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INTRODUCCION

Por segundo afio consecutivo la Mesa VIS - Diego Echeverry Cam-
pos se complace en presentar el testimonio escrito de las discusio-
nes que se llevaron a cabo en las sesiones de la mesa, en torno a
temas relacionados con la vivienda social a nivel distrital y nacional.

La direccion de la Mesa VIS, integrada por representantes de
las facultades de Ingenierfa, Economia y Arquitectura y Disefio, y
motivada por los buenos comentarios sobre la publicaciéon de la
Mesa vis 2009, pone nuevamente a disposicion de todos los inte-
resados, de manera sintética, los contenidos de las presentaciones
y las deliberaciones de cada sesion.

Asimismo, y con el proposito de identificary focalizar los temas méas
pertinentes para abrir las sesiones de reflexion y deliberacion mensual
en el afio 2011, invitamos en esta oportunidad a representantes de
la academia como el Instituto Javeriano de Vivienda y Urbanismo
(INJAVIU), gremios como la Camara Colombiana de la Construccion

Bogotd y Cundinamarca (Camacol Bogotd y Cundinamarca),
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promotores y constructores como la empresa Norco y al Centro de
Estudios de la Construcciény el Desarrollo Urbano y Regional (CENAC),
entidad altamente especializada en el tema. Con ellos compartimos
el espacio de entrevistas cruzadas, en el que se hablé acerca del reto
de innovacion que implica la propuesta gubernamental del programa
de vivienda, en un escenario de reconstruccion de pais debido a los
asentamientos urbanos destruidos por la ola invernal.

Finalmente, agradecemos de manera especial el decidido apo-
yo del Departamento de Ingenieria Civil y Ambiental, a su director
Arcesio Lizcano, quien con mucha confianza en la direccion de la
Mesa VIS apoya y hace factible esta publicacién. Igualmente, ha-
cemos extensivo este agradecimiento a todos los expositores cuyas
intervenciones durante el afio 2010 reflejaron diferentes e impor-
tantes puntos de vista, y a los asistentes que aportaron con sus
opiniones al debate que hoy, por segunda vez, se recoge en esta

publicacion que ya podemos denominar como anual.



INICIANDO UNA
NUEVA DECADA

/Qué puede hacer cada uno desde
Su posicion para mejorar Su capaci-

dad y satisfacer el déficit de vIS?

Diego Echeverry Campos.
Foro financiacion de VIS 2003

Hace diez aiios, el sector de la construccién en Colombia salia de una crisis
importante que impactaba de manera notoria la vivienda de interés social. Las
preguntas y dudas que para ese entonces se hacian sus distintos actores se
relacionaban particularmente con su participacion en la solucion del déficit vy,
por ende, con los ajustes en la gestion. Tales preguntas encontraron eco en el
espacio creado en la Universidad de los Andes por Diego Echeverry Campos,
en la Facultad de Ingenieria, acompafiado por la Direccion de Vivienda del en-
tonces Ministerio de Desarrollo. La Mesa VIS llend un vacio; permitié el dialogo
entre saberes y experiencias diversas e hizo evidente la posibilidad de generar
escenarios reales de “inteligencia colectiva”, como lo denomind en su momento
Diego Echeverry, coordinador de la Mesa VIS.

El diagnostico del sector y las cifras del problema no se diferencian mucho
en los diez afios transcurridos: desarticulacion de actores, poca pertinencia de
las politicas, carencias en la capacidad de gestion de los sectores publico y pri-
vado, y poca coherencia entre oferta y demanda, entre otros. Las cifras siguen
siendo alarmantes: el déficit cuantitativo en 1.307.757" unidades y el cualitativo
de 2.520.298? unidades (en el 2005), vinculan de forma directa a un nimero
igual de familias en el pafs.

Durante los diez afios de la Mesa VIS, en mas de ciento cincuenta sesiones

y cuatro foros internacionales se han debatido los problemas y las alternativas



Participacion de temas Mesa vis

2,0

W Suelo

M Demanda

M Producto
Financiacién
Institucional

M Politica publica

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Fuente: Archivo Mesa VIS — Diego Echeverry Campos.

de solucién con relacién al suelo urbano, la financiacion, las condiciones insti-
tucionales del sector y los cambios e implicaciones de las decisiones vinculadas
a la politica publica de vivienda y habitat. Cada afio, como lo muestra el gréafico,
se enfatiza en un tema u otro, dependiendo de la coyuntura e interés de los
participantes en la Mesa VIS.

El propdsito ha sido siempre buscar, desde la experiencia de todos los sec-
tores participantes, alternativas de vivienda viables y de calidad para los mas
pobres. En cada sesion de trabajo el interés ha sido alertar sobre lo que no
esta funcionando, lo que es necesario ajustar y sobre aquellos temas que no se
resuelven a favor de las familias que requieren una solucion a su problema de

vivienda. Comprender las caracteristicas de la oferta y entender y discutir las

--------------------- INICIANDO UNA NUEVA DECADA

1. Evolucion del déficit habitacional en Colombia
(1993-2005). CENAC. Recuperado el 1 de febre-
ro del 2011 en http://www.cenac.org.co/?apc=I1-
--&x=20152718

2. Ibid.



condiciones de la demanda y la correspondencia entre ellas han sido el objetivo
de la coordinacion y los asistentes a la Mesa VIS. Asi lo expres¢ Diego Echeverry
en su presentacion en el Foro de Financiacion en el afio 2007: “El acceso a la
vivienda no es una ecuacion resuelta, es mas bien una inecuacion”.

Algunos observadores y evaluadores académicos de este escenario de
deliberacion se han referido a la Mesa VIS como un espacio de congregacion
de actores que promueve la discusion y propone estrategias en la busqueda
de soluciones. Es un espacio abierto de debate, un espacio objetivo que apo-
ya la consolidacion del conocimiento colectivo; es una oportunidad de enri-
quecimiento de la estructura grupal y escenario de motivacion y compromiso
de los actores.

La Mesa VIS es un espacio sencillo, pero al mismo tiempo dificil de reco-
nocer desde la academia: no es exactamente una mesa de expertos; no es
un espacio de investigacion; no es una catedra. Es un espacio de relaciones,
genera aprendizaje y las reglas de juego son claras: se puede hablar, debatir
con argumentos, y las posiciones de cada quien se expresan con certeza del
respeto por la diferencia.

Para quienes estamos hoy en la universidad en ausencia de Diego, diri-
giendo y coordinando la Mesa VIS - Diego Echeverry Campos, la trayectoria es
muy significativa, y la responsabilidad por su permanencia, muy grande. El

sector de la vivienda, o el habitat en una concepcion mas amplia, es altamente



complejo y el papel que se juega desde la Mesa VIS a veces no se percibe y
genera frustraciones. Los avances del pais y particularmente las ciudades,
con relacion al ordenamiento territorial y sus instrumentos para gestion de
suelo para vivienda de interés social (VIS), son importantes pero insuficientes.
Los ajustes en la financiacion no responden eficazmente a las caracteristicas
de demanda prioritaria por crédito y subsidio, y la oferta se restringe a pocos
productos, a pesar de que la demanda es diversa y requiere amplitud en sus
respuestas. Es necesario reconocer el panorama general y dirigir las acciones
desde este espacio propositivo.

La Universidad de los Andes, representada por el grupo director de la
Mesa VIS, esta decidida, al iniciar esta nueva década de labores, a mantener el
liderazgo, a garantizar la convocatoria y el espacio para la reflexion y a vincu-
lar cada vez mas los escenarios de investigacion a los temas que se precisen
desde la mesa. Y espera contar igualmente con la participacion de los asisten-
tes y amigos de la mesa, quienes durante la década pasada han compartido
con interés, generosidad y compromiso sus experiencias y conocimiento en la

blusqueda de alternativas de vivienda para las familias colombianas.

INICIANDO UNA NUEVA DECADA
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TiTULO
Los macroproyectos de vivienda de
interés social nacional. Un modelo de

gestion compartida.

TEMA

Propuesta y experiencia de gestion
del macroproyecto Ciudad Verde en

Soacha.

EXPOSITORES

Camilo Congote, gerente general de
Amarilo S.A.

CONTACTO

c.congote64@uniandes.edu.co

- - -
L a5
- !
-
CONVENCIONES
[ VIVIENDA
=1 COMERCIO

1 EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
EQUIPAMIENTO SALUD

= EQUIPAMIENTO SEGURIDAD

1 EQUIPAMIENTO CULTURAL

7 INSTITUCIONAL - CESION PUBLICA
1 ZONA FRANCA

71 PARQUES Y ZONAS VERDES

Fuente: Amarilo S.A.
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.................................. RESUMENES

Esta exposicion se desarroll6 con el
fin de dar continuidad a la iniciati-
va de la Mesa vis - Diego Echeverry
Campos en el afio 2009, en cuanto a
la reflexion sobre la gestion del suelo
y la aplicacion de nuevas estrategias,
particularmente en macroproyectos.
Camilo Congote, gerente gene-
ral de la constructora Amarilo S.A.,
fue el expositor invitado a esta se-

sién, en la que se presentd y debatio

el macroproyecto Ciudad Verde en
Soacha. Para entender de manera
integral el desarrollo de este proyec-
to, expuso los parametros que rigen
la construccion a nivel nacional.
Luego presentd un esbozo general
de las caracteristicas del proyecto,
como la localizacion, accesibilidad,
propuesta urbanistica y de usos del
suelo. Finalmente, expuso el modelo

de gestion implementado para la rea-

Fuente: Amarilo S.A.

lizacién del macroproyecto, desde su
inicio hasta la consecucion de la li-
cencia urbanistica.

El expositor agrupd los parame-
tros que determinan la construccion
de un proyecto en los aspectos de
competencia, financiacion, subsi-
dios, tramites y suelo. En cuanto a la
competencia, present6é cifras relati-
vas al déficit de vivienda en Bogota y

el numero y las caracteristicas de los

+13
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Foto: Amarilo S.A.

proyectos que adelantan las empre-
sas constructoras en la ciudad. De
acuerdo con el expositor, la edifica-
cion de viviendas durante los afios
2009y 2010 fue insuficiente. Por otra
parte, para abordar el tema de la fi-
nanciacion, mostré graficamente la
influencia positiva de las tasas de in-
terés sobre la oferta y la demanda de
vivienda a nivel nacional. De acuerdo

con Congote, en la medida en que las

tasas de interés bajen, los comprado-
res aumentaran.

Sobre los subsidios, se hizo én-
fasis en aquellos ofrecidos en dinero
por las cajas de compensacion vy el
Gobierno nacional. Estos han permi-
tido a cerca de cincuenta mil familias
en Bogota y sus alrededores adquirir
vivienda. De igual forma, se destaca-
ron los beneficios dados sobre la tasa

de interés, dependiendo del valor de

la vivienda. Finalmente, en lo referen-
te a gestion del suelo, Congote afirmo
que un acceso ilimitado a terrenos ur-
banos podria multiplicar el desarrollo
de vivienda de interés prioritario (vIP)
y vivienda de interés social (vIS) y en
las principales ciudades colombianas.

El macroproyecto Ciudad Verde se
desarrolla en los limites entre el munici-
pio de Soacha y la localidad de Bosa 'y

consta de 328 hectareas. De acuerdo



con el expositor, el proceso de gestion
llevado a cabo para la realizacion de
Ciudad Verde present6 varias fases. El
primer paso consistié en definir los pro-
motores del proyecto y llegar a un con-
senso entre las diferentes entidades gu-
bernamentales involucradas. De igual
forma, fue necesario realizar estudios
de prefactibilidad, analizar el tema de
los servicios publicos y estimar la viabi-

lidad tanto ambiental como financiera.

Finalmente, se llegd a un consenso con
el municipio, se realiz6 el cierre finan-
ciero del proyecto y se llevd a cabo la
apertura para la venta a constructores.

Durante la discusion que tuvo
lugar al término de la presentacion,
algunos participantes resaltaron los
beneficios de este tipo de proyectos.
Segun los asistentes, el macropoyecto
presentado promueve la colaboracion

publico-privada y facilita la imple-

.................................. RESUMENES

Fuente: Amarilo S.A.

mentacion de mecanismos de gestion
del suelo. Por otro lado, se cuestiond
la poca participacion de las entidades
territoriales en la realizacion de este
tipo de iniciativas, y ademas se mos-
traron profundas inquietudes frente a
un tema en particular: el acceso de
las familias de bajos recursos a una
vivienda de este tipo, pues en mu-
chos casos se les dificulta adquirir

subsidios y créditos bancarios.

+15
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TiTULO
Sostenibilidad en proyectos de vivienda

de interés social (VIS).

TEMA

Sostenibilidad ambiental ligada a la
arquitectura. Estrategias para el caso
de proyectos de vivienda de interés
social, desde algunos ejemplos de

edificaciones locales.

EXPOSITORES

Jorge A. Ramirez, director

Arquitectura y Bioclimatica.

CONTACTO
bioclima2003@yahoo.com

Foto: Jorge A. Ramirez.



................................. RESUMENES

El interés de la Mesa vis - Diego Eche-
verry Campos en este tema reside en
la necesidad de vincular la sostenibi-
lidad y la aplicacién de nuevas tec-
nologias y estrategias en la vivienda
de bajo costo, para contribuir a la
calidad habitacional y al cuidado del
medio ambiente.

La presentacion mostré a los
asistentes con qué herramientas la
arquitectura puede hacer sostenible
la vivienda de interés social. Con este

fin, se hizo un recuento de los para-

metros ambientales y marcos juridi-
cos, identificando qué practicas pue-
den ser aplicadas en la vivienda de
interés social, cudles no y los costos
que representan.

Se resaltd que en el pais no exis-
te aun el primer proyecto de vivien-
da de interés social (vis) sostenible,
mientras que en paises como Méxi-
co y Perd algunos ya se encuentran
funcionando. Esto se debe en gran
medida a la carencia normativa de

Colombia en temas como disefio bio-

Foto: Jorge A. Ramirez.

climatico y especificaciones ambien-
tales de los materiales, entre otros.
Sin embargo, las normas existentes
han adquirido un inmenso valor por-
que sirven como base para desarro-
[lar nuevas iniciativas. Adicionalmen-
te, se menciono el trabajo conjunto
de la Secretaria Distrital de Planea-
cion y la Universidad de los Andes.
La labor se centra en la definicion de
los estandares unicos de construc-
cion sostenible, mediante una revi-

sion del acuerdo 20 del Cédigo de

<17
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Construccion de Bogota. Asi se lo-
grara la inclusion de la sostenibilidad
ambiental, a través de una modifica-
cion que enfatice el tema. La nueva
reglamentacion se titulara Coédigo de
Construccién Sostenible de Bogota.
Esta presentacion evidencié la
importancia de las buenas practicas
en obra como una alternativa que no

genera grandes costos y que permi-

te obtener mejores resultados. Igual-
mente, se hizo énfasis en la urgencia
de cambiar la percepcion de la socie-
dad con respecto al tema, pues se
cree que estas soluciones implican
grandes inversiones y que son difici-
les de aplicar. Sin embargo, existen
alternativas que no tienen costos muy
altos, que generan ingresos posterio-

res o que simplemente tienen el mis-

Foto: Jorge A. Ramirez.

mo costo de soluciones tradicionales,
y que ademas aportan al medio am-
biente y al proyecto.

El expositor se apoyd en ejem-
plos de edificaciones en las ciudades
de Bogota y Santiago de Chile para
comentar algunos de los aspectos

técnicos mas relevantes.



ABRIL
29

TITULO

Ciudadela Colsubsidio Maiporé.

Municipio de Soacha.

TEMA

Presentacion del proyecto Ciudadela

Colsubsidio Maiporé en Soacha.

EXPOSITORES

-Gabriel Herrera, jefe de la Division de
Vivienda de la Caja de Compensacion
Familiar Colsubsidio.

-Ana Lilian Valencia, gerente de
estructuracion de proyectos de la
Division de Vivienda de la Caja de

Compensacion Familiar Colsubsidio.

CONTACTO

gabriel.herrera@colsubsidio.com

ana.valencia@colsubsidio.com

Fuente: Caja de Compensacién Familiar Colsubsidio.



En esta sesion se dio continuidad a la
reflexion sobre los proyectos de gran
escala, con la presentacion del proyec-
to que desarroll6 en Soacha la Caja de
Compensacion Familiar Colsubsidio.
Ana Lilian Valencia y Gabriel
Herrera, funcionarios de la Division
de Vivienda de la entidad, fueron los
expositores invitados a esta sesion.

El proyecto presentado correspon-

de a la Ciudadela Colsubsidio Mai-
poré, localizada en el municipio de
Soacha, que es una iniciativa con-
junta entre Colsubsidio y Fernando
Mazuera y Cia.

El proyecto giré en torno a cua-
tro ejes conceptuales basicos: el
ambiental, el social, el econémico y
el normativo. Asi, se dio un enfoque

holistico a esta iniciativa, que busca

................................. RESUMENES

Fuente: Caja de Compensaciéon Familiar Colsubsidio.

ir mas alla de las medidas estandar.
El componente social consiste en el
fortalecimiento de la comunidad que
se apropiara del espacio, propician-
do el sentido de pertenencia median-
te la construccion de una biblioteca,
colegios, hospitales e incluso institu-
ciones de educacion media.

En el componente econdémico se

considera relevante la valorizacion

<21



Fuente: Caja de Compensaciéon Familiar Colsubsidio.

de la inversion, por ejemplo median-
te el incremento de la zona comer-
cial. Finalmente, en el componente
ambiental se tuvieron en cuenta
aspectos como la ubicacion del pro-
yecto y el uso de recursos naturales.
Se explico el disefio de un sistema
hidrico propio con lagunas y canales
vinculados al espacio publico. Este

plan incluye la recuperacion de los

cerros aledafios, que forman parte
integral del proyecto.

De acuerdo con los expositores, el
eje principal del proyecto, en cuanto
a transporte, es la construccion del
terminal de Transmilenio de Soacha,
donde habra gran actividad de entrada
y salida de pasajeros.

En cuanto al componente norma-

tivo, el desarrollo de la Ciudadela Col-

subsidio Maiporé se enmarca dentro
de las normas estipuladas en el Plan de
Ordenamiento Territorial del municipio.
Al momento de realizar la propuesta del
proyecto, se analizaron las politicas de
desarrollo territorial existentes, para ar-
ticular la ejecucion de la ciudadela con
las disposiciones de Soacha.

En la discusion desarrollada al

término de la presentacion se des-



tacé la amplia oferta de vivienda,
que promovera la interaccion entre
diferentes estratos sociales en el pro-
yecto, y las consecuencias positivas
que traerd esta iniciativa al municipio
de Soacha. Sin embargo, varios par-
ticipantes criticaron la baja participa-
cion de vivienda de interés priorita-
rio (VIP) en comparacién con el total

de viviendas. Algunos plantearon la

posibilidad de mejorar el disefio ar-
quitectonico de los apartamentos, y
otros consideraron que, seglin como
esta formulado el proyecto, se pue-
den presentar problemas de movi-
lidad y cobertura en educacion. En
este sentido, se puso especial énfa-
sis en tomar como ejemplo el pro-
yecto Ciudadela Colsubsidio, para no

repetir errores cometidos en materia

................................. RESUMENES

Fuente: Caja de Compensaciéon Familiar Colsubsidio.

de planificacion. Para muchos de los
presentes, la Ciudadela Colsubsidio
Maiporé es una muy buena solucion
de vivienda y contribuye a romper
paradigmas con respecto a la partici-
pacion de las entidades territoriales

en grandes intervenciones.

<23



Revision del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) de Bogoté tras 10 afios

de vigencia (primera parte).

Avances de la propuesta de vivienda
en el marco de la revision del Plan de

Ordenamiento Territorial de Bogota.

Manuela Miranda, Alejandro
Rodriguez, Juan Francisco Rodriguez y
José Salazar, funcionarios y consultores

de la Secretaria Distrital de Planeacion.

pot@sdp.gov.co

Foto: Oficina de Comunicaciones Uniandes.



Viviendas terminadas en Bogota
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En esta oportunidad se dieron a co-
nocer los ajustes en la propuesta de
ordenamiento territorial para Bogota,
particularmente en cuanto a la dispo-
nibilidad de suelo y la aplicacion de
los instrumentos de gestion, que le
permitan a la ciudad atender de for-
ma adecuada el déficit de vivienda.
Durante la sesion se presentaron
avances de la propuesta de vivienda en

el marco de la revision del Plan de Or-
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién. Alcaldia de Bogota D.C.

denamiento Territorial (POT) de Bogota.
Los expositores mostraron, en primer
lugar, un diagndstico de la situacion
actual de la informalidad y el déficit de
vivienda. Segun ellos, el déficit habita-
cional en Bogota alcanza los 140.000
hogares, y alin existen muchos interro-
gantes en torno a la posicion que asu-
me el POT frente a este tema.

En cuanto a los programas de vi-

vienda planteados en el decreto 190,

los expositores argumentaron la mar-
ginalidad de la propuesta en relacion
con la vivienda, las flaquezas presenta-
das desde programas y subprogramas,
y la poca asociacion entre programas
y tratamientos. Fueron expuestas de-
talladamente las acciones tomadas al
respecto, las instituciones responsa-
bles, las modalidades de financiacion
y las debilidades presentadas. En lo

que respecta al programa de vivienda

<25
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Déficit de vivienda en Bogota
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nueva, éste es uno de los aspectos que
han atraido la mayor atencion, pues el
tema de suelo vacante interesa a las
entidades distritales. Otro de los pro-
gramas de vivienda, que corresponde
al fortalecimiento y consolidacion de
los barrios residenciales, se dejoé a la
luz de las Unidades de Planeamiento
Zonal (UPZ), y se presentaron sus limi-

taciones y dificultades. Finalmente, so-

bre mejoramiento, reasentamientos y
renovacion, no existe aun una politica
integral para la ciudad.

Los expositores mencionaron la
forma como el equipo de planeacién
esta analizando los problemas del POT
actual. En este sentido, se expuso una
lista de propuestas en cuanto a temas
relacionados con estrategia regional,

desarrollo, consolidacion, mejoramien-

69.874
66.425

& &

ISR I N

--- Logaritmica (no. de hogares)
— 2 per. media movil (hogares con déficit)

to y renovacion urbana. En materia re-
gional, las dificultades son inmensas
y se le esta apostando a que, aunque
las viviendas se hagan por fuera de la
capital, es conveniente adelantar ini-
ciativas de colaboracion con ciudades
vecinas para determinar qué progra-
mas son los méas convenientes.

En lo referente al desarrollo, aun-

que se estan empleando instrumentos
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para la calificacion de suelo, cada vez
es menos el terreno disponible. Por
otra parte, en lo que respecta a con-
solidacion, se pretende reconocer las
necesidades de vivienda segun las ca-
racteristicas propias de cada zona de
la ciudad. Sobre el mejoramiento, las
areas que pueden ser intervenidas se
deben identificar mediante una valo-

racion del estado real de la ciudad. La

idea es que las zonas en proceso de
mejoramiento pasen a la consolida-
cion. Finalmente, a proposito de la re-
novacion, se cree que la ciudad debe
concentrar los esfuerzos en areas es-
tratégicas con proyectos puntuales.
Durante la discusion desarrolla-
da al término de la exposicion, se
hizo énfasis en el conocimiento ad-

quirido durante los afios de vigencia

Foto: Oficina de Comunicaciones Uniandes.

del PoT. De igual forma, se trato el
tema de las licencias de construc-
cion y las dificultades en el tramite
de éstas. Por otra parte, algunos de
los asistentes hicieron un llamado
particular para revisar los procesos
de mejoramiento de vivienda. Segln
ellos, éste es un tema critico por el
impacto que tiene en la ciudad y en

cada familia.
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TiTULO

Estado constructor - Estado facilitador.

;Quién debe construir la vivienda de

interés prioritario (VIP) en Colombia?

TEMA

El papel del Estado en el desarrollo y
la gestion de proyectos de vivienda de

interés prioritario (VIP) en Colombia.

EXPOSITORES

-Franceso Ambrossi, director de
Metrovivienda.

-Stefano Anzellini, profesor de
Arquitectura, Universidad de los
Andes.

-Carlos Costa Posada, ministro de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial.

-Samuel Jaramillo, profesor de
Economia, Universidad de los Andes.
-Hernando Vargas, profesor de
Ingenieria Civil, Universidad de los
Andes.

MODERADORA

Clemencia Escallon

CONTACTO

fambrosif. mv@habitatbogota.gov.co
stanzell@uniandes.edu.co
ejaramil@uniandes.edu.co

hvargas@uniandes.edu.co
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Esta sesion tuvo lugar en el evento
Volver a los Andes de la Universidad
de los Andes. Su objetivo consistio en
mostrar a los egresados interesados
en el tema de la vivienda el trabajo

desarrollado por la Mesa VIS - Diego
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Fuente: DANE. Censo de edificaciones - Vivienda VIS y no VIS - CENAC.

Echeverry Campos. Igualmente, propuso
una discusion sobre el papel del Estado
en la gestion de proyectos de vivienda de
interés prioritario (vVIP), siendo éstos los
destinados a atender a las poblaciones

mas necesitadas del pais.

Asimismo, tuvo lugar un conversatorio
que giré entorno a la vIP y a la respon-
sabilidad que debe asumir el Estado
frente a este tema. Las preguntas for-
muladas al principio de la reuniéon se

proponian determinar quién debe ser
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el encargado de desarrollar la VIP en
Colombia, como manejar la demanda
y de qué manera se puede avanzar
para una efectiva cobertura habitacio-
nal. Para comenzar la discusion, se
presentaron cifras que demuestran
las deficiencias en el tema. Los datos
mostrados corresponden al déficit de
vivienda y a la proyeccion que tiene el
Departamento Nacional de Planeacion.

Entre las opiniones expuestas por

el panel de los expertos, podemos re-

2005 2006 2007 2008 2009

saltar las siguientes: para Francesco
Ambrossi es necesario que el Gobier-
no reglamente adecuadamente el cos-
to de los suelos, si se quiere ampliar
el area construida en proyectos VIP.
En este sentido, Ambrossi destaca la
labor adelantada por Metrovivienda en
pro de garantizar el valor de los suelos.

Segun Hernando Vargas, la vIP
presenta varias problematicas: la mi-
gracion, la escasez de terreno y el

cambio de vivienda de interés social

-~ Promedio VIS > 70 SMLM

(vis) por vivienda de estrato alto. Se-
gln él, el Estado debe promover el de-
recho a la vivienda digna, y por lo tanto
debe ayudar a establecer los terrenos
para su construccion. El macroproyec-
to Ciudad Verde en Soacha es ejem-
plo de avance en cuanto a la union de
constructores y reajuste de tierras.
Samuel Jaramillo plante6 la im-
portancia de reformular la funcién
del Estado en la vivienda social, pues

el papel del promotor estatal se ha



perdido. Como reemplazo se formu-
laron mecanismos subsidiarios que
no han dado los mejores resultados.
En este sentido, considera importan-
te el replanteamiento de los subsidios
y los préstamos bancarios. Segun
Jaramillo, el sistema bancario esta
imposibilitado para prestarles a los
mas pobres, que son los mas impor-
tantes, especialmente a aquellos que
no pueden sustentar ingresos men-

suales estables.

Stefano Anzellini, por su parte, hizo
un llamado en cuanto a la calidad
de las viviendas construidas, cuyos
aspectos arquitecténicos distan mu-
cho de ser los mejores. Finalmente,
Carlos Costa Posada destaco el pa-
pel del Gobierno y del Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Te-
rritorial (MAVDT) sobre los subsidios.
Las politicas en este ambito se estan
enfocando hacia la oferta mas que

hacia la demanda de vivienda, asegu-

................................. RESUMENES

Foto: Oficina de Comunicaciones Uniandes.

rando de esta manera la construccion
de nuevas unidades. Por otra parte,
también resalto el trabajo que ha rea-
lizado el Estado en materia de titula-
ciones y ahorro, por medio del Fondo

Nacional del Ahorro.
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TITULO

Revisién del Codigo de Construccion de

Bogota.

TEMA

Revision del Cédigo de Construccion de
Bogoté, desarrollado en convenio por la
Universidad de los Andes, la Secretaria
Distrital de Planeacion y la Secretaria
Distrital de Ambiente.

EXPOSITORES

-Stefano Anzellini, profesor de Arquitectura,
Universidad de los Andes.

-Camilo Villate, coordinador general de
convenio, profesor de Arquitectura,

Universidad de los Andes.

CONTACTO

stanzell@uniandes.edu.co

cvillate@uniandes.edu.co

Foto: Martin Anzellini.
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Esta sesion permitid continuar con
el trabajo iniciado en presentaciones
anteriores, como la que se ocupd
de la sostenibilidad en proyectos de
vivienda de interés social (vIS). En
aquella ocasiéon se menciono la tarea
que estaba llevando a cabo la univer-
sidad y otras entidades en la revision
y actualizacion del Codigo de Cons-

truccion de Bogota.

La presentacion mostro las principa-
les propuestas de esta revision, que
se divide en dos etapas. La primera
tiene como proposito diagnosticar,
evaluar y proponer el marco concep-
tual que llevara a la formulacion del
codigo de construccion.

El codigo vigente (acuerdo 20 de
1995) esta conformado por siete titu-

los y un anexo de recomendaciones

llustracion: Martin Anzellini.

sobre el consumo de energia. Partien-
do de esto, se selecciond un equipo de
trabajo, que contaba con un investiga-
dor principal por cada tema especifico
y con expertos internacionales y nacio-
nales que ayudaron a dar mayor so-
porte y estructuracion al trabajo. Este
documento busca apoyar la labor de
la construccion, y por esto su rigor en

cuanto a los estandares minimos de
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PROPOSITOS

Fuente: Camilo Villate.

salubridad, habitabilidad, seguridad
y calidad. Sin embargo, el tema de la
sostenibilidad es de caracter opcional,
con lo que se brindan alternativas que
permitirian tener mayor eficiencia en

los proyectos de construccion.

AREAS TEMATICAS
1. TERRITORIO
2. ARQUITECTURA
3. CONSTRUCCION
4. ESTRUCTURAS
5. INSTALACIONES
6. SEGURIDAD

7. ENERGIA

Dado el alto porcentaje de edificacio-
nes de tipo habitacional que existen
en Bogota, de las cuales el cuaren-
ta por ciento son de caracter infor-
mal, este trabajo se convierte en una

oportunidad para garantizar el de-

CICLO DE VIDA DE LA EDIFICACION

recho a la vivienda digna, un medio
ambiente sano y el desarrollo urbano
ordenado de la ciudad. El codigo que
se proponga debe contemplar prin-
cipios de sostenibilidad como con-
dicion importante para el desarrollo
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de los proyectos, pues hace posible
acceder a buenas condiciones habi-
tacionales y mitigar los impactos ne-
gativos la construccion.

En los comentarios se planteo la
necesidad de que este codigo tuviera

siempre en cuenta las normativida-

des nacionales, para que este docu-
mento sea de caracter obligatorio.
Asimismo, se hizo gran énfasis en
el tema de las viviendas informales y

en la gestion que se debe hacer para

Fuente: Camilo Villate.

llevarlas a la formalidad. También
se mencionaron aspectos como la
necesidad de la estandarizacion de
procesos y de aumentar en el pais el

compromiso ambiental.
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TITULO
Revision del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) de Bogota tras 10 afios

de vigencia (segunda parte).

TEMA

Presentacion de las lineas de accion
propuestas en el eje de equidad
en cuanto a la vivienda y a los

lineamientos territoriales de politica.

EXPOSITORES

Manuela Miranda, Alejandro
Rodriguez, Juan Francisco Rodriguez y
José Salazar, funcionarios y consultores

de la Secretaria Distrital de Planeacion.

CONTACTO
pot@sdp.gov.co

Fuente: Secretarfa Distrital de Planeacién. Alcaldia de Bogota D.C.



EQUIDAD
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y de servicios

SOSTENIBILIDAD

EQUIDAD

PRODUCTIVIDAD

El interés generado por el trabajo de la
Secretaria Distrital de Planeacion en lo
referente a la revision del Plan de Or-
denamiento Territorial (POT) y la pre-
ocupacion por los avances en el tema,
hicieron necesaria una segunda ronda

de discusion en la Mesa VIS - Diego

Socioecondémica
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y espacial
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Industrial
Multiple

Vacios
Urbanos

ESTRATEGIA
ESPACIAL

Acciones por
piezas urbanas

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. Alcaldia Mayor de Bogota D.C.

Echeverry Campos. Durante esta sesion
los expositores mostraron las premisas
que marcaron el proceso de revision de
la politica territorial de la ciudad, y des-
tacaron los criterios tenidos en cuenta
para plantear los cambios en el orde-

namiento territorial de Bogota.

En primer lugar, el plan de ordena-
miento de la capital no cuenta con
una politica de vivienda, sino con
una politica de habitat y seguridad
humana. Por otra parte, dentro de
la normativa distrital existe un plan

de vivienda de interés social (vIS)
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Foto: Luisa Fernanda Ordéfiez Aparicio.

gue no se encuentra articulado con
el modelo de ordenamiento. En este
sentido, la revision del POT busca
mejorar dos aspectos: la definicion
de la politica de habitat en términos
de equidad y el papel de la vivienda
en la estructura socioeconémica vy

espacial de la ciudad.

Los expositores presentaron los cri-
terios del distrito sobre mejoramiento
de la politica de habitat. En cuanto a
la financiacion, la idea es fortalecer el
desarrollo de programas y proyectos,
tanto con recursos ordinarios como
con instrumentos no tributarios. Con

respecto a la localizacién, se busca

calificar, ubicar y programar ambitos
operacionales de proyectos en fun-
cién de cada actividad (renovacion
urbana, desarrollo y mejoramiento
integral). De la oportunidad, es ne-
cesario confiar en las légicas inmobi-
liarias y del mercado para proponer

proyectos de Vvis. Por ultimo, en lo
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referente a la eficiencia, se planea
poner en practica un programa de
gestion eficiente y transparente.
Para algunos de los asistentes, es
evidente que uno de los problemas
criticos del desarrollo territorial es la
falta de coordinacion interinstitucio-

nal. De igual forma, otros participan-

tes consideran importante propiciar
un acompafiamiento a los pequefios
ejecutores de vivienda, y no solo a las
grandes intervenciones. Finalmente,
se resalta el trabajo realizado por la
Secretaria Distrital de Planeacion en
términos de recolecciéon y organiza-

cion de informacion. En este sentido,

Foto: Oficina de Comunicaciones Uniandes.

se cree que la investigacion realizada
da la oportunidad de identificar zonas
de vital importancia para el desarrollo

de la ciudad.
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23

TITULO

Trabajos de investigacion de la Maestria en
Ingenieria y Gerencia de la Construccion de

la Universidad de los Andes.

TEMA

Presentacion de los trabajos de
investigacion: Sistemas de informacion para
la gerencia de proyectos: estandarizacion de
procesos y herramientas computacionales,
Modelo dindmico de prediccion de flujos

de caja para proyectos de construccion de
vivienda en Bogota D.C., Proyecto piloto de
consolidacion habitacional y recuperacion
ambiental de la quebrada Juan Bobo.
Estudio de casoy mejoramiento de la
productividad en construccion: time lapse
y simulacion digital como herramienta de

analisis”.

EXPOSITORES

-Hernando Vargas, coordinador de la
Maestria en Ingenieria y Gerencia de la

Construccioén, Universidad de los Andes.

-Javier Prieto, integrante del grupo
coordinador de la Maestria en Ingenieria y
Gerencia de la Construccion, Universidad
de los Andes.

-Andrés Uribe Gémez, egresado de la
Maestria en Ingenieria y Gerencia de la
Construccion, Universidad de los Andes.

-Diego Leandro Blanco M., egresado de la
Maestria en Ingenieria y Gerencia de la
Construccion, Universidad de los Andes.

-Juan Diego Céspedes H., egresado de la
Maestria en Ingenieria y Gerencia de la

Construccion, Universidad de los Andes.

CONTACTO

hvargas@uniandes.edu.co
japrieto@uniandes.edu.co
auribe74@yahoo.com

dlblanco@prodesa.com.co

jd.cespedes@hotmail.com
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Esta sesion se realizd con el fin de
mostrar al grupo de asistentes las
iniciativas y resultados en investiga-
cion de la Maestria en Ingenieria Ci-
vil y Gerencia de la Construccion de
la Universidad de los Andes, y para

compartir y retroalimentar las expe-

riencias, aprovechando el amplio
conocimiento de muchos de los parti-
cipantes de la Mesa VIS - Diego Eche-
verry Campos.

Se inici6 con la presentacion de
Javier Prieto, del grupo coordinador

de la maestria, quien habld del pro-

Foto: Diego Leandro Blanco.

yecto Sistemas de informacion para
la gerencia de proyectos: estandari-
zacion de procesos y herramientas
computacionales, que naci6 de la
necesidad de una empresa cons-
tructora colombiana de evolucionar

en el alcance de la gerencia de pro-
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Fuente: Area de Ingenieria y Gerencia de la Construccion.
Departamento de Ingenieria Civil y Ambiental — Universidad de los Andes.

yectos. Esto fue posible gracias a la
integracion de los procesos del ciclo
de vida de los proyectos y la estanda-
rizacion de los mismos. Asi, la orga-
nizacion identificé oportunidades de
mejoramiento, comenzd a documen-
tar informacion, decisiones y leccio-
nes de una manera mas apropiada, y
encontré un estimulo para la cultura
de generacion de valor a través de
todas sus actividades. Los procesos
documentados fueron desplegados
en una herramienta computacional,
que facilité la revision y participacion
de toda la empresa en su formula-
cion, permitiendo asi asignar recur-
s0s y responsabilidades de una ma-
nera concertada.

Andrés Uribe Gémez presentd el
proyecto de grado Modelo dinami-
co de prediccion de flujos de caja
para proyectos de construccion de
vivienda en Bogota D.C., cuyo ob-
jetivo principal es su aplicacion en la

industria de la construccion, teniendo



como base el modelo de prediccion
de costos directos de obra, desarro-
llado anteriormente por una empresa
de construccion en Colombia. Sefialo
que para desarrollar este proyecto fue
necesario organizar la informacion y
dividir el modelo en modulos, para
luego aplicar parametros a los datos
de cada uno, y asi identificar las varia-
bles comunes. Luego realiz6 la cons-
truccion del modelo dinamico del
flujo de caja para finalmente hacer el
analisis de datos.

Diego Blanco expuso el Proyecto
piloto de consolidacion habitacional y
recuperacion ambiental de la quebra-
da Juan Bobo. Medellin. Estudio de
caso, que analiza los aspectos del en-
torno social, politico, técnico, de ges-
tion, financiero y econémico de este
proyecto. Dentro de las dificultades ini-
ciales se encontraban los altos niveles
de pobreza y bajos indices de desarro-
llo humano, intervenciones inapropia-

das del Estado, déficit de espacio pu-

blico, déficit de vivienda, agotamiento
del medio ambiente, desproteccién de
taludes, ilegalidad, servicios basicos
inadecuados y tendencias de hacina-
miento. Es de resaltar también que
este proyecto piloto logré crear una
estructura organizacional innovadora,
una metodologia de gestién participa-
tiva y, sobre todo, se llevd a cabo sin
desalojos o expropiaciones, lo que per-
miti6 lograr resultados satisfactorios.
Sin embargo, también sac6 a luz las
principales debilidades del proyecto,
como la carencia de la sistematizacion
de la informacion, lo cual no permitié
desarrollar anélisis de eficiencia y efi-
cacia. El programa no estaba estructu-
rado desde su inicio y tenia importan-
tes debilidades institucionales.

Por ultimo, se presentd el pro-
yecto de grado Mejoramiento de la
productividad en construccion: time
lapse y simulacion digital como he-
rramienta de anadlisis, desarrollado

por Juan Diego Céspedes. El trabajo

................................. RESUMENES

planea una metodologia que permite,
a partir del analisis, generar recomen-
daciones e incrementar la productivi-
dad de un proceso de construccion
en un proyecto inmobiliario, todo esto
mediante la toma y observacion de
videos de time lapse y la simulacion
digital en el programa Arena. Se con-
cluyd que era necesario mejorar la lo-
gistica de la ubicacion del inventario,
cambiar los vehiculos de transporte
de material y revisar los procesos de
cortado, pues estos cambios permiten
disminuir los tiempos de construc-
cion de cada apartamento en treinta
y cinco minutos aproximadamente,
es decir, 1,5 horas del total del pro-
ceso. Se concluyé ademas que este
tipo de analisis proporciona grandes
aportes en el desarrollo de proyectos
repetitivos y de larga duracién, como
los proyectos de vivienda de interés
social (vis), permitiendo una reduc-
cion cercana al quince por ciento de

duracion total del proyecto.
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18

TiTULO ]
Avances y desarrollos en materia de New paradigms needed to support the delivery of integrated solutions

sostenibilidad para la vivienda: el caso for affordable sustainable housing.

de Norteamérica.

TEMA
Metodologias empleadas para la
formulacién y desarrollo de proyectos

integrales para la vivienda sostenible.

EXPOSITORES

-Jorge Vanegas, decano de la Facultad
de Arquitectura y director del Centro
de Vivienda y Desarrollo Urbano de la
Universidad de Texas A&M.

-Mark Clayton, profesor del
Departamento de Arquitectura y
Director asociado del Centro de
Vivienda y Desarrollo Urbano de la
Universidad de Texas A&M.

CONTACTO

jvanegas@arch.tamu.edu

mark-clayton@tamu.edu Fuente: Jorge Vanegas.



Esta exposicion presenta a los asis-
tentes algunos de los trabajos e ini-
ciativas que estan en proceso y que
se han aplicado en otros paises del
mundo, en relacion a la vivienda para
las poblaciones mas vulnerables.
Jorge Vanegas y Mark Clayton
fueron los expositores invitados a la
Mesa VIS - Diego Echeverry Campos,
para exponer la metodologia empleada
por la Universidad de Texas A&M en
cuanto a la formulacién y el desarrollo
de proyectos integrales para vivienda
sostenible. De acuerdo con Vanegas,
para desarrollar una vivienda sosteni-

ble al alcance de todos, es necesario

empezar por reconocer cuatro retos
principales y la forma de afrontarlos.
En primer lugar, es necesario ha-
cer vivienda sostenible para comuni-
dades urbanas, suburbanas o rurales,
que responda a los problemas, nece-
sidades y aspiraciones de todos los
interesados. En este sentido, es im-
portante lograr que el sector publico y
el privado busquen establecer meca-
nismos para trabajar juntos y generar
soluciones integrales. El segundo reto
esta en lograr un desarrollo integral

que tenga presente las diferentes di-

................................. RESUMENES

Departments, Centers & Institutes,
and Other Sources of Scholarship
within the College

(Well Rounded Foundation)

Fuente: Jorge Vanegas.

mensiones de sostenibilidad. En otras
palabras, es necesario que las inicia-
tivas de vivienda involucren de forma
clara, explicita, sistémica, sisteméatica
y practica, aspectos econémicos, am-
bientales y tecnolégicos.
Adicionalmente, se deben cambiar
las estrategias que se han venido usan-
do hasta el momento en el desarrollo
de soluciones integrales de vivienda
sostenible. Seglin Vanegas, se requie-
re de enfoques creativos, sistematicos,
acordes con el ambiente, basados en
evidencias y fundamentados en tec-

nologia. Finalmente, es indispensable
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Interdisciplinarity

Fuente: Jorge Vanegas.

tener presente que los retos expuestos
no pueden ser afrontados individual-
mente por ninguno de los actores invo-
lucrados, ya sea el Gobierno, empresas
privadas, entidades financieras, arqui-
tectos, ingenieros, proveedores, etc.
Por el contrario, es necesario que todos
los interesados coordinen e integren
esfuerzos como un verdadero equipo.
Ademas, Vanegas resaltd el papel

de las instituciones educativas y expu-

so los cuatro paradigmas necesarios

para apoyar, desde las universidades,
el desarrollo de procesos integrales de
vivienda sostenible. Dichos paradigmas
son la integracion, la creacion de cono-
cimiento, la pluridisciplinariedad —que,
para Vanegas es el punto hacia donde
se encaminan las tendencias educati-
vas actuales— y expansion de oportuni-
dades de estudio. Sobre el tema de in-

tegracion, es importante reconciliar tres

Question
Problem
Need
Oportunity
Aspiration for
ASH

pilares fundamentales: el aprendizaje,
la investigacion y la practica. En lo re-
ferente al paradigma de creacion de co-
nocimiento, se debe pasar de lo que es
a lo que puede ser 0 hacerse en cuan-
to a la vivienda de interés social (VIS).
Finalmente, en términos de expansion
del conocimiento, es importante juntar
esfuerzos en las universidades e involu-
crar a actores externos en la promocion

y el desarrollo de talento.



New approach for a paradigm of integration

Para complementar la intervencion
de Venegas, el profesor Clayton deta-
[16 los resultados de un proyecto para
el manejo de la informacién dentro
de la industria de la construccion. Su
objetivo consiste en generar un siste-
ma que permita recolectar informa-
cion sobre el sector de la construc-
cion inmobiliaria en Texas, analizar
estos datos y retroalimentar a todas

las partes interesadas en el tema.

Teaching what is researched

Teaching what is taught and how

Por medio de lo anterior, se busca

mejorar la calidad en los disefios y
la produccion de vivienda, hacer un
uso eficiente de la energia mediante
la incorporacién de nuevas fuentes,
promover la conservacion de recur-
sos hidricos y evitar desastres.

Para finalizar su intervencion, Va-
negas presento tres iniciativas que se
estan adelantando en la Universidad

de Texas A&M, en torno al desarrollo

.................................. RESUMENES

Fuente: Jorge Vanegas.

de programas integrales de vivienda
sostenible. La primera corresponde al
Center for Housing and Urban Devel-
opment (CHUD). La segunda se refiere
a un proyecto para la creacion de un
sistema de informacién en la cons-
truccion de viviendas, y la Ultima co-
rresponde a un centro creado para la
innovacion tecnolégica, la eficiencia y

la conservacion de energia.
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ENTREVISTAS
CRUZADAS

La Mesa vis - Diego Echeverry Campos inici6 en el afio 2010 la publicacion de
sus actividades. En esta oportunidad, ademas, se propuso avanzar en la discu-
sién de temas de especial importancia para el sector del habitat y la vivienda de
interés social (vIS). Siguiendo esta pauta, en este apartado elaboramos algunas
preguntas e invitamos a los miembros de la Mesa VIS a responderlas en una
entrevista. Recibimos sus opiniones en relacion con las implicaciones de los
proyectos de gran escala para el pais.

Desde un ambito propositivo, es importante la reflexion sobre los escena-

rios de innovacién que deben acompafiar la apuesta nacional de construccion



de un millén de viviendas en el cuatrienio del nuevo Gobierno. Esta innovacion
debe darse en todos los aspectos, pero particularmente en los de gestion, nue-
vas tecnologias y calidad urbana y arquitecténica, todas condiciones necesarias
para asumir el reto de generar un mejor habitat para nuestros ciudadanos.
Estas reflexiones mantienen su vigencia si se enmarcan en las priorida-
des generadas por la reciente emergencia invernal. Asi, y reconociendo la
tension entre la atencion de las emergencias y el inicio de una reconstruc-

cion sostenible, compartimos con ustedes estas reflexiones.



OLGA LUCIA
CEBALLOS

Directora Instituto Javeriano de Vivienda y Urbanismo (INJAVIU)

En relacion con la ubicacion
de los proyectos

Preguntas orientadoras

¢;Donde se deben realizar los proyectos para
cumplir la meta del millén de viviendas? ;A
qué apuesta de dinamica poblacional nacio-
nal debe responder su ubicacion? ;Qué seria

mas adecuado para el pais?

déficit

de vivienda, tanto cualitativo como

Los datos estadisticos del

cuantitativo, indicarian que se debe
intervenir prioritariamente en las
ciudades colombianas en donde se
concentre el mayor déficit, segun
el ultimo censo, y que ademas ten-
gan una mayor presion derivada de
la emergencia invernal. Ahora, in-
dependiente del debate que pueda
surgir alrededor de la manera como

se ha llegado a definir la meta del

millon de viviendas, lo importante
es que las actuaciones para su de-
sarrollo se armonicen con los Planes
de Ordenamiento Territorial (POT) en
cada caso. Asi se evita que se gene-
ren proyectos ajenos a las dinamicas
urbanas presentes. Las acciones no
deben dirigirse a construir unidades
de vivienda sin ciudad, pues el en-
torno es uno de los componentes
estructurales de la vivienda y en ese
sentido deben proyectarse las diver-

sas actuaciones.

En relacion con la gestion
de los proyectos

Preguntas orientadoras

/Qué capacidades publicas y privadas
requiere el pais para abordar esta meta?
JA qué aspectos administrativos, desde lo

publico, debemos ponerles atencion para

que los proyectos sean factibles? ;Coémo
propiciar la coordinacion intersectorial e
interinstitucional entre los distintos niveles

del Gobierno?

Estimo que el tema mas complejo
de atender es el de la vivienda de
interés prioritario (viP). En Bogota
ya se tiene claro que el mercado
no va a atender este renglon de la
demanda. Su desarrollo se plantea
a cargo de la ciudad, lo cual exige
definir los elementos de soporte que
garanticen su viabilidad. Esta es una
reflexion que estimo necesaria para
las ciudades que comparten con Bo-
gota dificultades para atender este
renglén de la demanda. Para los de-
mas segmentos, aparentemente las
condiciones estan claras y el merca-
do puede fluir con mayor facilidad.

La gran exigencia estara en lograr



la viabilidad de la viP, con accio-
nes publicas que seguramente de-
mandaran la articulacion de temas
como el subsidio y las estrategias de
gestion sobre el territorio, sumado a
la vinculacion del sector financiero
de una manera que haga posible el
acceso efectivo a la oferta por parte
del sector de la poblacién con me-
nores ingresos. La coordinacion in-
terinstitucional e intersectorial sera
definitiva y aparentemente son los
POT, en donde deberia estar el so-
porte que facilite estas interacciones
en el municipio. Sera sin duda un
tema a ser revisado para determinar,
segun competencias, las responsa-
bilidades especificas y las acciones
correspondientes a partir de las cua-
les se definan los términos de la co-
ordinacion con el Gobierno sobre los

asuntos de comun exigencia.

En relacion con la calidad del habitat
urbano y las viviendas

Preguntas orientadoras

¢;Quién debe gestionar y quién construir las
viviendas? ;Quién debe vigilar la pertinencia
de las propuestas, en términos ambientales,
de sistemas constructivos y condicion y ca-
lidad de materiales? ;Como se garantiza un
habitat urbano de calidad? ;Como abordar el

tema de calidad en la vivienda?

De nuevo plantearia una reflexion
separando el tema de la VIP. En este
caso considero que se debe actuar
desde la gestion publica en las ciu-
dades cuyo mercado ha demostrado
no estar en condiciones de atender la
demanda. Para los demas segmentos
de la demanda, igual que en la pre-
gunta anterior, estimo que el mercado

puede responder. La vigilancia de la
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pertinencia de las propuestas debe
estar a cargo de las administraciones
de planeacion en los municipios en
donde deba centrarse la produccion.
La garantia de un habitat urbano de
calidad dependera de la adecuada
articulacion de los nuevos desarrollos
en el marco de los POT de cada ciu-
dad. La calidad de la vivienda depen-
deréa en buena medida de la manera
como se logre, sumado a lo anterior,
una gestion del suelo urbano que
permita reducir el impacto del precio
del suelo sobre el precio final de la
vivienda. Con esto seria posible mejo-
rar aspectos constructivos y espacia-
les tanto en las unidades de vivienda

Ccomo en su entorno.



SANDRA
FORERO

Gerente Camara Colombiana de la Construccion Bogota
y Cundinamarca (Camacol Bogota y Cundinamarca)

En cuanto a la ubicacion
de los proyectos

Preguntas orientadoras

¢;Donde se deben realizar los proyectos para
cumplir la meta del millén de viviendas? ;A
qué apuesta de dinamica poblacional nacio-
nal debe responder su ubicacion? ;Qué seria

mas adecuado para el pais?

En cuanto a donde hacer la vivienda,
tenemos mucho conocimiento, pero
nos cuesta actuar, es decir, hay fallas
en los procesos. En Camacol pensa-
mos en la region, y creo que ésta es
una oportunidad para que definamos
con qué modelo comprometernos.
Por ejemplo, ;trabajamos solo en
Soacha y nos olvidamos de que pue-
de haber otros procesos regionales,

0 podemos empezar a revertir proce-

s0s, con decisiones publicas y priva-
das para hacer la reconstruccion? Mi
gran preocupacion con los ultimos
decretos del Gobierno, como el de
los Planes Integrales de Desarrollo
Urbano (PIDU), es que se quedan
cortos en cuanto al aspecto regional,
porque estan destinados sélo a mu-
nicipios que sufrieron la ola invernal.
Madrid y Bogota no sufrieron, enton-
ces no es posible implementar los
PIDU. Pero como Soacha sufrié, en-
tonces ahi se pueden adelantar tres.
Lo importante es mirar mas bien ha-
cia dénde debe ir la region. En Faca-
tativa no se puede implementar un
PIDU, porque no se inundé. Es claro
que los decretos de emergencia de-
ben ir atados a la emergencia, pero
se puede avanzar un poco mMas en

lo regional. La meta del millén de vi-

viendas no se puede mirar por fuera
de unos procesos regionales ya acor-
dados. Si uno no entiende ese millon
de viviendas como un verdadero he-
cho regional, no es viable e implica
desaprovechar otras oportunidades.
Entonces, el “donde” debe res-
ponder a una dinamica poblacio-
nal. Tenemos desplazados por falta
de oportunidades, por el conflicto y
ahora por la ola invernal. Debemos
reflexionar acerca de esta situacion
y decidir para donde queremos que
vayan estas personas. Miremos €sos
procesos regionales. Podemos llegar
a unos consensos de modelos de or-
denamiento regional que los alcaldes
respeten, mientras se tiene la institu-
cionalidad, para irla construyendo.
Un beneficio de las antiguas ver-

siones de la Ley Orgénica de Ordena-



miento Territorial (LOOT) era que, al
abordar el tema del territorio, daba es-
pacio para incluir elementos que for-
talecian los temas del ordenamiento.
Pero por eso mismo no han superado
el tramite en el Congreso, unas versio-
nes porque le daban mucha fuerza a
los departamentos, y otras porque se
le daba mucha fuerza a las regiones,
pero habia discusién. Esta puede que
pase los debates, pues no incorpora
ni da fuerza a este tema. Ahi se va a
dejar pasar una oportunidad.

Otro tema que hay que tener en
cuenta es donde esta concentrado el
déficit. No se trata de a quién prote-
ja la politica publica, sino que tiene
mucho que ver con el “dénde”. Si
uno sabe cuéles son las areas, ;don-
de esta el déficit? Ani. ;A donde lle-
gan los desplazados? Al mismo lugar.

;Dénde hay més tasa de natalidad?
;Donde se hace menos? Ahi se deben
concentrar los esfuerzos. Los macro-
proyectos son una gran discusion. No
se puede decir que un macroproyec-
to son cien viviendas. Uno no pue-
de meterse en el ordenamiento del
municipio, con esfuerzo municipal,
departamental y nacional por cien vi-
viendas. El Gobierno deberia interve-
nir en donde esta el déficit, pues los
alcaldes o bien no han entendido que
es un problema suyo, o bien no saben
coémo abordarlo y necesitan ayuda.
Qué bueno seria que Bogota dijera:
“Listo, yo lidero tres”, porque tiene
cémo hacerlo, o por lo menos tiene
la institucionalidad para hacerlo. Sin
embargo, Bogota se margind. Las
ciudades atraen mucha poblacion, y

por eso hay que ver el problema re-
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gionalmente. Cali tiene un problema
grande, pero muchos proyectos estan
estancados por puras ganas de no lle-
varlos a cabo, porque falta voluntad
politica, o porque hay quienes quie-
ren realizar la gestion, pero las autori-
dades no dejan. Ese es otro tema: el
“donde” esta ligado al suelo, pero de-
jamos camino a la especulacion. Si no
se separa el tema de la propiedad de
la tierra de quien hace la vivienda, no
lo vamos a lograr. Y ademas, se mez-
cla todo, entonces se hace la politica
para frenar la especulacion, pero ya
cuando el suelo es del constructor y
es a él a quien se le aplican las cargas

y la plusvalia.

Clemencia Escallon.— De todas las
conversaciones que ustedes han te-

nido en los ultimos meses sobre lo
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que usted mencion6 de la oportu-
nidad y la toma de decisiones, en-
tonces en cuanto a las explotaciones
mineras, ;como se estd viendo en
términos del ordenamiento poblacio-
nal? Porque el déficit de vivienda se
va a acentuar en unos afios, con esta

coyuntura econémica.

Sandra Forero.— No. Yo no creo que
el Gobierno lo esté mirando. Nosotros
no lo hemos hecho, porque, como se
dice, aca es “mire para donde va la
locomotora”, y los constructores se
suben y arrancan, pero no tienen en
cuenta la dinamica poblacional. En
los Llanos Orientales, por ejemplo,
se vienen realizando exploraciones y
explotaciones petroleras muy rapido.
Entonces, en el caso de Villavicencio,
eso va a llevar una cantidad de po-
blacion que amerita una planificacion
desde ya. Ya volcaron la mirada hacia

Ibagué, que presenta indices de des-

empleo muy altos. Hay una mina de
oro ahi en Cajamarca; ya compraron
suelo, estan haciendo sus estudios.
Pero eso lo mira el sector privado, no
el alcalde ni el gobernador ni el Go-

bierno nacional.

En relacion con la gestion de los
proyectos

Preguntas orientadoras

¢/Qué capacidades publicas y privadas re-
quiere el pais para abordar esta meta? ;A
qué aspectos administrativos, desde lo publi-
co, debemos ponerles atencion para que los
proyectos sean factibles? ;Como propiciar la
coordinacion intersectorial e interinstitucio-

nal entre los distintos niveles del Gobierno?

Creo que es necesario superar la
desconfianza entre el sector publico
y el privado. Existe la preocupacion
de que la empresa privada se incluya

en un proyecto sélo pensando en el

negocio. Sin embargo, esto es per-
fectamente comprensible, y lo Gnico
importante es que todo se lleve a
cabo legalmente. Yo que he estado
tanto tiempo en el sector publico, veo
una clara debilidad. Si el Estado tie-
ne la capacidad de poner las reglas
claras, bajo la premisa de que hay
que hacer un millén de viviendas,
esta bien si es un negocio, siempre
y cuando obtengamos viviendas de
calidad. Si el Gobierno pone unas re-
glas clarisimas, mas en cuanto a la
construccién, hay una garantia de la
satisfaccion del interés general.

Es importante dedicarle tiempo
pensar qué hacer con ese territorio,
cuales son las condiciones minimas
para que el sector privado se vincule.
Lo que pasa es que el sector publico
va rezagado. La empresa particular
tiene claro el negocio, ya vio la tierra
y la estd comprando, todo sobre la

mesa pagando impuestos. Y cuando



va a avanzar, aparece el Estado y le
dice: “Ya no”, y le cambia todas la re-
glas de juego. Es necesario aclarar los
limites del negocio, porque éste tiene
unas limitantes: esto es para hacer
un millén de viviendas. Hay muchos
ejemplos de macro proyectos en los
que el sector privado mostré su bue-
na capacidad de gestion. En estos ca-
s0s, ambos sectores se sentaron en
una mesa de dialogo y el sector priva-
do comenzé a ceder. Sin embargo, el
Estado pudo haberse anticipado, por
ejemplo en cuanto al suelo: si hubiera
llegado antes a Ciudad Verde, segura-
mente tendriamos un mayor porcen-
taje de vivienda de interés prioritario
(VIP). Y no es que no la quieran hacer,
sino que ya no es viable. En este mo-
mento Colombia tiene identificado el
problema: conocemos el déficit, sa-
bemos donde esta y para dénde va
a ir la gente. Entonces, no debemos

esperar a que haya doscientas mil

personas en la mitad de los Llanos
para preguntarnos qué hacer.

En México, por ejemplo, hay
una instancia: EI Consejo Nacional
de Vivienda, que aqui no hemos
logrado que funcione. Aqui hay un
Consejo Superior de Vivienda, que
incluye al sector publico, a la em-
presa privada y a las ONG, pues las
reglas no las debe construir Unica-
mente el sector publico.

En el plano financiero, por
ejemplo, es necesario revisar como
abrir espacio a los fondos de pen-
siones. Actualmente hay dos fon-
dos de inversion gigantes que estan
comprando suelo en Bogota de la
mano de unas constructoras. Por
supuesto, la vivienda de interés so-
cial (vis) les interesa enormemente,
pero yo no creo que lleguemos a la
VIP. El subsidio a la tasa estd muy
concentrado en la VIS, y la poblacion

necesita ciertos incentivos. Esta vis-
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to que el sector privado es mucho
mas eficiente que el publico, con
mas decision politica. Ademas, con
el dinero de los fondos, por ejemplo,
se podria hacer mucho.

Aqui podemos hablar también
del arrendamiento. Los fondos in-
mobiliarios estan alimentados por
comercio y oficinas, pero qué bueno
serfa incluir fondos inmobiliarios para
arrendamiento de vivienda. Es nece-
sario cambiar la legislacion, proteger
también al arrendador y no sélo al
arrendatario, desarrollar la figura del
leasing aprovechando desde lo publi-
co las fortalezas del sector privado.

Por otro lado, la relacion del Esta-
do con la politica de vivienda ha sido
un fracaso, pues no se tiene presen-
te en primera instancia la necesidad
de las casas, independientemente
de si somos amigos o no del Gobier-
no de turno. Creo que debe haber

continuidad, y para esto hay que
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cambiar las ideas preconcebidas de
quién es bueno y quién es malo. De-
bemos aprender de nuestros errores
en este campo, para lograr la coor-
dinacion institucional e intersectorial.
Por ejemplo, hay una gran discusion
acerca de Usme, y es que en la ges-
tion del suelo el tiempo también im-
porta. De acuerdo: nos demoramos,
se ajusto la operacion y vamos a ha-
cer expropiacion, pero aprendimos.
Entonces, ;por qué no implementa-
mos lo aprendido para realizar la ges-
tion del suelo en el norte de la ciu-
dad? ;Por qué repetir los errores? Es
necesaria una gerencia. Después de
que sale la norma, se debe conocer la
prefactibilidad de los proyectos para
que el Estado pueda darse cuenta de
que en efecto se satisface el interés
general. Es, en este caso, una geren-
cia técnica para la coordinacion y la
gjecucion de la construccion de un

millén de viviendas en cuatro afios.

En relacion con la calidad del habitat
urbano y las viviendas

Preguntas orientadoras

¢;Quién debe gestionar y quién construir las
viviendas? ;Quién debe vigilar la pertinencia
de las propuestas, en términos ambientales,
de sistemas constructivos y condicion y ca-
lidad de materiales? ;Como se garantiza un
habitat urbano de calidad? ;Como abordar el

tema de calidad en la vivienda?

Yo creo que esto es asunto de las reglas
de juego, pero también de que todos
deben poner de su parte. El tema de la
calidad urbana, por ejemplo, no debe
ser negociable. Asi sea con normas
nacionales, superiores en jerarquia a
las de los municipios y respetando di-
ferencias regionales, geograficas y cli-
maticas, debe haber unos estandares
minimos de calidad urbana.

El sector privado ha compren-

dido que eso vende, que da marca

y nombre, y por eso son necesarios
unos estandares minimos de urba-
nismo. En los macroproyectos hay
una oportunidad; en los de segunda
generacion no se deberia negociar
nada. Pero para que esto sea viable,
es indispensable saber quién pone
qué. La historia nos ha ensefiado, la
mitad por resignacion y la otra mitad
por conviccion, que debe compen-
sarse de alguna manera con el ne-
gocio. La teoria de que el desarrollo
urbano es financiable por el sector
privado es errbnea, porque se co-
mienza a sacrificar calidad, no tanto
en lo urbano como en la unidad de
vivienda. Si le bajamos la plusvalia
a la vip, podemos garantizar que se
haga reinversion. Pensemos la for-
mula para que no sacrifiquemos la
calidad de la vivienda. A lo urbano no
se le debe bajar, pero en eso también
influye el hecho de a quién se le ofre-

ce ese producto, y ahi volvemos a la



VIP. El urbanismo debe ser igual para
todo el mundo. Por eso es tan impor-
tante que se hagan en proyectos de
gran escala, para ofrecer mas subsi-
dios cruzados, que no son posibles
si se especializa en VIP. Debemos
apostarle a hacer buen urbanismo,
innegociable; una unidad basica, li-
cenciada toda, ampliando el tiempo
de la licencia, acompafiandola técni-
camente para no sacrificar calidad.
En cuanto a la plusvalia, que
impacta tanto en Bogotd a la VIP,
dejémosela, pero permitamos que el
constructor la pueda entregar reinvir-
tiéndola, pagandola en el mismo pro-
yecto. El cobro de plusvalia por edi-
ficabilidad y cargas generales mata
cualquier proyecto de Vis. Entonces,
la calidad si va ligada a lo econémico.
Finalmente, es muy importante el
tema de las corporaciones autbnomas
regionales. Son las Unicas entidades

que tienen todos los Planes de Orde-

namiento Territorial (POT) para viabi-
lizar. En un modelo regional se debe
decir: “Estos son los municipios que
necesitan crecer, y este suelo es pro-
tegido y libre”, y lo ideal es que todas
las cesiones se paguen ahi. No impor-
ta qué municipio paga las cesiones.
Hay muchas cosas que hay que mo-
dificar para crear un modelo regional
construido entre todos los municipios,
comenzando por dar claridad a los al-
caldes y conocer las implicaciones y
beneficios de ese nuevo modelo en la

gestion municipal.

ENTREVISTAS CRUZADAS



JORGE ENRIQUE

TORRES

Director Centro de Estudios de la Construccion

y el Desarrollo Urbano Regional (CENAC)

En primer lugar, en términos de los re-
querimientos habitacionales del pais y
en términos de lo que ha sido histo-
ricamente la produccion de vivienda
en Colombia, la meta es pertinente.
El stock habitacional y la produccion
de vivienda nueva en Colombia estan
rezagados respecto del tamafio de la
poblacion. Lo anterior se hace eviden-
te con los indicadores del numero de
viviendas y la produccién de vivienda
por mil habitantes. Ademas, de la pro-
duccion nacional de vivienda genera-
da en el ultimo periodo intercensal, un
tercio de las unidades corresponde a
produccion formal y la proporcion res-
tante a produccion informal.

Segun el documento del Plan Na-
cional de Desarrollo (PND), la formacién
anual de nuevos hogares asciende ac-

tualmente a 240.000, y la produccion

total de vivienda registra una media
histérica reciente de 140.000 unida-
des. Es decir, se produce el 58% de los
requerimientos habitacionales relativos
al crecimiento de la poblaciéon y no se
estd avanzando en la atencion del défi-
cit cuantitativo acumulado.

El Centro de Estudios de la Cons-
truccion y el Desarrollo Urbano Regio-
nal (CENAC) ha realizado planteamien-
tos similares desde el afio 2000, pues
se considera que Colombia debe au-
mentar de manera significativa la pro-
duccion de vivienda. Si se definen re-
querimientos anuales de produccion
de vivienda a partir de la formacion
de nuevos hogares y la meta anual de
atencion de necesidades habitacio-
nales de tipo cuantitativo, es posible
concluir que se requiere mas de un

millén de viviendas en cuatro afios.

En este sentido, aunque la meta del
PND implica un crecimiento signifi-
cativo de la produccion nacional de
vivienda, es una meta que, para el
tamafo de la poblacion de Colombia,
debe proponerse con la posibilidad
de ser ampliada en el mediano plazo.

Desde otra perspectiva, una pre-
gunta pertinente es: jesta meta cons-
tituye la principal necesidad habitacio-
nal del pais? Si bien la ampliacion de
la escala de produccion de vivienda
atenderia una de las principales nece-
sidades habitacionales del pais, no es
la Unica. Al respecto, es necesario te-
ner en cuenta que en Colombia la poli-
tica de vivienda siempre ha sufrido de
lo que en el CENAC se ha denominado
“singularidad”, que se manifiesta en su
concentracién en algunos programas

(como la vivienda nueva) y en algunos



instrumentos (como el subsidio directo
a la demanda de vivienda y el crédito
hipotecario, principalmente).

Este planteamiento se funda-
menta en que los hogares tienen ne-
cesidades habitacionales complejas y
diversas, y la manera como las atien-
den responde a tales caracteristicas.
Las personas resuelven sus requeri-
mientos de alojamiento de diversas
formas: cambio del tipo de tenencia,
compra, arrendamiento, subarrenda-
miento, construccion, remodelacion,
cambio de uso, renta por dias, usu-
fructo, invasion, etc. Esta diversidad
nunca ha sido adecuadamente aco-
gida por la politica de vivienda. Por
esta razon, cuando la poblacion ob-
jeto de la politica de vivienda de in-
terés social (vIS) no ve resultados en

las soluciones ofrecidas por la politica

publica, se distancia de ésta. La sin-
gularidad conduce a la vulnerabilidad
de la politica y del mismo sector de
la construccion, en la medida en que
enfatiza en un segmento del mercado
(vivienda nueva) que es el mas sensi-
ble a las crisis del sector.

Pasar de una producciéon me-
dia de 140.000 a 250.000 viviendas
anuales implica un escalamiento sig-
nificativo, lo cual requiere de la exis-
tencia de ciertas condiciones en la
oferta y en la demanda. Sin embargo,
la preocupacion del Gobierno nacio-
nal estd mas concentrada en la oferta,
pues son pocas las menciones a las
acciones previstas sobre la demanda.
Puede considerarse que en las actua-
les condiciones del pais y del sector,
es viable cumplir con la produccién

propuesta, gestionar la respuesta ins-
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titucional requerida, los recursos y la
capacidad de gestion necesaria. En
cuanto a la demanda, el Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Te-
rritorial (MAVDT) esta trabajando para
integrar los procesos del subsidio y
del crédito hipotecario, pero éstos son
apenas dos de los cinco procesos cri-
ticos de un hogar para acceder efec-
tivamente a una solucion de vivienda.
Se requieren esfuerzos también para
resolver barreras en la capacidad de
ahorro, la aceptacion de la oferta y la
armonizacion de estos cinco procesos
en el cierre financiero final.

Unos interrogantes pertinentes
plantearian: ;existe suficiente demanda
efectiva en Colombia para sostener el
ritmo de ventas necesario para alcan-
zar la meta en cuatro afos? ;Por qué

razones no se han generado mas de
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140.000 viviendas anuales antes, si
las empresas tienen capacidad para
hacerlo? ;La demanda efectiva no ha
respondido? ;El mercado estaba es-
perando que el Gobierno propusiera
la meta del millon de viviendas? ;Por
qué el mercado no reacciond antes?
;Por qué las unidades econémicas de
la oferta de vivienda no identificaron
sefiales para producir mas? ;Por qué
el mercado no tiene una mayor efectivi-
dad en operacion y volumen? Estos son
aspectos que seria interesante analizar.
En cuanto a la demanda, la es-
tructura del gasto de los hogares y la
participacion del gasto en vivienda
(compra) respecto del ingreso del
hogar muestran que en Colombia hay
una menor capacidad de pago para
adquirir servicios habitacionales que
en otras economias. Por esta razon,
puede plantearse que los esfuerzos
de la oferta, si no se acompafian con
esfuerzos de la demanda, serian insu-
ficientes y se podria comprometer la
viabilidad de la meta planteada.
Estos indicadores de la demanda

ameritan reflexionar acerca de la ne-

cesidad de proponer mayor diversidad
en los instrumentos de la politica de
vivienda. En Colombia no se requiere
un subsidio de vivienda: se requiere
un sistema de subsidios y uno de cré-
dito habitacional. Esto con el objetivo
de armonizar los instrumentos y sus
impactos econémicos con las condi-
ciones reales de la poblacién objeto
de la politica de VIS y la demanda de
segmentos superiores de precio.

Adicionalmente, serfa interesante
analizar la capacidad de respuesta de
la demanda, contrastando las carac-
teristicas principales de la oferta y su
correspondencia con las preferencias
y expectativas de la demanda. Como
se ha mencionado, los datos censales
indican que entre 1993 y el 2005 se
incorporaron dos millones de vivien-
das informales al stock total, y una
parte podria haber sido adquirida en
el mercado formal, incluso en precios
superiores al segmento de vis. ;Cua-
les son las razones de no aceptacion
de la oferta formal?

Las experiencias de México en

materia de financiacién habitacional

y la de Brasil con su actual programa
de vivienda ensefian la importancia
de que el Estado intervenga mas para
resolver las limitaciones economicas
de la demanda, resolviendo el proble-
ma del crédito e integrando diversos
tipos de subsidio en funcion de las
condiciones de los hogares.

En lo que respecta a la gestion
administrativa, financiera y técnica,
el pais tiene un sector empresarial
que puede responder si el mercado
lo exige, y existen estimulos publicos
sectoriales. Un compromiso claro por
parte del Gobierno puede impulsar a
los empresarios a capitalizar, imple-
mentar nuevas tecnologias y calificar
el recurso humano. Aunque infinidad
de empresas pequefas y temporales
seguiran siendo poco competitivas,
nuevas compafias y compafiias gran-
des podrian desarrollarse.

Por otra parte, si el programa
de un millon de viviendas se lleva a
cabo de forma apropiada, le restaria
una porcién importante al mercado
informal. Debe tenerse en cuenta

qgue los estratos altos estan debida-



mente atendidos, por lo cual el obje-
tivo principal de la meta del PND no
es dicho segmento.

En cuanto a la capacidad de res-
puesta de la oferta de los principales
materiales de construccion, si los pro-
ductores ven un mensaje claro y la
politica del Gobierno tiene credibilidad,
éstos se ajustaran a las condiciones del
mercado. Obviamente, existiran excep-
ciones como el concreto, que podria
encarecerse dado que la produccion
de agregados tiene limitaciones. Se
debe entender que la meta del millén
es un primer paso en el proceso de de-
sarrollo del sector, y si las cosas mar-
chan bien, dentro de ocho afios el pais
podria proponerse metas superiores.

Con relacion a las nuevas tecnolo-
gias, el panorama no es muy alentador,
pues el pais no dara en este primer
paso el salto tecnologico. La tecnologia
no es un factor definitivo en la reduc-
cion de costos de construccion. En el
pais hay costos que superan el ahorro
aportado por la tecnologia: la tierra y la
financiacion. La financiacion de vivien-

da en Colombia para contructores y

compradores sigue siendo alta compa-
rada con el resto del mundo. De igual
forma, la mano de obra en Colombia
representa un costo muy bajo. Por otra
parte, los empresarios definen precios
de venta con base en sistemas cons-
tructivos convencionales. Es decir, asi
tengan ganancias extraordinarias por
implementacion de tecnologia, el mer-
cado tiene unos perfiles a los cuales
terminan ajustandose. Los avances
se daran principalmente en el area de
materiales y componentes de cons-
truccion, pues se utilizaran materiales
mas modernos, mas livianos, mas eco-
nomicos y con mayores rendimientos
de instalacion.

Respecto a la calidad urbana vy
arquitectonica, se debe replantear el
hecho de que los consumidores de
vivienda tienen una racionalidad que
favorece proyectos y viviendas mas
eficientes y de mejor calidad. Debe
reconocerse que esto no ocurre en
Colombia, donde se vende bien lo
bueno y también lo malo, es decir, no
se premia la calidad. En ese sentido,

y teniendo en cuenta las experiencias
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de México y Brasil, el Estado tiene
que jugar un papel mas activo. Res-
pecto de la calidad arquitectonica y
urbanistica, debe hacerse todo lo po-
sible por evitar la existencia de casos
intolerables. En este campo se debe
realizar un acompafiamiento estatal
pues, de lo contrario, no se conse-
guiria la calidad apropiada para la po-
blacion. Es necesario que el Gobierno
establezca una primera generacion
de indicadores de calidad.

Otros aspectos importantes se
relacionan con el modelo de ges-
tion publica del sector habitacional.
En el actual modelo de mercado, la
oferta de vivienda se localiza donde
existe demanda efectiva. ;Entonces
qué sucedera con las demandas que
surgiran de las nuevas explotaciones
mineras? ;Se iniciard un proceso de
urbanizacion informal a gran escala?
Si los proyectos se van a regir Unica-
mente por las fuerzas del mercado, el
pais profundizara la concentracion en
las grandes ciudades donde se loca-
liza la demanda efectiva y también el

déficit cuantitativo de vivienda.
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Después del proceso de urbanizacion
inducido por la economia del café hace
mas de un siglo en Colombia, la mine-
ria posiblemente no aportara unos re-
sultados similares. Por el contrario, se
produciran ciudades con serias defi-
ciencias de todo tipo. Si esto sucede,
se veran afectados los indicadores de
calidad de vida y productividad del
pais. Es importante definir si la produc-
cion se llevara a cabo en suelo nuevo o
en procesos de redensificacion y reno-
vacion urbana. En este sentido, la meta
propuesta es una buena oportunidad
para trabajar en la direccion de la ciu-
dad compacta, densificar y cualificar el
stock. Solamente hay que tener claro
cuanto suelo se destinara para reden-

sificacion y cuanto para expansion.

Clemencia Escallon.— ;Como ve el
tema de coordinacion intersectorarial
y entre niveles de gobierno, sobre todo

en gestion y calificacion de suelo?

Jorge Torres.— Orientar y desarrollar
esta meta cuantitativa Unicamente

con los elementos de actual modelo

de gestion sectorial es dificil, debido
a que la politica de vivienda se funda-
menta en el mercado y el Estado inter-
viene poco. Estd demostrado que en
cuanto a la oferta hay unos cabos suel-
tos. Aln no esta claro como armonizar
las metas cuantitativas de vivienda con
una produccion suficiente (en cuanto
a dimension), diversa (en localizacion,
tipos de vivienda, segmentos de pre-
cios) y con acceso a suelo urbanizado
a precios que la viabilicen.

Acerca de la demanda, los hogares
tienen cinco procesos criticos: obtener
el subsidio, conseguir el crédito, com-
pletar el ahorro requerido, conocer y
seleccionar la oferta y sincronizar estos
procesos en el cierre financiero final.
Entonces, la politica de vivienda de
Colombia maneja algunos instrumen-
tos que Unicamente complementan la
capacidad de pago de la demanda y
relativizan el riesgo en el mercado a los
constructores. Integrar estos frentes que
tienen dinamicas diferentes es compli-
cado. Una de las razones por las cuales
no se produce mas VIS es la siguiente: la

cantidad de demandantes con subsidio

y crédito en la mano no alcanza para
ampliar la produccion actual. Esto esta
relacionado también con la dinémica
de las postulaciones y con los subsi-
dios que no se cobran. En materia de
articulacion institucional, hay que ha-
cer mas cosas, para lo cual se podria
tomar como ejemplo el caso de Brasil.
En dicho pais, del millén de viviendas
proyectadas en el programa Mi casa,
mi vida, una proporcion alta la gestiona
directamente el Estado. Hay diferentes
tipos de subsidios y diferentes tipos de
financiacién habitacional que contem-
plan cuotas mensuales segun el ingreso
del hogar, distinto al convencional en el
caso de la titulacion, etc.

En Colombia deben surgir em-
presarios interesados, que consigan
el suelo y generen proyectos para la
poblacién objeto de la politica de VviS.
Los demandantes, entonces, deben
asegurar un cierre financiero sin ma-
yor acompafiamiento. Sin embargo,
hay factores que contribuyen a que
la demanda decline en este proceso.

En cuanto a la financiacion,

examinando el numero de créditos



hipotecarios y el volumen de la car-
tera, es evidente la necesidad de un
salto gigantesco en este campo. Es
decir, pasar de 140.000 a 250.000
viviendas es poco comparado con
el salto que tendria que dar el sec-
tor financiero, que debera trascender
de manera significativa la colocacion
anual de créditos, que en los afios
recientes ha estado entre 50.000 y
55.000 créditos anuales, con la poca
aceptacion del crédito por parte de
los demandantes de vivienda. En este
sentido, el volumen de produccion
planteado no se podria sostener con
el actual porcentaje de compradores
que optan por el contado, créditos de
corto plazo y por la financiacion de
la menor proporcién del precio de la
vivienda. Para el sector habitacional,
la produccion de vivienda no sera
sostenible en el largo plazo y no se
podré incrementar de manera signifi-
cativa, en la medida en que el crédito
hipotecario no se masifique. El Estado
tendria que hacer mas para articular
la oferta y la demanda a nivel de viIs

y vivienda de interés prioritario (VIP).

Clemencia Escallon.— Teniendo en
cuenta la catéstrofe invernal, ;hay
cambios en la propuesta del plan de

desarrollo?

Jorge Torres.— Basicamente se ratifi-
c6 la pertinencia del modelo de ges-
tion sectorial vigente y de los macro-

proyectos.

Clemencia Escallon.— Si uno ve con
esa perspectiva los pasos y cambios
que necesita, puede apreciar el pro-
ceso de forma distinta. Es decir, jes
posible pensar en generar institucio-
nalidad para la dinamica que quere-

mos dentro de cuatro afios?

Jorge Torres.— En términos econémi-
cos, la perspectiva consiste en desa-
rrollar el mercado: ampliar la capaci-
dad de pago de los hogares con apoyo
de subsidios estatales y sistemas ade-
cuados de financiacion, como lo con-
signa el articulo 51 de la Constitucion.
A proposito de la oferta, un compro-
miso claro del Gobierno, es que lo en-

tienda el sector privado, y emprender
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acciones en materia de generacion de
suelo, financiacion, localizacion regio-
nal y urbana de la oferta y acciones
que impliguen el cumplimiento de los
estandares de calidad urbanistica y ar-
quitecténica apropiados para el pais.
El Estado deberia intervenir mas a fon-
do como facilitador del programa.
Para ilustrarlo, pueden plantearse
inquietudes concretas. El MAVDT ha
anunciado que una proporcion impor-
tante de la meta cuantitativa se loca-
lizara en zonas urbanas consolidadas,
a través de programas de renovacion
urbana. Las preguntas pertinentes
son: ;quiénes, desde el sector priva-
do, materializan esta buena iniciativa
desarrollando proyectos de renova-
cion, si la experiencia reciente mues-
tra pocos intentos y grandes preocu-
paciones por los riesgos implicitos en
este segmento del mercado? ;En qué
momento del programa se van a de-
sarrollar los estimulos estatales para
la produccion de vivienda de renova-
cion, la cual involucra una proporcion
importante del suelo requerido para el

millén de viviendas?
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En cuanto a la ubicacion
de los proyectos

Preguntas orientadoras

¢;Donde se deben realizar los proyectos para
cumplir la meta del millon de viviendas? ;A
qué apuesta de dindmica poblacional nacio-
nal debe responder su ubicacion? ;Qué seria

mas adecuado para el pais?

En primer lugar, vale la pena reiterar
que para enfrentar el enorme y cre-
ciente déficit habitacional colombiano,
la solucion si son los macroproyectos
integrales de vivienda. Estos deben
abordar el problema no sélo desde la
Optica de atender una necesidad pun-
tual de la poblacion, sino de propor-
cionar una solucion digna, es decir, es
necesario que atiendan otros aspectos
de esa nueva comunidad, como el

acceso de las familias a los servicios

sociales basicos de educacion, salud y
transporte, entre otros.

En ese sentido, resulta innegable
que si bien el déficit habitacional co-
lombiano esta concentrado en algunas
regiones del pais, los Ultimos aconte-
cimientos de la emergencia invernal
desnudaron una realidad mucho mas
compleja en materia de vivienda: se
evidencio la fragilidad e inestabilidad de
las grandes concentraciones de vivien-
da, especialmente aquellas nacidas por
efecto de las grandes migraciones y la
conurbacion propia de nuestras princi-
pales ciudades. Estas han surgido de
manera espontanea, bajo el beneplacito
de las autoridades locales, para albergar
a los sectores mas vulnerables. Ademas,
por lo general se ubican en las zonas
marginales de las grandes ciudades.

Por esto, la politica de vivienda

debe ser, ante todo, una politica de

Estado, una politica nacional, liderada
por el Gobierno, independientemente
de que la dinamica poblacional sea
medible por regiones, por departa-
mentos y por entes territoriales.

Esta realidad nos impone la nece-
sidad de garantizar la existencia de por
lo menos un macroproyecto integral de
vivienda por cada capital de departamen-
to. Considero que la localizacion geogréa-
fica de dichos macroproyectos debe
obedecer al mayor beneficio poblacional,
es decir, deben situarse en zonas de con-
fluencia e influencia para dos, tres 0 méas
municipios, especialmente para aquellos
que de por si constituyen polos de atrac-
cion para las grandes migraciones de po-
blacion que estamos viviendo.

Para ello podriamos aprovechar
figuras ya contempladas en la Consti-
tucion, tales como las asociaciones de

municipios y la constitucion de zonas



metropolitanas. Asi se lograria ademas
superar algunas de las dificultades
que se han presentado en el pasado
con estos modelos de vivienda, pues
su localizacién geogréfica en regiones
estratégicas de beneficio supramuni-
cipal y con beneficio de mas de dos
entes municipales, trascenderia las
restricciones propias de la autonomia
municipal, siempre bajo el liderazgo
del Gobierno, en cabeza del Ministe-
rio de Vivienda y en estrecha coordi-
nacion con los entes territoriales, sean
municipios o departamentos.

Los municipios deben jugar un pa-
pel preponderante en la nueva politica
de vivienda. Por esta razdn se deben
crear incentivos a las administraciones
locales para que se comprometan con
la habilitacion de suelo urbano, la reduc-
cion en los tramites para los macropro-

yectos de vivienda de interés social (vIS)

y la consolidacion de un equipamiento
social complementario a la vivienda,
como sistemas masivos de transporte,
colegios, jardines infantiles, centros de
salud y de atencion de servicios basicos.

Justamente, y en respuesta a lo
que debe ser una politica de Estado,
ésta no puede ser excluyente. Por el
contrario, deberia dirigirse de mane-
ra primordial a los sectores mas vul-
nerables de la poblacion, especial-
mente a aquellos ubicados en zonas
de alto riesgo, y dentro de este grupo
con prioridad a la tercera edad y a

madres cabeza de familia.

En relacién con la gestion
de los proyectos

Preguntas orientadoras
(Qué capacidades publicas y privadas re-

quiere el pais para abordar esta meta? ;A
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qué aspectos administrativos, desde lo publi-
co, debemos ponerle atencion para que los
proyectos sean factibles? ;Como propiciar la
coordinacion intersectorial e interinstitucional

entre los distintos niveles del Gobierno?

Habria que empezar por sefialar que
los aspectos legales ya estan muy
desarrollados, y para ello contamos
con la experiencia de los macropro-
yectos de vivienda de primera y se-
gunda generacioén, que ya llevan un
camino recorrido en Colombia.

En ese sentido, tendriamos que
aprovechar la crisis originada en la
emergencia invernal. Esto obliga a
los entes territoriales, bajo la coordi-
nacion del Gobierno, a reubicar mi-
les de hogares en todo el pais para
repensar la construccion ordenada
de poblaciones a partir del tipo de

vocacion productiva de cada region.



66

Una vez definida la zona para la reubi-
cacion de familias desplazadas por el
invierno o localizadas en zonas de alto
riesgo, se analiza su vocacion produc-
tiva (industrial, agricola, minera, ga-
nadera, etc.). Luego se convoca a las
empresas nacionales y extranjeras a
invertir en construccion de la infraes-
tructura local, mediante el montaje de
fabricas, plantas de produccion, etc.,
y se impulsa su participacion a través
de esquemas de exencion tributaria y
dando la posibilidad de focalizar re-
cursos del Estado y de los organismos
multilaterales de crédito, que ademas
promuevan el desarrollo de progra-
mas de generacion de empleos para
la naciente comunidad.

Adicionalmente, habria que
anotar que el pais ya cuenta con un
importante numero de herramien-
tas juridicas, contempladas en la
Constitucion y en la Ley de Vivienda,
para allanar el camino de los ma-
croproyectos integrales, tales como

la plusvalia y la expropiacion por

via administrativa, que garantizan la
consecucion de tierras para el desa-
rrollo de este modelo.

De igual forma, los entes territo-
riales y las autoridades locales tienen
un mandato constitucional para aten-
der el déficit habitacional de sus co-
munidades, especialmente focalizado
a la vivienda de interés social.

Se hace entonces urgente la vin-
culacion seria y comprometida de los
entes territoriales en los programas
de vivienda, a través de esquemas
de habilitacion de tierras para VIS y
de dotacion de infraestructura de
servicios publicos para los nuevos
desarrollos. Para ello se requiere la
creacion de incentivos a las admi-
nistraciones locales que se compro-
metan con la habilitacion de suelo
urbano, con la reduccion en los tra-
mites para los proyectos de VIS y con
la consolidacion de un equipamiento
social complementario a la vivienda,
que involucre sistemas masivos de

transporte, colegios, jardines infanti-

les, centros de salud y de atencion de
servicios basicos.

Surge igualmente una priori-
dad por parte de las empresas de
servicios publicos, especialmente
aquellas de acueducto y alcanta-
rillado, para resolver rapidamente
este componente fundamental para
los macroproyectos de vivienda. En
ese proposito se debe facilitar la
consecucion y utilizacién de recur-
sos nacionales y los provenientes de
la banca institucional de desarrollo
(Findeter), asi como de créditos pri-
vados nacionales y de los organis-
mos multilaterales de crédito (Banco
Mundial y FmI), para garantizar la
rapida ejecucion de tales proyectos.

Ahora bien, desde el sector pri-
vado se debe propender por la rapida
construccion y consolidacion de una
eficiente infraestructura que garan-
tice los servicios basicos en los ma-
croproyectos integrales de vivienda:
educacion, esquemas basicos de

atencion sanitaria, hospitales y siste-



mas masivos de transporte. De este
modo se superaran los errores has-
ta hoy cometidos, pues se generan
grandes concentraciones de vivienda
sin el minimo de infraestructura para
servicios complementarios.

En ese sentido, habria que eva-
luar la posibilidad de entregarle
al sector privado y a titulo de con-
cesion, no soélo la construccién de
las instalaciones para educacion y
salud, sino ademas las labores de
funcionamiento. Para ello resulta
interesante revisar esquemas como
los de las cajas de compensacion y
otras instituciones privadas que ya
hoy manejan el servicio educativo

con excelentes resultados.

En relacion con la calidad del habitat
urbano y las viviendas

Preguntas orientadoras
;Quién debe gestionar y quién construir las
viviendas? ;Quién debe vigilar la pertinencia

de las propuestas, en términos ambientales,

de sistemas constructivos y condicion y ca-
lidad de materiales? ;Como se garantiza un
habitat urbano de calidad? ;Como abordar el

tema de calidad en la vivienda?

En cuanto a la gestion de los macro-
proyectos, si bien es entendible que
al Gobierno Central le corresponde
liderarlos, resulta innegable el aporte
del sector privado para impulsar este
tipo de modelos.

Por ello resulta valido seguir moti-
vando la iniciativa privada, tanto para
el dimensionamiento de los marco-
proyectos, como para la ejecucion de
los mismos, en donde el Estado debe
limitar su actuar al papel de gran fa-
cilitador de normas, de procesos, de
tramites y de recursos.

Ahora bien, corresponde a la aca-
demia seguir evaluando, debatiendo
y vigilando la pertinencia de las pro-
puestas, no solo en términos ambien-
tales, sino también de los sistemas
constructivos empleados, la condicion

y la calidad de los materiales que de

......................... ENTREVISTAS CRUZADAS

paso garanticen la consolidacion de
un héabitat urbano de calidad.

Si bien el tema de la calidad de
las viviendas seguira siendo objeto de
amplia discusion, es pertinente pre-
guntarse ahora, ante la nueva realidad
del pais, si debemos seguir limitando
el debate en términos de drea minima
—Ilo cual me parece inocuo—, o por
el contrario debemos trascender, eva-
luar otros aspectos que van mas alla
de lo puramente constructivo: pensar
en términos de calidad de vida de las
familias, de la necesidad de acceder
a servicios sociales basicos como
educacion, salud, transporte, recrea-

cion y seguridad, entre otros.



Este cuadernillo fue elaborado con el apoyo de

.Puntoaparte Editores en la ciudad de Bogota.

Su impresion se realizé en el mes de marzo del
afo 2011
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