 30.147 2.170.584

Fuente: Elaboracion propia

4. Acabados

Esta actividad se refiere a la realizacion de acabados con pafiete en los muros interiores y

exteriores y enchapes de bafios y cocinas; el calculo de cada uno de sus items, incluye mano de

obra, alquiler de equipos, herramienta menor y la ejecucién de las actividades requeridas.

Tabla No. 20 Costos de acabados

ITEM DESCRIPCION | UND | CANT | VR.UNITARIO | VR TOTAL
5| ACABADOS 32.560.267
4,1 | Pafietes 1:3 M2 1.459,00 17.083 24.924.535
4,2 | Pafiete especial fachadas ML 27,00 12.059 325.588
4,3 | Enchape barios M2 82,00 38.186 3.131.268
4,4 | Enchape cocinas M2 1,00 38.186 38.186
4,5 | Wing plastico UND 93,00 4.522 420.551
4,6 | Murete duchas ML 18,00 35.172 633.087
4,7 | Bocel madera pintado ML 540,00 4.020 2.170.584
4,8 | Enchape mesones cocinas ML 24,00 38.186 916.469

Fuente: Elaboracion propia




5. Cielo rasos
Comprende el suministro e instalacion de cielo rasos tipo Dry Wall, su costeo, ademas incluye

mano de obra requerida, herramientas, elementos y otros insumos para efectuar la correcta

implementacion.

Tabla No. 21 Costos de Cielo rasos

VR.
ITEM DESCRIPCION UND CANT UNITARIO VR. TOTAL
5 CIELO RASOS 32.307.535
5,1 | Cielo rasos tipo Dry Wall | M2 | 643,00 | 50.245 32.307.535

Fuente: Elaboracion propia

6. Pintura
Suministro y aplicacion de pintura vinilo para zonas comunes a dos manos. Los costos

establecidos para esta actividad incluyen material, elementos y mano de obra.

Tabla No. 22 Costos de pintura

ITE VR. VR.
M DESCRIPCION UND CANT UNITARIO TOTAL
6 PINTURA 3.054.394
6,1 | Estuco y pintura muros M2 1,00 14.069 14.069
6.2 Fachada remates placa entrepiso y ML 94,00 6.029 566.764
canales
6,3 |Lavaday limpieza ladrillo visto M2 561,00 4.020| 2.254.996
6,4 | Coraza fachadas ML 29,00 7.537 218.566

Fuente: Elaboracion propia

7. Cubierta
Comprende el suministro y la instalacion de tejas, apoyada en gargolas de concreto; antes de

su instalacion se debe realizar la impermeabilizacion y pintura de acabado. Incluye elementos y

mano de obra.



Tabla No. 23 Costos de cubierta

ITEM DESCRIPCION UND CANT UNl}I'/Ei:\’IO VR. TOTAL

7 CUBIERTA 17.959.171
7,1 | Cubierta en asbesto teja no 8 M2 77,64 35.172 2.730.715
7,2 | Gérgolas en concreto Und. 3,00 301.470 904.410
7,3 | Tanque agua potable 250 Its Und. 13,00 200.980 2.612.740
7,4 | Flanche metéalico M 25,52 25.123 641.126
75 (I:r;np;rmeabilizacién placa terraza y viga M2 107.29 20.098 2.156.314
7,6 | Estructura metélica cubierta liviana Ml 369,60 24.118 8.913.865

Fuente: Elaboracion propia

8. Aparatos sanitarios

Esta actividad se desarrolla a través del suministro e instalacion de elementos y equipos para

la prestacion de servicios sanitarios o relacionados con los mismos, como se desagrega a

continuacion, para dar un total de $ 12.953.161

Tabla No. 24 Costos de aparatos sanitarios

Se construyen e instalan pisos en las zonas comunes e interiores de los apartamentos, ademas

ITEM DESCRIPCION | UND [ CANT | VR. UNITARIO | VR. TOTAL
8 APARATOS SANITARIOS 12.953.161
8,1 |Inst. Lavaderos prefabricados UND | 12,00 150.735 1.808.820
8,2 | Combos acuacer para bafios UND | 13,00 401.960 5.225.480
8,3 | Duchas grival UND | 13,00 50.245 653.185
8,4 | Acoples para sanitario y lavamanos | UND | 24,00 10.049 241.176
8,5 |Estufaagas UND | 10,00 502.450 5.024.500
Fuente: Elaboracion propia
9. Pisos

se fabrican bases y apoyos. Los pisos de los interiores de los apartamentos seran en piso

laminado excepto los bafios y cocina. En los halls y zonas comunes también se instala pisos

laminados y gravilla.




Tabla No. 25 Costos de Pisos

ITEM DESCRIPCION UND | CANT UNI\'I/'i.RIO T(;/'II?AL
9 PISOS 22.836.976
9,1 |Poyos cocinas y mesones ML | 46,00 25.123 1.155.635

9,2 |Base lavaderos UN | 12,00 25.123 301.470
9,3 | Pisos bafios, cocina M2 | 120,00 30.147 3.617.640
9,4 | Alistado de piso en mortero E=? M2 | 412 17.083 7.029.778
9,5 | Alistado de piso impermeabilizado M2 | 210 18.088 3.792.915

9,6 |Piso laminado sala-comedor, alcobas M2 | 1,00 50.245 50.245
9,7 | Ceramica hall acceso edificio y lavandera M2 | 42,90 25.123 1.077.755
9,8 | Ceramica escaleras pasos ML | 68,40 30.147 2.062.055

9.9 g:siﬁr;i;a hall de acceso apartamentos y descansos M2 | 4621 20.098 928.729
9.10 Gravilla lavada bordes hall , pasos, descanso y contra ML | 157.80 15.074 2.378.598

huellas

9,11 | Ceramica deposito basura y lavanderia M2 | 22,00 20.098 442.156
9,12 | Guarda escoba cocina ML | 1,00 25.123 1.155.635

9,13 | Guarda escoba halls ML | 90,00 25.123 301.470
9,14 | Guarda escoba madera ML | 1,00 30.147 3.617.640
9,15 | Guarda escoba escalera ML | 78,00 17.083 7.029.778

Fuente: Elaboracion propia

10. Carpinteria metalica

Hace referencia al suministro y e instalacion de puertas metalicas, rejas y ventanas tanto de

exteriores y accesos a zonas comunes del edificio como de acceso a cada una de las unidades de

vivienda. Esta actividad, comprende el siguiente desglose de items y materiales, herramienta

menor y mano de obra requerida.




Tabla No. 26 Costos de carpinteria metalica

ITEM DESCRIPCION UND | CANT UNI\'I/'i.RIO T(;/'II?AL
10 CARPINTERIA METALICA 41.304.284
10,1 | Portén eléctrico parqueadero UND| 1,00 2.512.250 2.512.250
10,2 | P.v acceso edificio (2.10x2.30) UND| 1,00 803.920 803.920
10,3 | Puertas acceso apartamentos UND | 12,00 502.450 6.029.400
10,4 |Puerta cuarto eléctrico UND| 1,00 150.735 150.735
10,5 | Puerta cuarto medidores UND| 2,00 150.735 301.470
10,6 |Reja cuarto basuras UND| 1,00 100.490 100.490
10,7 | Barandas escaleras UND| 1,00 1.507.350 | 1.507.350
10,8 | Ventanas aluminio (incluye vidrio) M2 | 114,00 246.201 28.066.857
10,9 | Puerta ventana acceso terra - ver detalles UN | 1,00 251.225 251.225
10.10 Corta vientos incluye estructura metalica y vidrio ML | 3274 12.059 394.805
' templado de 66 MM H=6.T '

10,11 ggtpae:) I); marco metalico tipo alfajor tanque de agua UN | 1.00 100.490 100.490
10,12 | Marquesinas M2 | 9,00 120.588 1.085.292

Fuente: Elaboracion propia

11. Carpinteria de madera

Comprende el suministro e instalacion de puertas de madera en las alcobas y bafios de cada

apartamento, asi como de cerraduras.

Tabla No. 27 Costos de carpinteria de madera

ITEM DESCRIPCION | uno [ CANT  [VR.UNITARIO| VR.TOTAL
11 CARPINERIA DE MADERA 7.793.000
11,1 | Puertas bafios .70 x 2.30 UND 13,00 150.735 1.959.555
11,2 | Puertas alcobas .80 x 2.30 UND 24,00 150.735 3.617.640
11,3 | Cerraduras bafios UND 13,00 35.172 457.230
11,4 | Cerraduras alcobas UND 24,00 35.172 844.116
11,5 | Cerraduras acceso apartamentos UND 10,00 84.412 844.116
11,6 | Cerradura cuarto eléctrico UND 1,00 35.172 35.172
11,7 | Cerradura cuarto medidores UND 1,00 35.172 35.172

Fuente: Elaboracion propia




12. Obras exteriores
Son obras menores complementarias que se realizan fuera del predio habitable y algunas en
espacio publico. La ejecucion de esta actividad incluye mano de obra, materiales, equipos y

herramienta menor requerida.

Tabla No. 28 Costos de obras exteriores

ITEM DESCRIPCION [UND | CANT | VR. UNITARIO [ VR. TOTAL
12 OBRAS EXTERIORES 4.163.301
12,1 | Muretes antejardines M2 | 6,30 60.294 379.852
12,2 | Andenes M2 | 30,00 80.392 2.411.760
12,3 | Sardineles ML | 14,00 35.172 492.401
12,4 | Acceso parqueadero y edificio en concreto | M2 | 25,00 35.172 879.288

Fuente: Elaboracion propia

13. Obras hidrosanitarias eléctricas y gas
Las obras hidrosanitarias hacen referencia al suministro e instalacion de los puntos y salidas
hidraulicas requeridas y de los puntos y salidas sanitarias de acuerdo a los parametros dados por
la NSR10. En cuanto a las obras eléctricas hacen referencia a las instalaciones eléctricas internas;

incluye el suministro de materiales, tuberias y accesorios, de acuerdo a la norma RETIE.

Tabla No. 29 Costos de obras hidrosanitarias, eléctricas y gas

ITEM DESCRIPCION | UND | CANT | VR. UNITARIO | VR.TOTAL
13 OBRAS HIDOSANITARIAS, ELECTRICAS, GAS 96.470.400
13,1 Obra hidrosanitaria Und 13,00 3.014.700 39.191.100
13,2 Obra eléctrica Und 13,00 3.014.700 39.191.100
13,3 Obra gas Und 12,00 1.507.350 18.088.200

Fuente: Elaboracion propia

14. Otros
Esta actividad comprende items que, por su naturaleza, no se incluyeron en capitulos

anteriores como la construccion de tanque subterraneo e instalacion de espejos.



Tabla No. 30 Otros costos

14 OTROS 10.551.450
14,1 |ESPEJOS DE 70 x 60 cm 4 MM UND 10,00 50.245 502.450
TANQUE SUBTERRANEO (INC.
142 | BoMBAS Y EXCAVACIONES) UND 1,00 10.049.000 10.049.000
TOTAL COSTOS DIRECTOS DE OBRA 616.833.910

Fuente: Elaboracion propia

3.2.8 Presupuesto de Obra

El balance de insumos y materiales comprende los costos totales incurrido por actividad para

la ejecucion de la obra, discriminado por actividades; es decir, que el costo de cada actividad

incluye los materiales, insumos y mano de obra. El balance de insumos y materiales para este

proyecto comprende el 53,68% del total de los costos del proyecto, siendo el balance con mayor

peso presupuestal.

Para obtener los resultados de obras de construccion de los apartamentos disefiados, se

requiere la ejecucion del siguiente presupuesto:

Tabla No. 31 Balance de Actividades y Materiales Ejecucién de Obras

COSTOS DIRECTOS
ITEM DESCRIPCION VR. TOTAL

1 |PRELIMINARES $  2.793.622,00
2 |CIMIENTOS Y ESTRUCTURAS $ 211.114.921,20
3 | MAMPOSTERIA $ 90.792.172,35
4 |PANETES $ 32.560.267,35
5 |CIELO RASOS $ 32.307.535,00
6 |PINTURA $  3.054.393,55
7 | CUBIERTA $ 17.959.170,84
8 | APARATOS SANITARIOS $ 12.953.161,00
9 |PISOS $  22.836.975,54
10 |CARPINTERIA METALICA $  41.304.284,11
11 | CARPINERIA DE MADERA $  7.792.999,50
12 | OBRAS EXTERIORES $ 4.163.300,70
13 | OBRAS HIDOSANITARIAS, ELECTRICAS, GAS | $ 96.470.400,00
14 |OTROS $ 10.551.450,00

TOTAL $ 616.833.910,04




Fuente: Elaboracion Propia

3.2.9 Tamafio o capacidad del proyecto

El proyecto de Vivienda de Interés Social en el barrio EI Carmen, es un proyecto pequefio de
12 apartamentos, pionero en la medida que sugiere no continuar el proceso de expansién urbana
en la Ciudad hacia los Cerros Orientales y la Sdbana de Bogot4, y bajar la presién de los
procesos de conurbacidn con los municipios aledafios como Soacha, Madrid, Cota, Funza y Chia.
Plantea suplir la amplia demanda de vivienda fortaleciendo los procesos de renovacion que se
implementan desde el sector privado fundamentalmente.

La construccion de VIS para los grandes constructores solo es posible expandiendo la Ciudad,
finalmente solo les preocupa generar amplios margenes de utilidad, pero se encuentran con la
restriccion de los limites y que existen muy pocos lotes de gran dimension a su interior. Nuestra
perspectiva para construir VIS, es la densificacion y verticalizacion de la Ciudad.

En Bogotéa existen amplios sectores de barrios populares consolidados y densamente
poblados, los cuales disponen de la totalidad de los servicios publicos y lo mas importante, estan
ubicados cerca de las diferentes centralidades del comercio, servicios financieros e incluso a
zonas industriales.

El barrio EI Carmen, en el que nos planteamos construir viviendas que no pueden superar en
su valor 135 Salarios Minimos Legales Mensuales Vigentes -SMLMV, que para este afio 2018
equivalen a $105.467.670 (Ciento cinco millones cuatrocientos sesenta y siete mil seiscientos
setenta pesos), valor maximo de la VIS. De acuerdo a los calculos financieros y en la medida que
el precio de los terrenos no supere el 35% del valor de los proyectos VIS, se presenta una

rentabilidad aceptable de este tipo de proyectos y se cumple con una funcion social.



Adicional a los beneficios para los compradores de nuestras VIS por la localizacion de
nuestro proyecto, el Gobierno Nacional ofrece un subsidio para la compra de VIS de 20
SMLMV, equivalentes a $14.754.340, recursos que el comprador puede aplicar a la cuota inicial
del 20% o el 30% dependiendo de la capacidad de endeudamiento. Otro incentivo importante
para la compra de vivienda nueva y que también aplica para la VIS, es el subsidio a la tasa de
interés de 4 puntos bésicos y durante los primeros siete (7) afios de la vigencia del crédito.

A manera de conclusion, nuestro proyecto y empresa pretende especializarse en la
construccion de VIS a pequefia escala, en la cual el comprador obtenga los mayores beneficios

de valorizacion y de los que oferte el Estado.



3.2.10 Ingenieria

Tabla No. 32 Cronograma de actividades

ITEM | DESCRIPCION Mesl | Mes2 | Mes3 | Mes4 | Mes5 | Mes6 | Mes7 | Mes8 | Mes9 | Mes 10 | Mes 11 | Mes 12
1 ACTIVIDADES ADMINISTRATIVAS PREVIAS - - - - - - - - - - -
11 Regi:stro en céma(a y come_rcio y escrituracién del
' predio como propiedad horizontal
1,2 | Realizar ventas sobre planos
1,3 | Solicitar y tramitar el crédito al constructor
2 PRELIMINARES - - - - - - - - - - -
2,1 | Realizar estudios y disefios
29 Trami.tar y gestionar !gs requisit_os legales como
' licencia de construccion y permiso de ventas
2,3 | Realizar actividades de localizacidn y replanteo
2,4 | Ejecutar demoliciones
2,5 | Instalar el campamento de obra
2,6 | Instalar redes provisionales de energia eléctrica
2,7 | Instalar redes provisionales de agua
2,8 | Realizar encerramiento en alambre de puas
3 CIMIENTOS Y ESTRUCTURAS - - - - - - - - - - - -
31 R_ealizar excavaciones para placa (;ontrapiso, zapatas,
' vigas de alambre y tanque subterraneo
3,2 | Implementar recebo zapatas
3,3 | Efectuar recebo vigas de alambre
3,4 | Ejecutar actividades de recebo placa de piso
3,5 | Instalar y construir ciclopeo zapatas
Instalar y construir concreto zapatas, placa
3,6 | contrapiso, vigas de amarre, placa aérea, columnas, y

concreto cimentacion para muro de cerramiento




Instalar y construir acero de refuerzo para cimientos

3,7
y estructuras
3,8 | Instalar y construir malla electrosada
39 Instalar y construir concreto escaleras, mesones y
' cocina
4 | MAMPOSTERIA
41 Instalar ladrillo a la vista (tipo prensado) incluye
' mortero de pega
4,2 | Instalar ladrillo No. E=.10
4,3 | Instalar ladrillo vitrificado boca puertas primer piso
4.4 | Realizar corte ladrillo fachada
45 Instalar ladrillo a la vista a junta perdida e= .6 para
' zbcalos y antepechos
4,6 | Realizar Enchapes placas entrepiso fachadas
5 |PANETES
5,1 |Realizar pafetes 1:3
5,2 | Aplicar pafiete especial en fachadas
5,3 | Realizar enchape de bafios
5,4 | Realizar enchape cocinas
5,5 | Construir murete en duchas
5,6 | Realizar enchape en mesones de cocinas
6 | CIELO RASOS
6,1 | Instalar cielo rasos tipo Dry Wall
7 | PINTURA
7,1 | Efectuar estuco y pintura a muros
79 Implementar actividades de remates en fachada, placa
' entrepiso y canales
7,3 | Realizar lavada, limpieza de ladrillo visto
7,4 | Realizar coraza de fachadas
8 | CUBIERTA
8,1 | Instalar cubierta en asbesto teja No. 8




8,2

Instalar gargolas en concreto

8,3 | Instalar tanque de agua potable 250 LTS
8.4 E_fectuar la impermeabilizacion de placa terraza y
' viga canal
8,5 | Instalar estructura metélica cubierta liviana
9 | APARATOS SANITARIOS
9,1 | Instalar Lavaderos prefabricados
9,2 | Instalar combos acuacer para bafios
9,3 | Ubicar Duchas grival
9,4 | Situar acoples para sanitario y lavamanos
9,5 | Instalar estufa a gas
10 | PISOS
10,1 | Instalar Poyos cocinas y mesones
10,2 | Situar Base lavaderos
10,3 | Instalar Pisos bafios, cocina
10,4 | Realizar alistado de piso en mortero e=?
10,5 | Realizar alistado de piso impermeabilizado
10,6 | Ubicar piso laminado sala-comedor, alcobas
10,7 | Situar Cerdmica hall acceso edificio y lavandera
10,8 | Colocar ceramica escaleras pasos
10.9 Colocar ceramica hall de acceso apartamentos y
'™ | descansos escalera
10,1 | Situar cerdmica deposito basura y lavanderia
11 | CARPINTERIA METALICA
11,1 | Instalar Portdn eléctrico parqueadero
11,2 | Situar puerta de acceso edificio (2.10x2.30)
11,3 | Ubicar puertas acceso apartamentos
114 Colocar Puertas cuarto eléctrico, cuarto medidores, y
" | puerta de acceso a la terraza
11,5 | Instalar reja cuarto basuras

11,6

Instalar barandas escaleras




11,7 | Colocar ventanas de aluminio (incluye vidrio)
11,8 | Situar corta vientos
119 Colocar tapa y marco metalico tipo alfajor tanque de
' | agua potable

11,10 | Instalar marquesinas

12 | CARPINERIA DE MADERA - - -
12,1 | Instalar puertas bafios y alcobas
12,2 | Puertas alcobas .80 x 2.30
123 Situar cerra_duras en bafos, alcobas, cuarto eléctrico,

"™ | cuarto medidores y acceso a apartamentos

13 | OBRAS EXTERIORES - - -
13,1 | Construir muretes antejardines
13,2 | Elaborar andenes
13,3 | Hacer sardineles
13,4 | Construir acceso parqueadero y edificio en concreto

14 | OBRAS HIDOSANITARIAS, ELECTRICAS, GAS - -
14,1 | Efectuar obra hidrosanitaria
14,2 | Llevar a cabo obra eléctrica
14,3 | Realizar obra de gas

15 |OTROS - - -
15,2 | Tanque subterraneo (inc. Bombas y excavaciones)

16 | ACTIVIDADES ADMINISTRATIVAS DE CIERRE - - -
16,1 | Escrituracion de apartamentos a nuevos propietarios
16,2 | Entrega de apartamentos

Fuente: Elaboracion propia
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3.3 Estudio Financiero

En el presente capitulo se desarrollara la evaluacion financiera del proyecto con el fin de

evidenciar la factibilidad y elegibilidad del proyecto por parte de los inversionistas.

3.3.1 Inversion y financiamiento

3.3.1.1 Inversién:

La inversion con la que se planea financiar el proyecto corresponde al terreno o predio donde
se realizara la construccidn, el cual serd aportado por los propietarios de las casas que se
conviertan en socios del proyecto. Asi mismo, se contara con un presupuesto de los socios

constructores y un crédito bancario para constructor.

3.3.1.2 Capital de trabajo
Las fuentes de financiacion que determinan la estructura de capital del proyecto serén las

siguientes:

Tabla No. 33 Estructura del Capital

Patrimonio capital | Pasivo sector financiero Valor

Capital de inversion $ 150.000.000,00

Crédito a constructor $ 277.100.000,00

TOTAL $ 427.100.000,00

Fuente: Elaboracion propia

Se proyecta financiar los costos del proyecto mensualmente con el capital de inversion de los
accionistas con una distribucién equitativa derivada de los costos operacionales. En el 4 mes del
proyecto, se proyecta financiar los costos con el apalancamiento financiero, debido a que en la

programacion realizada.
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Este crédito sera con un plazo de 9 meses, a una tasa del 1,4% mensual vencido. Se pagaran
los intereses de manera mensual de acuerdo a los desembolsos solicitados y el pago a capital se
realizara una sola vez al final del ejercicio, es decir en el mes 12. Se realizard amortizacién con
cuota fija. El crédito requerido correspondera a un 39% del total de costos del proyecto. La

informacion detallada del crédito se desarrollara en el numeral 3.3.5 Financiacion del proyecto.

Tabla No. 34 Informacion del crédito

Rubro Valor
Valor de crédito $ 277.100.000,00
Tasa 1,4% MV
Valor Total de intereses $ 19.856.288,87
Valor de capital $ 277.100.000,00
Total Crédito + Intereses | $ 296.956.288,87

Fuente: Elaboracion propia

Es importante aclarar que, para el escenario principal de la inversion, el valor de los terrenos
no se tomara en cuenta ni como parte de las inversiones iniciales ni como costos asociados a la
operacion del proyecto, debido a que dicha inversion se retornara a los socios con area construida

equivalente a 4 apartamentos y 1 parqueadero, los cuales seran descontados del flujo de ingresos.

Tabla No. 35 Terrenos

Patrimonio capital Valor
Terrenos $ 320.000.000,00
TOTAL $ 320.000.000,00

Fuente: Elaboracion propia
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3.3.2 Presupuesto de ingresos

Se proyecta construir doce (12) apartamentos de Vivienda de Interés Social y cinco (5)
parqueaderos, los cuales se venderan y escrituran por aparte. El precio de los apartamentos es de
$105.467.670° y el de los parqueaderos es de $20.000.000%° cada uno.

A los propietarios de las casas o terrenos que se asocian al proyecto como socios, se les
retornard la inversion con area construida. En este sentido, se retornara a los socios 4
apartamentos y 1 un parqueadero, para lograr retornar el capital invertido y ofrecer un 38% de

rentabilidad. A continuacion, se presenta la estimacion del proceso descrito:

Tabla No. 36 Retorno de la inversion de los terrenos

Concepto Cantidad Valor
Apartamentos 4 $421.870.680
Parqueaderos 1 $20.000.000

Total $441.870.680
Retorno de la inversién propietarios
Terreno $ 320.000.000
Apartamentos y parque. $ 441.870.680
Ganancia $ 121.870.680
Representacion porcentual 38%

Fuente: Elaboracion propia
3.3.2.1 Ingresos Operacionales:
Los ingresos por venta de los apartamentos y parqueaderos se deberan recibir en dos periodos, el
primero correspondiente al 30% del valor total de cada apartamento, el cual se tomara como
cuota inicial. EI 70% restante se recibira al finalizar la obra, entrega y escrituracion.
El 30% de la cuota inicial de los apartamentos y parqueaderos se recibird mensualmente a

partir del mes 3 del proyecto hasta el mes 11. EI 70% se recibira en el mes 12.

9 Valor tope para VIS de 135 SMMLV
10 v/alor de venta en el sector
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Una de las condiciones de inicio del proyecto consiste en que, para el mes 3 se debe contar
con la separacion del 70% de los apartamentos y el 100% de los parqueaderos para la venta (6
apartamentos y 4 parqueaderos).

El valor de la separacion de los apartamentos y parqueaderos debera realizarse en el tercer
mes del proyecto y su valor corresponde al 10% de la cuota inicial definida. En este orden, el
30% correspondiente a la cuota inicial se recibira asi:

1. Mes 3: Separacion del 70% de los apartamentos en venta (6 apartamentos). El valor de la
separacion corresponde al 10% de la cuota inicial del apartamento.
2. Mes 4 al 11: Se recibe una cuota fija, correspondiente a la distribucion de la cuota inicial

mensualmente.

El 70% se deberé recibir en el mes 12, completando asi la totalidad del valor del apartamento.

Tabla No. 37 Estructura de ingresos por apartamento

Apartamentos Valor

Cantidad de aptos vendidos al 3 mes (70% de aptos) 6
Precio de venta aptos. unid $ 105.467.670,00
Cuota inicial (30%) $ 31.640.301,00
Separacion del apartamento 10% de la cuota inicial $ 3.164.030,10
Valor mensual de la cuota inicial 8 meses $ 3.559.533,86
Cantidad de aptos vendidos al 5 mes (30% de aptos) 3
Valor mensual de la cuota inicial durante 6 meses $ 4.746.045,15
Saldo valor total del apartamento (70%) en el mes 12, después de escrituracion $ 73.827.369,00

Fuente: Elaboracion propia

En cuanto a los parqueaderos se debe recibir en el 3 mes la separacién de todos los
parqueaderos correspondiente al 10% de la cuota inicial.
Los demas desembolsos de la cuota inicial se recibiran mensualmente en cuota fija del mes 4

al mes 11y el 70% correspondiente al saldo sera recibido en el mes 12.
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Tabla No. 38 Estructura de ingresos por parqueadero

Parqueaderos Valor
Cantidad de Parqueaderos vendidos al 3 mes 4
Precio de venta parqueadero unid $ 20.000.000,00
Cuota inicial $ 6.000.000,00
Separacion del parqueadero 10% de la cuota inicial $ 2.000.000,00
Valor mensual de la cuota inicial durante 8 meses $ 500.000,00
Saldo valor total de parqueaderos (70%) mes 12 $ 14.000.000,00

Fuente: Elaboracion propia

De acuerdo a lo anterior se espera recaudar por concepto de 8 apartamentos y 4 parqueaderos,
ingresos por Novecientos veintitrés millones setecientos cuarenta y un mil trescientos sesenta

pesos ($923.741.360,00).

Tabla No. 39 Total ingresos proyecto

Concepto | Cantidad Valor Unid. Valor Total
Apartamentos 8 $ 105.467.670,00| $ 843.741.360
Parqueaderos 4 $ 20.000.000,00| $ 80.000.000

Total $ 923.741.360

Fuente: Elaboracion propia

3.3.3 Presupuesto de costos

3.3.3.1 Costos Variables
Los costos variables del proyecto corresponden al desarrollo de cada una de las fases de

construccién la cual incorpora materiales, maquinarias y equipos y mano de obra, toda vez
que en el sector de la construccidn se subcontratan las actividades y los costos globales
incorporan los rubros mencionados.

Por lo tanto, los costos directos e indirectos constituyen los costos variables del proyecto, los

cuales en total corresponden a $616.833.910 millones de pesos:
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Tabla No. 40 Costos Variables

TOTAL COSTOS VARIABLES
ITEM DESCRIPCION VR. TOTAL
1 |COSTOS INDIRECTOS |$  30.179.256,90
2 | COSTOS DIRECTOS $ 616.833.910,04
TOTAL $ 616.863.910,04

Fuente: Elaboracion propia.

A continuacion, se presenta la composicién tanto de costos directos como de los indirectos.

Costos indirectos:
Los costos indirectos se estiman en $ 30.209.257 pesos y corresponden a los necesarios para

poder ejecutar la obra, estos no hacen parte del costo directo y estan relacionados con las
licencias de construccion, el cumplimiento de los requisitos legales, los estudios y disefios y
finalmente gastos por ventas correspondientes a publicidad de promocién del proyecto, para los
eventos organizados por la entidad financiera dirigidos a los posibles compradores. El céalculo de

estos costos se presenta a continuacion:

Tabla No. 41 Costos Indirectos

COSTOS INDIRECTOS
ITEM DESCRIPCION VR. TOTAL
1 |ESTUDIOS Y DISENOS | $ 23.500.000,00

REQUISITOS LEGALES

2 $ 6.679.256,90
3 | GASTOSPORVENTAS | $ 30.000,00
TOTAL $ 30.209.256,90

Fuente: Elaboracion propia

Costos directos:
Los costos directos del proyecto corresponden a $616.833.910 y estan relacionados con la

construccidn u obra en sus diferentes etapas, los cuales se pueden resumir como cimentacion,
estructura, redes de servicios publicos y acabados. Con el fin de obtener un presupuesto de

costos directos del proyecto, se realizd una estimacién de precios, con base en la consulta de
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precios vigentes del mercado para materiales, equipo y subcontratos obteniendo el presupuesto

que se muestra a continuacion:

Tabla No. 42 Costos Directos

COSTOS DIRECTOS

ITEM DESCRIPCION VR. TOTAL

1 |PRELIMINARES $  2.793.622,00
CIMIENTOS Y ESTRUCTURAS $ 211.114.921,20

3 | MAMPOSTERIA $ 90.792.172,35
4 |PANETES $ 32.560.267,35
5 |CIELO RASOS $ 32.307.535,00
6 |PINTURA $  3.054.393,55
7 |CUBIERTA $ 17.959.170,84
8 | APARATOS SANITARIOS $ 12.953.161,00
9 |PISOS $ 22.836.975,54
10 |[CARPINTERIA METALICA $  41.304.284,11
11 |CARPINERIA DE MADERA $  7.792.999,50
12 |OBRAS EXTERIORES $  4.163.300,70
13 |OBRAS HIDOSANITARIAS, ELECTRICAS, GAS | $  96.470.400,00
14 |OTROS $  10.551.450,00
TOTAL $ 616.833.910,04

Fuente: Elaboracion propia

3.3.3.2 Costos fijos:

Los costos fijos corresponden a $91.706.690 millones de pesos y se componen del personal a

contratar, el pago mensual por concepto de servicios publicos y un lucro cesante otorgado a los

propietarios desde el mes 4 al 12 por concepto de arriendos, toda vez que deberan desplazarse de

su propiedad una vez iniciadas las obras:

Tabla No. 43 Costos fijos

CONCEPTO VALOR
Personal $ 82.226.689,80
Servicios Publicos | $ 480.000,00
Lucro Cesante $ 9.000.000,00

Total $ 91.706.689,80

Fuente: Elaboracion propia
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Los costos de personal que se componen de 3 empleados con contrato laboral, los cuales
tendrén una vinculacion por un periodo de 9 meses desde el momento en que inicia la etapa de
construccion y hasta el final del proyecto. Asi mismo, un profesional contratado por prestacion
de servicios, que sera vinculado por 13 meses debido a que su cargo corresponde al de Director

General del proyecto:

Tabla No. 44 Personal

CONCEPTO VALOR
Personal Nomina $ 38.487.798,00
Seguridad Social $ 9.630.416,82
Prestaciones sociales $ 8.108.474,99
Personal Prestacion de servicios $ 26.000.000,00

TOTAL $ 82.226.689,80
Fuente: Elaboracion propia

Por otra parte, se contemplaron los Unicos gastos de administracion que corresponden a los
servicios publicos del predio correspondientes a agua y luz, los cuales se promedian por un
costos mensual de 40.000 mil pesos, representando $ 480.000 mil pesos del total de los costos

fijos:

Tabla No. 45 Gastos de Administracion

CONCEPTO VALOR
Servicios Publicos $ 480.000,00

Fuente: Elaboracion propia

Finalmente, el valor otorgado a los propietarios por concepto de arriendo correspondera a

$1.000.000 de pesos mensuales, durante los 9 meses de ejecucion de la obra.

3.3.4 Impuestos

Se contemplan la obligacion del pago de los siguientes impuestos:
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Predial: Corresponde al 0,24 % del valor catastral del predio correspondiente a $763.000.

Renta: De acuerdo con los ingresos que pueda obtener la empresa constituida para llevar a
cabo el proyecto, se estima una obligacion de $ 2.300.000 mil pesos, correspondientes al
porcentaje establecido reglamentariamente.

En este orden se proyecta una obligacion de $ 3.063.000 mil pesos:

Tabla No. 46 Impuestos

CONCEPTO VALOR
Predial $ 763.000,00
Renta $ 2.300.000,00

Total $ 3.063.000,00

Fuente: Elaboracion propia
3.3.5 Financiacion del proyecto

De acuerdo con el modelo financiero usado en Colombia para este tipo de proyectos de
construccién de vivienda, el sistema bancario ofrece un sistema de crédito llamado Crédito
constructor, el cual toma como garantia el lote del proyecto para aprobar el crédito. Este sistema
permite la financiacién del 80% de los costos del proyecto sin incluir el costo del lote, el cual
necesariamente debe ser de propiedad del inversionista. En este modelo el banco va
desembolsando el capital a medida que se vaya avanzando en la construccion, durante el plazo
del crédito se van pagando los intereses, de forma tal que el capital se paga al final del periodo
del crédito, es decir la cuota mensual solo cubre intereses sin abonar a capital. El valor con el
cual se cubre el capital es procedente del pago por los apartamentos en el momento de la entrega
y la escrituracion.

De acuerdo a lo anterior, para el presente proyecto se plantea un crédito correspondiente a

$275.700.000 representando el 39% sobre el total de los costos del proyecto.



En este orden, el crédito se tomara por un periodo de 9 meses, con desembolsos mensuales,

para financiar los costos mensuales del proyecto a partir del 4 mes, etapa en la cual se

incrementan los costos operacionales.
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Asi mismo, los intereses se pagaran con una tasa del 1,4% mensual vencido y una sola cuota a

capital en el mes 12, al momento en que se reciben el total de la venta de los apartamentos y

parqueaderos.

A continuacion, se presenta la amortizacion del crédito:

Tabla No. 47 Amortizacion del crédito

Crédto a Constructor
Tahla de amortizacion con cuota fja
\ialor de Crédito § 270000
Mes 4 5 6 T § ! ) il 1l
No.De desembolso 1 2 3 4 5 6 T 8 f
Valor de desembolsol § 9300000000 | 4420000000 § 4600000000{$ 4600000000 1$ 2000000000 {§ 1050000000 {§ 16:000.00000 |§ - |9
Itereses |9 A8 LOL6M|S 1905493 25M30(§  31R28(§  3460%97|S  36068L|S 3820040
Velorde Capital |$ |9 -|$ -9 -|$ -|$ -9 -[$ § 275700000
Vdlorcuota ~ |§ |8 L2L6M|S 1905493 25M430(§  31R28(§  3460%97|S  360685|S  382040(§ 275700000
Sadofinal  [§  275700000($  2/5700000{$  275700000($  275700000($  2:5700000($  2%5.700000({§ 255700000 (§ 275700000 | §
Fuente: Elaboracion propia.
Total intereses 3 19.821.567,79
Total $  275.700.000,00
Total a pagar crédito| $  295.521.567,79

Fuente: Elaboracion propia.
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3.3.6 Indicadores de evaluacion financiera

Con el andlisis de la estructura del flujo financiero del proyecto, se aplicaron los indicadores
para evaluar la factibilidad del proyecto. Para la presente evaluacion se utilizaron los siguientes
indicadores financieros:

Valor Presente Neto (VPN): mediante este indicador se identificaré en el presente, el valor
de los flujos de dinero utilizando una tasa de descuento.

Tasa Interna de Retorno (TIR): Representa la rentabilidad porcentual del proyecto
considerando los flujos de dinero por mes, para posteriormente compararse con la Tasa de
descuento.

Tasa Interna de Retorno Modificada (TIRM): propone la definicion de proyectos de
inversion con 2 Unicos flujos de caja. En el momento inicial los desembolsos. En el momento
final los cobros.

Relacion Costo/Beneficio: Permite identificar la relacion de los costos en relacion con los
beneficios como indicador de rentabilidad del proyecto

Tasa interna de oportunidad (T10):

Para la definicion de la Tasa Interno de Oportunidad y poder realizar los calculos financieros
del proyecto de construccion del proyecto ElI Carmen VIS, se tomd como referencia el estudio
“Estimacion de rentabilidad de referencia para el sector de la Construccion” (Parra, 2015),
publicado por la Secretaria de Planeacion Distrital.

Para estimar una rentabilidad de referencia de los proyectos de construccion en Colombia, el
mencionado estudio aplico las metodologias Weighted Average Cost of Capital (WACC) y
Capital Asset Pricing Model (CAPM), partiendo de un diagnostico del sector y estadisticas

recientes.
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“EI WACC es el promedio ponderado de dos magnitudes distintas: un costo —el costo de la
deuda— y una tasa requerida de retorno —la tasa requerida de retorno de los recursos propios
(Ke)”. Y “La metodologia del CAPM (Capital Asset Pricing Model) es utilizada para determinar
una tasa de retorno teéricamente apropiada para un activo. Es un modelo que tiene en cuenta la
sensibilidad del activo a los riesgos (de mercado o ajenos a él), los cuales se representan con un
coeficiente f También considera la tasa de retorno de mercado esperada y la tasa de retorno de
un activo libre de riesgo (teéricamente)”.

En este orden, se presenta la estimacion de la rentabilidad por proyecto de construccion:

Tabla No. 48 Rentabilidad creciente por tamafio del proyecto

Tamano Rentabilidad
T‘P°(:'q‘:ﬂf:;g’;¢*° (drea en m:) lé(:r:::qdbelevilr:)r Valor ke esfimado
residual)
Tipo 1 0-999m: Ke 11,93%
Tipo 2 1.000-1.999m: Ke 11,93%
Tipo 3 2.000-4.999m: Ke + 150 pb 13,43%
Tipo 4 5.000m:2-9.999m: Ke + 300 pb 14,93%
Tipo 5 >10.000m: Ke + 500 pb 16,93%

Fuente: Parra A., Moénica Patricia, “Estimacién de rentabilidad de referencia para el sector de construccién”, 2015, Secretaria
Distrital de Planeacidon, Bogotd, pag. 35

* Ke: costo del capital propio o equity.

De las varias rentabilidades estimadas en la anterior tabla, se toma la rentabilidad por tamafio
del proyecto, dado que el proyecto EI Carmen VIS, tendra como resultado 540 m2 habitables, se
encuentra en el Tipo 1, con una T1O estimada del 11,93% que incorpora el promedio de la DTF
E.A. (4,34% para los afios 2010 - 2015) un Spread DTF T. A. del 7% (puntos porcentuales
adicionales). “El spread que obtenga el constructor depende de su capacidad financiera y de las

caracteristicas de rentabilidad y riesgos del proyecto. Un spread de entre un 5 % y un 8 % es
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adecuado para las condiciones actuales del mercado colombiano.” y un porcentaje de riesgo

pais del 0,59% resultado de la aplicacion de la Aplicacion metodologias WACC Y CAPM.

3.3.7 Andlisis de escenario principal

De acuerdo a la propuesta del presente proyecto, orientada a vincular a los propietarios de las
casas como socios, con un capital de los inversionistas y un apalancamiento financiero, se realizo
el analisis, por una parte, del flujo de caja libre del inversionista con el fin de evidenciar el
comportamiento del proyecto en el mes inicial versus el mes final, debido a que las utilidades
reales del proyecto se recibiran al final del ejercicio y no durante su ejecucion planeada a 12
meses.

Por otra parte, se evalud la factibilidad del proyecto con el flujo de fondos mensuales, para
obtener informacidn de sobre el comportamiento de la ejecucion del proyecto y su elegibilidad
desde esta perspectiva de analisis.

Asi entonces se obtuvieron los siguientes resultados:

1. Resultados del Flujo de caja libre del inversionista:

Tabla No. 49 Flujo de caja libre del inversionista

PROYECTO: VIS BARRIO EL CARMEN
A_, FLUJO DE CAJA LIBRE DEL INVERSIONISTA
T————
E L EﬁﬁﬁM.ERN WOl S
| Cocepto / afios mes 0 | mes 12

+ Ingresos operacionales $ 923.741.360,00
- Costos variables $ 616.863.910,04
- Costos fijos $ 91.706.689,80
= Utilida antes de impuestos $ 215.170.760,15
- Impuestos $ 3.063.000,00
= Utilidad despues de impuestos $ 212.107.760,15
- Inversiones Iniciales $ 446.956.288,87 $ -

+ Recuperacion de capital de trabajo $ 446.956.288,87
= Flujo neto de efectivo operacional -$ 446.956.288,87 $ 659.064.049,02

Fuente: Elaboracion propia
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Indicadores Evaluacion financiera

1. VPN $ 141.861.766,19
2.TIR 47%
3, TIRM 47%
3. RELACION BENEFICIO/COSTO $1,32
4. TIEMPO RECUPERACION DE LA INVERSION 360 dias

Analisis de los indicadores:

Para el flujo de caja del inversionista se usé la Tasa de oportunidad (T10) obtenida para el
inversionista en este tipo de proyectos de construccion la cual es de 11,93% obteniendo un Valor
presente neto (VPN) de $ 141.861.766 millones, es decir que el proyecto cubre la tasa de
oportunidad del inversionista (T10) y adicionalmente gana $ 141.861.766 millones, siendo este
un valor de rentabilidad muy atractivo para el inversionista. Este resultado se explica porque los
inversionistas no tienen que desembolsar recursos al inicio para la compra del terreno, base
fundamental del proyecto de construccion de vivienda.

Se obtuvo la Tasa interna de retorno modificada (TIRM) de 47% estando esta por encima de
la tasa de oportunidad del proyecto del inversionista la cual es de 11,93%confirmandose la
rentabilidad desde el punto de vista netamente del inversionista.

Por otra parte, de acuerdo al estado de resultados, se obtiene una utilidad neta por
$221.107.760 millones. Este resultado es posible por los bajos costos fijos del proyecto y por las
caracteristicas del apalancamiento arriba descritos.

En cuanto a la relacion costo — beneficio al igual el resultado es muy favorable, dado que por
cada peso que se invierte se obtiene $1,32 al final del proyecto. Se estima que el tiempo de
retorno de la inversion, debera ser el mismo periodo en el que se recibe la utilidad al final del

gjercicio, es decir 360 dias.
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2. Resultado del Flujo de fondos

A través de este andlisis se estimé el flujo de fondos del proyecto, tomando las inversiones
iniciales de capital y crédito como otros ingresos, con el fin de evaluar el comportamiento de la
financiacion tanto de los costos fijos como de los variables, los impuestos y los intereses.

Bajo esta linea, se toma en el mes 0 como inversion inicial un pago correspondiente a los
costos indirectos correspondientes a la etapa preliminar de estudios, disefios y requisitos legales.

Para los deméas componentes del flujo se manejan los mismos periodos y valores. En este
orden, se realiz6 la estimacion de los indicadores financieros bajo este método. Vale la pena
aclarar que debido a que el proyecto reflejara las utilidades operacionales al final del periodo y

no durante su ejecucion, el flujo neto mensual no presenta utilidades mensualmente.

Analisis de los indicadores:

Indicadores Evaluacion financiera

1. VPN $ 89.275.254,10
2. TIR 138%
4. TIRM 31%

El resultado del Valor Presente Neto segun el flujo de fondos de $89.275.254, lo explica la
baja participacion de los aportes sociales en el costo total del proyecto que corresponden a un
21%, los cuales son desembolsados durante la ejecucion del proyecto y por otra parte también
impacta favorablemente el ingreso durante la ejecucion de los recursos provenientes de las
cuotas iniciales de los apartamentos y de los parqueaderos.

Por otra parte, la TIR refleja un porcentaje muy elevado del 138% el cual puede ser explicado
porque la ejecucion mensual del proyecto refleja un flujo de caja normal el cual se incrementa en

el mes 12, periodo en el que realmente se recibe la utilidad de la inversion. Por lo tanto, se
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obtuvo la TIRM o real que reflejé un resultado de 31% lo que ratifica la rentabilidad del
proyecto y por ende su elegibilidad para el inversionista.

El buen comportamiento de los indicadores financieros se explica por el disefio de la
ejecucion del proyecto que garantiza costos fijos bajos, pagos por intereses del crédito de
acuerdo a los desembolsos, ligados a requerimientos segun los avances de las obras y a la

utilizacion del 30% de los ingresos totales para financiar gastos durante la ejecucion de las obras.

3.3.8 Andlisis escenario secundario

Tomando como referencia la informacion obtenida a través de las entrevistas desarrolladas en
el estudio de mercado, se contempl6 la necesidad de proyectar un escenario donde los
propietarios de los terrenos decidan no asociarse bajo la modalidad disefiada en el primer
escenario, pero si tengan disposicion de vender sus predios para adelantar procesos de
redensificacion.

En este sentido, se proyecta en este escenario la compra del terreno, el cual no podra tomarse
con su valor catastral sino que debera ser estimado con el valor comercial correspondiente a
$400.000.000 millones, debido a que no hara parte de las inversiones o capital, sino de los costos
de operacion del proyecto.

En cuanto a la inversion de los socios, se proyecta un valor de $ 400.000.000 millones de
pesos, para efectos de la compra del terreno en mencién. Por lo tanto, para este escenario se
financiaran los demas costos del proyecto, con un crédito bancario y los ingresos operacionales
por la venta de 12 apartamentos y 5 parqueaderos que se proyectan obtener en el mismo orden
planteado en el escenario principal (dos periodos 30% mes 4 al 11 y 70% mes 12).

En el presente escenario, el valor del terreno se incorpora a los costos variables, teniendo en

consideracion que por la particularidad del proyecto, el terreno no corresponden a una inversion,
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debido a que no se usufructuara en el tiempo para la produccién de algun bien o servicio, sino
que sera parte de los insumos requeridos para la construccion de la obra.

Por otra parte, se aclara que se incorpora en los costos variables, porque son estos los que
representan los costos de la obra, la cual durante su ejecucion requiere el desarrollo de 15 hitos,
los cuales tienen valores globales diferentes explicados por la especificidad de cada
requerimiento, es decir, los recursos requeridos para el hito de cimentacion y estructuras sera
muy superior al de obras hidrosanitarias y eléctricas, que ademas, no se desarrollan
paralelamente sino como etapas de la obra. Asi mismo, se precisa que no es un costo fijo,
porque para este caso los costos fijos son los correspondientes al pago de personal y servicios
publicos, los cuales son constantes durante la ejecucion de todo el proyecto. Y la adquisicion del
terreno solo se realizara en la etapa de preliminares.

Por otra parte, para el periodo 0 se desembolsara el 100% de la inversion de los socios
constructores.

Financiacién del proyecto:

A continuacion, se presenta la estructura del crédito para el escenario planteado:

Tabla No. 50 Informacion del Crédito para E.2

Rubro Valor
Valor de crédito $ 326.200.000
Tasa 1,4% MV
Valor Total de intereses $ 15.113.390
Valor de capital $ 326.200.000
Total Crédito + Intereses |$ 341.313.390

Fuente: Elaboracion propia

Se plantea un crédito correspondiente a $341.313.390 millones, representando el 30% sobre el

total de los costos del proyecto (incluidos terrenos).
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En este orden, el crédito se tomara por un periodo de 9 meses, con desembolsos mensuales,
para financiar los costos mensuales del proyecto a partir del 4 mes, etapa en la cual se
incrementan los costos operacionales.

Asi mismo, los intereses se pagaran con una tasa del 1,4% mensual vencido y una sola cuota a
capital en el mes 12, al momento en que se reciben el total de la venta de los apartamentos y

parqueaderos. A continuacion, se presenta la amortizacién del crédito:

Tabla No. 51 Amortizacion crédito E.2

Crédto a Constructor
Tablade amortizacion con cuotaa
Valor de Créto 5 26200000
Vs 0 ! ! 3 ! 5 6 ] B f
No.Dedesembolso| 0 ! ! 3 ! 5 6 ] B f
alor dedesembolsof $  3300000000(§ 350000000 {$ 350000000 $ < 5109000000001 § 5600000000 ($ 500000000 ($ 4870000000 | § 1250000000
niereses ~ |$ A§ WGUB|S  WRA|S  WRA|S  WRA|S  20R03T6|S  2B470B|§  3666M6(S A36NL|S 456
Vilorde Capid | 1§ |$ -|$ -|$ -9 -|$ -|$ : § 26200000
Valorcuota |9 A8 N69B|S  ET(S  WAA(S  MMET(S 206036\ 2BTLB(§  366654G(S  A36L|S 3070406
Sddofinal  [$ 362000018  JB0000(S JBA0K0(S JBA0M0|S JBAOKO(S IBAOKO(S  ABA0M0|S  JBA0N|S BA0M0|§
Fuente: Elaboracion Propia
Total intereses $ 15.113.390
Total Capital $ 326.200.000
Total a pagar crédito| $ 341.313.390

Fuente: Elaboracion propia

De acuerdo a lo anterior se presentan los resultados de los indicadores financieros analizados
a través del Flujo de Caja del Inversionista y del Flujo de Fondos, soportado en los mismos

términos descritos para el escenario principal.

1. Resultados Flujo de Caja del Inversionista:
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Tabla No. 52 Flujo de caja libre del inversionista E.2

A PROYECTO: VIS BARRIO EL CARMEN

v—‘ FLUJO DE CAJA LIBRE DEL INVERSIONIST/

EL CARMEMN WIS

LM R ES O R WEW LR

| Cocepto / afios | mes 0 | mes 12 |
+ Ingresos operacionales $ 1.365.612.040,00
- Costos variables $ 1.016.863.910,04
- Costos fijos $ 82.706.689,80
= Utilida antes de impuestos $ 266.041.440,15
- Impuestos $ 3.063.000,00
= Utilidad despues de impuestos $ 262.978.440,15
- Inversiones Iniciales $ 741.313.390 $ -
+ Recuperacion de capital de trabajo $ 741.313.389,91
= Flujo neto de efectivo operacional -$ 741.313.390 $ 1.004.291.830,06
Fuente: Elaboracion propia.

Indicadores Evaluacion financiera

1. VPN $ 155.936.525,27 $ 155.936.525,27

2. TIR 35%

3, TIRM 35%

3. RELACION BENEFICIO/COSTO $1,21

4. TIEMPO RECUPERACION DE LA INVERSION 360 dias

Analisis de los indicadores: No obstante que en este escenario los inversionistas deben
comprar el lote para el desarrollo del proyecto, lo cual les implica inversiones iniciales por
$400.000.000.00, equivalentes al 54% del costo de la inversion y un 46% correspondiente al
crédito, los resultados de la ejecucién del proyecto dado el comportamiento de los indicadores
financieros presentan un escenario de elegibilidad.

Segun el resultado del VPN, los inversionistas obtendrian el retorno de la inversion y una
rentabilidad por valor de $155.936.525 millones.

Por su parte los resultados de la TIR y de la TIRM son similares y muy por encima de la tasa
interna de oportunidad requerida del 11,93%, en 23,07%, Lo anterior implica que el proyecto no

solo es elegible sino atractivo para cualquier inversionista.
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La relacién costo beneficio da como resultado que, por cada peso que se invierte se obtienen

$1,21, resultado coherente al comportamiento de los demas indicadores.

2. Resultado del Flujo de fondos

A través de este andlisis se estimé el flujo de fondos del proyecto, tomando las inversiones
iniciales de capital y crédito como otros ingresos, con el fin de evaluar el comportamiento de la
financiacion tanto de los costos fijos como de los variables, los impuestos y los intereses.

Bajo esta linea, se toma en el mes 0 como inversion inicial un pago correspondiente a los
costos indirectos correspondientes a la etapa preliminar de estudios, disefios y requisitos legales.
Para los deméas componentes del flujo se manejan los mismos periodos y valores. En este

orden, se realizo la estimacion de los indicadores financieros bajo este método. Vale la pena
aclarar que debido a que el proyecto reflejara las utilidades operacionales al final del periodo y

no durante su ejecucion, el flujo neto mensual no presenta utilidades mensualmente.

Analisis de los indicadores:

Indicadores Evaluacion financiera

1. VPN $ 252.716.783,49
2. TIR 157%
4. TIRM 46%

Los resultados de los indicadores financieros segun el flujo de fondos, aunque son mejores
que los del flujo para el inversionista, donde el VPN da como resultado una creacion de valor por
$252.716.783 y la TIR es del 157%. Sin embargo es importante destacar que los indicadores

como la TIR y la TIRM arrojan un 34,07% mas que la rentabilidad esperada del 11,93%, al ser
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tan altos en esta perspectiva del flujo de fondos, pueden estar sesgados en relacion a que la
utilidad real del proyecto se refleja al final del ejercicio y no durante su ejecucion.

De acuerdo a lo anterior, se recomienda evaluar la elegibilidad del proyecto a partir del
andlisis del Flujo de Caja del inversionista, debido a la particularidad de la ejecucién y retorno de

la inversion en el tiempo de este tipo de proyectos de construccion.

3.3.9 Concepto sobre elegibilidad de los escenarios

De acuerdo al analisis de los indicadores de evaluacion financiera, se recomienda realizar el
proyecto de acuerdo con el primer escenario que plantea una inversion inicial de $150 millones
apalancada con préstamo bancario de $277.100.000 millones a una tasa del 1,4% por 9 meses,
toda vez que se reflejan mejores resultados tanto en términos de rentabilidad real y tasa interna
de retorno, como se menciona en el analisis del flujo de caja del inversionista.

Aungue en el escenario secundario, también los indicadores exponen la elegibilidad del
proyecto, se recomienda el primero debido a que la inversién inicial aportada por los socios no es
tan alta como en el segundo escenario (150 millones vs. 400 millones). Ademas de una inversion
inicial mas moderada que permite encontrar inversionistas de manera mas rapida, el primer
escenario permite desarrollar la propuesta principal del presente proyecto consistente en procesos
de redensificacion donde se vinculen a los propietarios tradicionales sin desplazarlos de sus
territorios y contribuyendo a la sociedad con la oferta de Vivienda de Interés Social, en las
centralidades de la ciudad. Siendo un proceso rentable para inversionistas y constructores

pequefos.



3.4 Evaluacién Ambiental

3.4.1 Anélisis y diagnostico ambiental

El sector de la construccion conlleva grandes impactos ambientales en sus procesos
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productivos. Probablemente, el mayor impacto generado por esta actividad es la disminucién de

cuerpos boscosos y el deposito de residuos solidos no organicos, y liquidos.

En el caso de este proyecto, objeto de estudio, no se genera impacto de disminucion de

bosques y ecosistemas, debido a que no requiere nuevos terrenos; por el contrario, utilizara

terrenos ya utilizados o subutilizados de la ciudad. Sin embargo, si presenta impactos

importantes en todas las dimensiones: socioeconémica, geoldgica y agua.

Estas dimensiones fueron analizadas con sus diferentes componentes y se obtuvieron los

siguientes resultados.
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De acuerdo al analisis realizado, el proyecto genera altos decibeles de ruido, siendo este factor
el que presenta mayor impacto en el medio ambiente. El aumento del ruido obedece a las
caracteristicas propias del proceso constructivo que implica utilizar de manera recurrente
maquinaria y equipos que hacen ruido, este impacto se mitiga estableciendo como jornada de
trabajo entre las 7am y maximo las 4pm. Seguido del deterioro de la calidad de aire, causado por
particulas de polvo, cemento, combustibles, entre otros, generados durante la ejecucion de obras,
es circunstancial al movimiento de terrenos y para mitigarlo se utilizan mallas que atrapan
residuos en el aire, la generacion de residuos salidos es inevitable, lo importante es garantizar su
disposicion final a lugares autorizados para recibirlos. Por otra parte, la modificacién paisajistica
y la generacion de residuos sélidos también son factores de alto impacto, pues algunas
actividades como las excavaciones y demoliciones, dejan como resultado escombros que debe
ser depositado en canteras disponibles en la ciudad.

De acuerdo con el estudio ambiental que se realizdé y como se evidencia en la grafica No.15,
el mayor impacto ambiental de la ejecucion del proyecto se presenta en las actividades
preliminares, explicado por la produccién de escombros resultados de la demolicion de las
construcciones viejas y por la necesarias excavaciones para construir las bases y cimentacién del
nuevo edificio. Este impacto se mitiga un poco dando estricto cumplimiento a la norma de
manejo de escombros, que implica que deben ser trasladados inmediatamente se producen a
lugares destinados para recibirlos y que disponen de los permisos y licencias para el efecto

(escombreras).
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Grafica No. 15 Impacto de los factores ambientales sobre el proyecto
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Como conclusidn, se puede identificar que el proyecto genera alto impacto ambiental que

puede ser mitigable si se implementa la normativa reguladora durante los procesos realizados.
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4. Conclusiones y Recomendaciones

4.1 Conclusiones

De acuerdo a la investigacion desarrollada sobre los procesos, conceptos y modelos de

renovacion y redensificacion urbana se presentan las siguientes conclusiones:

Los proyectos de renovacion urbana o redensificacion presentan una alternativa
incluyente para los habitantes de las grandes ciudades que presentan necesidad de
vivienda insatisfecha.

La mayoria de procesos de renovacion y ahora de redensificacién urbana en América
Latina se han dado por la via de la gentrificacion, que implica no solo la demolicion de
las viejas construcciones de vivienda y la construccion de nuevas edificaciones de
propiedad horizontal, sino también el desplazamiento de los pobladores tradicionales,
generalmente de bajos ingresos, los cuales son reemplazados por familias de mayores
ingresos.

La Gentrificacion es un error recurrente en los procesos de redensificacion o
renovacion urbana, lo cual causa una nueva problematica social.

Una ciudad sostenible debera gestionar adecuadamente su territorio con el fin de que
sea eficiente en la administracion de los recursos y el control de sus habitantes, lo que
implica espacios densificados que permitan la administracion eficiente de los recursos
y la optimizacion del desarrollo social a causa de condiciones de habitabilidad dignas
y de ubicacidn central que le facilite a las personas el acceso a servicios publicos
domiciliarios, servicios recreativos, sociales, educativos y a oportunidades de empleo
0 generacion de ingresos, sin que esto implique largos desplazamientos que afectan la

productividad, movilidad y por ende incrementen el impacto ambiental.
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Que el patrimonio de las familias para las cuales su vivienda es el Unico activo con
gue cuentan, se vea valorizado por el proceso normal de crecimiento de la ciudad. Lo
que les permitiria adicionalmente seguir viviendo en el sector con el que
cotidianamente se relacionan y no ser expulsados como suele ocurrir en procesos de
expansion de las ciudades.

En Bogota es posible desarrollar proyectos constructivos de cierta magnitud (12, 24 o
36 Aptos) en la perspectiva de redensificacion urbana en sectores populares cercanos a
las centralidades, dada la baja oferta de vivienda de interés social y la disposicion de
los propietarios tradicionales a involucrarse como socios aportando la tierra. Este tipo
de proyectos impide el desplazamiento de los habitantes tradicionales, mejorando su

calidad de vida.

En este mismo sentido, a través de los analisis adelantados en el estudio de factibilidad, en el

desarrollo del estudio técnico y de mercado se concluyo lo siguiente:

Implementar proyectos de construccion de vivienda en la ciudad de Bogota representa
una opciodn de negocio viable, teniendo en cuenta la alta demanda generada por la
conformacion de nuevos hogares en la ciudad y la gran brecha que hay entre la
cantidad de hogares nuevos y la cantidad ofertada de vivienda nueva.

Con la redensificacion de barrios populares como EI Carmen, con participacion de los
propietarios tradicionales como socios se logra mejora sustancial del entorno urbano y
sociocultural de sus habitantes, dado que no se rompe la estructura societaria y se
contribuye a consolidar lazos familiares, porque en una casa envejecida donde habita

una familia, pueden habitar 4 familias con independencia.
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Los propietarios de viviendas susceptibles a ser redensificadas presentan una intencion
favorable para convertirse en socios del proyecto, siempre y cuando puedan participar
en la estipulacion de las condiciones y beneficios recibidos. Esto implica realizar un
esfuerzo por disefar y brindar diferentes opciones y tipos de negociacion con los
propietarios.

La ubicacion del barrio el Carmen, representa una gran ventaja competitiva para la
ejecucion del proyecto y comercializacion de las unidades de vivienda, pues ademés
de ser un barrio consolidado cuenta con una amplitud de servicios sociales, lo que
facilita la divulgacién y promocion de la oferta.

Una consecuencia y logro de la ejecucion de proyectos de redensificacion es la
optimizacion del uso de las infraestructuras urbanas existente de; redes de servicios
publicos, vias, infraestructuras de educacion, salud y recreacién disponibles en estos
sectores, lo cual presenta ventajas y ahorros presupuestales para la administracion
publica dado que no tiene que invertir en expansion de redes, sino en mejorar las
existentes.

Quizéa el mayor impacto de los proyectos de redensificacion de barrios populares como
el Carmen, con participacion de sus propietarios tradicionales como socios, es bajar la
presion sobre la expansion de la Ciudad hacia zonas de reserva y de conservacion
ambiental, compactando y densificando la Ciudad.

Con la redensificacion se logra mejorar la calidad de vida de sectores pobres y medios
de la poblacidn, al igual le permite al gobierno de la Ciudad, enfocarse en resolver
problemas estructurales de movilidad, de construccion de espacio publico,

mejoramiento de infraestructuras existentes y fortalecimiento de Ciudadania.
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Los proyectos constructivos de redensificacion se vienen generando espontdneamente
dada la alta demanda de vivienda y la valorizacion del suelo urbano en Bogota, en
todas las localidades se ven construcciones nuevas con avisos que denota su
licenciamiento, la gente construye lo que puede y la norma permite sin apoyo
institucional y escaso control.

Debido a la deficiencia presentada en el sector de la construccion y el decrecimiento
de la demanda y construccion de vivienda en los afios 2016 y 2017, causados por la
caida del precio del petréleo y el desempleo, los afios 2018 y 2019 se pronostican

como afos de alta demanda, debido a la baja oferta disponible.

En relacién a la informacién de evaluacion financiera, realizada a partir de dos escenarios, el

presente proyecto arroja unos resultados positivos para la presentacion ante posibles

inversionistas, confirmando que la propuesta desarrollada en el presente proyecto es viable y

elegible financieramente, asi entonces se hallaron los siguientes resultados:

Escenario 1: Para el flujo de caja del inversionista se uso la Tasa de oportunidad (TIO)
obtenida para el inversionista en este tipo de proyectos de construccion la cual es de
11,93% obteniendo un Valor presente neto (VPN) de $ 141.861.766 millones, es decir
que el proyecto cubre la tasa de oportunidad del inversionista (T10) y adicionalmente
gana $ 141.861.766 millones, siendo este un valor de rentabilidad muy atractivo para
el inversionista. Este resultado se explica porque los inversionistas no tienen que
desembolsar recursos al inicio para la compra del terreno, base fundamental del
proyecto de construccion de vivienda. Se obtuvo la Tasa interna de retorno modificada

(TIRM) de 47% estando esta por encima de la tasa de oportunidad del proyecto del
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inversionista la cual es de 11,93% confirmandose la rentabilidad desde el punto de
vista netamente del inversionista.

Escenario 2: Segun el resultado del VPN, los inversionistas obtendrian el retorno de la
inversion y una rentabilidad por valor de $155.936.525 millones.

Por su parte los resultados de la TIR y de la TIRM son similares y muy por encima de
la tasa interna de oportunidad requerida del 11,93%, en 23,07%, Lo anterior implica
que el proyecto no solo es elegible sino atractivo para cualquier inversionista.

La relacién costo beneficio da como resultado que, por cada peso que se invierte se
obtienen $1,21, resultado coherente al comportamiento de los demas indicadores.

Se recomienda realizar el proyecto de acuerdo con el primer escenario que plantea una
inversion inicial de $150 millones apalancada con préstamo bancario de $277.100.000
millones a una tasa del 1,4% por 9 meses, toda vez que se reflejan mejores resultados
tanto en términos de rentabilidad real y tasa interna de retorno, como se menciona en
el andlisis del flujo de caja del inversionista.

Asi mismo, el primer escenario es mas factible, debido a que la inversion inicial
aportada por los socios no es tan alta como en el segundo escenario (150 millones vs.
400 millones). Ademas de una inversion inicial mas moderada que permite encontrar
inversionistas de manera mas rapida, el primer escenario permite desarrollar la
propuesta principal del presente proyecto consistente en procesos de redensificacion
donde se vinculen a los propietarios tradicionales sin desplazarlos de sus territorios y
contribuyendo a la sociedad con la oferta de Vivienda de Interés Social, en las
centralidades de la ciudad. Siendo un proceso rentable para inversionistas y

constructores pequenos.
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Finalmente, existe una alta responsabilidad social frente al impacto ambiental que se genera

con la ejecucién del proyecto, pues una de las lineas que soportan la presente propuesta consiste

en la mitigacion de los dafios ambientales. Es asi como se obtuvieron las siguientes conclusiones

en la evaluacién ambiental realizada:

El mayor impacto ambiental de la ejecucion del proyecto se presenta en las
actividades preliminares, explicado por la produccién de escombros resultados de la
demolicion de las construcciones viejas y por las necesarias excavaciones para
construir las bases y cimentacion del nuevo edificio. Este impacto se mitiga un poco
dando estricto cumplimiento a la norma de manejo de escombros, que implica que
deben ser trasladados inmediatamente se producen a lugares destinados para recibirlos

y que disponen de los permisos y licencias para el efecto (escombreras).

4.2 Recomendaciones

Implementar proyectos de redensificacion y renovacién urbana en la ciudad de
Bogotd, para disminuir la brecha existente entre hogares nuevos constituidos y oferta
de vivienda de interés social.

Incluir a los propietarios como socios de los proyectos y promover su permanencia en
el barrio y predio a traves de la entrega de apartamentos como parte de pago.

Generar proyectos similares de vivienda de interés social cerca a otras centralidades de
alta demanda en la ciudad de Bogota.

Se recomienda implementar investigaciones para la identificacion de sectores,
centralidades y barrios que representen un alto potencial de atractivo para

compradores de vivienda, debido a su ubicacion estratégica.
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La actual administracion de Bogota en cumplimiento de la Ley 388 de 1997, adelanta
el proceso de formulacion del nuevo Plan de Ordenamiento Territorial (POT) el cual
es un instrumento técnico y normativo para ordenar el territorio distrital.

La mencionada ley en el articulo 9° define al POT “(...) como el conjunto de
objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas
adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion
del suelo. (....)". en este sentido el POT se constituye en instrumento fundamental
para ordenar el suelo urbano y rural, con el fin de consolidar un modelo de ciudad en
el largo plazo, la formulacién y aprobacion del nuevo POT es una oportunidad para
fortalecer los procesos de renovacion y redensificacion urbana, permitiendo la
construccién de edificaciones de mayor altura teniendo en cuenta las infraestructuras
existentes.

La norma urbana en los barrios populares tradicionales permite construir tres (3) pisos
de vivienda y un primer piso de area comunal y/o parqueos, si con el POT autorizaran
un piso mas, se incrementa la oferta de metros cuadrados para vivienda en un 25%,
mejorando sustancialmente los flujos financieros de este tipo de proyectos, al igual se
podria mejorar la calidad de los mismo con la dotacion de ascensor, por ejemplo.

La administracion Distrital debe contemplar la implementacién de una politica publica
de renovacion urbana, vinculando a los propietarios como socios y posibilitando
procesos de renovacion - redensificacion de alto impacto (Grandes Manzanas), con los
cuales se libere terrenos para espacio publico, recreacion y mejora del entorno de los

sectores populares.
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El método de renovacion urbana mas utilizado es el de la gentrificacién, lo que se
constituye es un error de las administraciones publicas dado que causa nuevas
problematicas sociales, por lo tanto, se reitere la recomendacion de incluir a los
propietarios tradicionales como socios de los proyectos y promover su permanencia en
el predio a traves de la entrega de apartamentos.

Implementar proyectos de construccion de vivienda redensificando democraticamente
en la ciudad de Bogot4, representa opcion de negocio rentable, teniendo en cuenta la
alta demanda generada por la conformacién de nuevos hogares en la ciudad y la gran
brecha que hay entre la cantidad de hogares nuevos y la cantidad ofertada de vivienda
nueva.

Debido a la deficiencia presentada en el sector de la construccion y el decrecimiento
de la demanda de vivienda en los afios 2016 y 2017 y por lo tanto de construccion de
la misma, causados por la caida del precio del petrdleo y el desempleo, los afios 2018
y 2019 se pronostican como afios de alta demanda, debido a la baja oferta disponible,
por lo tanto, se recomienda ejecutar el proyecto en el afio actual.

La mayor parte de la oferta de vivienda de interés social en la Bogota esta ubicada en
los extramuros de la ciudad, en barrios alejados de las centralidades, por lo tanto, la
cercania del barrio el Carmen hace que el proyecto sea una oportunidad innovadora de
negocio al realizarse en el barrio el Carmen UPZ Venecia.

El proyecto representa una tasa interna de retorno positiva que beneficia tanto a los
socios aportantes de capital de trabajo, como para los propietarios de predios, por lo

tanto, se recomienda invertir y ejecutar este tipo de proyectos.
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