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INTRODUCCION

Teniendo en cuenta en primer lugar, la importancia que representa para cada familia
colombiana el contar con una vivienda propia, especialmente para los hogares que tienen menos
recursos econdémicos y en segundo lugar, que el mercado no ofrece suficientes soluciones de
vivienda a bajo costo para atender la necesidad de las mencionadas familias, hace que un
porcentaje muy alto de la poblacidn no tenga acceso a vivienda digna.

Esto es un problema para los hogares que buscan cumplir su derecho a la vivienda, pero
igualmente es un problema que trasciende al resto de la sociedad, pues la impotencia de ofrecer
soluciones de vivienda, propicia barrios marginados que generan una carga econémica de
marginalizacion, 6.5 veces mayor que el costo de la vivienda formal (PIZANO DE NARVAEZ,
2005).

Esta situacion sin resolver, crea cordones de miseria que generan problemas sociales, de
inseguridad, lo que hace que se conviertan en uno de los principales obstaculos para la
competitividad de las empresas del sector.

Con base en lo anterior, se ha elaborado este Trabajo como un Analisis Sectorial y de
Competitividad del Sector de la Construccion de Vivienda de Interés Social, para analizar este
fendmeno y encontrar, o plantear algunas estrategias que brinden soluciones a este problema.

En Colombia, este inconveniente se presenta como una simple causa y consecuencia:
existe un déficit de vivienda, por lo tanto se debe construir mas VIS y otorgar mas subsidios y
créditos hipotecarios para que la vivienda VIS, esté al alcance de los colombianos de estratos

bajos. (VILLAVECES, 2007).
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Para recopilar la informacion necesaria para este estudio, se revisaron fuentes secundarias
oficiales, textos académicos e institucionales y documentos técnicos de soporte. Se asistio a
diferentes discusiones sobre temas relacionados con la vivienda como foros y seminarios
académicos del gremio de la construccién, especificamente los de CAMACOL VALLE, se
conversd con expertos sobre el tema, vinculados a la cadena de valor del sector.

Se utilizé el tipo de estudio descriptivo, desde el cual se logré analizar en detalle cada
uno de los componentes, como son por ejemplo, el analisis del entorno, que aunado con la
metodologia formulada por autores como Michael Porter, con sus Cinco Fuerzas Competitivas,
el Diamante Competitivo, (PORTER, 1985), la cadena de valor, y otros como el benchmarking,
ha arrojado resultados importantes que dejan ver la importancia del sector, sus actores, sus
ventajas y problemas, que sirven como base para detectar sus problemas y proponer estrategias
para mejorar su desarrollo y solucionar eternos inconvenientes.

Durante los altimos 30 afios aproximadamente, los diferentes gobiernos han venido
puliendo la normatividad relacionada con la VIS, con el fin de hacer cumplir la Constitucion,
generando leyes y decretos que otorguen funciones a las diferentes entidades encargadas de los
recursos para el acceso a beneficios ofrecidos por los programas de vivienda de interés social y
exponiendo las condiciones de acceso a estos programas.

El Gobierno actual durante su primer periodo comprendido entre el 2010 y el 2014, y
durante su periodo de reeleccion del 2014 al 2018, ha dado impulso a varios sectores
economicos a través de sus “locomotoras”, entre las cuales se encuentra la de la vivienda, la cual
ha generado un importante impulso al tema de la vivienda VIS, pues en comparacion con los

avances alcanzados por el Estado en periodos presidenciales anteriores, no se habian obtenido los
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resultados en construccidon de vivienda VIS, que se han logrado en este Gobierno
(PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA, 2016).

El tema de la vivienda de interés social, ha sido propuesto y tratado principalmente por la
Presidencia de la Republica, desarrollado por el Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio, el
DANE, por los medios especializados como CAMACOL y la Lonja de Propiedad Raiz,
analizado por los medios de comunicacién social, radio y prensa, revistas, que han seguido paso
a paso el desarrollo y cumplimiento de la “Locomotora de la Vivienda”.

Por lo anterior, el presente escrito cuenta con un buen nimero de citas y referencias sobre
diversos temas referentes a la construccion de la Vivienda de Interés Social.

Se destaca la importancia de este tipo de estudio, pues brinda a los constructores, a los
compradores, a los inversionistas, a la cadena de valor, entre otros, un panorama claro para la
toma de decisiones, el cual también puede aplicarse en otras de las principales ciudades del Pais
en condiciones y competencias similares, pues se han estudiado de manera comparativa.

El presente estudio cuenta con diferentes etapas, la primera de ellas consta de un anélisis
sectorial que abarca una presentacion general del sector de la construccion, complementado con
el analisis del entorno, con el cual se da a conocer el perfil competitivo del sector de la
construccion de vivienda, sus oportunidades y amenazas.

Se analizard el ambiente competitivo a la luz del modelo del diamante competitivo, la
estructura del sector y sus fuerzas competitivas.

Se realizara un estudio de referenciacion o Benchmarking del sector, comparado en las
cuatro ciudades del Pais y por ultimo se definira la agenda estratégica para el mejoramiento del

sector de la construccién de vivienda VIS en Cali.
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Este estudio propone establecer cuales son los posibles factores que determinan actualmente
el desempefio competitivo de la industria de la construccion de la Vivienda de Interés Social en
Colombia y especificamente en la ciudad de Cali, para con ello entender qué es lo que
obstaculiza la consecucion de méas y mejores soluciones habitacionales para los hogares

colombianos.
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1. PROBLEMA DE INVESTIGACION

En Colombia el sector construccion esta conformado por dos subsectores: (1)
Edificaciones (2) Obras civiles e infraestructura.

Este estudio se enfocara en el sector de las Edificaciones y dentro de este subsector,
especificamente en el de construccion de Vivienda de Interés Social.

La vivienda de interés social VIS, es una vivienda urbana dirigida a las personas menos
favorecidas del Pais. Estas personas devengan menos de cuatro salarios minimos mensuales
legales vigentes, cuentan con la posibilidad de acceder a un subsidio de vivienda otorgado por las
cajas de compensacion familiar y el Gobierno Nacional. (MINVIVIENDA).

Como soporte legal se encuentra el Articulo 44 de la Ley 9 de 1989, subrogado por el
articulo 91 de la Ley 388 de 1997, normas de Desarrollo Territorial, sefiala claramente lo que se
considera una vivienda VIS:

ARTICULO 44. Se entiende por viviendas de interés social aquellas que se desarrollen
para garantizar el derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos. En cada
Plan Nacional de Desarrollo el Gobierno Nacional establecera el tipo y precio maximo
de las soluciones destinadas a estos hogares teniendo en cuenta, entre otros aspectos,
las caracteristicas del déficit habitacional, las posibilidades de acceso al crédito de los
hogares, las condiciones de la oferta, el monto de recursos de crédito disponibles por
parte del sector financiero y la suma de fondos del Estado destinados a los programas
de vivienda. En todo caso, los recursos en dinero o en especie que destinen el Gobierno
Nacional, en desarrollo de obligaciones legales, para promover la vivienda de interés
social se dirigira prioritariamente a atender la poblacion mas pobre del Pais, de
acuerdo con los indicadores de necesidades basicas insatisfechas y los resultados de
los estudios de ingresos y gastos. (...)"(MINVIVIENDA).

Este articulo, sefiala claramente cuales son los aspectos relacionados con la vivienda VIS,

mismos que seran estudiados en el desarrollo de este Trabajo.
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Segun en DANE las cifras del sector de la construccion de edificaciones, en 2015,
registraron un crecimiento anual de 1,0% para el sector de la construccion frente a la expansion
del 2,0% de la economia en su conjunto. En edificaciones, el crecimiento del segundo trimestre
fue de 2,8% producto del crecimiento de 5,0% anual en la produccién de vivienda. .
(CAMACOL, 2016).

El deficit habitacional se origina por niveles de produccion menores a la demanda y a
pesar de los importantes esfuerzos hechos durante las Gltimas administraciones, Colombia
presenta un gran rezago en infraestructura, situacion que afecta su competitividad del Sector.

El Sector de la construccion de vivienda de interés social, representa uno de los mas
importantes dentro de la economia nacional y municipal. En el primer semestre del 2014, el
Sector de la Construccidon fue en gran medida el que contribuyo al desempefio econémico del
Pais, jugando un papel importante con una expansion del 9,9 %, debido principalmente a la
dindmica de los programas de vivienda de interés social, tanto gratuitos como subsidiados. (EL

PAIS, 2015).
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“La construccion se consolidé asi como el motor de la economia, poniendo en evidencia
el creciente rumbo de la inversion de las firmas y los hogares en ese sector”, comentd Sandra
Forero, presidenta de la Camara Colombiana de la Construccion. (EL PAIS, 2015).

El presente estudio se basa en el analisis del Sector dedicado a la construccion de
Viviendas de Interés Social especialmente en la ciudad de Santiago de Cali, el cual, a pesar de
jugar un papel importante dentro de la economia, como se ha citado con anterioridad, presenta
varios problemas en su desempefio competitivo, los cuales seran determinados y analizados.

Para lograr este fin, se estableceran los principales factores que determinan el desempefio
competitivo de la industria de la construccion de Vivienda de Interés Social (VIS) en la ciudad
de Santiago de Cali, y con ello se buscara determinar y entender, qué es lo que obstaculiza la
construccion y la consecucion de mas y mejores soluciones de vivienda de este tipo, para lograr
superar el déficit que presenta el sector.

Ante esta problemaética, las familias deben acudir al arrendamiento de viviendas, a
habitarlas con otras familias, o a adquirir viviendas informal ubicadas en suelos no aptos para la
construccion, tales como laderas, zonas de proteccion ambiental, areas que representan alto
riesgo para la vida y la salud, o ubicadas en sectores alejados e inaccesibles, inseguros y poco
atractivos.

En el desarrollo del Trabajo de investigacion, estudiaremos otros factores tales como el
déficit cualitativo, el déficit cuantitativo, la demanda de vivienda VIS, la oferta de vivienda VIS,

el terreno urbanizable, entre otros, que nos ayudaran a entender la problematica propuesta.
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1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Siendo la vivienda un bien tan importante para los seres humanos, de tal manera que las
leyes tanto nacionales como internacionales le reconocen esta importancia, e instan a los
gobiernos a defender este derecho individual y a establecer mecanismos idoneos para su
consecucion, no se construyen suficientes viviendas para suplir las necesidades de la poblacién
existente y mucho menos para aquella poblacion de bajos recursos, que es la mas necesitada de
un techo.

El sector de la construccion, considerado como uno de los méas importantes dentro de la
economia Nacional y local, debido su repercusién en el PIB Municipal y Nacional, al impulso al
empleo formal e informal y el desarrollo de las empresas relacionadas en su cadena de valor
entre otros, presenta graves problemas que no dejan que el Sector de la construccion de
viviendas se desarrolle de manera adecuada.

Se debe tener presentes varios puntos de vista:

1. La Constitucion Politica de Colombia establece en su articulo 51 que toda persona
tiene derecho a una vivienda digna y que el Estado debe propugnar este derecho y hacerlo

efectivo.

“ARTICULO 51. Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado
fijara las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promovera planes
de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiacion a largo plazo y
formas asociativas de ejecucion de estos programas de vivienda.”

La situacion de la tenencia de la vivienda representa tanta importancia para el ser

humano, que este derecho, ha sido reconocido en el articulo 25 de la Declaracion Universal de
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Derechos Humanos de 1948, e igualmente se ha reconocido en el articulo 11 numeral 1° del
Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, asi como en otros
instrumentos internacionales, la relacion existente entre su garantia efectiva y la dignidad
humana es practicamente evidente. (CORTE CONSTITUCIONAL, 2011).

Lo anterior, permite entrever que no es necesario tener un amplio conocimiento de las
leyes, para identificar en primer lugar que, entre las necesidades basicas del individuo, que deben
ser satisfechas para desarrollar en condiciones dignas su proyecto de vida, se encuentra aquella
relacionada con proveerle un lugar de habitacion adecuado.

Y en segundo lugar, la obligacion que tiene el Gobierno colombiano en brindar
programas de vivienda, disefiados de acuerdo a las capacidades de acceso de cada familia 'y
ademas que el Estado debe garantizar politicas publicas que permitan a toda la poblacion la
posibilidad de acceder a una vivienda digna.

En conclusion, las leyes tanto colombianas como internacionales, reconocen la
importancia de la vivienda para el desarrollo de las personas y la obligacion que tiene el Estado
colombiano para solucionar el tema de la vivienda.

2. Por las repercusiones que representa el Sector de la Construccion de Vivienda a nivel
social y econémico, debido a que se constituye en una fuente de ingresos para un gran sector de
la poblacidn, al utilizar mano de obra calificada y no calificada, pues vincula a personas que no
tienen acceso a otro sector productivo y en el evento que no logren emplearse en la construccion
se encontrarian simplemente desempleados.

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, manifiesta que el sector de la
construccion es el que actualmente, esta generando mas empleo en Colombia. Las cifras de

mercado laboral reveladas por el Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas,
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muestran un aumento del 12,3% en el acumulado anual a marzo del 2015. Igualmente, en materia
de generacion de empleo, el segundo lugar fue ocupado por las actividades inmobiliarias con un
crecimiento del 11,0 %. (CORTE CONSTITUCIONAL, 2011).

En el mes de marzo de 2015 el sector de construccion y las actividades inmobiliarias
relacionadas ocuparon a unos 2 millones 950 mil trabajadores, lo que significa la creacion de 308
mil nuevos puestos de trabajo en el Gltimo afio, lo que hace de este sector el mas importante
generador de empleo en la economia. A nivel nacional, en marzo de 2015 la tasa de desempleo
fue de 8,9 %, cifra que comparada con el mismo mes de 2014 se redujo 0,8 puntos porcentuales,
y que en los Ultimos 15 afios es la més baja.

La Encuesta Ritmo Empresarial, publicé un estudio sobre las perspectivas de los
empresarios afiliados a la Camara de Comercio de Cali (CCC), para el segundo semestre de
2016, en la cual el 27,7% de las empresas de la region, esperan aumentar su planta de
trabajadores y 62,5% indicd no reducirla frente al primer semestre de 2016.

El sector de la construccion registrd el mayor porcentaje de empresas que reportd la
intencién de aumentar el nimero de trabajadores para la segunda mitad de 2016 (37,2%), frente a

los demas sectores econdmicos de la ciudad. (CCC, 2016).

3. Por la generacion de empleos directos e indirectos, por la compra de insumos
nacionales. Esta situacion motiva la creacion de otras empresas, que se dedican a proveer
materiales 0 mano de obra a las empresas constructoras y otras a importar insumos para la

construccioén de vivienda.
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En el 2016, el valor de los insumos importados para la construccion disminuy6 20,5%
los primeros dos meses de 2016, pasando de 124,2 millones de délares en 2015 a 98,7 en 2016.

Los insumos importados para edificaciones, cayeron 18%.

Dentro de los insumos para la construccidén que mas se importaron estan: barras de hierro
0 acero; tubos y perfiles huecos de hierro y acero; placas y baldosas.

Bogota importd el 39,3% de las compras externas del pais en materiales de construccion.
Aunque el origen de las importaciones es la capital, muchos de estos insumos son redistribuidos
a otras ciudades y municipios del Pais. (ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA, 2016).

De acuerdo DANE, los subsectores de terminacion y acabados de edificaciones y obras
civiles y acondicionamiento de edificaciones fueron los mayores generadores de nuevos empleos
dentro del sector de la construccion en Cali durante marzo-mayo de 2016 frente a igual trimestre

de 2015. (CCC, 2016).
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Tabla 1. Poblacion Ocupada y Variacion % en los Subsectores de la Construccion en Cali
Periodo Marzo - Mayo de 2016

Terminacion y acabado de edificaciones y obras civiles 11.648 18.640 60.0 6.992
Acondicionamiento de edificaciones 10.683 14.348 34.3 3.665
Construccion de obras de ingenieria civil 6.845 6.454 -5.7 -391
Preparacion del terreno 970 378 -61.0 -592
Construccion de edificaciones completas y de partes de edificaciones 39.960 38.078 -4.7 -1.883

Fuente: Microdatos DANE — Calculos Camara de Comercio de Cali 2016
La intermediacion financiera (61,1%), construccion (16,0%) y transporte (9,6%), fueron
los sectores de mayor dindmica en creacion de empleo en Cali durante mayo-julio de 2016 frente

a igual trimestre de 2015. (CCC, 2016).
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1.  Porque el Gobierno central es consciente de la importancia del sector para cada una
de las regiones del Pais, tanto asi que impulsa la actividad de la construccién, mediante acuerdos
con el sector financiero, logrando bajas en las tasas de interés a los préstamos hipotecarios para
adquisicion de vivienda, como por ejemplo con el Plan de Impulso a la Productividad y el

Empleo (PIPE) que se encamina a facilitar la compra de vivienda entre la clase media y permitira
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subsidiar la tasa de compra para 32 mil casas. (URNA DE CRISTAL, 2013), u otorgando
subsidios a través de las cajas de compensacién familiar, o destinando recursos incautados por la
comision de delitos como el narcotrafico, como por ejemplo las “caletas” que fueron invertidas
en vivienda social, en algunas regiones del Pais. En Cali, se invirtieron los dineros de las caletas
en la construccion de la Urbanizacién Altos de Sta. Helena y en la Ecociudad Navarro.
(ALCALDIA DE CALLI, 2010)..

La Construccion de Vivienda VIS, soluciona una necesidad real de la poblacion con
menores recursos. Con este producto pueden acceder a viviendas dignas y disminuir el margen
de pobreza y la diferencia social.

Santiago de Cali, no dispone de suficientes viviendas VIS, para dar respuesta a la
demanda por parte de la ciudadania. Por esta razon se necesita una mayor inversion en vivienda
para responder a la demanda y proteger a las familias.

Se efectuara una definicion de Sector: Partiendo de la consideracidn que el mismo se
entiende como un conjunto de empresas que se dedican a actividades economicas similares.

Al efectuar un andlisis del sector de la construccion, se busca encontrar e identificar las
caracteristicas basicas del mismo, relacionadas con su entorno econémico y tecnoldgico, para
posteriormente fijarse una estrategia competitiva.

Porter (citado por Betancourt, 2005, pag. 18) manifiesta que, el elemento central del
andlisis esta en identificar las caracteristicas basicas del Sector Econémico arraigadas en su
entorno general que conformen la arena en la cual debe fijarse la estrategia competitiva.

Adicional a lo anterior, Porter (1993), sefiala que el sector industrial y no la empresa,
constituye la unidad preferente de analisis. Ademas, todo sector de actividad se inserta en una

cadena econdmica, y la estrategia pretende desarrollar ventajas competitivas sostenibles. Este es
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el soporte tedrico del analisis por realizar y la base para ejecutar un estudio sectorial y no uno
sobre una empresa en particular, que es la intencién de quien lo realiza.

De la informacidn recopilada se ha encontrado que, el sector constructor no se ha
desarrollado adecuadamente debido a varios problemas que se han detectado, como son:

Las politicas gubernamentales (CEPAL, 1999), el déficit habitacional (DANE, 2005), el
aumento en el precio de la vivienda, pues segun el Ministerio de Vivienda, el impacto del precio
del suelo en los topes de vivienda de interés social (V1S) ha sido significativo entre el 2009 y el
2015. Este afio, un comprador de VIS tiene que pagar casi 20 millones mas que en el 2009, pues
en ese afio el precio era de 67 millones de pesos y hoy se ubica en 86,9 millones, una variacion
del 29,6 % (EL TIEMPO, 2015);; la poca disponibilidad de la tierra para la construccion de
vivienda (CALI COMO VAMOS, 2015);; el acceso al crédito por parte de los constructores,
(BANCO CAJA SOCIAL , 2016), el acceso al crédito por parte de los compradores de vivienda
y las altas tasas de interés impuestas, (BANCO CAJA SOCIAL , 2016) la designacion de cupos
de subsidios de vivienda familiar por regiones, el costo de la mano de obra, (CAMACOL, s.f.),
la informalidad de algunas empresas del sector, la tasa de desempleo, los gustos del consumidor
y otras que se mostraran en el desarrollo del Trabajo de investigacion.

Es por estas razones que se ha decidido aplicar la metodologia del estudio del analisis
sectorial y su competitividad a este sector de la construccion, especificamente el sector de la
construccion de vivienda VIS en Cali, pues dentro de la literatura recopilada no se encontré
disponible ningun Estudio Sectorial similar al trabajado, que presentara a los empresarios o al
publico en general, un analisis desde el punto de vista de la competitividad del sector, analizado
desde su entorno para conocer sus oportunidades y amenazas, estar al tanto del ambiente

competitivo, analizado a través del diamante competitivo, benchmarking, cadena de valor del
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sector, entre otras herramientas, todo lo anterior encaminado a definir la agenda estratégica para
el mejoramiento del sector en estudio.

Las directivas de las empresas se guian por el capitalismo, lo que se venda o genere mas
dinero o ganancias para su empresa Yy su propio bolsillo, dejando de lado las herramientas como
las presentadas, sin reconocerles el valor y la importancia que representan para el afianzamiento
y consolidacion del sector al que pertenecen y conforman.

Lo mas importante de este estudio, seran las conclusiones y la agenda estratégica para el

mejoramiento del sector de la Construccidon de Vivienda de Interés social en la ciudad de Cali.

1.2 PREGUNTA DE INVESTIGACION

¢Qué situaciones, factores, variables y condiciones se deben tener en cuenta en un estudio
competitivo del sector de la construccion de Vivienda de Interés Social en Cali, durante el

periodo 2014 al 2016?

1.3 JUSTIFICACION

La vivienda digna constituye un elemento de trascendental importancia para la
materializacion y efectividad de la dignidad humana. (CONPES 3848, 2015).

La Constitucion Politica de Colombia reconoce el derecho a la vivienda digna como uno
de los derechos sociales, econdmicos y culturales. El articulo 51 de la Constitucion Politica,
como ya se manifesto, establece que todos los colombianos tienen derecho a una vivienda digna

y para tal fin, el Estado debera fijar las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho.
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El anterior postulado manifiesta el interés del Estado, y la obligacion constitucional de
proteger el derecho a la adquisicion de vivienda digna, y al mismo tiempo sefiala la obligacion
por parte del legislador y los poderes publicos de hacer efectivo el derecho, puesto que una
vivienda digna, garantiza condiciones minimas y esenciales, para la persona y su desarrollo.

Al vulnerarse este derecho constitucional, conlleva una falta de desarrollo en la salud
fisica y emocional de las personas, reduce las posibilidades de acceder a un empleo, a la
educacion, impide el libre desarrollo de la personalidad. (OSUNA PATINO NESTOR, 2003).

Para hacer efectivo el derecho constitucional antes mencionado, el Congreso de la
Republica expidio la Ley 546 de 1995, que genera un impulso al sector de la construccion y a la
economia nacional.

En defensa del derecho constitucional, el Estado colombiano viene desarrollando en
beneficio de las clases de menores recursos, programas de Vivienda de Interés Social (VIS) y de
Vivienda de Interés Social Prioritario (VISP), disefiados ambos para personas y familias de bajos
recursos que no pueden adquirir vivienda propia. Pues sus ingresos no se los permiten, su
condicién de desempleo o subempleo, pues algunos de ellos no cuentan con acceso al sistema
financiero.

De otro lado, no se debe desconocer, la conformacion de nuevas familias, la migracion de
las personas del campo a la ciudad, entre otros factores que han provocado un aumento en la
densidad poblacional, que hace necesaria la construccién indiscriminada y sin control de
viviendas en zonas gue no cuentan con requisitos minimos de habitabilidad y seguridad.

La migracion ha sido uno de los problemas mas grandes que viene enfrentando Cali,

debido al desplazamiento por la violencia, que se ha venido presentando en otro municipios, y
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por el retorno durante los Gltimos afios de mucha gente que habia emigrado al exterior en los
afios 90, ante la situacion de crisis en los paises europeos.

El desplazamiento dentro de Cali, de un barrio a otro, significa el 16 % del
desplazamiento en Cali. Todo lo anterior relacionado con el conflicto armado y la criminalidad.
La poblacién de Buenaventura aporta un flujo de migrantes a Cali equivalente al 19.5 % del total
(EL PAIS, 2015)

La disponibilidad del suelo para la construccién de proyectos residenciales, se ve
limitada debido a los altos costos del terreno y la escasez de tierras urbanizadas, lo que obliga a
que la poblacion de bajos recursos se establezca en terrenos o areas de proteccion a rios u otras
zonas de alto riesgo, en viviendas precarias, con deficiencias habitacionales, entre otras.

Como respuesta a esta realidad, se encuentran en oferta soluciones habitacionales para los
sectores de bajos estratos.

Desafortunadamente, los constructores se enfocan en sus ganancias reduciendo los costos
de construccién, lo que trae como consecuencia la disminucidn de areas por vivienda, de
especificaciones de acabados y con tipologias que poco cambian en su disefio y que poco
convienen a los compradores. (MINAMBIENTE, 2012).

Lo que justifica el presente estudio, se deriva de la importancia que ha tomado la
construccion de vivienda VIS en todo el Pais, enmarcado como un derecho constitucional. Pero
para hacer efectivo este derecho, se presentan diferentes inconvenientes que seran estudiados a lo
largo de este Trabajo investigativo, pues la mayoria de los hogares colombianos no tienen acceso
a las viviendas VIS, pues estas, por diferentes factores, no se construyen de manera directamente
proporcional a la demanda de los hogares colombianos, por citar algunos de los problemas que se

presentan.
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La situacion de la falta de construccion de viviendas y el déficit cuantitativo de la misma,
demuestra que el sector presenta problemas que afectan su competitividad.

El area iniciada en los ultimos doce meses a junio de 2016 registrd una variacion de 7,3
% respecto al mismo lapso a junio del afio precedente, al pasar de 13.610.274 m?2 a 14.605.078
m2.

Por tipo, en la vivienda diferente de VIS se observo una variacién de 14,1 %, al pasar de
9.294.292 m? en los doce meses a junio de 2015 a 10.601.890 m? en el periodo de referencia.

Por su parte, para el area iniciada de vivienda tipo VIS la variacion fue de -7,2 % al pasar
de 4.315.982 m? en los doce meses a junio de 2015 a 4.003.188 m? en 2016. (DANE, 2016).

Con el presente estudio y con la aplicacion de las diferentes herramientas metodologicas
propuestas en él, se pretende encontrar los principales factores del desempefio competitivo de la
industria de la Construccion de Vivienda VIS en la ciudad de Cali, analizando las situaciones,
factores, variables y condiciones, que se relacionan con el citado sector.

Al diagnosticar los inconvenientes, se podra plantear soluciones viables para que este
recurso de viviendas VIS, sean accesibles a las familias colombianas de bajos recursos.

Esta investigacion se convierte en una herramienta de consulta para las empresas
constructoras de vivienda VIS, para los inversionistas tanto nacionales como extranjeros, los
constructores independientes, para las empresas relacionadas en la cadena de valor, para los
mismos compradores de vivienda VIS.

La preocupacion presentada por el Estado colombiano, de construir un millon de
viviendas en el primer cuatrienio, con toda la negatividad y el escepticismo de las personas pues

en un cuatrienio no se habia llegado a construir sino un maximo de 300 mil viviendas.
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(PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA, 2016) , se ve resuelta, pues al 2016, se logro la cifra de
1.2 millones de viviendas construidas.

Dentro de esas 1.2 millones de viviendas precisamente para luchar contra la pobreza y la
pobreza extrema, se construyeron 100 mil viviendas gratis para aquellas familias que nunca,
nunca habian sofiado con tener su casa propia.

Nunca se habian imaginado la posibilidad de tener una casa propia porque ni siquiera
tenian cuentas bancarias, no tenian muchos ingresos, no tenian la capacidad de pagar si quiera
una pequefiisima cuota para poder financiar una vivienda. (COLOMBIA SE LEVANTA, 2013).

Pero aun asi, siguen desatendidos sectores de la poblacion y desafortunadamente los de
mas bajos recursos como son el estrato 1 y 2, con ingresos por debajo de los 4 salarios minimos
legales mensuales vigentes.

Adicional a lo anterior, existe una justificacion de tipo personal, de realizar un estudio
juicioso sobre el tema para ampliar el panorama profesional, debido a que la mayoria de los afios
de ejercicio profesional, he estado vinculada a empresas constructoras o desarrollando
actividades relacionadas con la comercializacion de inmuebles en la ciudad de Cali. Me gustaria
contar con un bagaje suficiente e interesante y sobre todo justificado, que me permita asesorar a
los clientes y empresas inversionistas en la compra y construccion de vivienda, teniendo un

amplio conocimiento sobre el sector de la construccion en Cali.

1.4 OBJETIVOS
1.4.1 Objetivo general. Realizar el estudio del sector de la construccion de vivienda de
interés social en la ciudad de Santiago de Cali y su competitividad, en el periodo del 2014 al

20167
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1.4.2 Objetivos especificos.

o Realizar el anélisis Sectorial, la presentacion general del sector de la construccion de
Vivienda de Interés Social en la ciudad de Santiago de Cali, el analisis del entorno o contexto del
sector de la construccion de Vivienda de Interés Social en la ciudad de Santiago de Cali, con la
finalidad de conocer su perfil competitivo, sus oportunidades y amenazas.

e Analizar el ambiente competitivo del sector de la Construccion de Vivienda de Interés
Social en la ciudad de Santiago de Cali durante el periodo 2014 al 2016, a la luz del modelo del
Diamante Competitivo.

e Analizar la estructura del sector de la Construccion de Vivienda de Interés Social en
Cali y sus fuerzas competitivas.

¢ Realizar el estudio de Referenciacion (Benchmarking Competitivo).

o Elaborar la Cadena de Valor del Sector de la Construccion de la ciudad de Santiago de
Cali.
o Definir la agenda estratégica para el mejoramiento del Sector de la Construccion de

Cali, a partir de los resultados de los analisis anteriores.

1.5 MARCO TEORICO

El estudio de cualquier area, hace necesario definir el marco de referencia que lo oriente
de manera tedrica basica y que de alguna manera suministre los elementos esenciales para
evaluar la necesidad y el alcance del tema.

En primer lugar el tema exige un marco tedrico juridico, debido a que al ser la Vivienda

Digna un derecho constitucional y una obligacion del Estado el establecer los mecanismos
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adecuados para proveerla, se ha desarrollado a través de normas, leyes y decretos reglamentarios,
algunos de los cuales se citaran en este Trabajo en el entorno Juridico relacionado con el sector
de la construccion de Vivienda de Interés Social.

Para el desarrollo del Trabajo de investigacion, sobre el analisis del Sector de la
construccion en la Ciudad de Cali y con el fin de contextualizar el tema, se realizara una revision
a las publicaciones especializadas sobre el tema elaboradas por CAMACOL principalmente en
cuanto al Valle del Cauca, Cali y su area de influencia, la Lonja de Propiedad Raiz, el Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio, el DANE, la presidencia de la Republica, entre otros y luego
se procederd a dar precisiones y definiciones muy generales de cada uno de los aspectos tedricos.

En cuanto a estas fuentes, se investigaran temas relacionados con Oferta, demanda,
déficit cuantitativo y cualitativo, obras iniciadas, licencias de construccion, entre otras, pues asi
se diagnostica el estado actual del sector.

Se efectuara el estudio de diferentes teorias administrativas para el analisis del sector,
como son por ejemplo: Andlisis Sectorial, Perfil competitivo, el Diamante competitivo de Porter
(PORTER, 1997), fuerzas competitivas, la cadena de valor, el benchmarking, entre otros,
herramientas que conforman un marco tedrico ideal para el andlisis del Sector en estudio.

En este estudio, se tratard de manera estructurada, los conceptos y teorias que conforman
la base tedrica que servira de base al analisis sectorial y su competitividad, detectar

inconvenientes y plantear soluciones.

1.5.1 Analisis sectorial. La importancia de elaborar un andlisis sectorial en la ciudad de
Santiago de Cali, se justifica, como ya se ha mencionado antes, por la importancia del sector para

la economia y para determinar claramente los factores que establecen y modifican su
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comportamiento y sus variaciones su competitividad factores que se tomaran como base para
desarrollar un proceso de planeacion de su estrategia competitiva en primer lugar, y en segundo
por no haber encontrado disponible un estudio en el mismo sentido.

Betancourt (2005) afirma: “Se considerara la actuacion de la competencia, evaluada en
una dimension global: competencia actual, potencial, productos de sustitucion (sustitutivos),
compradores (clientes), proveedores (suministradores), es decir, todo aquello que forme el
mundo competitivo”. (BETANCOURT G., 2014)

Dentro de un sector industrial, el estado de competencia depende de las presiones o
fuerzas denominadas por Porter (1980), como las cinco fuerzas competitivas: poder negociador
de los compradores, el poder negociador de los proveedores, la amenaza de ingreso de nuevos
competidores, la rivalidad entre competidores existentes, la presion de los productos sustitutos.

Para la utilizacion del Anélisis Sectorial, se aplicara el método de analisis propuesto por
Porter (1980) en sus estudios, que permite evaluar el ambiente o “clima” y las tendencias del
sector y se estudiara la estructura competitiva, lo que conlleva al estudio del concepto de grupos

estratégicos.

1.5.2 Competitividad. Se buscara el concepto de la competitividad y la diferencia entre
cada uno de sus componentes y los diferentes puntos de vista que marcan diferencia en los
conceptos emitidos por varios autores.

Este término “competitividad”, es uno de los menos comprendidos, pues se torna confuso
por los distintos enfoques seguidos para su definicidn, pues ha sido aplicado a la empresa, a la
industria, a la region, y al Pais. De la revision de la literatura mas relevante, se tomara la

definicion y se enfocara en la Competitividad del Sector de la Construccion.
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Se aplicara la metodologia de investigacion para el estudio de la competitividad.

Segun el Informe Monitor (Betancourt, 2005, p.80) para comprender la competitividad de
una region o ciudad, deben analizarse los factores determinantes del nivel y de la tasa de
crecimiento de la productividad de sus sectores productivos. La region es el escenario central de
la competitividad.

La competitividad de una ciudad - region depende de la capacidad de sus empresas para
innovar y mejorar continuamente.

Influye en este estudio, (Betancourt, 2005, p.81-85): las fuerzas del ambiente, los
objetivos nacionales y regionales, las herramientas gubernamentales, el ambiente competitivo,
las decisiones estratégicas, las categorias de aprendizaje, los clusteres y cadenas productivas, el
impacto de la productividad. Se complementara lo anterior con el andlisis que sobre el tema
aporta el trabajo de Mintzberg, Ahlstrand, Lampel (2008), en el cual hace referencia a la
estrategia y su proceso de formacion y a las escuelas que tratan el tema, especialmente en la
escuela del posicionamiento, que considera que la estrategia es una posicion con respecto a un
medio ambiente organizacional. Funciona como una especie de mediadora, entre la organizacion

y su medio ambiente.

1.5.3 Diamante Competitivo. Como ya se enuncio, este estudio se basa en la teoria de
Michael Porter, el Diamante Competitivo se toma como una herramienta de aprendizaje, que
toma principalmente la informacion del Sector, de la region y del anlisis del comportamiento de
las ciudades utilizadas como un modelo. De esta manera, segun Porter, (PORTER, 1997), se

puede entender la dindmica que resulta de la interaccion de los cuatro atributos del diamante del
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Sector de la construccion de Vivienda de Interés Social VIS, en la ciudad de Cali y la influencia
0 poder del Gobierno y del azar.

1.5.4 Cinco Fuerzas Competitivas. Se utilizara la propuesta de Porter (1980) de las
cinco fuerzas competitivas, para detectar después de realizar la investigacion, las oportunidades

y amenazas que emergen en los sectores.

1.5.5 Cadena de Valor. La cadena de valor sirve como marco referencial para

determinar la contribucidn que tiene cada actividad en la creacion de ventajas.

1.5.6 Benchmarking o referenciacion del sector de la construccion de vivienda.
Mediante este proceso se mide una empresa con relacion a sus productos, desempefios y
servicios de algunos de los competidores globales considerados los més eficientes.

Esta técnica se usa para establecer metas y objetivos, que sean efectivos para llegar a ser y
mantenerse competitivo, se basa principalmente en la comparacion de aspectos tanto especificos
como generales, como lo son los procesos, las estrategias entre otros, con otras instituciones o
sectores sean 0 no de la misma rama de actividad, competitivas o no.

Se puede decir entonces, que el Benchmarking consiste en un proceso sistematico y que
se realiza de manera continua, mediante el cual se estudian y analizan productos, servicios y
procesos de trabajo, de las organizaciones que son reconocidas como las de mejores préacticas,
con la finalidad de realizar reformas organizacionales.

Presenta como su objetivo principal, el generar proceso de aprendizaje sistematico y

continuo.
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1.5.7 Tipo de estudio. A nivel de informacion y para dar una mejor orientacién sobre el
tema de estudio, se definira el enfoque metodoldgico, y asi definir claramente la forma en la que
se obtendréa la informacién y como se analizaran e interpretaran.

1.5.7.1 Estudio exploratorio formulativo. Se describe como el primer nivel de
conocimiento cientifico sobre un problema de investigacion.

Conforme lo manifestado por Claire Selltiz, citada por Méndez pag. 124 en su obra, este
tipo de estudio tiene como objetivo la principal el formular un problema para facilitar o hacer
posible la investigacion, o para desarrollar una hipétesis.

En el caso de estudio, de la revision de la literatura disponible, se encontraron varios
estudios similares, pero con enfoques o contextos diferentes al planteado en este proyecto, por
ejemplo estudios sobre oferta y demanda, estudios sobre la inconformidad de los compradores de
viviendas, estudio sobre credibilidad en el sector de las inmobiliarias, estudios sobre el desarrollo
del sector hotelero entre otros.

Por lo anterior, se ha determinado que el tipo de estudio es exploratorio, por indagar
sobre un tema poco investigado o desconocido.

Se fundamentara en fuentes primarias y secundarias parra la recopilacion de informacion

historica de la ejecucién de proyectos VIS.

1.5.7.2 Estudio descriptivo. Busca principalmente caracterizar, describir situaciones o
eventos, fendmeno, individuo o grupo, especificando las principales propiedades o cualidades de
los fendmenos sometidos a analisis, con el fin de establecer su estructura.

Desde el punto de vista cientifico, describir es medir en un determinado lapso y en un

lugar determinado, una serie de caracteristicas.
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En el estudio realizado, se seleccionaran una serie de cuestiones y se mide cada una de
ellas de manera independiente, para lograr una definicion o descripcion de lo que se investiga.

En este caso, se hara una seleccion de variables y se efectuara un analisis de las mismas y
los resultados serviran para describir el caso de estudio. Todo lo anterior enfocado a analizar la
competitividad del Sector de la Construccion de Vivienda Vis en Cali, y su area de influencia, el
desarrollo de este tipo de vivienda y la reglamentacion, los incentivos a las constructoras para la
generacion de proyectos que ayuden a disminuir el déficit que se presenta el sector.

Este estudio se dirige fundamentalmente a la descripcion de fendmenos sociales en una
circunstancia temporal y especial determinada.

En el caso de estudio se efectuara un Analisis Competitivo del Sector de la Construccién
de Vivienda de Interés Social en la ciudad de Cali y la pregunta de investigacion estara guiada
por un esquemas descriptivos enfocados hacia las variables de los sujetos y de las situaciones
relacionadas con la construccion promocion y venta de la vivienda de interés social en la ciudad
de Santiago de Cali.

Con este tipo de estudio se busca especificar las situaciones, los factores, las variables y
condiciones del sector de la construccion de la vivienda enfatizando la Vivienda de Interés
Social.

Para efectuar este estudio, se selecciona una serie de cuestiones y se mide cada una de
ellas independientemente, de forma tal de describir los que se investiga.

Como mencionan Selltiz (1965), en esta clase de estudios el investigador debe ser capaz
de definir qué se va a medir y como se va a lograr precision en esa medicion.

Asimismo, debe ser capaz de especificar quién o quiénes tienen que incluirse en la

medicion.
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En conclusion los estudios descriptivos miden conceptos, o variables con los temas que se
encuentran relacionados, de una manera mas o menos profunda, pero siempre busca efectuar una
medicion de una o mas caracteristicas del tema descrito.

Este tipo de estudio, requiere un considerable conocimiento del area en la que se

investiga, para poder formular preguntas especificas en busca de las respuestas adecuadas.

1.6 METODO

La metodologia utilizada en este Trabajo partira de la observacion de determinados
factores que se presentan en el sector de la construccion de la ciudad de Cali, su posterior analisis
basado en la aplicacién de determinada metodologia, lo cual permitira identificar las principales

caracteristicas del mismo y lograr conclusiones generales.

1.6.1 Inductivo. EI presente Trabajo sera realizado teniendo en cuenta el Método
inductivo, conforme la definicion dada por Méndez (1.995), pues éste se inicia con la
observacion de fenémenos particulares con el propdsito de llegar a conclusiones y premisas
generales que pueden ser aplicadas a situaciones similares a la observada.

Otra definicion es la que emite Aktouf (2.001) sobre el método inductivo, como aquel
mas comun que el deductivo, pues consiste en intentar formular generalizaciones a partir de los
casos particulares. Se observan caracteristicas precisas sobre uno o varios individuos (objetos) de
una clase y se ensaya demostrar la posibilidad de generalizar estas caracteristicas para el

conjunto de la clase considerada.
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Es la sucesidn observacion, analisis — interpretacion — generalizacion. Es de muy
frecuente uso en las ciencias sociales y se apoya mucho en técnicas de inferencia estadisticas
(pruebas que permiten medir el riesgo de error y la extensién de las posibilidades de
generalizaciones y extrapolaciones). El sondeo de opinion, el estudio de mercado...recurren a

este método.

1.6.2 Deductivo. Conforme la definicién de Méndez (1.995), éste es un proceso del
conocimiento que se inicia con la observacion de fendmenos generales con el propdésito de
sefialar las verdades particulares contenidas explicitamente en la situacion general

Otra definicion de este método, la brinda Aktouf (2001), quien se refiere a este método
en aquel que consiste en analizar lo particular a partir de lo general; en leer una situacion
concreta especifica con la ayuda de una matriz tedrica general preestablecida (por ejemplo,
aplicar el modelo de la economia de libre mercado al estudio del sistema econémico de una

sociedad primitiva).

1.6.3 Analitico. Descrito por Méndez (1995), en su libro de Metodologia, y es también
Ilamado método de analisis, que consiste en un proceso del conocimiento que se inicia por la
identificacion de cada una de las partes que caracterizan una realidad. De esta manera se
establece una relacion causa — efecto entre los elementos que componen el objeto de
investigacion.

Conforme la definicion de Aktouf (2.001), “Es el método que consiste en descomponer

el objeto de estudio partiendo de lo mas complejo a lo mas simple, asi como en la quimica se
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descomponen las moléculas en sus elementos simples, se obtienen todas las partes elementales
para luego reconstituir el esquema del conjunto.”

Este método (que busca el mas pequefio componente posible, la unidad de base de los
fendmenos) se privilegia en el laboratorio para el estudio de objetos inertes o de fendbmenos no
susceptibles a transformaciones rapidas. Se le encuentra, por ejemplo, en la linguistica (la
organizacion estructural de la lengua y la gramatica se inscriben en el enfoque analitico), en la
historia, en el analisis de archivos, de documentos.

En conclusion, se utilizara el método deductivo, dado que parte de datos generales
aceptados como validos para llegar a una conclusion de tipo particular, estableciendo la
importancia que presenta el sector de la construccion dentro de la economia colombiana, no solo
por la generacion de empleo, sino por la mejora en la calidad de vida de todos los colombianos, y
en especial de aquellos sectores de menores ingresos, a quienes directamente beneficia la
vivienda VIS.

La metodologia aplicada, podriamos describirla como exploratoria y descriptiva, pues
incluye el anélisis de la informacién emitida por diferentes fuentes especializadas como son
CAMACOL, la Lonja de Propiedad Raiz, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, la

Presidencia de la Republica, el DANE, entre otros.

1.7 HERRAMIENTAS METODOLOGICAS

1.7.1 Fuentes de informacion. Se consideran todos aquellos documentos que pueden ser

revisados para la elaboracion de la tesis que se va a realizar: entre ellas se encuentran las tesis de

grado, las revistas econdémicas, revistas cientificas, articulos de prensa y publicaciones
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periddicas, memorias de conferencias, seminarios, foros, monografias, ensayos, entrevistas a

expertos, informes, peliculas paginas web, etc. (Betancourt 2011).

1.7.2 Informacion primaria. Es la fuente directa que proporciona datos de primera
mano, como son los documentos, consulta a expertos en la materia, entrevistas, encuestas a los
actores involucrados, mapas conceptuales, entre otros la cual requiere preparacion previa,

aplicacion y analisis. (Betancourt 2011).

1.7.3 Informacion secundaria.  Son aquellas que hacen referencia a las fuentes
primarias, procesando la informacion de primera mano y proporcionando informacion sobre
donde encontrar la fuente primaria, estas son la compilaciones, abstracts, resimenes y listados
de referencias o libros publicados, asi como los articulos y el listado de referencias de informes o
libros publicados, asi como los articulos técnicos, econémicos y politicos publicados en revistas

especializadas. (Betancourt 2011).

1.7.4 Fuentes terciarias. Se distinguen por ser un compendio que permite identificar las
fuentes secundarias, como son los catalogos, abstracts, listados de centros documentales,

referencias bibliograficas, indices, mapas etc. (Betancourt 2011)

1.7.5 Proceso de andlisis externo. Se considera como el analisis de las decisiones
adoptadas por los directivos mediante la valoracion del significado de los datos, sean

oportunidades 0 amenazas, del andlisis del entorno.
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1.7.6 Analisis documental. Se trata de la revision de las fuentes primarias y
secundarias. Consiste en una revision de la bibliografia y otros materiales Utiles para caracterizar

el entorno de la organizacién. (Betancourt 2011).

1.7.7 Malla de lectura. Se trata de un cuadro sindptico de orden descriptivo construir
partir de diversas fuentes o una resefia analitica sobre diferentes temas. También se puede

elaborar sobre las diversas opiniones que expresan los autores. (Betancourt 2011).

1.7.8 Lluvia de ideas. De este método se partira para recolectar ideas de un grupo de
personas, a quienes previamente se les ha motivado para que expresen libremente sus opiniones

sobre un determinado tema y posteriormente se abra a discusion el tema.

1.7.9 Consulta a expertos. También conocido como método DELPHI, se obtendra
informacion sobre el tema, efectuando diferentes entrevistas a personas que ocupan cargos
relevantes en el sector. Se ejecuta mediante entrevistas en profundidad, las cuales son
posteriormente sistematizadas y analizadas a través de mallas de lectura o en algunos casos
utilizando software especializados. Una vez los expertos analizan en tema, proponen posibles
soluciones desde sus especialidades.

1.7.10 Entrevistas a actores del sector. Se realizaran entrevistas a personas que se
encuentran vinculadas a CAMACOL, a la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ, entre otras
entidades, puesto que son agremiaciones relacionadas directamente con el sector y efectlian

permanentemente estudios y analisis sobre el comportamiento del mismo. Igualmente se



entrevistaran a gerentes de empresas constructoras dedicadas a la construccion de vivienda de

interés social.
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2. HISTORIA DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

A continuacion, se elabora un analisis de la historia de la construccion, teniendo en
cuenta episodios historicos, econdmicos y financieros que llevan desde la necesidad de
intervencion del Estado por problemas de salubridad, hasta la vivienda de interés social, como se
conoce en la actualidad.

Como resultado de la investigacion, se encontré un documento publicado por el
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, preparado para la participacion de Colombia en el
Séptimo Foro Urbano Mundial, celebrado en la ciudad de Medellin del 5 al 11 de abril de 2014
(DANE, 2003)., documento en el que se hace un recuento de los diferentes periodos
institucionales y gubernamentales desde los cuales se ha abordado la problemética de la vivienda
en Colombia. (MINVIVIENDA, 2014).

El estudio de la vivienda en Colombia ha sido realizado principalmente por los
arquitectos Alberto Saldarriaga, (Saldarriaga R., 1995) y Olga Lucia Ceballos, quienes
analizaron el tema hasta el afio 2005 y dividieron la politica de vivienda en Colombia en los
cinco periodos, ya mencionados. (MINVIVIENDA, 2014),

Con base en este estudio los periodos son:

1. Higenista

2. Institucional

3. De Transicion

4. Corporaciones de Ahorro y Vivienda

5. Mercado en el cual se implementan los subsidios directos a la demanda.

(MINVIVIENDA, 2014).
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1. Periodo Higenista. 1918 - 1942. Este periodo inicia gracias a las denuncias de las
asociaciones médicas que llamaban la atencion del Estado, sobre las condiciones de habitabilidad
y salubridad de la poblacion, tanto en las ciudades como en el campo.

Segun Olga Lucia Ceballos, (Ceballos, 2008), solamente hasta el afio 1918, el Gobierno
colombiano tuvo que intervenir para atender el problema relacionado con la vivienda, pues se
presentaba una falta de servicios publicos esenciales para la poblacién, tales como acueducto y
alcantarillado, presentandose una grave situacion sobre todo en las poblaciones asentadas en la
zona rural.

En 1918 se promulgd la ley 46 de ese mismo afio, mediante la cual, el Estado central,
obliga a los municipios a destinar una proporcién de sus rentas para la construccion de viviendas
higiénicas para la clase obrera y destina recursos para hacer lo debido en Bogota.

Para 1930 se presenta una gran diferencia entre el precio del suelo urbano en relacién con
el precio total de la solucion de vivienda, siendo el primero muy alto, razén por la cual el
Gobierno decide intervenir en la regulacion del precio de la tierra urbanizable.

En 1936 con la Reforma Constitucional, se consagra la funcién social de la propiedad,
pudiendo de esta manera intervenir el Estado en el precio de la vivienda.

Se inician politicas de poblacion, que sirvan para mitigar el creciente desplazamiento de
personas del campo hacia la ciudad.

Estas politicas se ven reflejadas en la vigilancia del Estado y su intervencion en la
creacion de nuevos barrios, su localizacion urbana, las nuevas redes de servicios publicos, etc.

En 1939 se crea el Instituto de Crédito Territorial (ICT), con la finalidad de dar
crecimiento a la construccion de vivienda rural y el crédito para vivienda, creandose los primeros

barrios obreros como modelo a seguir. Esta entidad hasta 1991 fue la encargada de construir
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viviendas y gestionar créditos para las clases menos favorecidas, construyendo directamente las

casas, 0 por contrato con urbanizadores privados. (MINVIVIENDA, 2014).

2. Periodo Institucional. 1942 — 1965. En este periodo se denota la intervencion del
Estado en la oferta y demanda de la vivienda.

Aparecen instituciones como el BCH, la Caja de Vivienda Popular de Bogota, la Caja de
Vivienda Militar, todas encaminadas a facilitar la adquisicion de vivienda en condiciones dignas
y de salubridad. (MINVIVIENDA, 2014)

Para el afio de 1950, el crecimiento de la poblacién urbana paso6 del 36% del total en el
afio 1950, 46% en el afo1960 y el 76% en el 2005. Este fendmeno se presento principalmente
por el recrudecimiento de la violencia que desplazo a la poblacion campesina hacia las ciudades,
en busca de seguridad y de empleo.

En 1951, a través de la realizacion del censo se descubrieron las precarias condiciones de
la prestacion de servicios publicos, especialmente el servicio de acueducto y alcantarillado.

Nuestras ciudades han recibido 28 millones de habitantes, y en los Gltimos 25 afios se
duplicé la poblacién que vive en las ciudades. Hoy nuestras siete principales ciudades se
encuentran entre las mas densas del mundo.

Esta situacion cre6 en las ciudades problemas en la economia, puesto que la produccién
industrial no estaba preparada para emplear toda esa poblacion desplazada del campo.

Entre 1953 y 1957, se crea el subsidio familiar de vivienda, el cual se otorga en funcién
del nimero de hijos del beneficiario, constituyéndose en una donacion de dinero del Estado al

beneficiario, que se abona directamente al valor de la vivienda.
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3. Periodo de Transicion. Para el afio de 1966 se inicia lo que se conoce como vivienda
de interés social, consistente en la vivienda subsidiada y dirigida a un segmento determinado de
la poblacion.

En el afio 1968 se crea el Fondo Nacional del Ahorro, institucién que administraba las
cesantias de los funcionarios del sector publico colombiano y desarrollaba los programas
habitacionales y las lineas de crédito hipotecario para adquisicion de vivienda.
(MINVIVIENDA, 2014).

En este periodo inicia la intervencion de los particulares en la construccion de viviendas,
y se empieza a destacar el sector de la construccion como el sector lider en la economia
Nacional, y al definirse de esta manera y tomarse como un sector autbnomo frente a las
tendencias del PIB, por lo que pueden ser objeto de incentivos para que jalonen la economia.
(MINVIVIENDA, 2014)

4. Corporaciones de Ahorroy Vivienda. (El UPAC —1972). En este periodo pierde el
Estado su participacién en la construccion de vivienda, que ha pasado a manos de los
particulares.

En este momento nacen las CORPORACIONES DE AHORRO Y VIVIENDA.

En cuanto a la creacion del UPAC, en 1972, se logr6 canalizar el ahorro privado a través
de las Corporaciones de Ahorro y Vivienda, para incentivar la construccion y la adquisicién de
vivienda por parte de las familias.

A traves de este nuevo sistema, el cual contaba con el apoyo politico del Presidente de
ese entonces el Dr. Misael Pastrana, el sector privado pasé a ocupar un lugar destacado, mediante

la intervencion de las empresas constructoras.
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El nuevo sistema de las Corporaciones de Ahorro y Vivienda, logro canalizar el ahorro
privado, de manera que vieron crecer de manera constante el ahorro de los particulares mediante
depdsitos y logrando colocar el dinero en préstamos tanto para constructores como para los
compradores de vivienda.

En este momento, el sector privado empez6 a jugar un papel fundamental mediante las
empresas constructoras. (MINVIVIENDA, 2014)

Segun informacion brindada por CAMACOL, a principios de los afios 80 el sector de la
construccion presenta nuevamente una crisis, debido al descenso de la actividad edificadora,
debido a la poca demanda y el crecimiento de la inflacion. “A inicios de los anos 80 el sector
edificador registra la primera gran crisis en la segunda mitad del siglo; el descenso del nivel de
la actividad edificadora, influenciado por un debilitamiento de la demanda, ocasionado por el
rapido crecimiento inflacionario del 28% vy las restricciones sobre la oferta de vivienda causadas
por incrementos superiores al IPC, se retoma el sector de la construccion a través de la
edificacion de vivienda popular, para enfrentar la crisis econdmica y social de la década.”
(CAMACOL VALLE, 2013).

Para 1982, se presentd la quiebra de las entidades financieras del Grupo Grancolombiano
y otras entidades bancarias de la época.

Entre 1990 y 1997 el crédito hipotecario present6 un alza equivalente al 165% Yy para el
afio de 1996 comenzaron a caer los precios de la finca raiz, produciéndose un descenso en el
nivel de la construccion. “El aumento en el crédito acelero los precios de la finca raiz y la
inversion en el sector. No obstante, se produjo al poco tiempo una burbuja en el negocio de la
finca raiz, que arrastro a la economia a una de sus peores crisis. Entre 1996 y 1997 el crédito

hipotecario crecid 165% en términos reales. En 1996 comenzaron a caer los precios de la finca
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raiz, produciendo un rezago del crédito y la construccion.” A este fendmeno se le denomina la
burbuja de la construccion.

En 1998 la crisis de la banca se profundiz6 y llevandose por delante a varios bancos
comerciales y corporaciones de ahorro y vivienda (CAV). En octubre de ese afio fue intervenida
Granahorrar, una de las CAV mas importantes del Pais y la primera entidad que habia nacido
bajo el sistema Upac en 1972. (ELTIEMPO, 2002)

No obstante las buenas intenciones de quienes idearon el sistema UPAC. Este sistema no
reforzo la financiacion de vivienda en los sectores populares. Varios afios después, la Corte
Constitucional marcd la jurisprudencia con una serie de fallos en los cuales se declar6 “que el
sistema UPAC, no se encontraba ajustado a la Constitucion.” (Ceballos, 2008). (URRUTIA
MIGUEL, 2011)..

La peor parte de la crisis se sintio entre los deudores del sistema Upac, que entré en crisis
después de 27 afios de existencia. El alza desmesurada de las tasas de interés hizo que las
obligaciones de los deudores del Upac se disparan y muchos de ellos perdieron sus inmuebles.
(ELTIEMPO, 2002)

“Al aumentar la tasa de interés con la crisis internacional entre 1997 y 1998, la toma de la
decision de incluir la DTF en el célculo del UPAC, aumento considerablemente las cuotas de
amortizacion y el valor de las deudas hipotecarias en paralelo a la caida de los precios de las
viviendas.” (ENTERPRICE, n.d.)

Con la Ley 546 de 1999, se logra un gran cambio a la financiacion de vivienda en
Colombia, desapareciendo el sistema UPAC, que habia financiado la vivienda desde el afio 1972

a 1.5 millones de viviendas (MINVIVIENDA, 2014).
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Gran cantidad de personas vieron superadas sus deudas en valores que sobrepasaban el
precio comercial de la vivienda, por lo tanto el Gobierno se vio obligado a intervenir, obligando
a los bancos a recibir en dacion en pago los inmuebles y a condonar el total de la deuda, pues
esta no se cubria con el valor del inmueble entregado. Esta situacién, no solo afectaba al Pais en
su parte financiera, al igual que en la parte social, muchas familias se vieron privadas de sus
hogares.

La Corte Constitucional solicito volver a una unidad estrictamente atada a la inflacion
anual, y el Congreso cred la Unidad de Valor Real (UVR) (Ceballos, 2008).

El fallo tuvo la motivacién de reducir las cuotas de amortizacion de los deudores y asi
salvarles las viviendas. Los bancos sufrieron grandes pérdidas que provoco una paralisis del
crédito hipotecario.

La cartera hipotecaria sdlo creci6 a partir de 2005 después de la caida en 1999. Durante
este periodo el sector de la construccion de vivienda se vio sensiblemente afectado en su
desempefio.

Desde finales del afio 1997, la crisis en el sector de la construccion comenzé a
prolongarse, lo que hizo que muchas empresas cerraran y muchos obreros quedaran sin trabajo.
“Mientras en 1994 la actividad edificadora alcanz6 su mayor bonanza al reportar sélo en
licencias de construccion un total de 16,5 millones de metros cuadrados, para 1999, en el periodo
mas duro de la crisis econdémica del Pais, la cifra de licencias aprobadas cayo a 7,4 millones de
metros cuadrados. La contraccion de la actividad edificadora estuvo combinada con una alta tasa
de desempleo, el cierre de empresas y la pérdida de la confianza empresarial, que se convirtio en
un coctel explosivo que motivo al Gobierno a tomar medidas de emergencia para conjurar esta

crisis.” (ELTIEMPO, 2002).
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Ley de vivienda: Para hacerle frente a la crisis, el Gobierno emitio la Ley de Vivienda, la
cual ha dado resultados hasta la fecha. “La aprobacion de una ley de vivienda, que creaba
estimulos a los compradores, beneficios tributarios a los constructores y modificaba el esquema
de financiacion de la vivienda permitié que el sector mostrara un leve crecimiento a partir de
2001. En el 2000, el crecimiento de las licencias de construccién fue de 5,92 por ciento, en el
2001 llegd a 9,26 por ciento mientras que en el periodo enero-mayo de este afio la cifra es
positiva en 12,57 por ciento.” (ELTIEMPO, 2002).

El Dane reveld que al cierre de 2013 se iniciaron un total de 176,701 unidades de
vivienda de las cuales el 50,4% (89,131) fueron VIS y el 49,6% (87,570) fueron No VIS.

Estas cifras siguen demostrando que la locomotora de vivienda esta jalonando la
economia Nacional. Asi también qued6 evidenciado en el ultimo reporte del Dane, sobre area
licenciada de acuerdo con el cual a diciembre de 2013 se alcanzaron 24.563.887 m? licenciados,
lo cual representa un crecimiento acumulado del 15,8%, con relacién al afio anterior.

El Dane reveld que en enero de 2014 el nimero de empleados en la construccion en
Colombia se ubico en 1.366.348 trabajadores, generando 113.000 nuevos empleos. Esto
representa un crecimiento anual del 9% y es la segunda cifra mas alta de ocupacién en el sector
en la historia del Pais, después de la alcanzada en 2013. (REVISTADINERO, 2014)

El ultimo periodo de estudio de la Historia del sector de la construccion de vivienda, se
encuentra denominado como la Concepcion del mercado y los subsidios a la demanda.

En este periodo se expide la Ley 3 de 1991 surgiendo el Sistema Nacional de Vivienda de
Interés Social, el Subsidio Familiar de Vivienda, y del instituto Nacional de Vivienda de Interés
Social y Reforma Urbana INURBE. Igualmente se aplica una reforma financiera, que efectda

una correccion monetaria al sistema UPAC, que pasa de depender del IPC a la tasa media de
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Rentabilidad de los depoésitos a término o DTF. Se presenta la reforma constitucional del afio
1991, en la que se determina que los colombianos tienen derecho a una vivienda digna. En 1992
el Consejo Econdmico y Social de las Naciones Unidas aprueba la Resolucion 4 referente a la
vivienda adecuada, resolucion que firma Colombia y por lo tanto aplica en su legislacion.
(MINVIVIENDA, 2014).

El actual Gobierno propone un plan Nacional de desarrollo denominado prosperidad para
todos, el cual incluye la locomotora de la vivienda, con la construccién de una meta inicial de
1.000.000 de viviendas, de las cuales 649.454 son de vivienda de interés social, manteniendo una
intensa participacion del sector privado y el Estado tiene una participacion en el crédito
hipotecario y en la promocion y generacion de soluciones de vivienda como es el caso de las
viviendas VIP, proceso liderado directamente por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Especificamente en nuestra region y en la ciudad de Cali, la década de los 50 estuvo
enmarcada por la inestabilidad politica, la violencia, el buen desempefio de la actividad
econdmica. Debido a esta situacion, la actividad edificadora presentd una fase recesiva y bajas
tasas de crecimiento.

Los afios 60 presentaron para la actividad edificadora de vivienda un estancamiento,
debido a que la industria no estaba preparada para emplear a toda la fuerza de trabajo que venia
del campo a la ciudad.

En los setentas con la creacion de las Corporacion de Ahorro y Vivienda y el Sistema
UPAC, ayudaron a la construccion de viviendas, mostrandose en este momento como una

produccion artesanal.
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En los afios ochenta, se presenta una profunda crisis en el sector edificador, pues se debilita
la demanda por el rapido crecimiento de la inflacion, el cual llegd al 28% y algunas restricciones
sobre la oferta de la vivienda debido a los incrementos superiores al IPC. (MINVIVIENDA, 2014).

En los afios 90, debido a la apertura econémica, el Pais adopté nuevos principios basicos
como la competitividad y eficiencia, con lo que pensaba disminuir desigualdades sociales. Esta
nueva orientacién politica de vivienda permitié para muchos la adquisicién de vivienda de

interés social, y de subsidios del estado, todo gracias a las facilidades de financiacion.

5. Mercado en el cual se implementan los subsidios directos a la demanda. En esta
Gltima etapa, se propone una mayor participacion del sector privado mediante un modelo
estructurado de concepcion de mercado. (MINVIVIENDA, 2014)

Asi se expide la Ley 3 de 1991, que plantea otro modelo de gestion del sector,
desmontando las formas de intervencion del mercado y se crea un nuevo marco politico que da
origen al SISTEMA NACIONAL DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, al INSTITUTO
NACIONAL DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y REFORMA URBANA (INURBE),
como entidad responsable de la administracion de la nueva politica.

Se aplica la reforma financiera y la correccion monetaria al sistema UPAC, que pasa de
depender del IPC a la DTF, decision que lo llevaria a su liquidacién, después de haber causado
una crisis econémica.

Los siguientes gobiernos centrales proponen dentro de sus planes continuar apoyando el
programa de susbsidios, y en cuanto a los gobiernos sectoriales, tuvieron que reorientarse al
presentarse el terremoto del eje cafetero, y el inicio del proceso de atencién prioritaria a las

necesidades de vivienda de la poblacion desplazada por el conflicto armado.
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En el afio 2003 se desmonta el INURBE y se crea FONVIVIENDA.

Entre el afio 2006 al 2010, se crea la politica de Ciudades Amables, enfocada a la
reduccion de la pobreza, promocion de empleo y la equidad. Se implementaron los Macro
proyectos de Vivienda de Interés Social, la renovacion y la redensificacion urbana, entre otros.
(MINVIVIENDA, 2014)

Del afio 2010 al 2014, se ha venido desarrollando la politica sectorial Locomotora de la
Vivienda, cuya meta inicial fue la construccion de un millén de viviendas de estas

aproximadamente el 60% de Viviendas de Interés social.

Sector Vivienda VIS en la actualidad: Para el afio 2016, la nueva Ministra de Vivienda,
Elsa Noguera, tiene entre sus retos lograr que méas de 450.000 familias accedan a una vivienda
para consolidar la clase media, pues desde el afio 2010, se ha venido trabajando para sacar de la
pobreza a méas de 4,4 millones de personas, mejorando su ingreso y accediendo a mayores

prestaciones sociales, ahora la meta es afianzar la clase media.

Y para la Ministra de Vivienda, Elsa Noguera, la mejor forma de hacerlo es convirtiendo a buena
parte de estos colombianos en propietarios de vivienda propia. “Cuando una persona tiene acceso

a su casa propia ya no vuelve a caer en la pobreza”, asegura. (REVISTA DINERO, 2016).

Pero, ademas del impacto social que tiene la construccion, en este sector estan puestas las
esperanzas de contrarrestar la desaceleracion, generando més crecimiento y empleo. Por eso el
Gobierno invertird $10 billones para construir 450.000 viviendas de aqui a 2018.

El programa incluye 30.000 unidades de la segunda ola de vivienda gratuita. Otras 46.000

viviendas provienen del programa ‘Mi Casa Ya Ahorradores’, que se enfoca en personas que
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ganan entre 1y 2 salarios minimos, a quienes el Gobierno les aporta hasta $20 millones para la
cuota inicial y 5% de subsidio a la tasa de interés.

El grueso de la vivienda provendra de tres programas: Mi Casa Ya para personas que
ganan entre 2 y 4 salarios minimos —a quienes el Gobierno les ayuda con subsidio para la cuota
inicial de hasta $12 millones y subsidio en 4 puntos de la tasa de interés— para quienes habra una
oferta de 130.000 unidades cuyo valor estéa entre $48,2 millones y $93 millones.

Otras 130.000 viviendas se beneficiaran del subsidio a la tasa de interés, cuando su valor
supere los $93 millones pero sea inferior a $230 millones. Las Cajas de Compensacion Familiar

colocaran cerca de 114.000 viviendas entre sus afiliados.

POT: Crisis y Oportunidad: En materia de ordenamiento territorial, cerca de 90% de los
municipios del Pais tendran que formular los nuevos Planes de Ordenamiento Territorial (POT),
luego de que venciera su vigencia de tres administraciones y se considera para la Ministra del
momento como una buena oportunidad para que se mejore el desarrollo urbano (REVISTA
DINERO, 2016).

En este tema, el Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio, debe unirse con el
Departamento Nacional de Planeacion y la Procuraduria, para coordinar una asesoria integral en
la formulacién de la norma local y facilitar a los mandatarios municipales que los nuevos POT
construyan comunidad de forma ordenada.

El tema de la habilitacion es fundamental para lograr el objetivo que las familias de
esCcasos recursos, tengan acceso en condiciones dignas, no solo a una vivienda sino a un entorno
propicio para su desarrollo, pues debe contar con las condiciones urbanisticas tales como

parques, vias adecuadas, servicios publicos, hospitales y colegios.
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Vivienda Segura: La crisis que se generd en 2015 con la caida de algunas de las torres del
edificio Space en Medellin, produjo incertidumbre entre compradores de vivienda y puso al
descubierto la falta de mayores garantias por parte de los constructores. Con este antecedente,
desde el Ministerio se promovié una nueva Ley que se conoce como de ‘Vivienda Segura’ —
inicialmente se denomind ‘Anti Space’— que acaba de ser aprobada por el Congreso.

La Ministra Noguera, Ministra de Vivienda en ese entonces, manifest6 que esta Ley les
dard mas certeza a los compradores de que las nuevas edificaciones contaran con una
reglamentacion mas rigurosa.

Tres son los principales cambios de la Ley: a) Los constructores estaran obligados a
amparar los dafos patrimoniales cuando haya colapso o amenaza de ruina por las deficiencias en
el proceso constructivo.

b) cuando se trate de viviendas con méas de 2.000 metros de construccion tendran que
contar con revisores y supervisores independientes al constructor, y

c) habra més vigilancia para los curadores urbanos. En este caso, en la Superintendencia
de Notariado se crea una dependencia delegada que adelantara el concurso de méritos para que
los curadores no se nombren a dedo. (REVISTA DINERO, 2016).

Con el proyecto de ley de vivienda segura, los colombianos tendremos la certeza de que
las nuevas edificaciones que se construyan en el Pais contaran con la reglamentacion mas
rigurosa posible.

Con esta norma, el Gobierno busca fortalecer los mecanismos de control para elaboracion
y revision de disefios, a la expedicion de licencias y a la supervision de cada una de las obras

habitacionales que permitan garantizarles a los compradores de vivienda que su nuevo
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patrimonio en realidad es la mejor inversion que pueden hacer en sus vidas y que se trata de
obras seguras.

Las obras seguras tendran que cumplir con 3 claves:

1.- Proteccion a los compradores de vivienda: Sera obligacion de constructores de
vivienda amparar los perjuicios patrimoniales causados a los propietarios afectados por el
colapso 0 amenaza de ruina, como consecuencia de deficiencias en el proceso constructivo.

2.- Més medidas de seguridad: Todas las viviendas con mas de 2.000 metros de
construccion deberdn contar con revisores y supervisores independientes del constructor. Se
eliminan todas las excepciones que autorizaban a los constructores a realizar la supervision de
sus propias obras. Los supervisores técnicos deberan estar inscritos en el Registro Unico
Nacional de Profesionales Acreditados para garantizar que los profesionales sean especialistas en
estructuras y cuenten con la experiencia e idoneidad necesarias. Una vez concluidas las obras, y
previo a la ocupacion de las nuevas edificaciones, el supervisor técnico debera expedir, bajo la
gravedad de juramento, el Certificado Técnico de Ocupacion, el cual manifieste que la
edificacion se construyd de conformidad con la licencia de construccion y cumpliendo las
normas de sismo resistencia.

3.- Mayor vigilancia para los curadores urbanos: Se creard la Superintendencia Delegada
para el control de curadores urbanos, adscrita a la Superintendencia de Notariado y Registro,
para efectos de la inspeccion, vigilancia y control del proceso de seleccion de los curadores
urbanos. Delegada junto con el Departamento Administrativo de la Funcion Publica apoyaran a
los alcaldes en la realizacion del concurso para designar el curador urbano para su municipio o

distrito. (MVCT, 2016).
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2.1 SECTOR DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA VIS EN CALI

La realizacion de la mesa redonda “Vivienda social para los pobres”, realizada por el
periddico El Pais en el afio 2014, muestra la opinién de varios expertos en el tema de la vivienda
VIS en Cali, como son: la directora de Planeacion de aquel entonces, Fabiola Aguirre; Maria
Elena Lopez, directora de vivienda de Comfandi; Carlos Alberto Sanclemente y Osber Orozco,
del area de servicios sociales y vivienda de Comfenalco, el ex director de Bienes Inmuebles,
Claudio Borrero, y el economista urbano, Ernesto Pino. . (EL PAIS, 2014).

Las principales conclusiones de esta mesa redonda fueron:

1. En Cali, no se encuentra definida una politica de Vivienda de Interés Social, para
resolver el problema de techo de més de ochenta mil familias, debido a que aunque si existe, no
se ha desarrollado a plenitud, porque en este momento la estructura de la Secretaria de Vivienda
no permite hacerlo.

2. Enel Plan de Ordenamiento Territorial, no esta claramente definido qué es vivienda
social y las normas que se incluyeron sobre ella son tan exigentes que hacen econémicamente
inviable su construccion.

3. Lademanda de vivienda VIS en Cali crece cada afio en 13.000 unidades, Comfandi y
Comfenalco, como cajas de compensacién y colocadoras de los subsidios de vivienda de interés
social, son las Unicas que construyen vivienda social en Cali y s6lo pueden ofrecer mil
soluciones cada una. Para estas entidades, en Cali no hay estimulo institucional a la construccion
de vivienda para los mé&s pobres.

4. El panorama de la vivienda de interés social, VIS, en Cali adquirio una nueva

perspectiva luego de conocerse el resultado de los estudios técnicos sobre los ejidos de Meléndez
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y toda la poligonal H de Navarro, los cuales declararon que el 93% del area, que comprende
1.444.6 hectareas, son urbanizables.

5. Para solucionar el déficit habitacional en Cali, en cuestion de vivienda VIS, se
requieren ocho millones de metros cuadrados de tierra, que es la materia prima, para solucionar
el déficit habitacional. ElI Municipio debe comprar hoy la tierra que es suelo rural, en este
momento mas barata, y posteriormente incorporarla a un area de expansién, con el objeto de
regular su precio. Eso seria hacer gestion del suelo.

6. La vivienda de 50 salarios minimos en Cali es practicamente imposible y cuando se
hace estamos cruzando subsidios de un lado para otro para que sea posible”. (EL PAIS, 2014).

7. En Cali no se permita hacer vivienda de interés social en torres de mas de cinco
pisos, mientras en Medellin hay edificios de 20 pisos para VIS con unas exigencias menores en
parqueaderos, lo cual permite que el inversionista reparta la carga del valor del lote entre muchas
mas soluciones.

8. Se debe gestionar la financiacion de la vivienda VIS, identificando cuantas familias
estan por debajo de dos salarios minimos legales mensuales y sus posibilidades de acceso real a
una casa digna. Para dar solucidn a lo anterior se debe trabajar en crear un sector financiero
alternativo para atender a esta economia de bajos ingresos e informal que hay en la
ciudad. Especificamente deben generarse empleos e ingresos, vinculados a la oferta de vivienda
productiva, es decir viviendas con locales comerciales en los que se puedan montar negocios
familiares que produzcan ingresos que ayuden a pagar la vivienda.

9. El desarrollo urbano estara en la redensificacion, lo que implica desarrollar
nuevamente la ciudad que ya tiene una infraestructura, vias, sistemas de transporte masivo,

como lo que ocurre en el Barrio El Calvario y Sucre.
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10. Enel suroriente de Cali, se cuenta con una reserva de 14 millones de metros
cuadrados, en terrenos denominados como ejidos, cuya construccién fue aprobada por recientes
estudios técnicos, al considerar que el 93% de esta tierra es urbanizable, abre nuevas
posibilidades a la expansién urbana.

11. En el gjuste del POT va a quedar incluido un gran plan parcial donde el Municipio
participe con los privados en los ejidos planificando el macropoyecto de 40.000 6 50.000
viviendas en ese sector.

12. Otra solucion a la escases de tierras urbanizables para la construccién de vivienda
VIS en Cali, seria la expansién de la construccion hacia los municipios vecinos y al area de
influencia de Cali, como son por ejemplo Yumbo y Jamundi.

13. Se presenta un problema para la construccion de viviendas VIS en el corredor Cali —
Jamundi, pues no cuenta con agua potable.

14. En cuanto a las cifras relacionadas con la construccién de vivienda VIS, 10 por
ciento vale el terreno en los costos de la vivienda; 20 por ciento es el valor de la infraestructura
de servicios; 10 por ciento cuestan los disefios curaduria y permisos; 50 por ciento es el costo de
la construccion fisica del inmueble; 10 por ciento vale la escrituracion, vigilancia y otros;

15. Cuando se formulé el POT no habia un estudio de vivienda en Cali. Hoy se cree que
hacen falta mas de 80 mil casas y que unas 200.000 familias habitan en &reas subnormales.
Indico que el déficit en cantidad de viviendas hoy en Cali es de 80.784, el cual aumenta a un
ritmo de entre 12.000 y 13.000 soluciones habitacionales por afio. Hoy se cree que hay mas de
200.000 personas viviendo en mas de un centenar de asentamientos ilegales y muchos en alto

riesgo como los que habitan en la zona de ladera.
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2.1.1 Déficit Cuantitativo y Cualitativo de la Vivienda VIS en Cali. La evaluacion
sobre la tenencia de vivienda digna por parte de los calefios, es abordada desde indicadores de
déficit habitacional cuantitativo y cualitativo, ademas de los resultados de las estrategias de

reduccion de sus principales componentes. (CALI COMO VAMOS, 2015).

El deficit de vivienda en Cali para 2014 estaba proyectado en 149 mil unidades. 123 mil
de déficit cuantitativo (diferencia entre hogares y viviendas) y 26 mil de déficit cualitativo
(viviendas que requieren obras de mejoramiento).

Se espera que en los proximos afios mejore esta oferta, ya que en 2014 las licencias de
construccion de VIS/VIP crecieron seis veces (4.230 licencias) y estaban en gestion proyectos
correspondientes a 23 mil subsidios.

En los Gltimos afios hasta 2014, se reubicaron 1.122 familias provenientes del jarillén y
las lagunas El Pondaje y Charco Azul, en tres proyectos de vivienda. No obstante, a 2014 se
censaron 8.065 hogares por reubicar, ain residentes en esas zonas de riesgo ambiental.

Ambos tipos de déficit, que suman un total de 149.018 unidades habitacionales a 2014,
establecen la poblacion objetivo o el universo de hogares a los cuales deben atender medidas
como la construccion de vivienda, los subsidios de vivienda nueva y de arrendamiento, las obras

de mejoramiento, entre otras intervenciones.
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lHustracion 4. Proyeccion del Déficit de Vivienda calculada en nimero de Hogares
Fuente: Cali Como Vamos, (2015)

De acuerdo con proyecciones del Plan Estratégico de Vivienda de Cali, en 2014 el déficit
cuantitativo de vivienda era de 123.200 unidades habitacionales, lo cual indica que igual nimero
de hogares residentes en la ciudad carecen de una vivienda. Por otra parte, el déficit cualitativo,
relacionado con carencias fisicas de las viviendas existentes, ascendia a 25.818 unidades.

Como solucion al déficit cuantitativo, las licencias de construccion aprobadas para
vivienda de interés social y prioritario, se han incrementado en los ultimos afios, no solo en
cantidad, sino también en participacion frente a las licencia de construccion de vivienda NO
VIS/VIP. Mientras en el afio 2007, las licencias para unidades VIS solo aportaban el 38% del
total, en 2010 participaron con el 50%, en el 2012 con el 71% y en 2014 con el 59%.

El programa de viviendas 100% subsidiadas del Gobierno Nacional y los proyectos de
vivienda de reubicacion de hogares ubicados en zonas de alto riesgo y para poblacion en

situacion de desplazamiento, han contribuido al crecimiento de esta cifra.
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llustracion 5. Licencias de Construccion Aprobadas Vis y Vip 2007 — 2014
Fuente: Cali Cémo Vamos, (2015)

Las unidades habitacionales VIS aprobadas en Cali tuvieron un comportamiento
ascendente hasta el afio 2012, hasta alcanzar las 7.779 unidades, pero en 2013 cayeron un 88% y
para 2014 se incrementaron de 947 a 4.230 licencias aprobadas. Un impulso importante a la

vivienda social lo dieron las 2.845 unidades licenciadas de interés prioritario en 2014.

LICENCIAS DE CONSTRUCCION APROBADAS
(UNIDADES DE VIS)

30.000
20.000 17.278
10.000
4 V — 4 /\ .4.230
= No— “21.903

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
—o— CALI BOGOTA MEDELLIN

lustracion 6. Licencias de Construccion Aprobadas en Vis 2007 — 2014
Fuente: Cali Como Vamos (2015)
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2.1.2 Importancia del Estudio de la Evolucion de la Vivienda de Interés Social.
Desde el Plan de las Cuatro Estrategias, propuesto por el presidente Misael Pastrana (1970 —
1974) y los gobiernos subsiguientes, ante la escasez de recursos para actuar en todos los frentes,
han elaborado planes de crecimiento que identifican actividades o sectores prioritarios para que
se conviertan en 'motores de crecimiento’, con el fin de que arrastren al conjunto de la economia

hacia mayores niveles de desarrollo y bienestar.

El Presidente electo, Juan Manuel Santos (2010 — 2014) y su periodo de reeleccién del
(2014-2018) ha llamado a estos 'motores' como 'locomotoras’, que han jalonado el avance y el
crecimiento por mas de un 10 por ciento anual. Estas Locomotoras planteadas son:
infraestructura, agricultura, vivienda, mineria, e innovacion. (PORTAFOLIO, 2010).

Al afio 2014, la locomotora de la Vivienda ya habia despegado y la que mejor le iba,
segun los informes del Dane, Fedelonjas y Planeacién Nacional.

Desde agosto de 2010 hasta el afio 2014, se inicid la construccion de mas de 800 mil
viviendas en todo el Pais. De este total, el 53% es Vivienda de Interés Social y Vivienda VIS
urbanay rural.

El total iniciado durante esta administracion es un 42% mas que lo iniciado durante el
Gobierno anterior.

Al término del cuatrienio el total de viviendas gratis contratadas es de 103 mil 591,
aunque se prometieron 100.000, se han contratado 3.591 adicionales y se han beneficiado 226

municipios en 29 departamentos. (CARACOL, 2014).
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2.2.1 Todos por un nuevo Pais. 2015 — 2018. El Plan Nacional de Desarrollo (PND)

contiene los propositos y objetivos de largo plazo, que seran adoptados por el Gobierno del

Presidente Santos hasta el final de su mandato.

En el cuadro que se inserta a continuacion, se denotan las estrategias y componentes a

cargo de la vivienda de interés social, en donde prima la VIS, los programas de renovacion

urbana para obtener terrenos dentro del casco urbano, la incorporacion de suelo rural y la

expansion al perimetro urbano, entre otras estrategias que permitan el 6ptimo desarrollo de este

tipo de vivienda.

Cuadro 1. Los Componentes y Estrategias a Cargo del Sector

TITULO CAPITULO

AREA TEMATICA

| Disposiciones

generales regionales

Estrategias transversales y

Movilidad social

Il Plan de inversiones y

. Movilidad social
presupuestos plurianuales

Ciudades amables y sostenibles para la equidad

I Mecanismos de

) g Movilidad social
ejecucion del plan

1. Vivienda de interés social y vivienda de interés
prioritario.

2. Programas de Renovacion Urbana

3. Subsidios de vivienda en especie.

4. Incorporacion del suelo rural, suburbano y
expansién urbana al perimetro urbano.

5. Plusvalia por las obras que resulten de proyectos
de Asociacidn publico privada (APP)

6. Financiacion de proyectos de vivienda de interés
social.

7. Reglamento del sector de agua potable y
saneamiento bésico para vivienda rural.

8. Eficiencia en el manejo de residuos solidos.

Fuente: Minvivienda, (2014)
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23 ALGUNAS DE LAS ENTIDADES DEDICADAS AL ESTUDIO DEL
COMPORTAMIENTO DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN LA CIUDAD DE

SANTIAGO DE CALI

Colombia cuenta a nivel Nacional, Regional y Municipal, con entidades como la Camara
Colombiana de la Construccion “Camacol”, La Lonja de Propiedad raiz del Valle de Cauca,
entidades gremiales que se encuentran vigilantes frente al comportamiento del sector. Otra

entidad estatal importante para sefialar es el ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

2.3.1 Céamara Colombiana de la Construccion - CAMACOL. Esta es una Asociacion
gremial de caracter regional, constituida como entidad sin animo de lucro, con personeria
juridica, constituida conforme a las leyes, encaminada a conformar un organismo gremial que
representara a ingenieros y a los arquitectos dedicados a la construccion, lo mismo que a
industriales y comerciantes de empresas que tiene relacion directa con esta actividad.

Se fundd en mayo de 1958, por el Ingeniero Civil Octavio Gaviria Macias, y a la cual se
sumaron los Ingenieros Civiles José Otoya y Angel Castro Borrero, la seccional Valle. Desde su
fundacion CAMACOL, ha respaldado los intereses de todos sus afiliados, brindandoles la
asesoria e informacion necesaria para el exitoso desarrollo de su empresa y representando al
gremio ante los gobiernos tanto Regional como Nacional.

CAMACOL, interviene en temas trascendentales para el sector, tales como politicas de
vivienda y desarrollo urbano, el POT, habilitacion suelo urbano, subsidio financiacién, sistema
de transporte masivo, reconociendo a la construccién de vivienda como uno de los puntos mas

dindmicos de la economia, el desarrollo de programas de gran impacto social y proteccion del



72

medio ambiente, transmitiendo a sus afiliados desde una perspectiva empresarial, el compromiso
y la necesidad de incorporar en el sector practicas sociales responsables.

La organizacion gremial de Camacol esta basada en un sistema confederado integrado por
15 regionales y dos seccionales. Este esquema le ha permitido a Camacol tener un mayor
conocimiento de las realidades y necesidades regionales, y una mayor capacidad de respuesta
local. Las regionales son Antioquia, Bogota y Cundinamarca, Bolivar, Boyaca y Casanare,
Caldas, Caribe, Cacuta y Nororiente, Huila, Meta, Narifio, Risaralda, Santander, Tolima, Valle,
Valledupar y las seccionales Monteria y Santa Marta. (VALLE CAMACOL, nd) (Evolucion del
Sector Edificador y de la region del Valle a través de las Décadas. Recuperado de (CAMACOL

VALLE).

2.3.2 Lonja de Propiedad Raiz del Valle del Cauca. Agremiacion fundada en 1976. “La
Lonja de Propiedad Raiz de Cali y Valle del Cauca es una institucion que interactia con el
Gobierno y el sector privado en diversos temas. Velamos por los intereses del sector con un claro
compromiso social, y tenemos la capacidad y los conocimientos para participar activamente en el
andlisis de aquellos topicos de interés para nuestros afiliados y sus clientes.” (LONJA, s.f.).

2.3.3 Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio. EI Ministerio de Vivienda, Ciudad
y Territorio tiene como objetivo primordial lograr, en el marco de la ley y sus competencias,
formular, adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar la politica publica, planes y proyectos en materia
del desarrollo territorial y urbano planificado del Pais, la consolidacion del sistema de ciudades,
con patrones de uso eficiente y sostenible del suelo, teniendo en cuenta las condiciones de acceso

y financiacion de vivienda, y de prestacion de los servicios publicos de agua potable y
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saneamiento basico. (MINISTERIO, s.f.) (MINISTERIO DE VIVIENDA CIUDAD Y
TERRITORIO)

En 1886, los asuntos relacionados con la vivienda, eran atendidos por el Ministerio de
Politica de Sectores, Ministerio de Fomento.

En 1968 tomo el nombre de Ministerio de Desarrollo Econémico, y representé un rol
muy importante para el desarrollo de la vivienda.

El Ministerio fue creado con la promulgacion de la Ley 790 de 2002 reformada por la ley
1444 de 2011, mediante la cual se cre6 el MINISTERIO DE AMBIENTE Y DESARROLLO
SOSTENIBLE, dedicandose de esta manera el MINISTERIO DE VIVIENDA CIUDAD Y
TERRITORIO, a temas tales como uso del suelo, ordenamiento urbano, agua potable,
saneamiento basico, desarrollo territorial y vivienda. (CAMARA COLOMBIANA DE LA

CONSTRUCCION CAMACOL VALLE DEL CAUCA, n.d.).

2.3.4 Cali Como Vamos. Cali Como Vamos es un programa de seguimiento y evaluacion
de la calidad de vida en la ciudad, tiene como referencia el Programa "Bogota Cémo Vamos",
adelantado desde 1998 por iniciativa de la Casa Editorial El Tiempo, la Camara de Comercio de
Bogota y la Fundacion Corona. En 2005 se llevo a cabo el lanzamiento del programa Cali Cémo
Vamos, el cual constituye una alianza interinstitucional privada conformada por:

1. Camara de Comercio de Cali

2. Cémara de Comercio de Bogota

3. ElPais

4. El Tiempo

5. Universidad Autonoma de Occidente
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6. Pontificia Universidad Javeriana
7. Fundacién Corona

8. Fundacion Alvaralice

Promover una ciudadania informada, responsable y participativa a través de un
seguimiento periddico y sistematico a la calidad de vida de la ciudad. (CALI COMO VAMOS,

2015).
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3. METODOLOGIA PARA EL ESTUDIO DEL SECTOR

3.1 EL ENTORNO

3.1.1 Importancia del Analisis del Sector de la Construccién de la Vivienda de
Interés Social en Cali. El entorno general comprende varias variables o también llamadas
fuerzas de caracter general que no se relacionan directamente con las actividades del sector, pero
que pueden afectar las decisiones que se deben tomar a largo plazo.

En este punto se encuentran factores econémicos, socioculturales y demogréaficos,
tecnologicos politicos, legales, ecoldgicos entre otros.

Con la aplicacion de esta herramienta, se analizaran cada una de las variables encontradas
y se detectara tanto las amenazas como las oportunidades que hay en cada una de ellas, que
representan el mayor impacto sobre el sector de la construccion en Cali. (BETANCOURT G.,

2014).

3.2 ANALISIS DEL MACRO AMBIENTE

3.2.1 Entorno Geofisico. El propdsito de este capitulo es el presentar las generalidades
geofisicas de la Ciudad de Cali, en un sentido general y después analizarlas desde el punto de
vista de amenaza u oportunidad.

Las anteriores también si son mayores 0 menores, por medio de las matrices de
evaluacion de factores externos a la organizacion. De esta manera se sabra qué es lo que esta

pasando, Yy asi obtener la informacion en el mundo externo, por fuera del sector, pues para
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alguien que conforma la direccion o el manejo de una organizacion, o toma las decisiones al
interior de ésta, construye la estrategia con base en la informacion externa o el entorno que toma
como fuente para la construccién de la misma.

Las organizaciones no son solamente la parte interna sino lo externo, o lo que sucede
afuera de su organizacién, que hoy en dia es mas importante lo externo que lo interno, pues alla
afuera esta la competencia, los clientes, las instituciones gubernamentales y todos aquellos
establecimientos y empresas con las cuales se relaciona, donde suceden los fendmenos
economicos, el desarrollo de la tecnologia, la poblacidn, la cultura, las instituciones de Gobierno,
los acuerdos tacitos o expresos en la normas juridicas; y viene el desarrollo de las normas
juridicas o leyes. Esta relacion no solamente se encuentra en el mundo nacional, sino también en
lo internacional. (BETANCOURT G., 2014)

En conclusion, cada una de las organizaciones o0 empresas recibe una cantidad de
influencias del mundo externo. En el evento que un gerente no entienda que es lo que esta
sucediendo en el mundo externo, est4 desenfocado y sus decisiones no serén acertadas y no
responderan a una realidad, pues la desconoce. Esto es lo importante de este estudio, pues el
estudio del entorno es la base para el estudio de la estrategia.

El estudio del entorno del Sector de la Construccion de Vivienda en Santiago de Cali, se
abordara desde dos puntos: el primero un entorno general, abstracto, de gran incertidumbre y
complejo para su interpretacion, comprende variables o fuerzas que pueden denominarse como
de caracter general. El segundo punto es el entorno especifico, sectorial 0 competitivo.

En el entorno general, se pueden determinar como factores tales como: economicos,
factores socioculturales y demograficos, factores tecnologicos, factores politicos — legales,

factores internacionales y factores ecoldgicos, entre otros, en los cuales se determinaran cuales
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son las variables mas pertinentes con el fin de clasificarlas en AMENAZAS,

OPORTUNIDADES y catalogarlas como MAYORES o MENORES.

Entre las diferentes dimensiones del entorno se estudiaran las siguientes:

1.

2.

7.

8.

Entorno Geografico y Recursos Naturales de la Ciudad de Cali.
Entorno Demogréafico

Entorno Econdémico

Entorno Ambiental

Entorno Politico / Legal

Entorno Juridico

Entorno Tecnoldgico

Entorno Global

Todos estos factores se enfocaran basicamente en el contexto regional y especialmente en

el Municipio de Santiago de Cali.

3.2.2 Entorno geografico de la ciudad de Cali. En este punto se analizaran las

caracteristicas geograficas y medioambientales que imperan en la Ciudad de Santiago de Cali,

siempre teniendo presente aquellos que inciden favorable o desfavorablemente el sector de la

Construccion de vivienda en Cali.

El Municipio de Cali, ubicado en Colombia, Sur America, en el Departamento del Valle

del Cauca, es una de las regiones mas ricas y de mayor desarrollo de la Republica de Colombia.
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llustracion 7. Mapa de la Ciudad de Santiago de Cali

Fuente: DANE

Tabla 2. Perfil de la Ciudad de Santiago de Cali
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Poblacién:

Poblacion total

Densidad de poblacion

Densidad de poblacion (por Km?
Porcentaje de poblacion en el Pais
Porcentaje de poblacién que son nifios
Porcentaje de poblacién que son jévenes
Porcentaje de poblacion que son adultos
Porcentaje de poblacién que son adultos
mayores

Razdén hombre-mujer (hombres por cada
100 mujeres)

Razo6n de la poblacion dependiente
(ajustado por empleo)

Porcentaje de poblacién que migrantes
(2005)

2.219.633 2.244.668 2.269.630
2.219.633 2.244.668 2.269.630
3.961.8 4.006.5 4.051.0
4.9 4.9 4.9

25.0 24.6 24.2

18.0 17.8 17.7

46.6 46.9 47.2

10.4 10.7 10.9

91.7 91.7 91.6

475 46.9 46.3

5.6 5.6 5.6

2.294.643
2.294.643
4.095.7
4.9

23.8

17.6

47.4

11.2

91.6

45.8

5.6

1/2
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DESCRIPCION 2009 2010 2011 2012
Hogares:
Hogares 621.059 634.901 647.828 661.278
Unidades de viviendas ocupadas 561.418 573.930 585.617 597.776
Personas por unidad de vivienda 4.0 3.9 3.9 3.8
Densidad de vivienda (por Km?) 1.002.1 1.024.4 1.045.3 1.067.0
Economia
Ta_sa anua_ll de ||1fla0|on (promedio 45 49 40 34
altimos cinco afios)
g:s’:[lrll)bucmn del ingreso (coeficiente 0.499 0.529 0.504 0515
PIB Col. (Miles US$) 175.967.028  182.956.088 195.114.552  203.290.287
E’Gostgcto Interno Bruto Percépita Col 3.912 4020 4938 4.364
PIB Percéapita Cali (US$) 4.251 4.306 4.473 4.540
Porcentaje del PIB en el Pais 54 5.3 5.2 5.1
Total de empleados 1.068.975 1.080.434 1.034.981 1.076.452
Cambio en el % de empleados (Base
altimos cinco afios) & 2 LY e
Numero de negocios por cada mil
habitantes (2005) 252 24.9 24.1 244
Tasa de desempleo anual 13.6 13.7 15.4 14.3
Avallo c_omermalllpdustrlal como 18.9 185 19.3 19.7
porcentaje del avalto total
Gobierno
Tipo de gobierno (e.g. Local, Regional,
County Local
Presupuesto (US$) 792.349.253.9 755.729.185.8 900.526.347.2 937.734.049.4
Presupuesto percapita (US$) 357.0 336.7 396.8 408.7
Presupuesto de inversion (US$) 358.777.990.9 521.914.429.8 623.390.974.0 648.484.850.6
Presupuesto de inversion percapita (US$) 251.7 232.5 274.7 282.6
Geografia y clima
Region Latin America — Caribeean
Tipo de clima Continental
Superficie (Km?) 560.3 560.3 560.3 560.3
Porcentaje de area no-residencial (Km?) 80.4 80.4 80.4 80.4
Temperatura promedio anual (Celsius) 25.1 24.6 245 24.7
Participacién promedio anual (mm) 1.009.6 1581.0 16.01.2 1.019.2

212

Fuente: DANE (2003)

Santiago de Cali, esta ubicada en el suroccidente del Pais y tiene costas sobre el Océano
Pacifico, en una extension de 200 kilébmetros, donde se encuentra ubicado el puerto de
Buenaventura, el mas importante del Pais, por el inmenso movimiento de carga importacion y

exportacién que por alli se registra.
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Tiene una superficie total de 21.195 KM 2 que representa el 1.5% del territorio Nacional,
su poblacidn para el afio de 1993 era de 3.474.695 habitantes, para una densidad de 156.9
habitantes por Km?2.

El Valle del Cauca tiene caracteristicas climaticas variadas, siendo los 25 grados
centigrados la temperatura promedio, para una altura de 1000m sobre el nivel del mar.

La region del litoral pacifico presenta precipitaciones pluviales que llegan a los 5000 mm
al afo.

El departamento cuenta administrativamente con 42 municipios, siendo su capital
Santiago de Cali, que dista 484 Km. de Santafé de Bogota, capital del Pais.

El 81.85% de la poblacion vallecaucana se concentra en los centros urbanos y el 18.2%
en las areas rurales.

Topogréaficamente el relieve cuenta con tres regiones naturales: La regién montafiosa
dominada por las cordilleras Central y Occidental. La region del valle del rio Cauca que se
extiende a ambos costados del mismo, con 22 Kilémetros de ancho en su parte sury de 6 a 8
Km. en la norte, constituye una de las zonas agricolas mas importantes del Pais. (ALCALDIA

DE CALI).

3.2.2.1 Posicién Geogréfica.
Latitud: al norte: Cerro de Tatama 5° 00" 30". Al Sur La Balsa: 3° 05' 35"
Longitud: Al Este. Paramo de Barragan. 75° 41' 32", al oeste Bocas del Naya 77° 00" 33"

Altitud: Farallones de Cali: 4.080 m Sobre el nivel del Mar. (ALCALDIA DE CALI).
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3.2.2.2 Regiones Naturales.

Regién plana o del Valle fisico entre las dos Cordilleras: Es la mas rica y valiosa del
Pais, comparada solo con la sabana de Bogota y el valle del rio Sind. Su extension superficiaria
es de unos 3.000 Km?. Alcanzando 32 Km en sus partes mas anchas, el rio Cauca la recorre de

sur a norte. (ALCALDIA DE CALI).

Regién Montafiosa o Cordillerana. Esta formada por las cimas de las dos cordilleras y
sus estribaciones, faldas y laderas. La parte sur de la cordillera Occidental es estéril. Sus tierras

erosionadas. (ALCALDIA DE CALI).

Otras Caracteristicas:

1. Idioma: Espafiol

2. Moneda: Peso colombiano

3. Poblacion: Predomina la poblacion Blanca en el interior del pais y La Negra en la

Costa Pacifica. (ALCALDIA DE CALI).

3.2.2.3 Clima. El sector de la construccién de vivienda en el Municipio de Cali, se ve
beneficiado por el clima de la regidn, el cual corresponde basicamente a dos periodos: uno de
verano y otro de invierno el cual presenta lluvias intermitentes y no de mucha intensidad.

En los Gltimos afios, la region se ha visto afectada por la ola invernal. (ALCALDIA DE CALI).
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Tabla 3. Informacién Geogréfica de Santiago de Cali

Latitud norte 392727
Longitud oeste (meridiano de Greenwich) 76°31°42”
Altura sobre el nivel del mar (m) (Coordenadas 110.000N, 110.000E) 1.070
Altura méxima (m) (Farallones) 4.070
Altura minima (m) (Oriente) 950
Superficie total del Municipio (Km?) 560.3
Comunas (Km?) 120.9
Corregimientos (Km?) 437.2
Proteccion rio Cauca (Km?) 2.2
Suelo urbano (Km?) 120.9
Suelo rural (Km?) 410.9
Suelo de expansion (Km?) 16.5
Suelo suburbano (Km?) 9.7
Suelo de proteccion rio Cauca (Km?) 2.2
Temperatura promedio (°C) 24.6
Precipitacion anual (mm) 1.310.2
Humedad relativa media anual (%) 70.6

Fuente: Alcaldia de Cali

Cuadro 2. Parametros Climaticos promedio de Santiago de Cali

Temperatura diaria
méxima (°C)

Temperatura diaria
promedio (°C)

Temperatura diaria
minima (°C)

Precipitacion total (mm)

Dias de lluvia

Horas de sol

Humedad (%)

151 1.946
74

75 76

Fuente: IDEAM (2014)
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En promedio la precipitaciéon anual va desde los 900 mm en las zonas mas secas hasta los
1.800 mm en las zonas mas lluviosas, con 1.000 mm promedio sobre la mayor parte del area
Metropolitana de Cali. En los ltimos afios las lluvias han aumentado por el llamado fendmeno
de la nifa.

No obstante que el fenédmeno de las inundaciones afecto a la poblacién y al sector de la
construccion de viviendas en la ciudad de Cali, durante al afio 2011, en los Gltimos afios 2014 y
2015, se ha beneficiado tanto la poblacion afectada por las lluvias, como el sector edificador,
con la Construccion de 400 viviendas para damnificados de la ola invernal con la construccion

de la “Ciudadela Recreativo El Pondaje”. (CALI, 2014).

3.2.2.4 Via Cali — Buenaventura. La conexion de Cali con Buenaventura por la nueva
via, Mulal6 —Loboguerrero, que contd con una inversion de 2,2 billones de pesos va a ser
fundamental para el desarrollo industrial de Cali, como un sitio turistico por naturaleza, lo que
genera mas empleo y crecimiento en las empresas. (MVCT, 2007).

Es importante recalcar, la relacion de Cali y el departamento con el puerto de
Buenaventura, el cual mueve el 55% de toda la carga de exportacion e importacién de Colombia,
sin contabilizar el petréleo y el carbén.

El Valle del Cauca representa el 10% del Producto Interno Bruto nacional y es la tercera
economia mas importante del Pais, pero que en este momento existe una desconexion entre el
Pacifico y el Valle, por lo que hay que generar una adecuada comunicacién entre todo el
departamento.

Es importante la posicion que va a tomar la ciudad de Cali, una vez tenga conexion directa

y segura con el puerto de Buenaventura. (MINISTERIO, s.f.)
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3.2.2.5 Hidrografia. Se encuentra ubicada en el Valle del Rio Cauca, segundo en

importancia en el Pais después del Rio Magdalena y a las faldas del sistema montafioso

denominado “Los Farallones de Cali”, que hacen parte de la Cordillera Occidental de los Andes,

y al Océano Pacifico.

El patrimonio hidrico de Cali esta representado por los rios:

1. Cali: Atraviesa el norte de la ciudad por las comunas 1, 2, 3, 4,5y 6.

2. Aguacatal: Entrega sus aguas al rio Cali en el sector conocido como Entre Rios a la

altura de la Avenida Colombia en la Comuna 1.

3. Meléndez, Lili y Cafnaveralejo: se localizan al sur de la ciudad en las comunas 17, 18

y 22, entregando sus aguas al Canal CVVC Sur para desembocar al rio Cauca.

4. Pance: Bordea parte de los limites de la comuna 22 y de €l se derivan las acequias que

atraviesan dicha comuna.

5. Cauca: Nace en el macizo colombiano y avanza su caudal por el margen oriental de

Cali. Fuente especificada no valida..

Cuadro 3. Red Hidrica en el Perimetro Urbano de la Ciudad de Cali

RIO INICIO FINAL RECORRIDO*
Cali Antes de la sede Social de Rio Cauca. Sector Floralia 16 Km
EPSA
Aguacatal Sector La Playita Rio Cali, Av, 4 Oeste 6 Km
Lili Sector urb. Ciudad Jardin Via Cali-Jamundi con Cra. 102 6.9 Km
Meléndez Clup Campestre. Sector Sector Caney, a la altura de la Cra 80 con 5.8 Km
Meléndez Clle 50
Carfiaveralejo gﬁzﬂf El Crucero, viaa la C.S. Av. Simén Bolivar con Cra 50 7.8 Km

Fuente: Revista Accién (2013)
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Esta cercania a la montafia y al mar, permite que las corrientes de viento cambien de
sentido. En horas de la mafiana, cuenta con corrientes del valle a la montafia;

Aproximadamente de las 11:00 A.M. en adelante, la brisa del mar y de los Farallones,
entran hacia el valle trayendo frescura a la ciudad. Estos factores son aprovechados para la
orientacion de los edificios, los cuales mediante espacios vacios entre sus pisos y con los
balcones, capturan este aire fresco que cambian el clima interior de la vivienda.

En cuanto a la ola invernal que afectd gran parte del pais durante los afios 2010, 2011 y
2012. A finales del afio 2010, Colombia sufrié la temporada de lluvias, generando grandes
desastres en varias poblaciones y una serie de pérdidas humanas y econdémicas de considerable
magnitud, lo cual obligo al gobierno nacional a declarar, mediante el Decreto 4580 de 7 de
diciembre de 2010, el estado de emergencia econdmica, social y ecoldgica por razon de grave
calamidad publica.

En Cali, en el afio 2011, el alcalde Jorge Ivan Ospina, Alcalde de Cali, pidi6 a los
organismos de Socorro y la comunidad calefia estar atentos ante cualquier emergencia que se
pueda presentar a causa de las altas precipitaciones que azotan la ciudad. (ELPAIS, 2011).

“Los rios del Sur estan presentando un incremento historico en sus cauces, tal como
sucedid el jueves y sabado santos. Por eso ante cualquier emergencia llamen a la linea 177" dijo
el mandatario. Segun Ospina personal de la Alcaldia y Emcali continGian atentos las 24 horas
monitoreando el comportamiento de los siete rios de la ciudad. La declaratoria de la alerta

amarilla aun sigue vigente en la ciudad hasta que las lluvias disminuyan. (ELPAIS, 2011).

3.2.2.6 Recursos Naturales. La ubicacion dentro del Valle del Cauca, el clima, el relieve

hacen de la ciudad un espacio de gran riqueza natural. Los rios que atraviesan la ciudad hacen
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que la region sea un potencial natural de cultivos como la cafia de azucar, los frutales y la cria de

animales.

3.2.2.7 Minerales. La region no se caracteriza por la explotacion minera, en el
municipio de Cali, se encuentran varias minas de carbon, situadas en la zona montafiosa, en la
cual se interactta con las minas ya abandonadas, como es el caso del Barrio Los Cristales, el
asentamiento subnormal de la Ermita, el Barrio Normandia y el Barrio N&poles, en el sur de la
ciudad, las cuales se conocen como formaciones Guacinté y Ferrerira. En la parte norte del area
urbana, extendiéndose hacia el municipio vecino de Yumbo, se encuentran minas a cielo abierto,

en las cuales se explota mas que todo materiales para construccion.

3.2.2.8 Zona de Sismos. Cali esta ubicada en la llamada falla de San Andrés, una zona
de alto riesgo de sismicidad. Por ello, para estar preparada ante un movimiento teldrico, la ciudad
debe alistar sus edificios indispensables, es decir aquellos que seran utilizados para atender la
gente en caso de emergencia. Hospitales, escuelas, entidades de socorro, la terminal de
transporte, el aeropuerto.

De acuerdo con Maria Claudia Alvarez, directora de la Camara Colombiana de
Infraestructura, CCI, seccional Occidente, en Cali existen 576 edificaciones indispensables y
1171 edificios de atencion a la comunidad. “En su gran mayoria no tienen aplicada las normas de
sismorresistencia que el Pais ha adoptado, porque hay problemas fiscales y el reforzamiento

estructural es costoso”, dijo la directiva de la CCI Occidente. (EL PAIS, 2016).
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3.2.2.9 El sector mas vulnerable. Cali, se encuentra catalogada como de “alto riesgo de

sismicidad” y dentro de la misma ciudad hay una zona que es la mas vulnerable ante un evento

teldrico. Esta es la que los expertos denominan como el Cono de Cafaveralejo.

“Este lugar, ubicado entre las comunas 10 y 19 (casi que en el trazado de la Avenida
Roosevelt y su area de influencia) es el que tiene la mas alta aceleracién de los suelos. Por eso,
alli los edificios deben cumplir con unas condiciones especificas de sismorresistencia”, dijo

Rodrigo Zamorano, secretario para la Gestion del Riesgo del Municipio. (EL PAIS, 2016).
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Analisis del macro-ambiente

Entorno: Geografico y Recursos Naturales de la ciudad de Cali

VARIABLE

A/O

AM

Am

om

OM

Distribucion geografica: EI municipio de Cali limita al norte con el Municipio
de Yumbo y de la Cumbre, al nororiente con el Municipio de Palmira y al
oriente con el Municipio de Candelaria. Al sur se encuentra el municipio de

Se recalca la importancia que presenta que se comunique la ciudad de Cali, con
el puerto de Buenaventura, pues sera una de las capitales mas importantes de
Colombia, comunicada directamente con el mar.

Jamundi el rea rural de Buenaventura al suroccidente y Dagua al noroccidente.

Clima: La temperatura media es de 26 °C (79 °F) con un minimo promedio de
19 °C (66 °F) y un maximo promedio de 34 °C (93 °F). Las estaciones secas
van de diciembre a marzo y de julio a agosto y la estacién de lluvias de abril a
junio, no obstante hemos visto cambios en los Gltimos afios.

El clima es de sabana tropical, La Cordillera Occidental bloquea los frentes de
aire himedo provenientes del Océano Pacifico. La Cordillera Occidental tiene
2.000 metros de altitud promedio en el norte de la ciudad y alcanza los 4.000 m
en el sur, esto hace que en la ciudad la regién suroccidental sea mas lluviosa
que la noroccidental. EI microclima de Cali depende del régimen de radiacion
solar en el tropico, influenciado por la orientacién del valle geografico y las
montafias que lo rodean y asi mismo por la accion de las brisas y vientos que
disipan el calor generando bienestar o confort. La accién de los vientos se
presenta a partir de las 10:00 a.m. después de un periodo de calma, y se
incrementa en las horas finales de la tarde, sosteniéndose hasta las 8:00 p.m.,
cuando vuelve a disminuir. (ALCALDIA DE CALI)

Hidrografia: El principal rio de la ciudad y el departamento es el Rio Cauca,
la parte correspondiente al municipio viene desde la desembocadura del rio
Jamundi hasta el limite entre Cali y Yumbo. (ALCALDIA DE CALI)

La ciudad es plana con una elevacién promedia de 1.000 MSNM. Cali se sitla
ademas en un punto neuralgico y estratégico: hacia el occidente
(aproximadamente 100KM) se conecta con el puerto de Buenaventura sobre el
litoral pacifico, y al noreste el centro industrial de Yumbo con el que conforma
el Area Metropolitana de Cali. La ciudad es paso ademas de la Via

Panamericana y por ende paso obligado desde Colombia hacia el Pais Ecuador.
(ALCALDIA DE CALI)

Cali esta ubicada en la llamada falla de San Andrés, una zona de alto riesgo de
sismicidad. (EL PAIS, 2016).

172
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Anélisis del macro-ambiente

Entorno: Geografico y Recursos Naturales de la ciudad de Cali

VARIABLE

A/O

AM

Am

om

OM

El rio Cauca recibe la carga contaminante del Canal Intersector (CVC) Sur, que
trae aguas negras de la parte suroriental de la ciudad. Este canal bordea por casi
1 km al basurero de Navarro que se encuentra a 2,5 km del rio Cauca. Aunque
este basurero ha sido cerrado definitivamente (enero de 2008), miles de
toneladas de basura fueron dispuestas de manera poco tecnificada y se estarian
filtrando lixiviados al canal colector contaminando posteriormente al rio Cauca.
(Centro de Estudios de Ingenieria Quimica; Universidad del Valle. «Lixiviados
de Navarro envenenan al rio Cauca» (en espafiol). Consultado el 16-01-2008.).
En el 2016, El Dagma calcula que la generacion de lixiviados, dentro del
proceso de descomposicion de la basura en Navarro puede tardar entre 15y 20
afios. La planta esta en el predio denominado ‘Basuro de Navarro’, en el
corregimiento del mismo nombre, pero ya se cuenta con una planta que
tratamiento para estos liquidas altamente tdxicos (EL TIEMPO, 2016).

La regién no se caracteriza por la explotacion minera, en el municipio de Cali,
se encuentran varias minas de carbon, situadas en la zona montafiosa, en la cual
se interacta con las minas ya abandonadas, como es el caso del BARRIO LOS
CRISTALES, el asentamiento subnormal de la Ermita, el Barrio Normandia y el
Barrio Napoles, en el sur de la ciudad, las cuales se conocen como formaciones
Guacinté y Ferrerira. En la parte norte del area urbana, extendiéndose hacia el
municipio vecino de Yumbo, se encuentran minas a cielo abierto, en las cuales
se explota mas que todo materiales para construccion. (ALCALDIA DE CALI)

FENOMENO DE LA NINA: Boletin 25 del 20 de enero de 2011 (IDEAM), el

fendmeno de la nifia se mantiene hasta el primer semestre del 2011. (IDEAM,
2016).

FENOMENO DEL NINO: Rodrigo Zamorano, director del Consejo Municipal
para la Gestion de Riesgos, explico que “cada una de las areas se esta
preparando. Hay un protocolo establecido, enfocado especialmente a las
campafias de comunicacidn para promover el uso racional del agua y evitar
consecuencias para la salud y para el medio ambiente”. Sefial6 que son tres los
cambios que afectaran a los calefios: Aumento en la temperatura, reduccion de
lluvias e incremento de rayos UV. “Algunas de esas tareas tienen que ver con la
salud, el suministro de agua, educacion, sector energético e incendios”, dijo. De
acuerdo con el boletin de junio del IDEAM, la probabilidad de que se
desarrolle el fenémeno climético este afio es del 70%. (EL PAIS, 2014).

Fuente: Elaboracion propia

2/2

3.2.3 Entorno Demografico. Cali muestra el crecimiento de su poblacion en la zona

Urbana y la disminucion de la poblacion que se ubica en las zonas rurales. La ciudad en su area


http://cesiq.univalle.edu.co/html/modules.php?name=News&file=print&sid=39
http://cesiq.univalle.edu.co/html/modules.php?name=News&file=print&sid=39
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metropolitana duplico su participacion. Hoy en dia mas del 60% de la poblacion, habita en la
ciudad de Cali.

Uno de los datos que refleja la version 2013 “Cali en cifras’ es el aumento de la poblacion
en Cali en una cantidad sostenida de 25.000 nuevos habitantes cada afio. (ALCALDIA DE
SANTIAGO DE CALLI, 2014)

La proyeccion muestra que la capital del Valle del Cauca tenia en 2009: 2.219.714
habitantes; en el 2013 la cifra ascendié a 2.319.655 personas. Al cierre de 2014 se espera que la
proyeccidn alcance los 2.344.703 habitantes y en 2015 termine en 2.369.829.

Esta estimacion y otras 200 que aparecen consolidadas y que corresponden a los Gltimos
7 afios, devela que de esos 25.000 habitantes, la cabecera concentra el aumento y por el contrario
anualmente decrecen los habitantes de la zona rural.

A nivel de géneros, Cali, con corte a 31 de diciembre de 2013, estaba compuesta
mayoritariamente por mujeres, en cantidad de 1.210.578 y en porcentaje menor por 1.109.106
varones.

Por rango de edades, la franja entre los 20 y los 29 afios concentra la mayor cantidad de
mujeres, al alcanzar 200.536 féminas.

El rango de edad mayoritario para los representantes del género masculino es entre los 15
y los 24 afos, cuya cantidad alcanza los 205.180 hombres.

En sentido opuesto, el rango de edad donde se concentra la menor cantidad de mujeres en
Cali en 2013 es entre los 75 y 79, donde existian, a 31 de diciembre, 22.167 adultas mayores.

En el género masculino, los mayores de 80 son los menores representantes de los

hombres en la ciudad, pues habitan 13.285.
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En cambio, las abuelas mayores de 80 que habitaban Cali con corte a 2013 eran 22.648,

es decir, un 58 % mas que sus similares del sexo opuesto.

Para este numero significativo de habitantes de Cali a 2013, estaban construidas 609.935

viviendas. La mayor cantidad, en las comunas 6, 17 y 13, donde sobrepasan las 40.000 unidades

habitacionales por cada una.Fuente especificada no valida.. Asi se muestra en la siguiente

tabla:

Tabla 4. Proyecciones de Poblacion y Densidad en Santiago de Cali 2009 — 2015

Descripcion 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Poblacion total 2.219.663 2244536  2.269.532  2.294.64. 2319.655 2.344.703 2.369.829
Densidad bruta 39.62 40.06 40.51 40.96 41.40 41.85 42.30
Poblacion Comunas 2.183.116  2.208.086 2.233.057 2258017 2.283.035 2.308.086 2.333.213
Hombres 1.043289  1.055222  1.067.156 1.079.084 1.091.040 1.103.011 1.115.019
Mujeres 1.139.827  1.152.864 1165901 1.178.933 1.191.995 1.205.075 1.218.194
Densidad bruta 180.58 182.65 184.71 186.78 188.85 190.92 193.00
Poblacion 36.517 36.450 36.475 36.626 36620  36.617  36.616
Corregimientos
Hombres 18.453 18.419 18.432 18.508 18.505 18.503 18.503
Mujeres 18.064 18.031 18.043 18.118 18.115 18.114 18.113
Densidad bruta 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83

Fuente: Alcaldia de Santiago de Cali
Tabla 5. Proyecciones de Poblacion en Colombia 2009 — 2015
Descripcion 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Colombia 44977758 45508205 46.043.696 46.581.372 47.120.770 47.661.368 48.202.617
Cabecera 33.892.207 34.387.230 34.882.971 35.377.018 35.869.155 36.358.969 36.846.247
Resto 11.085.551  11.120.975 11.160.725 11.204.354 11.251.615 11.302.399 11.356.370
Valle 4337909  4.382.939 4428342 4474084 4520166 4566593  4.613.377
Cabecera 3.767.597  3.811.435  3.855515  3.899.773  3.944.168 3.988.765  4.033.572
Resto 570.312 571504 572.827 574311 575.998 577.828 579.805
Cali 2219714 2244639  2.269.630  2.294.643  2.319.655 2.344.703  2.369.829
Cabecera 2.183.055  2.207.994 2232996 2258.017 2.283.035 2.308.086  2.333.213
Resto 36.659 36.645 36.634 36.626 36.620 36.617 36.616

Fuente: Alcaldia de Santiago de Cali
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CENSO POBLACION CENSADA % %
TOTAL CABECERA RESTO CABECERA RESTO
1938 8.701.816 2.533.680 6.168.136 29.1 70.9
1951 11.228.509 4.441.386 6.787.123 39.6 60.4
1964 17.484.508 9.093.088 8.391.420 52.0 48.0
1973 20.666.920 12.637.750 8.029.170 61.1 38.9
1985 27.867.326 18.710.087 9.157.239 67.1 32.9
1993 33.109.840 23.514.070 9.595.770 71.0 29.0
2005 41.489.253 30.846.231 10.643.022 74.3 25.7
PROYECCIONES DE LA POBLACION 2006 - 2020
2006 43.405.387 32.386.600 11.018.787 74.61 25.39
2008 44.450.260 33.396.133 11.054.127 75.13 24.87
2010 45.508.205 34.387.230 11.120.975 75.56 24.44
2012 46.581.372 35.377.018 11.204.354 75.95 24.05
2014 47.661.368 36.358.969 11.302.399 76.29 23.71
2016 48.747.632 37.332.889 11.414.743 76.58 23.42
2018 49.834.727 38.295.753 11.538.974 76.85 23.15
2020 50.912.429 39.241.757 11.670.672 77.08 22.92

Fuente: DANE (2012)

Observando las cifras anteriores, se destaca el crecimiento desmesurado de la poblacion

en los centros urbanos, lo que también ha provocado aumento en la densidad poblacional.

Tabla 7. Proyecciones de Poblacion por Grupos de Edad y Sexo en Cali. 2005 — 2020

Edad 2012 : 2013 : 2014 :
Total Hombre Mujer Total Hombre Mujer Total Hombre Mujer
Total 2294653 197219 1.197.434 2.319.684 1.109.106 1.210.578 2.344.734  1.120.994 1.223.740
0-4 176.625 90.512 86.113 176.573 90.495 86.078 176.530 90.428 86.102
5-9 178.066 90.158 87.908 177.655 90.138 87.517 177.637 90.305 87.332
10-14 190.686 96.418 94.268 188.345 95.130 93.215 186.312 94.052 92.260
15-19 202.169 102.780 99.389 201.670 102.464 99.206 200.711 101.887 98.824
20-24 201.482  101.684 99.798 203.093 102.716 100.377 204.535 103.595 100.940
25-29 196.610 96.335 100.275 197.628 97.469 100.159 198.581 98.563 100.018
30-34 181.998 87.179 94.819 185.608 89.026 96.582 188.809 90.778 98.031
35-39 160.250 76.210 84.040 163.724 77.857 85.867 167.585 79.681 87.904
40-44 153.729 71.605 82.124 152.862 71.452 81.410 152.569 71.549 81.020
4549 153.611 70.239 83.372 154.090 70.451 83.639 153.943 70.409 83.534
50 - 54 134.913 60.259 74.654 139.784 62.628 77.156 143.947 64.662 79.285
55 -59 107.033 46.889 60.144 111.537 48.728 62.809 116.233 50.708 65.525
60 — 64 82.290 35.885 46.405 86.008 37.363 48.645 89.839 38.839 50.971
65— 69 45.364 18.702 26.662 46.177 19.122 27.055 47.457 19.692 27.765
70-74 45.364 18.702 26.662 46.177 19.122 27.055 47.457 19.692 27.765
75-79 34.606 13.267 21.339 35.758 13.591 22.167 36.698 13.896 22.802
80y + 34.941 13.040 21.901 35.933 13.285 22.648 36.959 13.534 23.425

Fuente: (DANE. Sf)
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3.2.3.1 Poblacion de la Ciudad de Cali. En cuanto a las edades de la poblacion que
habita la ciudad de Santiago de Cali, la mayoria corresponde a gente joven en edad, seguin
estadisticas del DANE. La mayor parte de la poblacion es menor de 40 afios. Se observa una

mayor poblacion de mujeres en todos los rangos de edad.

Se debe tener en cuenta el nimero de habitantes afrodescendientes que habitan en la
ciudad de Cali, aproximadamente el 24% del total de la poblacion. Este aspecto hace de Cali una
de las ciudades que cuenta con el mayor numero de habitantes de raza negra, lo que se nota en la
cultura, la masica el baile, entre otros.

“El alcalde de Cali, Rodrigo Guerrero Velasco, sefiald que esta cumbre se efectuard entre
el 12 y el 14 de septiembre del afio entrante. " Para esta capital, es una grandiosa oportunidad de
mostrar la union de esfuerzos y con ello dar continuidad a ese proceso de reconocimiento
internacional que se despliega. Cali debe ser vista como un buen destino para disfrutar, invertir y
conocer, al tiempo que se gesten oportunidades para la poblacion no solo afro, sino de otras
etnias y condiciones", dijo el mandatario. Subrayd que esta cumbre es un reconocimiento al
papel que juega la poblacién afro en Cali y en Colombia, lo que es satisfactorio y trascendental
para la historia misma de la ciudad, incluso desde su fundacion.” (ALCALDIA DE SANTIAGO
DE CALLI, 2013) .

“El Alcalde dijo que la gente afro en la capital vallecaucana no es solo un puiiado de
deportistas o de bailarines de salsa. Destaco que la ciudad es un territorio donde esta etnia aporta
con lujo de detalles “la sapiencia y el trabajo de economistas, politicos, investigadores y
empresarios, quienes podran a través de esta cumbre estrechar lazos de amistad y profesién con
otros lideres y profesionales de color de otras naciones. Asi, se mejoraran procesos de inversion

y economia en Cali, la ciudad mas importante del suroccidente colombiano”. Finalmente, el
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Alcalde record6 que Santiago de Cali es la tercera ciudad en el planeta en realizar una cumbre de
esta indole, después de Senegal y Nigeria.” (ALCALDIA DE SANTIAGO DE CALLI, 2013)

La creacién de un fondo para proyectos de desarrollo econémico y social de los pueblos
africanos y afrodescendientes es una de las tareas que desarrolla el comité operativo de la
Cumbre Mundial de Mandatarios y Alcaldes Afrodescendientes y Africanos, cuyos
representantes estan reunidos hasta este martes en Cali. (EL PAIS, 2013)

Como se recordara, el comité operativo fue uno de los resultados de la I11 Cumbre
Mundial de Mandatarios y Alcaldes Afrodescendientes y Africanos realizada el pasado mes de
septiembre en Cali y Cartagena.

Esadd Urrutia, director de la Asociacion Nacional de Alcaldes de Municipios con
Poblacion Afrodescendiente, Amunafro, explicé que también se avanza en otros temas, como el
intercambio comercial y cultural entre los paises con poblacion afro.

“Con esta reunion se demuestra que la Cumbre no fue un evento episodico, sino un
evento serio que le deriva a Colombia un gran liderazgo”, comenté Oscar Gamboa, director del
Programa Presidencial Afrocolombiano y coordinador general del comité operativo de la

Cumbre.

3.2.3.2 El empleo. En el trimestre maovil febrero — abril de 2016, el nimero de ocupados
en el total nacional fue 21,8 millones de personas. Por rama de actividad la construccion
participo con el 6,1% de los ocupados. Respecto al trimestre movil febrero — abril 2015, la
poblacion ocupada en el total nacional crecio 0,6%. En contraste, los ocupados en la rama de
construccion disminuyeron 2,7%. En el trimestre mavil febrero — abril de 2016, 1.333 miles de

personas estaban ocupados en la rama de la construccidn; de estos el 85,7% estaban ubicados en
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las cabeceras (1.142 miles de personas) y el 14,3% (191 mil personas) en centros poblados y

rural disperso.

3.2.3.3 El empleo en la construccidn. Es necesario identificar las caracteristicas de las
personas que trabajan en el sector de la Construccion de viviendas.

En este sector se encuentran necesidades y fortalezas relacionadas con la formacion
béasica, técnica y profesional que se requieren para cumplir con las exigencias de productividad y
eficiencia que demanda el sector.

Estas van ligadas al desarrollo de nuevas tendencias tecnoldgicas, cambios en los requeri-
mientos de especializacion constructiva y a las tendencias construccion sostenible.

La educacion y la formacion son determinantes para superar el déficit de competencias
laborales, ya que proporcionan a los trabajadores las habilidades y los conocimientos necesarios
para desempefiar sus tareas y aumentar su posibilidad de emplearse.

Desde hace varios afos, se ha presentado el inconveniente para las empresas
constructoras de viviendas, para encontrar trabajadores calificados, lo cual se debe insuficiencias
y carencias en el plano de las competencias laborales, ya que los programas de formacion son a
veces obsoletos, y de esta forma no responden a las necesidades del Sector de la construccion.

(CAMACOL & SENA)

CAMACOL y el SENA, realizaron un estudio centrado en obreros (maestros, oficiales y
ayudantes) y en residentes de obra (incluyendo los directores), esto con el fin de conocer el perfil
ocupacional.

Adicionalmente, se realizaron encuestas a profundidad dirigidas a los gerentes de

proyecto de las constructoras. El objetivo principal de las entrevistas a profundidad es conocer la
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percepcidn sobre las debilidades y fortalezas del sector en materia de cualificacion del mercado
laboral, ademas de las necesidades de formacion. Y se obtuvo como resultado:

1. Obreros: Se encontrd una informacion diferente relacionada con el trabajo de cada
uno en la obra.

2. Maestros de Obra: Con un nivel de especializacion y experiencia debe ser mas
elevado, revela una concentracion del 63% de la poblacién cuya edad supera los 38 afios.

3. Oficiales de Obra: En el caso de los oficiales el comportamiento es mas homogéneo
entre las categorias de 29 a 38 afios y la de méas de 38. afios, con participaciones del orden del
35% y 39% respectivamente.

4. Ayudantes de Obra: La poblacién de trabajadores méas representativa se encuentra en
un rango de edad entre los 18 y 28 afios, con una participacion del 49%. A nivel regional vale la
pena destacar que los obreros mas jovenes se encuentran en la regién Centro Oriente y en los
Llanos orientales (41% de la poblacion en el rango de 18 a 28 afios), por su parte los trabajadores
con mayor edad pertenecen a la region Pacifica (donde el 43% tiene mas de 38 afios.

(CAMACOL & SENA).

Cuadro 5. Variable Entorno Demografico

VARIABLE ENTORNO DEMOGRAFICO A/O | AM | Am | om | OM

Uno de los datos que refleja la version 2013 “Cali en cifras’ es el aumento de
la poblacién en Cali en una cantidad sostenida de 25.000 nuevos habitantes O X
cada afio. (ALCALDIA DE SANTIAGO DE CALI - DEPTO ADMIN PLANEACION, 2014)

172
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VARIABLE ENTORNO DEMOGRAFICO A/O | AM | Am | om | OM

En cuanto a las edades de la poblacién que habita la ciudad de Santiago de
Cali, la mayoria corresponde a gente joven en edad, segln estadisticas del
DANE. Asi las cosas, la proyeccion muestra que la capital del Valle del Cauca
tenia en 2009 2.219.714 habitantes; en el 2013 la cifra ascendi6 a 2.319.655
personas. ) X

Al cierre de 2014 se espera que la proyeccion alcance los 2.344.703 habitantes

y en 2015 termine en 2.369.829. (ALCALDIA DE SANTIAGO DE CALI - DEPTO
IADMIN PLANEACION, 2014)

/A nivel de géneros, Cali, con corte a 31 de diciembre de 2013, estaba
compuesta mayoritariamente por mujeres, en cantidad de 1.210.578 y en
porcentaje menor por 1.109.106 varones.

Por rango de edades, la franja entre los 20 y los 29 afios concentra la mayor

cantidad de mujeres, al alcanzar 200.536 féminas. (ALCALDIA DE SANTIAGO DE
CALI - DEPTO ADMIN PLANEACION, 2014)

/Ahora bien, Cali tiene un problema de migracién muy delicado. Mientras la
ciudad siga generando expectativas para mucha gente, sera el polo de
atraccion. El afio pasado entraron 115.000 personas a Cali por migracion, y eso
es una cifra bastante preocupante. Esto porque son personas que generalmente
\vienen a buscar oportunidades laborales y de vida. Las posibilidades de
encontrar empleo para esa poblacion, empleo formal, son nulas. La poblacién
que viene en situacion de desplazamiento generalmente es poblacion rural con
bajo nivel de calificacién, con desconocimiento del entorno de la ciudad. (EL A X
PUEBLO, 2013). Sin embargo, las familias que llegaron a Cali (producto del
desplazamiento forzado) fueron ocupando el area disponible que tenia la
ciudad, y en las laderas se asentaron 62.800 tugurios en los Ultimos 14 afios,
ocupando 130,8 hectareas, segln estudios de Corpocerros. Los asentamientos
humanos subnormales estan regados por toda la ladera en sitios como Altos de
Menga, Aguacatal, Montebello, Terr6n Colorado, Mortifial, Siloé, Los
Chorros, Polvorines y otras zonas de Alto Napoles. (EL PAIS, 2014)

Desde hace varios afos, se ha presentado el inconveniente para las empresas
constructoras de viviendas, para encontrar trabajadores calificados, lo cual se
debe insuficiencias y carencias en el plano de las competencias laborales, ya A X
que los programas de formacion son a veces obsoletos, y de esta forma no

responden a las necesidades del Sector de la construccion. (CAMACOL & SENA)

2/2
Fuente: Elaboracién propia

3.2.4 Entorno Economico. Para los afios 2013 el PIB present6 un crecimiento de 4,9 %
y para el 2014 un crecimiento del 4,4 %, en el que influyd el comportamiento de la construccion
con 11,5 % en 2013 y de 10,5 % en 2014. Dentro de la actividad de construccion, la

construccion de edificaciones presento crecimientos de 11,0 % en 2013 y de 8,1 % en 2014,



98

mientras que la construccion de obras de ingenieria civil registrd un crecimiento en 2013 de 12,0
%; y en 2014 de 13,4 %. (DANE, 2016).

La economia mundial durante 2014 se caracteriz6 por el incremento en la actividad
economica en los Estados Unidos, por un modesto crecimiento de la economia europea y por la
desaceleracion econémica en China.

A pesar del panorama internacional, la economia colombiana creci6 un 4.6% durante el
afio 2014, basandose en la demanda interna, especialmente en areas como el consumo.

La inflacién total cerrd el afio en 3.66%, obteniéndose este resultado por la aceleracion en
los precios de los alimentos y de los bienes regulados, lo que llevé al Gobierno a aumentar el
salario minimo para el 2015 en 4.6%, quedando éste en $644.350. (BOLIVAR, n.d.).

Finalmente desde la Optica de la demanda, el crecimiento en el afio 2013 y 2014, estuvo
explicado por el gasto en consumo final de los hogares, con crecimientos de 3,4 %y 4,2 %
respectivamente seguido de la formacion bruta de capital con variaciones de 6,3 % en 2013 y de
11,6 % en 2014. (DANE, 2016).

Para el 2016, el Ministerio de Hacienda previé un crecimiento del PIB de 3,5 por ciento,
en tanto que el Fondo Monetario pronostica apenas 2,8%. Por su parte los analistas y los centros
de investigaciones econémicas lo ubican en 2,68%.

En este afio ha afectado la economia aspectos tales como: la volatilidad del dolar, la baja
en los precios del petréleo, el aumento de la inflacion, el ajuste en las tasas de interés y la
desaceleracion economica tienen a los empresarios sin saber qué supuestos utilizar para la

elaboracion de sus presupuestos del 2016. (PORTAFOLIO, 2015).
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En cuanto al PIB de la construccion de edificaciones crecerd entre 6 y 8 por ciento el afio
2016, cuando entraran en ejecucion varios programas de vivienda para todos los estratos.
(PORTAFOLIO, 2015).
Segun cifras del DANE, en el trimestre abril —junio de 2014 el sector de la construccion
empleo al 6,0% de la fuerza laboral del pais (1,3 millones de personas). (ECONSTRUCCION
CAMARA DE COMERCIO DE CALLI, 2014).

Los ingresos por cuenta de la venta del petréleo de Colombia han disminuido
drasticamente por cuenta del desplome en las cotizaciones del crudo. Esta situacion ha hecho que
las previsiones de crecimiento para el pais sean mas modestas de las que se tenian a comienzos
del presente afio 2015.

En julio de 2015 el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico presentd junto con el
Presupuesto General de la Nacion el Plan de Austeridad Inteligente, cuyo objetivo principal es

potenciar la inversion desde el sector privado. (CAMACOL & SENA).

REACCION
Caida en Ingresos * Ajuste del gasto con prioridad
Fiscales Petroleros social
Incremento en las ®  PIPE 2.0: énfasis en sectores con
tasas de interés en mayor impacto en el PIB
Estados Unidos * Programacion plurianual. Ejemplo:

infraestructura vial y vivienda

* Apoyo al sector privado para mas
inversion productiva

e Acceso a financiamiento de largo
plazo para el sector privado

* Lucha contra la evasion

llustracion 9. Estructura del Plan de Austeridad Inteligente
Fuente: CAMACOL & SENA
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Se observa en la ilustracion anterior, que el plan sefiala desde los eventos que afectan la
estabilidad macroecondmica del pais (precios del petroleo y tasa de interés externas), como se
debe reparar Colombia para estos eventos y las recomendaciones.

El sector de la construccion de edificaciones, como se ha dicho en varias oportunidades,
tiene un papel importante por su capacidad de dinamizar diferentes frentes de la economia, tanto
en produccion de viviendas, como en generacion de empleo y los programas para incentivar la
compra de vivienda tales como: Mi Casa Ya, el PIPE 2.0., los subsidios a la tasa de interées
bancario, entre otros.

De esta manera el PIB se apoya en el desarrollo de la actividad de la construccién como

se muestra en la siguiente gréfica.

Construccion S ] 7 2

Serv. sociales, comunales y personales mssssss—— 63
Agricultura, ganaderia, caza, oct.  mmmm———=_ 6.1
Establec. fcleres, seguras, inmob, ¢1c. s 6 0

Explotacién de minas y canteras mussssmsss 56

- 10 . H2014 Pr
Comercio, restaurantes y boteles pummmmsam 56 E2013Pr
p ] 2'9
Transporte, almacen. y comunicaciones —2'1 45

Industria " 33

Suministro elecriadad, gasyagua mmmam 31
4 4

Fuente: DANE - Calculos Camara de Comercio de Cali

llustracion 10. Producto Interno Bruto por Sectores Primer Trimestre de 2014
Fuente: Ecoconstruccion Camara de Comercio de Cali (2014)
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Seria 12.0%
T Financiero
21.99%

16.9%

DANE = Calculos Camaras de Comercio de Caly

Fuente:

llustracion 11. Producto Interno Bruto por Sectores Primer Trimestre de 2014
Fuente: Ecoconstruccion Camara de Comercio de Cali (2014)

Se recalca gue el sector de la construccion representa una funcion de suma importancia en
la economia regional pues afecta directamente el PIB.

Influye principalmente en la generacion de empleo, sobre todo de mano de obra no
calificada y que no se puede emplear en otro sector econémico de la region, y quienes por lo
general, se sitdan en los estratos bajos de la poblacion regional y como se recalca en el cuadro

que se adjunta a continuacion, la contribucion de los programas de vivienda al PIB.

En el cuatrienio el aporte del subsector de edificaciones
al PIB sera cercano a los 0.9 pp

Elocto on (p p) O» 0w programas de " S ("(‘o:"?..n::m.:ﬁ.'(?oll‘;o':;;.'m -
wivimneie on wl P de adific acinnes
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lHustracion 12. Aporte del Subsector de Edificaciones en el Cuatrienio
Fuente: Camacol (2015)
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Afect6 en determinado momento el panorama econdémico en Cali, el cierre de las plantas
de Michellin, que dejé sin empleo a 240 personas, en la ciudad. (EL PAIS, 2013)

Por otro lado, el cierre de la planta de la multinacional Mondelez en Cali (antes Cadbury
Adams) que fabricaba los conocidos chiclets, generé gran desconcierto en la ciudad.

En contraste con lo anterior, el Valle continda atrayendo inversionistas, de tal manera que
en los ultimos 5 afios en la region han invertido 55 nuevas compafiias extranjeras de todo tipo
desde industriales, de tecnologia y comerciales, las cuales han comprometido capitales por unos
US$520 millones.

Igualmente figura la Zonamérica de Uruguay, la cual tendré en la via a Jamundi la mayor
zona franca de servicios de Colombia.

Estas empresas decidieron invertir en el Valle, debido a sus ventajas competitivas, entre
las cuales encontramos, en primer lugar que la economia departamental crece mas que la
nacional, y se espera que lo haga en 4,5% en el 2015, un punto por encima de los pronosticos
para todo el Pais; y en segundo lugar, el Valle, cuenta con la segunda estructura productiva mas
compleja después de la de Bogota, con una participacion del 15,9 % en el PIB regional.

Por ello, lo ocurrido con Mondelez, que se suma al retiro de otras plantas como la de
Icollantas-Michelin y Bayer en 2013, pero, conforme la opinion del Alcalde Rodrigo Guerrero,
obedecio a una decision administrativa de la empresa, porque estan llegando nuevas empresas a
Cali, un reflejo de la tarea de InvestPacific. (EL PAIS, 2015).

Otro punto importante es el ferrocarril que une a Buenaventura con Cali y se espera
completar la operacion de la linea férrea actual, hasta el Eje Cafetero. La modernizacion del
puerto de Buenaventura, con sus nuevos terminales y la finalizacion de la doble

calzada, permitiran al Valle ampliar su competitividad en la Alianza del Pacifico.
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La llegada de las aerolineas Iberia y KLM a Cali, es otro ‘plus’, a la vez que el trafico de
pasajeros por el aeropuerto Alfonso Bonilla Aragon crecié 16% entre enero y febrero de este
afio. Ese aerodromo tendra un nuevo muelle internacional en 2016, tras inversiones por $200.000
millones. (EL PAIS, 2015).

Otro tema importante esta relacionado con los bionegocios, con los cuales se aprovechan
los recursos agricolas, especialmente la biomasa de cafia, residuos avicolas, forestales y grasa
animal.

Un factor muy importante se relaciona con el Puerto de Buenaventura, que es de clase
internacional, con el cual seremos el epicentro del Pacifico para los negocios, y la conexion de
Cali, con el Puerto es de suma importancia. (EL PAIS, 2015).

Cali, a pesar de los Gltimos ajustes, sigue teniendo los precios mas bajos tanto en vivienda
nueva como usada, frente a ciudades como Bogota, Cartagena y Barranquilla. Tras un periodo
en el que los precios de la vivienda nueva se mantuvieron sin mayores modificaciones, los
mismos han vuelto a reaccionar en la capital del Valle.

Segun el Dane, el precio de la vivienda nueva en Cali subid 5,26 % en el primer semestre
del afio, superando los registros de 0,55 % y 4,31 % en el primero y segundo trimestre del 2013.
Dicha valorizacion es un incentivo para quienes buscan invertir en un inmueble, dado que la

finca raiz es hoy la mejor alternativa. (EL PAIS, 2015).



104

Cuadro 6. Variables del Entorno Econémico

ENTORNO ECONOMICO
VARIABLE AIO | AM | am | OM | om

Para el 2016, el Ministerio de Hacienda previ6 un crecimiento del PIB
de 3,5 por ciento, en tanto que el Fondo Monetario pronostica apenas
2,8%. Por su parte los analistas y los centros de investigaciones
econdmicas se ubica en 2,68%.

En este afio ha afectado la economia aspectos tales como: la volatilidad A X
del ddlar, la baja en los precios del petroleo, el aumento de la inflacion,
el ajuste en las tasas de interés y la desaceleracién econémica tienen a
los empresarios sin saber qué supuestos utilizar para la elaboracién de
sus presupuestos del 2016. (PORTAFOLIO, 2015).

Afectd en determinado momento el panorama econémico en Cali, el
cierre de las plantas de Michellin, que dej6 sin empleo a 240 personas,
en la ciudad. (EL PAIS, 2013)

Por otro lado, el cierre de la planta de la multinacional Mondelez en
Cali (antes Cadbury Adams) que fabricaba los conocidos chiclets,
gener6 gran desconcierto en la ciudad. PORTAFOLIO, 2015). A X

EMPLEO EN CALI: La multinacional Michelin notificd desde Francia
el cierre de sus fabricas en Colombia, lo que afectara a unos 460
trabajadores. También en la fabrica de Cali, donde hay 240 personas en
los préximos dias quedarén cesantes. (CARACOL, 2013)

En contraste con lo anterior, el Valle continda atrayendo inversionistas,
de tal manera que en los Gltimos 5 afios en la regién han invertido 55
nuevas compafiias extranjeras de todo tipo desde industriales, de
tecnologia y comerciales, las cuales han comprometido capitales por
unos US$520 millones. O X

Igualmente figura la Zonamérica de Uruguay, la cual tendré en la via a

Jamundi la mayor zona franca de servicios de Colombia. (EL PAIS,
2015).

Segun cifras del DANE, en el trimestre abril-junio de 2014 el sector de
la construccion empled al 6,0% de la fuerza laboral del pais (1,3 O X
millones de personas). (CCC, 2014).

Cali, a pesar de los ultimos ajustes, sigue teniendo los precios méas
bajos tanto en vivienda nueva como usada, frente a ciudades como
Bogot4, Cartagena y Barranquilla. Tras un periodo en el que los
precios de la vivienda nueva se mantuvieron sin mayores
modificaciones, los mismos han vuelto a reaccionar en la capital del
Valle. Seguin el Dane, el precio de la vivienda nueva en Cali subi6 5,26
% en el primer semestre del afio, superando los registros de 0,55 % y
4,31 % en el primero y segundo trimestre del 2013. Dicha valorizacién
s un incentivo para quienes buscan invertir en un inmueble, dado que
la finca raiz es hoy la mejor alternativa. (EL PAIS, 2014)
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ENTORNO ECONOMICO
VARIABLE AIO | AM | am | OM | om

La construccion del 1.000.000 de viviendas, generara al pais, en primer
lugar empleo, porque el sector es un gran generador de puestos de
trabajo. La vivienda propia da seguridad; una familia podra apalancar
sobre ese activo un crédito productivo para una microempresa. Le da a
un hogar la tranquilidad de que sus hijos se quedan con un activo en o) X
sus manos. Una vivienda le da riqueza a las ciudades también en el
sentido de que formaliza un hogar que estaba informal: es una familia
gue paga impuestos, servicios publicos, y por mas subsidiado que sea,

algo tiene que pagar y permite que se siga moviendo la economia.
(REVISTA SEMANA, 2011).

En 2014, el porcentaje de personas clasificadas en pobreza extrema con
respecto a la poblacidn total nacional fue de 8,1%. Esta cifra es inferior
en un punto porcentual frente a la registrada en 2013, cuando se ubico
en 9,1%. Al mirar los resultados de las cabeceras, el Dane sefiala que
esta proporcion fue de 5,1% y en los centros poblados y rural disperso | O X
de 18%. “Para 2014, la pobreza extrema nacional registrd una brecha
de 3%, indicando que en promedio el ingreso de la poblacion en
situacion de pobreza extrema se ubicd 3% por debajo de la linea”, dice
el informe del Dane. (LA REPUBLICA, 2015)

2/2
Elaboracion propia

3.2.5 Entorno Ambiental. Contaminacion ambiental: De acuerdo con el indice de
calidad del aire, 8 de las 9 estaciones de monitoreo reportan buena calidad, pero la del nororiente
tiene calidad moderada.

Asi mismo, el nivel de PM10, particulas menores a diez micras por metro cubico de aire,
si bien es el mas bajo entre las ciudades del pais (25 en zona centro en 2013), en la zona norte
entre 2013 y 2014 aumentd de 30 a 50. La mayor fuente de contaminacidn aérea es el transporte
(54% de las emisiones).

La calidad del agua no mejor6 en 2014: crecieron los vertimientos de solidos (de 21.128 a
21.741 toneladas) y la demanda bioldgica de oxigeno en el rio Cauca (16.958 a 17.519

toneladas). Ademas, de los seis rios restantes de la ciudad, solo uno llega con buena calidad y se
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mantiene a su paso por Cali (Pance), uno se mantiene con calidad regular (Aguacatal), y los otros
cuatro llegan con calidad regular o mala y salen de la ciudad en la misma condicién o con peor
calidad (Lili, Meléndez, Cafiaveralejo y Cali).

De acuerdo con resultados parciales del Censo Arbdreo 2014-2015: Cali pasé de 163 mil
a 279 mil arboles entre 2006 y 2015, mejorando el indice de 1 por cada 13 personas a 1 por cada
8. No obstante, el estandar internacional es 1 por cada 3. Entre 2012 y 2014, se han sembrado
38.487 de los 100 mil arboles del programa Guayacanes 2015. (CALI COMO VAMOS, 2014).

La Red de Monitoreo Ambiental realiz6 un trabajo relacionado con la contaminacién de
la ciudad, y se determind que habia disminuido en el afio 2010, en un 30% en relacion con la
carga contaminante de monodxido de carbono en la atmosfera registrada en la medicion de 2006,
debido a que por el centro de la ciudad ya no transitan tantos vehiculos como ocurria en el
pasado, pues fueron re direccionados y por esta zona solo transita el MIO.

El Norte y el Oriente de Cali son las zonas donde se presentan los indices mas altos de
contaminacion atmosférica, lo que esta relacionado con la cercania a Acopi y a varias industrias,
y a un bajo nivel de arborizacion. En el oriente de la ciudad, también se encuentran altos niveles
de contaminacion por su cercania con el basurero de Navarro.

Y es que 340 toneladas de material particulado (hollin compuesto por carbon, azufre y
6xido de nitrégeno, minerales altamente contaminantes) que recibe la atmésfera de Cali al dia, es
una cifra escandalosa y preocupante. (Dato del Conpes 3344 del 2005).

Esto le da el no muy honroso lugar a Cali de ser la segunda urbe méas contaminada del
pais, algo menos que Bogota, igual a Medellin y por encima de Barranquilla, Cartagena y

Pereira. (EL PAIS, 2010).



La poblacién damnificada por el fenémeno de la Nifia casi en su totalidad pertenece al

sector del empleo informal, razén por la cual no cuenta con afiliacion a las cajas de
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compensacion familiar. En estos casos se ha buscado que el Estado financie casi la totalidad del

valor de la vivienda. (REVISTA SEMANA, 2011).

La CVC y el Centro Internacional de Agricultura Tropical, Ciat, trabajan en acciones que

le permitan a la region adaptarse al cambio climético. Se deben determinar situaciones

especificas como: emision de gases con efecto invernadero, analisis de vulnerabilidad del sector

cafetero y evaluaciones del potencial de generacion eléctrica con fuentes alternativas de energia.

(EL PAIS, 2016).

Se proponen acciones concretas frente a la mitigacion y adaptacién al cambio de clima, en

municipios como Cali, Buenaventura, Restrepo, La Cumbre, Jamundi, Alcald y Cartago.

Estos municipios deben enfocarse en temas como la afectacion del cambio climético, en

sectores como el agropecuario, el agua y la energia. (EL PAIS, 2016).

Cuadro 7. Entorno Ambiental

ENTORNO AMBIENTAL

VARIABLE

A/O

AM

Am

om

OoM

Ya existen indicadores que comienzan a alertar sobre los efectos que genera la
contaminacion del aire en Cali. El mas reciente informe del Programa de Aire
Limpio para Santiago de Cali, que lidera el Dagma, la CVC y el Clean Air
Institute, indica que en el 2014, con base en datos de la Secretaria de Salud
Municipal, por lo menos 653 muertes pueden ser atribuibles a la
contaminacién del aire y que el 4,5 % de las consultas por causas respiratorias
en salas de urgencias pueden darse por la misma causa. (EL PAIS, 2016)

En Cali, las mediciones muestran que durante el 2015 los indicadores generales
no superaron los limites establecidos por la norma nacional (50 microgramos

por metro cibico y 25 microgramos por metro cubico, respectivamente). (EL
PAIS, 2016)
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ENTORNO AMBIENTAL

VARIABLE

A/O

AM

Am

om

oM

La influencia de Acopi-Yumbo tiene grandes impactos en la Comuna 2. Se
padecen de malos olores, de esmog. Los adultos mayores y nifios se ven
afectados por problemas respiratorios. La gran cantidad de carros y el
represamiento en las vias por los trancones, también afectan”, dijo Jair Llanos,
veedor ambiental de Cali. (EL PAIS, 2016)

Ya existen indicadores que comienzan a alertar sobre los efectos que genera la
contaminacion del aire en Cali. EI més reciente informe del Programa de Aire
Limpio para Santiago de Cali, que lidera el Dagma, la CVC y el Clean Air
Institute, indica que en el 2014, con base en datos de la Secretaria de Salud
Municipal, por lo menos 653 muertes pueden ser atribuibles a la
contaminacion del aire y que el 4,5 % de las consultas por causas respiratorias
en salas de urgencias pueden darse por la misma causa. (EL PAIS, 2016)

El Departamento Administrativo de Gestion del Medio Ambiente — DAGMA,
muestra un mejoramiento en los indicadores de indice de calidad del agua —
ICA de los distintos rios que atraviesan la ciudad, resaltando el caso de los rios
Aguacatal, Cali, Cafiaveralejo, Lili, Meléndez y Pance que mejoraron su
calidad al momento de ingreso al casco urbano. Se observa un mejoramiento
de las condiciones de calidad del Rio Pance que pasa de calidad aceptable en
2014 a bueno en 2015. (PERSONERIA DE CALI, 2016)

Durante la presentacion de esta alianza, el miércoles, en la CVC, se dio a
conocer que Cali es el municipio que mas aporta en el Valle del Cauca gases
de efecto invernadero, con un total de 4.2 millones de toneladas de CO2. Asi

2016)

mismo, se dijo que sus comunas mas calientes son las 3, 4, 5, 8 y 13 (EL PAIS,

Fuente: Elaboracién propia

212

3.2.6 Entorno Politico / Legal. Para el periodo 2016 — 2019 fue elegido como Alcalde

de la ciudad de Cali, Maurice Armitage, quien para su programa de gobierno propuso:

Fortalecer el G11, entendido como el grupo del G11 conformado por lo municipios Cali,

Jamundi, Buenaventura, Palmira, Candelaria, La Cumbre, Yumbo, Dagua, Florida, Pradera y

Vijes y proximamente se uniran Ginebra y El Cerrito. (ALCALDIA DE SANTIAGO DE CALI,

2012). Entre sus propuestas se encuentra la definicion de un plan maestro de vivienda y

servicios publicos; La Formulacion de proyectos urbanos que generen nueva oferta de vivienda y

empleo para Cali en alianza estratégica con municipios vecinos.
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Este grupo se propuso, puesto que los problemas sobrepasan los limites municipales, y se
buscan respuestas mas coherentes con la dimension de los problemas al unir esfuerzos para
atender problemas comunes.

Con respecto a la construccion de los POT, los directores de Planeacion de estas ciudades
coinciden en que el G11 se instaura como un escenario desde el cual planear la subregion de
manera integral. “Esta instancia es importante porque nos permite ver qué podemos aportar a la
region como municipio y qué nos pueden aportar los demas municipios”, expresd Diego
Martinez, representante del Departamento de Planeacion de Candelaria. (ALCALDIA DE
SANTIAGO DE CALLI, 2012).

Dentro de su programa de gobierno se encuentra igualmente la propuesta de ejecutar con
participacion de la comunidad, obras de mejoramiento Integral de barrios para intervenir
viviendas, andenes, vias, zonas verdes, redes de acueducto y alcantarillado, paraderos del MIO,
alumbrado publico, sedes comunales, escenarios deportivos, culturales, instituciones educativas
y de salud. Titulacién de predios y normalizacién de asentamientos de desarrollo incompletos
previa realizacion de obras exigidas en zonas de riesgo mitigable.

Crear un banco de materiales para auto mejoramiento y auto construccion de vivienda
dirigida sobre lotes y terrazas con participacion de asociaciones de construccion comunitaria
Fomentar techos solares y con cubiertas verdes para viviendas de estratos 1 y 2 Implementar el
Plan Maestro de Vivienda de Cali, garantizando que la oferta de vivienda VIS y VIP cuente con
acceso a equipamientos colectivos basicos en el entorno inmediato y con planes de
acompafiamiento social antes, durante y después de la entrega de las viviendas. Actualizar el
inventario de ejidos del municipio y reforzar su defensa juridica. (PLAN DE GOBIERNO

ALCALDIA DE CALI 2016, 2016).



110

El Gobierno Central afirmo que se han iniciado 505 mil viviendas, ademas de las 100.000

gratuitas del proyecto encabezado por Vargas Lleras, las cuales ya empezaron a entregarse.

A esto agreg0 la construccion de 100 mil viviendas mas que se van a iniciar esta semana,

gracias a que el Conpes dio 1.8 billones de pesos para dicho programa que beneficiara a

colombianos que ganen entre 1y 2 salarios minimos.

Santos afirmé que estas cuentas indican que ya se sobrepaso la meta de un millén de

viviendas prometidas en campafa. Fuente especificada no valida..

Un millén de viviendas iniciadas

Tipo de viviendas
| Sélo crédio y 20T
f:é’ 1V£:§0 [ oo propioa
nt—— : 503.052 :
l Solo crédito y
recuUrsos propios
©
| [wis [151.822
649 454 e
SFV Cajas
| 200.990
['SFV Gobierno
Nacsonal
296,942

Inversion Suelo requerido
$78,3 bn 7.000Has
| 1
Crédito hipotecario y Recursos Nacion y MISN
ahorro Entes terrtonales 4.156
$67.8 bn $10,5bn
POT
Nacién 2.344
$6.5 bn
— RU
Entes teritoriales 510
$3.9 bn
| Urbana
| 251,312
| Rural * Incluye CCFs, CVMP, Banco Agrario

| 45.630 |

llustracién 13. Locomotora de la Vivienda Meta para el Cuatrienio
Fuente: El Heraldo (2011)

Durante el Gobierno del Presidente Juan Manuel Santos 75.278 hogares lograron su suefio

de tener casa con el beneficio del subsidio a la tasa, de las cuales 19.599 compraron vivienda

nueva de caracter prioritario y 55.679 de caracter social, para lo cual se desembolsaron créditos

por 2,5 billones de pesos, que permitieron la compra de viviendas por valor de 4,3 billones.
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El titular de la cartera de vivienda, Luis Felipe Henao Cardona, resaltd que con el
programa del subsidio a la tasa de interés se ha logrado incorporar a muchas mas familias

colombianas al sistema financiero, lo que se ve reflejado en las cifras récord que ha tenido el
sector de la construccion en materia de ventas y financiaciones. (MINVIVIENDA, 2014)

En el afio 2008, el gobierno Central, decidié que los dineros encontrados en las caletas del
narcotrafico, se invertirian en la ciudad de Cali, en vivienda.

Se invirtieron alrededor de 130.000 millones de pesos, 40.000 de ellos de la plata
decomisada en operativos de la Policia, en especial, a la organizacién de Juan Carlos Ramirez
‘Chupeta’.

Asi se construyo el proyecto Santa Elena, en la comuna 18, de vivienda en altura, para
mejorar la condicion de vida 4.100 familias de sectores populares e informales. El predio tiene la
disponibilidad de servicios necesaria. (EL TIEMPO, 2008).

Con Altos de Santa Elena se pretende beneficiar a una poblacion que no ha sido tenida en
cuenta para proyectos de vivienda, en el que se invirtieron $33.000 millones provenientes de
dineros de las caletas incautadas al narcotrafico; el lote y cerca de $17.000 millones fueron
dispuestos por el Municipio, mientras Comfenalco, contratista de la fiducia, se encargo de la
gerencia, la ofertas y operacion. (EL PAIS, 2011).

“En el Proyecto de Llano Verde, las viviendas pasaron de 3475 a 4525, de estas, 50 %
seran entregadas a familias desplazadas y el 50 % restante a familias en extrema pobreza. En el
Proyecto Macro de Vivienda Gratuita, Cali ha sido favorecida casi en 5200, eso es una muy
buena noticia para todas las personas que pueden aplicar a este tipo de solucion”, resalté la

arquitecta Viveros. (DIARIO OCCIDENTE, 2014).
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ENTORNO POLITICO

VARIABLE

A/O

AM

am

om

OoM

Colombia tiene un déficit de 1'200.000 viviendas y disminuir esta cifra de
manera radical es la meta de una de las locomotoras del gobierno de Juan
Manuel Santos. Es un reto ambicioso que busca construir un millon de
unidades habitacionales, casi la mitad de las que se ha propuesto por ejemplo

Brasil, pais con una poblacion cuatro veces mas grande que la nuestra.
(REVISTA SEMANA, 211)

Una de las principales banderas del gobierno del Presidente Juan Manuel
Santos, que de la mano de su ministro ‘estrella’ German Vargas avanza en la

entrega de 100 mil casas gratis para los mas pobres del pais. (ESPECTADOR,
2013).

Si yo construyo 30.000 viviendas en Cali, tengo 5.000 familias en el jarillon del
rio Cauca viviendo en alto riesgo y sin servicios publicos. La vamos a sacar de
alli. Colombia y el mundo son urbanos y vamos a hacer todo lo posible para

que poblaciones pobres y vulnerables de las ciudades tengan vivienda.
(REVISTA SEMANA, 211)

El Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio, Felipe Henao Cardona, anuncid
la ampliacion para Cali del programa Vivienda Gratuita, con 1050 viviendas

adicionales, en rueda de prensa que ofrecid durante su visita a esta capital.
(DIARIO OCCIDENTE, 2014).

En el afio 2008, el Gobierno Central, decidié que los dineros encontrados en
las caletas del narcotréfico, se invertirian en la ciudad de Cali, en vivienda.
Se invirtieron alrededor de 130.000 millones de pesos, 40.000 de ellos de la
plata decomisada en operativos de la Policia, en especial, a la organizacion de
Juan Carlos Ramirez 'Chupeta’.

Asi se construyé el proyecto Santa Elena, en la comuna 18, de vivienda en
altura, para mejorar la condicién de vida 4.100 familias de sectores populares e

informales. El predio tiene la disponibilidad de servicios necesaria. (EL TIEMPO,
2008).

“En el Proyecto de Llano Verde, las viviendas pasaron de 3475 a 4525, de
estas, 50 % seran entregadas a familias desplazadas y el 50 % restante a
familias en extrema pobreza. En el Proyecto Macro de Vivienda Gratuita, Cali
ha sido favorecida casi en 5200, eso es una muy buena noticia para todas las
personas que pueden aplicar a este tipo de solucion”, resaltd la arquitecta
Viveros. (DIARIO OCCIDENTE, 2014)

Fuente: Elaboracion propia

3.2.7 Entorno Juridico — Legal. Colombia es un pais de derecho regido por tres

poderes publicos: El ejecutivo, el legislativo y el judicial.
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El Legislativo esta conformado por el Senado y la Camara y son los encargados de
enmendar la Constitucion, sancionar leyes y ejercer el control politico del Gobierno.

La Constitucién Politica es considerada norma de normas, por lo cual se puede decir que
las normas en Colombia tienen un orden de importancia tal como a continuacion se presenta: La
Constitucion Politica, Ley de la Republica, Decreto Reglamentario, Ordenanza, Acuerdo,
Resolucién y Reglamento Interno. Lo anterior significa que ninguna ley puede ser establecida
contrariando una norma establecida en la Constitucion Politica.

En Colombia las diferentes organizaciones estan regidas por diferentes campos del

Derecho donde se destacan los siguientes:

Derecho Civil: El derecho civil se encarga de regular las relaciones civiles de las
personas naturales o juridicas, su vigencia es de 1887, para su elaboracion se tomé como
referencia el derecho Romano y la escuela francesa; para las organizaciones la normatividad mas
relevante esta contenida en los articulos del 633 al 652 con relacion a las personas juridicas y del

libro IV de las obligaciones y el contrato.

Derecho Comercial: El Derecho Comercial regido por las normas del Cédigo de
Comercio establece las obligaciones, deberes y derechos de los establecimientos de comercio, los
comerciantes y los actos de comercio Los titulos del I al IV del libro primero establece y regula
las relaciones entre los comerciantes. El libro segundo establece de las sociedades comerciales.
El titulo 111 del libro tercero del Codigo de Comercio establece la normatividad de los titulos
valores que son documentos negociables entre ellos: Las letras de cambio: Titulo de contenido

crediticio. El pagaré: Titulo de contenido crediticio. El cheque: Titulo de contenido crediticio. El
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bono: Titulo de contenido crediticio. Certificado de depdsito: Titulo representativo de
mercancias. Bono de prenda: Titulo de contenido crediticio. Carta de porte y conocimiento de
embarque: Titulo representativo de mercancias. Accion: Titulo de participacién. El libro cuarto

establece “los contratos y de las obligaciones mercantiles”.

Derecho Laboral: EI Derecho Laboral esta regido por el Codigo Sustantivo de Trabajo
cuyo fin esta establecido el articulo primero de dicho Codigo “La finalidad primordial de este
Caodigo es la de lograr la justicia en las relaciones que surgen entre empleadores y trabajadores,
dentro de un espiritu de coordinacién econdémica y equilibrio social”. Igualmente hace parte del
derecho Laboral el régimen de Seguridad Social Integral, el cual busca asegurar una calidad de
vida para los colombianos a través de los sistemas de salud, pensién y ARP, que conduzcan a

mantener la dignidad humana. Este régimen se sustenta en la ley 100 de 1993.

Derecho Tributario: El derecho Tributario establece las normas impositivas en
Colombia con el fin de obtener recursos o los ingresos que permitan sostener el gasto publico y
la inversion social. EI Derecho Tributario esta regido por el Estatuto Tributario.

El pardgrafo 2 del articulo 850 del Estatuto tributario, el cual fue modificado en el 2012
por la ley 1607, establece que los constructores de vivienda de interés social y prioritaria, pueden
solicitar en devolucion o compensacion el IVA pagado en la adquisicion de los materiales para la
construccion de dichas obras. Cabe sefialar, que los constructores de vivienda de interés social y
prioritario, pueden desarrollar los proyectos de forma directa 0 mediante subcontratos de

construccion, o por el sistema de autoconstruccion. (ACTUALICESE.COM, 2015)
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Derecho Ambiental: ElI Derecho Ambiental esta regido principalmente por la Ley 99 de
1993, su fin es establecer principios para el desarrollo de un pais sostenible, principios
contenidos especialmente en su articulo primero. El articulo tercero de la ley 1993 establece “-
Del Concepto de Desarrollo Sostenible. Se entiende por desarrollo sostenible el que conduzca al
crecimiento econdmico, a la elevacion de la calidad de la vida y al bienestar social, sin agotar la
base de recursos naturales renovables en que se sustenta, ni deteriorar el medio ambiente o el
derecho de las generaciones futuras a utilizarlo para la satisfaccion de sus propias necesidades”.

A raiz de la ocurrencia del sismo de Popayén, el Congreso de la Republica expidio la Ley
11 de 1983, por medio de la cual se determinaron las pautas bajo las cuales debia llevarse a cabo
la reconstruccion de esta ciudad y las otras zonas afectadas por el sismo.

En uno de los articulos de esta Ley, se autorizo al Gobierno Nacional para emitir una
reglamentacion de construccion sismo resistente, facultindolo ademés para hacerla extensiva a
todo el Pais. Autorizado por estas facultades extraordinarias, se adoptd para uso obligatorio en
todo el territorio nacional, la primera normativa nacional sobre sismo resistencia por medio del
Decreto 1400 de Junio 7 de 1984, denominado “Codigo Colombiano de Construcciones Sismo
Resistentes”. (MINVIVIENDA, 2010).

En cuanto al nuevo PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, Con la entrega de
las modificaciones aprobadas en la plenaria del Concejo del Plan de Ordenamiento Territorial,
POT, de Cali, la Administracion Municipal tendra 20 dias habiles para analizar si las variaciones
que aparecen en el documento fueron las discutidas el pasado 25 de septiembre, cuando se

aprobo el proyecto de acuerdo. (EL PAIS, 2014).
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Son 2362 hectareas de zonas como Menga, Chipichape, Normandia, El Mameyal, La

Buitrera y una porcion de Pance que segun el nuevo Plan de Ordenamiento Territorial, POT, de

Cali se podran habilitar para construir vivienda legal. (EL PAIS, 2014).

Cuadro 9. Resumen de Normas relacionadas con la Vivienda VIS

NORMA RESUMEN DEL CONTENIDO NORMA RESUMEN DEL CONTENIDO
Mediante esta ley se cred la
Superintendencia de subsidio Familiar
LEY 25de | como unidad administrativa especial, |LEY 617 DE | Habla sobre la vivienda de interés
1981 se determinaron sus funciones y se 2000 prioritaria
delimitaron los entes a los cuales
regira
. - - Define el acceso de los trabajadores al
Define el subsidio familiar como una s o .
restacion social y se limita a los subsidio faFT‘"'ar- Se define _Ia .
prestaci conformacion del fondo obligatorio para
beneficiaros, el uso que se le debe da a L , .
: ! T Vivienda de Interés Social (FOVIS), se
dicha prestacion, destinacion y forma di I o de | |
de pago por parte de los empleadores. ISpone et manejo de 1os aportes ala
LEY 21 DE . - LEY 633 DE | entidad por parte de las cajas de
Define la conformacion y - o
1982 L ol h 2000 compensacion familiar. Se aportan
administracion de las cajas de beneficios a las cajas de compensacion
compensacion familiar, derechos y - : P
. : familiar en cuanto a los aportes que
deberes de los miembros de las juntas hagan en materia educativa a los hijos de
directivas de las cajas de g . )
y L los trabajadores que tomen este
compensacion familiar. -
beneficio.
Esta ley modifica la conformacion de
las juntas directivas de las cajas de Habla de las normas bésicas para la
LEY 31 DE | compensacién familiar delimitando su | LEY 708 DE | asignacion del subsidio d vivienda para la
1984 composicion y la forma de tomar 2001 adquisicion de unidades de vivienda de
decisiones concernientes al manejo de interés social
la misma
Se determina el régimen de proteccion al
desempleo, el cual sera regulado y
controlado por las cajas de compensacion
Se determind que las cajas de familiar. Se inicia la posibilidad por parte
LEY 71 DE | C0mpensacion debian cobijar a los LEY 789 DE | 9 los émpleados de recibir el subsidio de
1988 pensionados que solicitaran sub§|d|os 2002 vivienda en dinero de acuerdo a sus
familiares, bajo los mismos parametros ingresos y horas laboradas. Se definen las
de los empleados activos. funciones generales, régimen de
inspeccion y vigilancia, transparencia,
manejo de conflictos y liquidacién de las
cajas de compensacion familiar.
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NORMA RESUMEN DEL CONTENIDO NORMA RESUMEN DEL CONTENIDO
Determina la obligatoriedad de las cajas Autoriza a las cajas de compensacion
de compensacion familiar a otorgar familiar a desarrollar actividades

LEY 49 DE | proyectos de vivienda y planes de LEY 920 | . . e
. L . . financieras y prestar el servicio a sus
1990 financiacion a los afiliados a las cajas de | DE 2004 . -
, : empleados y afilados, sin que de esto se
acuerdo al nimero de empleados activos enere obligatoriedad alquna
en las empresas g g g
Se crea el Sistema Nacional de Vivienda
dgrlr;ct;(ajraess Iz?scel?'r:’ ?L;:Sal Eztl?clgegrado Destinacion de los subsidios de vivienda
privadas dedicadF;s al dgsarrollo)ée esta a nivel nacional para VIS rural y urbana.
LEY 3 DE gctividad Se crea el Instituto Nacional LEY 1114 | Define el ahorro voluntario en el fondo
1991 ' DE 2006 | nacional del ahorro y reglamenta la
e Reforma Urbar_la (INURBE)' Integra participacion e independencia del
al ba_nco central _hlpotecarlq como mismo por parte de las fuerzas militares.
subsistema del sistema nacional de
vivienda de interés social.
i%rea:lrrigmiiglﬁirica\?;sl\j ?n;rs_dgg da Modifica el articulo 16 en el numeral 7
LEY 101 DE | inicio a las Cajas de Compensacién LEY 1430 gg :Z :Ey Z;gg gg: 288(2) ?/e:éraerrgltzua{(lj 65
1993 Familiar CAMPESINA, cuyo DE 2010 mane.oﬁinanciero " Lo onme o
funcionamiento serd supervisado por la com Jensacic’m familiar !
superintendencia de subsidio familiar P
Se delimita la obligatoriedad de las Modifica el articulo 60 de la ley 3 de
LEY 115 DE Cajas de Compensacion Familiar a LEY 1432 1991 referente al subsidio de vivienda
1994 brindar a los hijos de los trabajadores DE 2011 familiar como un aporte en dinero 0 en
beneficiarios de subsidio familiar especie para el acceso a una vivienda de
programas de educacion basica y media interés social o interés prioritaria.
Limita y da las bases para la localizacion Esta ley da todas las directrices y
LEYlggg DE y zonas donde se pueden desarrollar LDEg 21041510 planeacion del periodo administrativo
proyectos de vivienda de interés social. 2010 2014
LEY 546 DE LEY 1537 | Ley tendiente a promover y facilitar el
1999 LEY DE VIVIENDA DE 2012 |acceso a la vivienda
DECRETO En este decreto se determinan las
LEY 617 DE | Habla sobre la vivienda de interés NUMERO inhabilidades elln(I:ompatlbl.Ildades a las
2000 prioritaria 2463 DE | due se someteran los directivos, 0
1081 miembros de las juntas de las cajas de
compensacién familiar
Habla de la forma como se debe
Delimita las funciones de las diferentes constituir, la forma de como el usuario
dependencias estatales con respecto a la DECRETO | bien sea empresa o persona natural
DECRETO Sup erintendencia del subsidio Flzamiliar NUMERO | deben afiliarse a una caja de
2150 DE 1992 perint : 341 DE | compensacion, las asambleas y demas
con el fin de consolidar su estructura y ) .
1988 reuniones que realice deben quedar

su desarrollo.

documentadas en libros de actas y la
forma como se asignan los subsidios

214
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NORMA RESUMEN DEL CONTENIDO NORMA RESUMEN DEL CONTENIDO
Se refiere a las afiliaciones por
régimen subsidiado, de la forma como
se debe identificar la afiliacion y el

Se crea el Fondo Nacional de Vivienda y se uso de los beneficios de la caja de
DECRETO delimitan sus obietivos. funciones recur)gos DECRETO | compensacion familiar. Habla de la
NUMERO - . JELIVOS, T ' 7o 7" | NUMERO | forma como estas deben otorgar los
patrimonio, administracion conformacion o o .
555 DE o . . . 784 DE | subsidios familiares bien sea en
directiva, manejo del patrimonio y . e .
2003 di S 1989 especie o en servicios; ademas de los
isposicion juridica. - P -
requisitos minimos de aprobacion para
el otorgamiento de los beneficios a los
usuarios y del acceso a los beneficios
por parte de los pensionados
Habla de los aportes otorgados por el estado
para la construccion de vivienda urbana
otorgados por el fondo nacional de vivienda.
Los valores y los limites del subsidio
familiar de vivienda, ademas de las Los beneficiarios del subsidio familiar
disposiciones de aplicacion al mismo. Las deb q |
normas de distribucion a nivel eben estar representados por persona
DECRETO departamental. los procedimientos DECRETO | de las centrales obreras frente a las
NUMERO re puisitos ara{ ol acF:)ceso munic al); estos NUMERO | juntas directivas con el fin de proteger
975 DE g para € pa’ 1531 DE | el beneficio de la comunidad. Se
recursos. Las cajas de compensacion . .
2004 - L o 1990 determina la forma de realizar la
familiar otorgan los subsidios familiares y -,
. eleccién y las normas generales que
mediante este decreto se reglamenta la ;
L C debe cumplir el representante.
destinacién de los recursos y los requisitos
minimos para la conformacidn de fondos de
vivienda de interés social voluntarios. Habla
de la comunicacion y otorgamiento de estos
subsidios y la publicacion de la misma.
Modifica el articulo 2 en el literal f del Modifica el articulo 2 del Decreto
Decreto 3111 de 2004 el cual se refiere a la 2190 de 2009, referente a los
DECRETO prioridad en la asignacion de subsidios a la DECRETO mejoramientos de vivienda; la bolsa
NUMERO o, . NUMERO .
poblacion vulnerable bien sea por ser para postulaciones de ahorro
4429 DE Fo. . . . 3670 DE -
victima de la violencia, por estar localizados programado y el monto de subsidio
2005 - - 2009 L
en zonas de alto riesgo, a familias afectadas familiar otorgado por el Fondo
por atentados terroristas entre otras Nacional de Vivienda
En este Decreto se determina el subsidio de
vivienda para zonas urbanas, se relaciona la
informacidn de aportes a nivel departamental Habla de los aportes otorgados por el
por parte del gobierno y se dispone de forma estado para la construccion de
DECRETO puntual I.a forma como se asignan estos DECRETO \{lVl_enda rural. Il_o_s valore_s y los
g recursos; los requerimientos minimos por 2 limites del subsidio familiar de
NUMERO - NUMERO | . . . NI
2190 DE parte de los postulante_s y Ia.s, condlcpnes 1160 DE wwengia, f_i(’jemas Qe las disposiciones
2009 particulares para la asignacion del mismo de 2010 de aplicacion al mismo. Las normas

acuerdo a la clasificacion del municipio, al
valor definido y a los ingresos del grupo
familiar, se determina la forma como se
otorgan los subsidios y como se deben
aplicar

de distribucion a nivel departamental,
los procedimientos y requisitos para el
acceso municipal a estos recursos.

3/4
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NORMA RESUMEN DEL CONTENIDO NORMA RESUMEN DEL CONTENIDO

Delimita la forma de promocion y oferta
de proyectos de vivienda de interés
DECRETO | social por parte de las cajas de
NUMERO | compensacion familiar de acuerdo al
2080 DE 2010 | manejo de los recursos y al
cumplimiento de las diferentes
disposiciones de la ley.

4/4
Fuente: Elaboracién propia

El TLC y la construccion de Vivienda: Ante estos tratados de libre comercio, el sector de
la construccion tendra la enorme responsabilidad de mantenerse como motor de la industria
Nacional, pues el TLC es una oportunidad para abrir mercados y no para generar empresas.

Mientras la industria Nacional se debe preparar para el TLC con acumulacion de capital de
trabajo e innovacion generando valor agregado a los productos para prepararse, otros sectores
como el de la construccion deben estar fortalecidos y ayudar a jalonar la industria nacional.

La cadena productiva de la construccion y el sector inmobiliario son claves para el ahorro
familiar, el desarrollo interno y el crecimiento de la economia. (MINISTERIO DE INDUSTRIA

Y COMERCIO).

Cuadro 10. Entorno Legal

ENTORNO LEGAL

VARIABLE A/O | AM | am om | OM

CODIGO CIVIL, regula basicamente las relaciones entre las personas tanto
naturales como juridicas, y contempla contratos como la compraventa, la o] X
hipoteca, el mutuo, contratos de arrendamiento etc.

CODIGO DE COMERCIO, regula las relaciones entre las personas tanto
naturales como juridicas dedicadas al comercio.

1/3
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ENTORNO LEGAL

VARIABLE

A/O

AM

am

om

oM

CODIGO LABORAL, regula las relaciones de trabajo.

Ley 80 de 1993, regula las contrataciones con el Estado

Derecho Tributario: El derecho Tributario establece las normas impositivas
en Colombia con el fin de obtener recursos o los ingresos que permitan
sostener el gasto publico y la inversion social. EI Derecho Tributario esta
regido por el Estatuto Tributario. El paragrafo 2 del articulo 850 del
Estatuto tributario, el cual fue modificado en el 2012 por la ley 1607,
establece que los constructores de vivienda de interés social y prioritaria,
pueden solicitar en devoluciéon o compensacion el IVA pagado en la
adquisicion de los materiales para la construccion de dichas obras. Cabe
sefialar, que los constructores de vivienda de interés social y prioritario,
pueden desarrollar los proyectos de forma directa 0 mediante subcontratos
de construccion, o por el sistema de autoconstruccién

Derecho Ambiental: EI Derecho Ambiental esta regido principalmente por
la Ley 99 de 1993,

Decreto 1400 de Junio 7 de 1984, denominado “Cddigo Colombiano de
Construcciones Sismo Resistentes”. Al amparo de esta Ley, se expidieron
los Decretos 33 de 1998, 34 de 1999, 2809 del 2000, y 52 del 2002, los
cuales fueron denominados “Reglamento de Construcciones Sismo
Resistentes NSR”. El contenido de dicho reglamento se ajusta a lo
establecido en la Ley 400 de 1997 asi como a su reglamentacion dada por el
Decreto 926 del 19 de marzo de 2010, “Por el cual se establecen los
requisitos de caracter técnico y cientifico para construcciones sismo
resistentes NSR-10”, en sus articulos 46, 47 y 48. (MINVIVIENDA, 2010).

Ley 9 de 1989 reformada por el Decreto 2391/89, reglamenta las
Organizaciones Populares de Vivienda.

La Ley 546 de 1999 Reglamenta las politicas de vivienda de interés social
rurales. “por la cual se dictan normas en materia de vivienda, se sefialan los
objetivos y criterios generales a los cuales debe sujetarse el Gobierno
Nacional para regular un sistema especializado para su financiacion, se
crean instrumentos de ahorro destinado a dicha financiacion, se dictan
medidas relacionadas con los impuestos y otros costos vinculados a la
construccion y negociacion de vivienda y se expiden otras disposiciones”.
(Congreso de la Republica de Colombia, 1999)

INEMBARGABILIDAD DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL: La
Ley 9 de 1989 “En las ventas de viviendas de interés social que hagan
entidades publicas de cualquier nivel administrativo y entidades de caracter
privado, los compradores deberan constituir, sin sujecion a las formalidades
de procedimiento y cuantias que se prescriben en el capitulo | de la Ley 70
de 1931, sobre lo que compran, patrimonios de familia no embargables, en
el acto de compra, por medio de la escritura que la perfeccione en la forma
y condiciones establecidas en los articulos 2,4 y 5 de la Ley 91 de 1936.

213
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ENTORNO LEGAL

VARIABLE A/IO | AM | am | om |OM

La Ley 49 de 1990, la Ley 3 de 1991, ley 388 de 1997, la ley 546 de 1999,
ley 789 de 2002, ley 1151 de 2007, mediante las cuales se crea el sistema
Nacional de Vivienda de Interés Social, se establece el subsidio familiar de
vivienda, se reforma el Instituto de Crédito Territorial, ICT.

POT CALI: El Plan de Ordenamiento Territorial, POT de Cali es el
instrumento basico para desarrollar el ordenamiento del territorio
municipal. Se define como el conjunto de objetivos, politicas, estrategias,
metas, programas, actuaciones y normas adoptadas para orientar y
administrar el desarrollo fisico del espacio y la utilizacion del suelo, segin
la Ley 388 de 1997. Cali adopt6 su primer POT en 1999, el cual ain esta
vigente. El jueves se aprobo un nuevo POT, que tendra vigencia hasta
diciembre de 2027. (EL PAIS, 2014)

TRATADOS DE LIBRE COMERCIO: Ante estos tratados de libre
comercio, el sector de la construccién tendra la enorme responsabilidad de
mantenerse como motor de la industria nacional, pues el TLC es una| O X
oportunidad para abrir mercados y no para generar empresas. (MINISTERIO
DE INDUSTRIA'Y COMERCIO).

3/3
Fuente: Elaboracién propia

3.2.8 Entorno Tecnologico. La tecnologia en el mundo ha sido uno de los causantes del
desarrollo econémico de los paises, la evolucion de las maquinas, equipos, computadores,
comunicacion y la implementacion de otros materiales para la construccion de edificaciones
como por ejemplo el acero, son parte fundamental del cambio tecnoldgico y del avance de las
organizaciones y del Estado.

Un pais depende mucho de la inversidn que realice en ciencia y tecnologia para lograr la
competitividad y con ello el crecimiento econémico.

En cuanto al acero, se necesita el cambio a la promocién de las estructuras metéalicas,
fortaleciendo las industrias nacionales que se dedican a su fabricacion, aportando al valor

agregado nacional y generando empleo.
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En este momento se ve la necesidad de incrementar el consumo del acero, el cual, traeria
grandes beneficios en sismo resistencia y en costos, al poder construir edificios y bodegas hasta
en un 25% del tiempo que se requeriria con otros materiales.

Una de las ventajas del acero por encima de otros materiales en la construccion, es su
gran capacidad para soportar las cargas sismicas. Una de las mas novedosas tecnologias que se
han desarrollado para minimizar los dafios ocasionados por terremotos, es el detallado de las
estructuras de acero ddctiles, lo que significa que puede deformarse sosteniblemente sin
romperse. (CAMACOL VALLE, 2013)

El Reglamento Técnico para las Redes Internas de Telecomunicaciones (Ritel), el cual
permite a los usuarios acceder a la television abierta radiodifundida y escoger libremente a su
operador de servicios de telecomunicaciones (internet, television por suscripcion y telefonia) y
no estar limitados a contar sélo con servicios de un Gnico proveedor, se ha convertido en un
problema para los constructores, puesto que encarece los costos.

En el Ritel, la Comision de Regulacion de Comunicaciones (CRC) determin6 que los
constructores de edificaciones tendran la responsabilidad de disefiar, suministrar, construir,
instalar y dejar habilitada la red interna de telecomunicaciones del inmueble, disponiendo de los
espacios y ductos necesarios, asi como de algunos elementos del cableado. Los operadores, por
su parte, tendran que cumplir con estandares y procedimientos técnicos para el despliegue de sus
cables y redes en estas edificaciones.

De acuerdo con los estudios realizados por la CRC, con el apoyo de la Asociacion
Colombiana de Ingenieros Electricistas, Mecanicos, Electronicos y Afines (Aciem), el impacto
de la medida en el costo de las Viviendas de Interés Prioritario (VIP) asciende aproximadamente

a $286.000, mientras que para Viviendas de Interés Social (\VIS) es del orden de $526.000.
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Segun la Camara Colombiana de la Construccion (Camacol) uno de los principales
elementos del Ritel es que exige que todas las unidades habitacionales que se construyan en el
pais bajo el régimen de propiedad horizontal incorporen a partir de ahora una infraestructura
compleja y sobredimensionada, lo que genera un costo adicional que oscila entre $1,9 y $2,8
millones por vivienda, sin contar con el valor de las certificaciones en productos y redes, y el de
los tramites adicionales con los operadores del servicio.

En términos de la politica de vivienda, el cumplimiento del Ritel supone un sobrecosto de
$1 billon en la meta de construir 400.000 viviendas sociales en el proximo cuatrienio. (EL
MUNDO, 2015).

Se efectud en Cali en el 2015, la Solar Decathlon, concurso basado en crear viviendas de
interés social sostenible y que sean pensadas para la familia.

“Hubo algunos cambios en los requerimientos del Solar Decathlon 2015, la regla es que
las casas tengan minimo 60 metros cuadrados u 80 metros cuadrados de espacio. Las veces que
se realizd en Estados Unidos y Europa, las medidas eran de 200 y 250 metros cuadrados por
vivienda. Lo que también incluimos fue el concepto de familia dentro del concurso, que no
existia. Las soluciones de vivienda normalmente eran disefiadas para parejas y adultos mayores.
Es todo un reto arquitectonico”, comentd Rodriguez. (EL PAIS, 2015)

Con este tipo de concursos se impulsa la arquitectura bioclimatica y la construccion
sostenible a través de viviendas bien planeadas y edificios eficientes. (EL PAIS, 2015)

En este punto, es importante mencionar las empresas de construccion, llevan a cabo sus
procesos de gestion de una manera tradicional, lo que le da a esta area un gran potencial para el
desarrollo de Tecnologias de Informacion y Comunicacion (TICs), en vista de que las firmas aun

siguen usando hojas de Excel con un software comercial.
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En cuanto a los procesos de gestidn del suelo, que llevan a cabo las constructoras,
trasladan estas tareas a las areas de ingenieria, disefio y planificacién de costos, y que persiste
debido a la falta de estandarizacién de formatos que dificulta la integracion de la informacion.

Frente a la necesidad de la conectividad global, el cambio tecnoldgico se convierte en
una herramienta importante.

Se encuentra evidente un atraso tecnolégico en Colombia relacionado con el sector de la
construccion de edificaciones, pues puede ser perjudicial para la empresa la resistencia al cambio
y la gran brecha tecnolégica que se presentan con otros paises.

Los avances en el sector de la construccidn, se producen a nivel del proceso constructivo
propiamente dicho y en cuanto a la gestion del recurso humano.

En el primero, encaminado a reducir costos y al incremento en la actividad.

En el segundo, encaminado a manejo de los trabajadores, sus ocupaciones, habilidades y
actitudes. Por eso se hace importante la cualificacion de la mano de obra del sector, y asi
minimizar la merma del empleo como consecuencia de los avances en los procesos de
produccion y gestion. (CAMACOL & SENA).

Segun informacion brindada por CAMACOL VALLE, desde 2004 se han venido
desarrollando iniciativas de capacitacion para el sector constructor en temas como la
sostenibilidad. Es asi, como durante once versiones, Biocasa” Encuentro Internacional de Habitat
y Desarrollo Sostenible”, se han capacitado mas de seis mil profesionales del sector y se han
emprendido acciones para el fomento del emprendimiento de iniciativas empresariales para la
construccion de proyectos amigables con el medio ambiente. En Colombia hoy tenemos
construcciones con lineamientos que permiten tener ahorros en los consumos de energia y agua

segun el climay el tipo de edificacion. (CAMACOL, 2015).
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Cuadro 11. Entorno Tecnoldgico

Entorno: Tecnoldgico

VARIABLE AIO|[AM [ am [ om [ OM

NORMAS RITIEL EI Reglamento Técnico para las Redes Internas de
Telecomunicaciones (Ritel) En términos de la politica de vivienda, el

cumplimiento del Ritel supone un sobrecosto de $1 billén en la meta de A X
construir 400.000 viviendas sociales en el proximo cuatrienio. (EL MUNDO,
2015).

Una de las ventajas del acero por encima de otros materiales en la

construccidn, es su gran capacidad para soportar las cargas sismicas. Una de
las mas novedosas tecnologias que se han desarrollado para minimizar los o M
dafios ocasionados por terremotos, es el detallado de las estructuras de acero

ductiles, lo que significa que puede deformarse sosteniblemente sin romperse.
(CAMACOL VALLE, 2013)

Tecnologia de la Construccion Sismo resistente: La Tecnologia
sismorresistente existe en Colombia desde 1987, basada en documentos

formulados por empresas americanas que tenian experiencia en sismos.
(TIEMPO)

Esta tecnologia se dedica a la seguridad de las personas, pues trata el calculo
de laminas, de espesores, calculo de cargas, y todo lo que tiene que ver con
las presiones y velocidades de viento, del titulo B, se integra la parte de

vidrios. Nueva normas NRS 10, Modificada por el Decreto 340 de 2012.
(CAMACOL, 2009)

Tecnologia de Prefabricacion y montaje de paneles: La tecnologia de los
prefabricados, significan entre un 50% y 75% de obra mas limpia, gran
oportunidad de conseguir materiales prefabricados mas baratos y ahorros en
disposicién de desperdicios y maquinarias. (CPA PREFABRICADOS S.A, 2012).

Programa del Ministerio de Comunicaciones “La Agenda de la Conectividad”
Con el cual se busca impulsar y masificar el uso de las TIC's como
herramienta dinamizadora del desarrollo social y tecnoldgico del Pais. Dar
cobertura al Pais del 99.3% en internet.

En este punto, es importante mencionar las empresas de construccion, llevan
a cabo sus procesos de gestion de una manera tradicional, lo que le da a esta
area un gran potencial para el desarrollo de Tecnologias de Informacion y A X
Comunicacién (TICs), en vista de que las firmas ain siguen usando hojas de
Excel con un software comercial. (CAMACOL & SENA).

1/2
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Entorno: Tecnoldgico

VARIABLE

A/O

AM

am

om

OM

En este punto, es importante mencionar las empresas de construccion, llevan
a cabo sus procesos de gestion de una manera tradicional, lo que le da a esta
area un gran potencial para el desarrollo de Tecnologias de Informacién y
Comunicacién (TICs), en vista de que las firmas aln siguen usando hojas de
Excel con un software comercial.

En cuanto a los procesos de gestion del suelo, que llevan a cabo las
constructoras, trasladan estas tareas a las areas de ingenieria, disefio y pla-
nificacion de costos, y que persiste debido a la falta de estandarizacion de
formatos que dificulta la integracion de la informacion. (CAMACOL & SENA).

“Hubo algunos cambios en los requerimientos del Solar Decathlon 2015, la
regla es que las casas tengan minimo 60 metros cuadrados u 80 metros
cuadrados de espacio. Las veces que se realizé en Estados Unidos y Europa,
las medidas eran de 200 y 250 metros cuadrados por vivienda. Lo que
también incluimos fue el concepto de familia dentro del concurso, que no
existia. Las soluciones de vivienda normalmente eran disefiadas para parejas
y adultos mayores. Es todo un reto arquitectonico”. (EL PAIS, 2015).

Fuente: Elaboracion propia

3.2.9 Entorno Global.

2/2

Mercado de Hierro: En 2012, segin World Steel Association la produccion mundial de

hierro sumé 1.112 millones de toneladas, equivalente a un incremento del 0,8% anual (8.2
millones de toneladas adicionales). Para 2013, la produccidon de este mineral fue superior en

4,9% evidenciando una tendencia de recuperacion en su dinamica global.

Dicha produccion (2013) estuvo a cargo de China en un 60,8%, seguida de India, Taiwan,

y Corea del Sur con el 9,1%, la Unién Europea con un 7,9%, mientras que Suramérica y

Centroamérica produjeron el 2,6% del producto global.

En el 2014 la produccion la produccidn esta en cabeza de: Asia produce el 77,1% del

total, donde China y Japon han producido hasta el mes de abril 66 millones de toneladas, le sigue




127

la Unidn Europea con el 8,2% y la Comunidad de Estados Independientes con el 6,9%.
(CAMACOL, 2014).

En Estados Unidos las ultimas cifras indican que su actividad econémica podria mantener
una recuperacién gradual, mientras que la expansion en la zona euro continuaria a un ritmo
modesto. La desaceleracidn de algunas economias emergentes podria acentuarse.

Con ello, es probable que en 2014 el crecimiento promedio de los socios comerciales de
Colombia sea similar al aumento registrado en 2013 y que el promedio de los términos de
intercambio se mantenga en niveles altos.

Las expectativas sobre un ajuste pausado de la liquidez en los Estados Unidos se
mantienen. Asimismo, se espera que la postura monetaria expansiva en otras economias
avanzadas persista por un periodo prolongado. Las tasas de interés externas no han presentado
cambios significativos y se mantienen en niveles bajos aunque superiores al promedio observado

en 2013. (REVISTA DINERO, 2014).

Variacion en el precio del Dolar: En el primer mes del 2014, el precio del délar en
Colombia subi6 94,3 pesos, y hoy se negocia en 2.021 pesos, niveles que no se veian desde mayo
del 2010.

Los datos recientes de actividad econémica global sugieren que la recuperacion mundial
continuaré en 2014. (REVISTA DINERO, 2014)

El Dane publicé en el 2016, el indice de Costos de la Construccion de Vivienda (ICCV)
correspondiente a enero, y el indicador muestra que en los ultimos doce meses los costos

subieron 5,17 por ciento.
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Esta variacion impacta a los constructores por el incremento de los ascensores, cuyos
valores pasaron de 29,3 por ciento de enero del 2015 a enero del 2016, frente al 4,08 por ciento
en el afio pasado. Igualmente, afectan los precios de la ventaneria, la carpinteria y las
instalaciones en PVC, que también llegan del exterior. Los materiales para la vivienda de interés
social (VI1S) aumentaron 5,61 por ciento. (EL TIEMPO, 2016).

En cuanto al fendmeno cambiario CAMACOL VALLE manifiesta debe tenerse en cuenta
dos aspectos: el primero los efectos directos sobre los costos de construccion y el segundo, el
incremento de las inversiones en dolares.

La demanda de insumos importados que antes demandaba menos de US$500 millones en
materiales para la construccion, ahora la cifra supera los US$2.000 millones, pasando del 8 % a
20 % de bienes importados. Este aspecto es favorable.

Camacol afirma que el 33% de los materiales de construccion tienen una relacion directa
con la tasa de cambio. El 64% de esos materiales reflejan subida de precios y representan 18% de
los costos directos de construccion de los proyectos de vivienda.

En cuanto a las remesas que recibe el pais, que de acuerdo con las cifras del Banco de la
Republica, en el ultimo afio entraron US$4.287 millones en remesas del exterior, es decir $12
billones, lo que significa que los hogares receptores de esos recursos tienen hoy un poder

adquisitivo 60% superior al de un afio atrds. (CAMACOL, 2015).

Entorno Internacional: El panorama de la economia colombiana, para el afio 2016, esta
marcado por un entorno internacional adverso, principalmente por la inminente reduccion de la
demanda de materias primas por parte de China, la situacion de la lenta economia de Estados

Unidos, Europa y Japon, y la mala situacion registrada en el vecindario: recesion en Brasil y
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Venezuela, menor dindmica en México, Chile, Peru, Ecuador y Argentina. (PORTAFOLIO,
2015).

En comercio exterior, las esperanzas estan cifradas en el efecto positivo de la devaluacion
del peso, pero hay nubarrones en la demanda. Por ahora, la Gnica sefial es la cifra establecida en
el presupuesto general del 2016 que fue elaborado con un precio promedio del ddlar de entre

2.750 y 2.800 pesos.

El Petroleo: En los sectores petrolero y minero no se presentan buenas perspectivas de
recuperacion.

Los célculos de la Asociacion Colombiana del Petroleo indican que la meta de producir
un millén de barriles promedio el proximo afio esta en riesgo ante la desaceleracién de la
inversion en exploracién. En el campo energético, hay incertidumbre por lo que pueda pasar con
el suministro de energia en el primer trimestre del 2016, cuando el fendémeno de ‘El Nifio’
alcance su mayor intensidad. (PORTAFOLIO, 2015).

Segun la ANIF, Asociacion Nacional de Instituciones Financieras, la baja en el precio
del petrdleo hace que llegue menos dinero al pais, lo que afecta al sector de la construccion, pues
los incrementos que en los Gltimos afios ha tenido el Sector de la construccion, se dieron en
parte a la bonanza petrolera, que hizo que al pais llegaran mas recursos para comprar vivienda.

“En Medellin, Bogota y Bucaramanga hay unas sefales de correccion a la baja, que
obviamente van a mostrar unos indices de construccion que en vez de crecer a tasas del 10 por
ciento, en el componente de edificaciones va a tasas del cuatro por ciento. No es una crisis, pero
es una correccion en la dindmica del sector de edificaciones”, agreg6 el presidente de Anif,

Sergio Clavijo. (NOTICIAS RCN, 2016).
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Entorno Global

el mes de abril 66 millones de toneladas, le sigue la Union Europea con el 8,2% y la
Comunidad de Estados Independientes con el 6,9%. (CAMACOL, 2014).

VARIABLE A/O |[AM|am | om | OM
PRODUCCION DEL HIERRO: En el 2014 la produccion la produccion esta en
cabeza de: Asia produce el 77,1% del total, donde China y Japén han producido hasta A X

Las expectativas sobre un ajuste pausado de la liquidez en los Estados Unidos se
mantienen. Asimismo, se espera que la postura monetaria expansiva en otras
economias avanzadas persista por un periodo prolongado. Las tasas de interés externas
no han presentado cambios significativos y se mantienen en niveles bajos aunque
superiores al promedio observado en 2013. (REVISTA DINERO, 2014).

En el primer mes del 2014, el precio del d6lar en Colombia subié 94,3 pesos, y hoy se
negocia en 2.021 pesos, niveles que no se veian desde mayo del 2010.

Los datos recientes de actividad econdmica global sugieren que la recuperacion
mundial continuara en 2014. (REVISTA DINERO, 2014).

El Dane publicd en el 2016, el indice de Costos de la Construccion de Vivienda
(ICCV) correspondiente a enero, y el indicador muestra que en los Gltimos doce meses
los costos subieron 5,17 por ciento. Esta variacion impacta a los constructores por el
incremento de los ascensores, cuyos valores pasaron de 29,3 por ciento de enero del
2015 a enero del 2016, frente al 4,08 por ciento en el afio pasado. Igualmente, afectan
los precios de la ventaneria, la carpinteria y las instalaciones en PVC, que también
Ilegan del exterior. Los materiales para la vivienda de interés social (V1S) aumentaron
5,61 por ciento. (EL TIEMPO, 2016)

El panorama de la economia colombiana, para el afio 2016, esta marcado por un
entorno internacional adverso, principalmente por la inminente reduccion de la
demanda de materias primas por parte de China, la situacion de la lenta economia de
Estados Unidos, Europa y Japon, y la mala situacion registrada en el vecindario:
recesion en Brasil y Venezuela, menor dindmica en México, Chile, Per(, Ecuador y
/Argentina. (PORTAFOLIO, 2015).

En los sectores petrolero y minero no se presentan buenas perspectivas de
recuperacion.

Los calculos de la Asociacion Colombiana del Petréleo indican que la meta de producir
un millén de barriles promedio el préximo afio esté en riesgo ante la desaceleracion de
la inversién en exploracion. En el campo energético, hay incertidumbre por lo que pueda
pasar con el suministro de energia en el primer trimestre del 2016, cuando el fendmeno
de ‘E1Nifo’ alcance su mayor intensidad. (PORTAFOLIO, 2015).

“En Medellin, Bogota y Bucaramanga hay unas sefiales de correccion a la baja, que
obviamente van a mostrar unos indices de construccién que en vez de crecer a tasas
del 10 por ciento, en el componente de edificaciones va a tasas del cuatro por ciento.
NoO es una crisis, pero es una correccion en la dinamica del sector de edificaciones”,
agrego el presidente de Anif, Sergio Clavijo. (NOTICIAS RCN, 2016)

Fuente: Elaboracion propia
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Con esta herramienta se analizaran las variables que se consideran de mucha importancia

para el sector, las relaciones que tienen con el mismo debidamente justificadas y el impacto que

generan en el sector de la construccion.

Cuadro 13. Matriz Integrada de los Entornos

MATRIZ DE ANALISIS INTEGRADO DE ENTORNO

VARIABLES

RELACION CON EL
SECTOR

JUSTIFICACION Y
TENDENCIA

IMPACTO

Ubicacion Geogréfica:

El municipio de Cali limita al
norte con el Municipio de
Yumbo y de la Cumbre, al
nororiente con el Municipio de
Palmira y al oriente con el
Municipio de Candelaria. Al
sur se encuentra el municipio
de Jamundi el &rea rural de
Buenaventura al suroccidente y
Dagua al noroccidente.

La ubicacion de la Ciudad de
Cali, se encuentra privilegiada
por su cercania al puerto de
Buenaventura. Esta ubicacion la
beneficia para temas como
comercio y educacion. Los
habitantes de los municipios
cercanos necesitan desarrollar
sus actividades de comercio, los
estudiantes de las universidades
gue se encuentran en Cali.

La demanda de nuevas
construcciones para
familias o personas solas
gue necesitan desarrollar
sus actividades de comercio
o de educacion en la ciudad
de Cali. Las actividades
principales de la ciudad son
el comercio, la educacion,
la recreacion.

Favorable, A mayor
demanda, se necesita
incrementar la
construccion de
vivienda para albergar
a toda la poblacion
gue migra de otros
municipios cercanos a
la ciudad de Cali

Clima: La temperatura media
es de 26 °C (79 °F) con un
minimo promedio de 19 °C
(66 °F) y un méximo promedio
de 34 °C (93 °F). Las
estaciones secas van de
diciembre a marzo y de julio a
agosto y la estacion de lluvias
de abril a junio, no obstante
hemos visto cambios en los
altimos afios. El clima es de
sabana tropical, La Cordillera
Occidental bloquea los frentes
de aire himedo provenientes
del Océano Pacifico. La
Cordillera Occidental tiene
2.000 metros de altitud
promedio en el norte de la
ciudad y alcanza los 4.000 m
en el sur, esto hace que en la
ciudad la regién suroccidental
sea mas lluviosa que la
noroccidental.

El clima representa un factor
importante porque las épocas de
lluvia influyen en la construccion
de las obras, pues durante las
lluvias no se puede construir, no
se funden losas, ni se aplican
acabados, pues la practica
demuestra que se dafian. De otro
lado, el clima de las dependiendo
de las regiones del pais, se
desarrollan identidades
arquitectonicas segun el clima 'y
los materiales de construccion
disponibles en el sector, lo
mismo que las técnicas y
materiales para construccion. En
las regiones costeras del
Atlantico y el pacifico la
arquitectura es similar, en sus
colores acabados, repellos
estucos pinturas etc. Los
balcones, terrazas, amplios
pasillos etc.

El clima y los fendmenos
del nifio y de la nifia,
impactan los tiempos de
construccion de viviendas.
Si el clima se encuentra
lluvioso, no es posible
construir, ni hacer los
acabados, lo que retrasa los
programas de obra.

Negativo: El tiempo
de lluvias incrementa
el tiempo de
construccion, el cual
debe proyectarse en
los presupuestos de
obras de las
constructoras de
vivienda. Los
cambios de clima,
lluvia, vendavales,
sequias incrementan
los dafios en las
cubiertas, jardines,
acabados de fachadas
entre otros,
incrementando los
presupuestos de las
obras,

1/5
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MATRIZ DE ANALISIS INTEGRADO DE ENTORNO

VARIABLES

RELACION CON EL
SECTOR

JUSTIFICACION
Y TENDENCIA

IMPACTO

En ciudades como
Bogota, el ladrillo limpio
se presenta
frecuentemente en las
edificaciones, amplios
ventanales En el eje
cafetero se distinguen las
construcciones con
guadua. El acero se ha
venido implementando en
su utilizacién, debido al
reforzamiento estructural,
y su facilidad y rapidez
para la construccion.

Sismisidad: Cali, se encuentra catalogada
como de “alto riesgo de sismicidad” y
dentro de la misma ciudad hay una zona que
es la mas vulnerable ante un evento teldrico.
Esta es la que los expertos denominan como
el Cono de Canaveralejo.

“Este lugar, ubicado entre las comunas 10 y
19 (casi que en el trazado de la Avenida
Roosevelt y su area de influencia) es el que
tiene la mas alta aceleracion de los suelos.
Por eso, alli los edificios deben cumplir con
unas condiciones especificas de
sismorresistencia”, dijo Rodrigo Zamorano,
secretario para la Gestion del Riesgo del
Municipio. (EL PAIS, 2016).

Debe respetarse esta zona
denominada el CONO
DE CANAVERALEJO
para no construir sobre
ella, o tener en cuenta la
norma de sismo
resistencia actual.

Presenta tendencia
desfavorable para el
sector pues los
compradores se
encuentran poco
informados sobre este
tema.

Desfavorable, pues el
comprador esta
pendiente de que la
ubicacion de su
vivienda no se
encuentre cerca de
esta zona. Como esta
esta demarcada entre
lacomuna 10y la 19
€s un terreno muy
grande.

Migracién: La migracioén ha sido uno de los
problemas mas grandes que viene
enfrentando Cali, debido al desplazamiento
por la violencia, que se ha venido
presentando en otro municipios, y por el
retorno durante los Ultimos afios de mucha
gente que habia emigrado al exterior en los
afios 90, ante la situacion de crisis en los
paises europeos.

El desplazamiento dentro de Cali, de un
barrio a otro, significa el 16 % del
desplazamiento en Cali. Todo lo anterior
relacionado con el conflicto armado y la
criminalidad. La poblacién de Buenaventura
aporta un flujo de migrantes a Cali
equivalente al 19.5 % del total. (EL PAIS,
2015).

A mayor migracion se
necesitara la construccion
de un mayor niimero de
viviendas para albergar a
esta poblacion.

La tendencia indica
que seguiran las
migraciones,
sobretodo de la
poblacion desplazada
por la violencia.
Impacta esta situacion
al sector de la
construccion
positivamente, porque
por lo general esta
poblacion migrante
necesita vivienda, por
lo tanto se incrementa
la demanda.

Favorable: Impacta
positivamente al
sector de la
construccion al
incrementarse la
demanda.

2/5
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MATRIZ DE ANALISIS INTEGRADO DE ENTORNO

VARIABLES

RELACION CON EL
SECTOR

JUSTIFICACION Y
TENDENCIA

IMPACTO

Poblacion: Cali muestra el
crecimiento de su poblacion en la
zona Urbana y la disminucion de
la poblacion que se ubica en las
zonas rurales. La ciudad en su
area metropolitana duplico su
participacion. Hoy en dia mas del
60% de la poblacidn, habita en la
ciudad de Cali. Uno de los datos
que refleja la version 2013 ‘Cali
en cifras’ es el aumento de la
poblacién en Cali en una
cantidad sostenida de 25.000

nuevos habitantes cada afo.
(ALCALDIA DE SANTIAGO DE CALI,
2014)

El crecimiento de la
poblacién y la creacién de
nuevos hogares, favorecen al
sector de la construccién de
vivienda VIS.

La tendencia indica que
se van a conformar mas
hogares y cada hogar
quiere adquirir su
vivienda propia.
Igualmente hay
personas que quieren
iniciar a vivir solas.

Favorable: sobre el
sector porque
implica el
incremento de la
venta de vivienda.

En cuanto al Medio Ambiente:
La poblacion damnificada por el
fendmeno de la Nifia casiensu
totalidad pertenece al sector del
empleo informal, razon por la
cual no cuenta con afiliacion a
las cajas de compensacion
familiar. En estos casos se ha
buscado que el Estado financie
casi la totalidad del valor de la

vivienda. (REVISTA SEMANA,
2011).

Esta poblacion necesita
viviendas con precios
asequibles a sus ingresos.

El fendmeno de las
lluvias deja un mayor
namero de damnificados
afio tras afio, personas
gue necesita
reubicacion.

Tendencia
Favorable para el
sector, pues se
necesitan mayor
namero de viviendas
para la poblacion
damnificada por el
periodo de lluvias.

Contaminacion Ambiental: El
Norte y el Oriente de Cali son las
zonas donde se presentan los
indices mas altos de
contaminacion atmosférica, lo
que estéa relacionado con la
cercania a Acopiy avarias
industrias, y a un bajo nivel de
arborizacion. En el oriente de la
ciudad, también se encuentran
altos niveles de contaminacion
por su cercania con el basurero
de Navarro. (EL PAIS, 2010)

Se relaciona con el sector,
pues las familias no desean
adquirir viviendas en esta
zona de la ciudad, debido a la
contaminacion.

Se proponen acciones
concretas frente a

la mitigacion y
adaptacién al cambio de
clima, en municipios
como Cali,
Buenaventura, Restrepo,
La Cumbre, Jamundi,
Alcala y Cartago. Estos
municipios deben
enfocarse en temas
como la afectacion del
cambio climético, en
sectores como el
agropecuario, el agua 'y
la energia. (EL PAIS,
2016)..

Desfavorable, pues
la contaminacién
afecta la oferta y la
demanda de
viviendas ubicadas
en el norte y oriente
de la ciudad.

3/5




134

MATRIZ DE ANALISIS INTEGRADO DE ENTORNO

VARIABLES

RELACION CON EL
SECTOR

JUSTIFICACION Y
TENDENCIA

IMPACTO

Construccion de Vivienda Nueva:
La construccién del 1.000.000 de
viviendas, generara al pais, en primer
lugar empleo, porque el sector es un
gran generador de puestos de trabajo.
La vivienda propia da seguridad; una
familia podra apalancar sobre ese
activo un crédito productivo para una
microempresa. Le da a un hogar la
tranquilidad de que sus hijos se
quedan con un activo en sus manos.
Una vivienda le da riqueza a las
ciudades también en el sentido de que
formaliza un hogar que estaba
informal: es una familia que paga
impuestos, servicios publicos, y por
mas subsidiado que sea, algo tiene que
pagar y permite que se siga moviendo
la economia. (REVISTA SEMANA, 2011).

Esta variable se
relaciona con el sector
directamente, pues una
de las locomotoras es la
de la construccién de
vivienda, hasta lograr la
meta de 1.000.000

La seguridad de contar
con vivienda propia y la
riqueza que representa
la vivienda propia para
las familias
colombianas.

Favorable: debido a
que las familias
colombianas desean
tener vivienda propia
y el gobierno
nacional asi lo
quiere apoyar.

POT Cali: El Plan de Ordenamiento
Territorial, POT, es el instrumento
basico para desarrollar el
ordenamiento del territorio municipal.
Se define como el conjunto de
objetivos, politicas, estrategias, metas,
programas, actuaciones y normas
adoptadas para orientar y administrar
el desarrollo fisico del espacio y la
utilizacién del suelo, segln la Ley 388
de 1997. Cali adoptd su primer POT
en 1999, el cual ain esta vigente. El
jueves se aprob6 un nuevo POT, que
tendra vigencia hasta diciembre de
2027

El POT, Plan de
Ordenamiento
Territorial, demarca
entre otras cosas, los
terrenos en los cuales se
puede construir la
ciudad. Busca que la
ciudad se desarrolle de
forma ordenada, de
acuerdo con la
planeacion que tenga el
municipio y la
disponibilidad de
servicios publicos.

ElI POT, tiene que ver
directamente con el
sector de la construccion
y la favorece al volver
urbanizables ciertas
Zonas que se
encontraban destinadas
a otro uso, como por
ejemplo las laderas de
Cali.

Favorable: al
determinar como
urbanizables zonas
reservadas a otros
usos.

Tratados de Libre Comercio: Ante
estos tratados de libre comercio, el
sector de la construccion tendra la
enorme responsabilidad de mantenerse
como motor de la industria nacional,
pues el TLC es una oportunidad para
abrir mercados y no para generar

empresas. (MINISTERIO DE INDUSTRIA
Y COMERCIO).

Se relacionan con el
entorno, pues facilitan el
comercio de insumos
tanto de materiales
indispensables para la
construccion de la
vivienda, como de
acabados. Igualmente
dan oportunidad a
Colombia para exportar.

La tendenciaes a la
apertura econémica y a
la firma de més tratados
de libre comercio

Favorable: pues
beneficia al sector de
la construccion.

4/5
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MATRIZ DE ANALISIS INTEGRADO DE ENTORNO

VARIABLES

RELACION CON EL

JUSTIFICACION Y

IMPACTO

Decreto 1469 de 2010 por el cual
se determina simplificar los
tramites de expedicién de
licencias de construccion

SECTOR TENDENCIA
Siguiendo los trdmites
anteriores, la licencia de
construccion tardaba mas | Favorable: la
La facilidad en los tramites | de 20 meses para rapidez en la

legales, estimula la
produccién en el sector de
la construccion de
viviendas

aprobarse, lo que
repercute en los
presupuestos de las obras
de vivienda. Con las
nuevas normas se obtiene
la licencia en 20 dias
habiles

expedicion de los
permisos legales
estimula la
construccién de
vivienda.

Las nuevas herramientas
informaticas optimizan la
gestién, facilitan la toma de
decisiones, el disefio y el control
administrativo de la parte
productiva. Igualmente se
utilizan estas herramientas en el
mercadeo Yy en las relaciones con
los clientes

El sector de la construccién
accede cada vez mas a las
TICS, con lo que han
obtenido mayor eficiencia
en las relaciones, controles
lo que se refleja en mayores
utilidades.

La internet es un recurso
indispensable para el
sector de la construccion,
pues han surgido nuevas
formas de aprendizaje y
de comunicacion

Favorable: se ve
reflejado en el
incremento de
utilidades, control de
recursos, de
inventarios, disefios
etc.

Fuente: Elaboracién propia

5/5
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4. ANALISIS SECTORIAL

4.1 CARACTERIZACION GENERAL DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION DE LA

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

En este punto de la Caracterizacion del sector, se realizara un diagndstico de los factores
importantes para el ambiente competitivo, que generan ventajas comparativas y competitivas al
mismo.

Se analizara el grado de eslabonamiento que presentan las empresas relacionadas con el
sector de la construccion de la vivienda VIS, lo que se lograra a través del estudio de la cadena
productiva y el cllster; el comportamiento de la oferta y la demanda, y finalmente se efectuara
un estudio sobre la estructura del sector.

La Vivienda de Interés Social, también conocida como VIS, es una de las necesidades
mas sentidas en Colombia y Cali no es ajena a esta necesidad. Tener vivienda propia es el suefio
de cualquier colombiano sin importar cual es su perfil, edad o nivel socio-econémico.

El proyecto de vida de cualquier persona comienza con la compra de un inmueble y en
Colombia, la Vivienda de Interés Social (VIS) se constituye como una de las alternativas mas
importantes para dar ese primer paso.

El concepto de vivienda de interés social debe cumplir con los postulados de una vivienda
digna, tal y como lo ordena la Constitucién Nacional en su articulo 51. De esta forma, una
vivienda digna debe cumplir con las siguientes caracteristicas:

1.  Titulo de propiedad.

2. Servicios publicos.
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3. Materiales de construccion estables.
4.  Gastos ajustados a su presupuesto.

5.  Debe ser fresca, comoda y habitable.
6.  Vias de acceso.

7. Espacio publico.

Segun cifras reveladas en la Investigacion de Vivienda de Interés Social, realizada por el
Dane durante el tercer trimestre de 2014, comparado con el anterior, el &rea total censada para
vivienda present6 un aumento de 2,4%. El area nueva creci6 2,6% lo que obedece al aumento en
26,8% en el area destinada a VIS.

Los compradores de este tipo de vivienda son, personas jovenes representan uno de los
segmentos mas representativos, segin Estudio Cuantitativo de Compradores de Vivienda Nueva
/ Estudio de Demanda Asobancaria 2014, en donde las personas con edad menor o igual a 30
afios representan el 37% de los compradores de VIS, mientras que el 39% esta conformado por
personas entre 31 y 40 afios. En menor medida, las personas entre los 41 y los 50 afios son el
13% de los compradores de este tipo de vivienda; y los mayores de 50 afios hacen parte del 10%.
(CONSTRUCTORA CUSEZAR, 2015).

En septiembre de 2015 los lanzamientos de VIS, es decir concretamente la Oferta de
Vivienda VIS, llegaron a 52.259 unidades de vivienda, presentando una caida del 26.9% respecto
al mismo periodo del afio 2014 cuando los lanzamientos fueron de 71.498.

Por el lado de la demanda se observa una estabilizacion en el nivel de ventas, situacion

que se presenta por cuenta del mejor desempefio del segmento de 70 a 135 smmlv. En los
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altimos 12 meses del 2015, se registraron un total de 63.276 unidades vendidas frente a 63.050
un afio atras, reportando un crecimiento en el total del segmento VIS del 0.4%.

Durante el primer trimestre del 2016, los lanzamientos de VIS llegaron a 10.100
unidades, presentando una caida del 16,1% respecto al mismo periodo del afio 2015 cuando
alcanzaron las 12.043 unidades habitacionales.

En el primer trimestre de 2016 se registraron ventas de vivienda social por 14.702
unidades, es decir 1.316 menos que en el primer trimestre de un afio atras, reportando una
variacion en el total del segmento del -8,2% anual.

Los lanzamientos efectuados en este rango de precios fueron de 9.180 unidades
habitacionales, lo que significo una variacion anual del -1,4% en el primer trimestre de 2016.

(CAMACOL, 2016).
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En el Sector de la construccion de vivienda VIS, se encuentran relacionados varios

actores, que son los grupos cuyos intereses se ven afectados o cuyas decisiones tienen influencia
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sobre el sistema de Vivienda de Interés Social en Colombia, siendo éstos principalmente, los

hogares sin vivienda de calidad, los constructores y promotores de proyectos, las entidades

financieras, las firmas de disefio, el Gobierno tanto Nacional como Municipal, la comunidad en

general, los urbanizadores piratas, Yy los duefios de las tierras.  Asi se resumen:

Cuadro 14. Actores que Influencian la VIS

Hogares sin vivienda de calidad

Interesados en que su derecho a una vivienda digna se cumpla, pero
carecen de los recursos suficientes.

Promotores

Empresas privadas que construyen los proyectos de vivienda.

Entidades Financieras

Empresas privadas que otorgan créditos hipotecarios. No se ven
motivadas a participar en créditos para VIS ya que deben enfrentar
un riesgo muy alto.

Firmas de disefio

Empresas privadas encargadas del disefio de las viviendas. Mediante
el disefio innovador podrian crear calidad y confort sin aumentar
Costos.

Gobierno Nacional

Procura por el cumplimiento del derecho a una vivienda digna para
todos los colombianos y propicia la colaboracién por parte de
organizaciones privadas.

Gobiernos locales

Entienden las necesidades de la comunidad local. Encargados de
otorgar licencias de construccion, pero con tendencia a no querer
VIS en sus localidades.

Comunidad

Red de soporte social con intereses genuinos de apoyar a sus
miembros

Urbanizadores piratas

Ofrecen vivienda informal, mas viable a corto plazo pero con
grandes costos sociales y ambientales.

Duefios de las tierras

Determinar el precio de las tierras segin el mercado, es decir la
disponibilidad que haya.

Fuente: (Baena, 2013)

Estos actores interacttan de diferentes maneras, segln lo expresado en el estudio

realizado por Andrea Baena y Camilo Olaya, llamado “Vivienda de Interés Social de calidad en

Colombia: hacia una solucion integral” y publicado en la Revista S&T, 11(24), 9-26 (Baena,
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2013) los promotores deciden cuéantos proyectos VIS van a desarrollar cada afio, dependiendo de
la rentabilidad que dichos proyectos ofrezcan.

Por otro lado, las entidades financieras también definen su nivel de participacion segun el
riesgo que perciben en el cliente VIS, y en el cupo de dinero que han asignado para la
financiacion de las viviendas de este tipo.

Los duefios de las tierras definen los precios de estas en funcién del mercado.

El Gobierno busca controlar el déficit al imponer estandares minimos de participacion
para los promotores y las entidades financieras. Las firmas de disefio pueden decidir aumentar la
innovacion para mejorar la calidad, pero se ven limitadas por las normas restrictivas que nacen
de la necesidad de control.

Los hogares sin vivienda, segun sus circunstancias, pueden acceder a vivienda formal de
calidad o de baja calidad o informal.

La decision de los gobiernos locales de la cantidad de licencias VIS que van a otorgar
depende de su percepcién de seguridad. Finalmente las comunidades resuelven si van promover
proyectos de mejoramiento, dependiendo de las herramientas con las que dispongan y de la
union comunal. (Baena, 2013).

Es asi como se ha dado un vistazo general al Sector de la vivienda VIS, para adentrarnos
en el Analisis del Ambiente Competitivo con la aplicacién de la Teoria de Michael Porter,

denominada el Diamante Competitivo.
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4.2 DIAMANTE COMPETITIVO

Segun lo explicado por el Profesor Benjamin Betancourt en su libro, Analisis Sectorial y
Competitividad, (BETANCOURT G., 2014), para efectuar este analisis se recurre a un marco de
referencia que explica la ubicacién de un Sector y lo compara con el mismo en otra region. De
esta manera, se denota que el Sector prospera, en las regiones que tienen dotaciones naturales
como clima y riqueza minerales, recursos humanos, recursos de conocimiento, fuerza laboral,
infraestructura, tecnologia y comunicaciones.

Michael Porter, (PORTER, 1997), manifiesta que las empresas exitosas tienen sus bases
nacionales a su vez fuertes y con éxito. De esta forma, al encontrarse relacionadas con otras
empresas exitosas, que actian como proveedores y compradores factores que convierten a un
Sector mas poderoso que a otro.

Mediante el modelo o también denominado la teoria del “Diamante Competitivo”
(PORTER, 1997), se organiza la informacion recolectada y se explica el entorno y la region, en
este caso la informacion relacionada con el Sector de la Construccién de vivienda Vis en la
ciudad de Santiago de Cali.

Se busca con la teoria del Diamante competitivo, hacer interactuar cuatro atributos como
son: El poder de los competidores, el poder de los clientes, el poder de los proveedores, el poder
de los substitutos y se considera la influencia del azar y de las instituciones gubernamentales.

(BETANCOURT G., 2014).

4.2.1 Analisis de cada uno de los Elementos del Diamante. Retomando conceptos de

Michael Porter, como se citd en el punto anterior, los cuatro factores determinantes en la
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competitividad se definen asi: Los factores productivos de un Sector, se dividen en basicos y

avanzados.

Factores Basicos: Entre los basicos se consideran: los recursos naturales, el clima, la

situacion geografica, la mano de obra no especializada.

Factores Productivos Avanzados: la moderna infraestructura, las habilidades,
conocimientos y tecnologias que permiten identificar con mayor rapidez momentos y

necesidades de transformacién e innovacion.

Encadenamientos productivos o Cluster: Diferentes empresas no importando su
tamario, relacionadas horizontal y verticalmente, que presten y complemente el servicio de
manera eficiente en estandares nacionales e internacionales, fomentan la competitividad con la
especializacién de la oferta mediante la mejoria en la calidad de los insumos, tecnologias y
habilidades. Elementos como el riesgo, la cultura, las regulaciones sociales que favorezcan, crean

y organicen las organizaciones en materia de competencia.

En la relacién demanda — oferta, el nivel de exigencia de la demanda fortalece la
produccion del sector, pues requieren innovaciones constantes que anticipen y cumplan los

requerimientos y nuevas necesidades de los clientes.
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Estrategia y estructura de las empresas del Sector. En este punto se tiene en cuenta el
contexto en el que se crean, las empresas y su rivalidad, sus estrategias para afrontar la
competencia. (BETANCOURT G., 2014).

A continuacion se analizaran cada uno de los elementos del Diamante, enfocados en la

ciudad de Cali:

4.2.1.1 Los Factores Productivos Naturales o basicos. Es importante este punto, pues
el sector analizado, depende de su ubicacion geografica, del clima, de los recursos naturales que
encuentran en ella para poder desarrollarse, de la mano de obra que se encuentre en la regioén y
del grado de capacitacion de la misma, entre otros. (BETANCOURT G., 2014).

En cuanto al entorno Geofisico de la ciudad de Cali, éste fue analizado detalladamente en

la primera parte de este Trabajo, bajo el titulo ENTORNO GEOFISICO de la ciudad de Cali.

4.2.1.2 Ubicacion Geografica de Cali. No obstante lo anterior, se destaca en la ciudad de
Cali, su ubicacion geogréfica: La Ciudad de Cali, se encuentra favorecida por diferentes motivos,
siendo uno de ellos el clima. En promedio del afio, la ciudad se encuentra en 25° centigrados,
predominantemente seco, propicio para las actividades de construccion sin ser interrumpidos por
[luvias o vientos fuertes.

Cali, por su ubicacion, se encuentra cercana a diferentes municipios que permiten una red
de comunicacion con los departamentos colindantes como Quindio, Risaralda y Cauca,
igualmente es estratégico por el acceso al principal puerto del pacifico colombiano, el puerto de

Buenaventura que le permite una mayor intercambio comercial.
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4.2.1.3 En relacion con las reservas naturales. La region posee yacimientos de agua en
sus farallones, la red hidrografica se compone de numerosas corrientes conformadas en dos
vertientes, la del Pacifico y la del Magdalena, a través del rio Cauca.

Igualmente se cuenta con reservas hidroeléctricas que proveen de energia a los proyectos

de construccién como son Salvajina, Anchicaya y Calima.

4.2.1.4 Materias Primas. Las principales materias primas, provienen de la extraccion
minera, pues se cuenta en el sector con canteras de piedra caliza, yeso, carbon y agregados
calcareos, igualmente metales industriales como el hierro, cobre, plomo, zinc entro otros, y
minerales energéticos como el carbén, el petréleo, el uranio entre otros, que se emplean en la

industria nacional de fabricacion de acero.

4.2.1.5 Mano de Obra. La mano de obra en el sector de la construccion de vivienda VIS,
se subdivide en dos areas de acuerdo a su formacion y el medio de adquisicion de su
conocimiento experto: personal con educacion formal universitaria y personal con educacion
formal para el trabajo (técnico) o empirico (no certificado).

Respecto al personal de mano de obra, a partir del decreto 33 de 1998 y sus
actualizaciones NRS 10, en el cual se actualiza la version de las normas de Sismo Resistencia
colombianas, el trabajo en altura se define como cualquier actividad o desplazamiento que
realice un trabajador mientras este expuesto a un riesgo de caida de distinto nivel, cuya
diferencia de cota sea aproximadamente igual o mayor a 1.5 metros con respecto del plano

horizontal inferior mas proximo.
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Se considerara también trabajo en altura cualquier tipo de trabajo que se desarrolle bajo
nivel cero, como son: pozos, ingreso a tanques enterrados, excavaciones de profundidad mayor a
1.5 metros y situaciones similares; en estos casos se comienzan a compartir conceptos de trabajo
en espacios confinados.

En la ciudad de Cali, se presenta la dificultad para encontrar mano de obra o

recurso humano calificado. Mediante procesos de certificacion de las empresas y
acompafiamientos de las instituciones gubernamentales, en el momento existe suficiente oferta
de mano de obra calificada para desempefiarse en el sector de la construccion en los niveles
profesional, técnico y no calificado. (CAMACOL & SENA).

En la Encuesta de Opinion Industrial Conjunta (EOIC) de mayo de 2015,
la Andi, se advierte que “el sector productivo colombiano, enfrenta dificultades para encontrar
mano de obra capacitada para sus necesidades especificas, lo que dificulta el desarrollo de sus
actividades y, por ende, la transformacion productiva del pais”. (REVISTA, 2015)

El SENA, Servicio Nacional de Aprendizaje (Sena) tiene en sus manos la responsabilidad
de responder, con pertinencia, ante la situacion. “Si el Sena forma para lo que el sector
productivo requiere, es la plata mejor invertida”, dice Alfonso Prada, director de esta
entidad. (REVISTA, 2015).

La construccion de vivienda, es el renglon de la economia en el que estan puestas las
esperanzas de crecimiento de los préximos afos y el Sena adecUa su estrategia.

Se dispondra de 28 programas de formacién titulada como son por ejemplo: topografia,
construccion, obras civiles, manejo de maquinaria pesada—y 511 programas de formacion

complementaria. Se hara énfasis en que la mano de obra sea de las zonas donde se estan
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realizando los proyectos de vivienda y los municipios por los que pasaran las concesiones viales
de 4G. (REVISTA, 2015).

A nivel técnico y formacidn para el trabajo, se cuenta principalmente por la formacién
impartida por el Sena en el centro de la construccion seccional Valle. En este centro se ofrecen la
tecnologia en Construccidn y cursos en Construccion de Estructuras en Concreto, Construccion
de Muros en Ladrillo y Bloque, Basico de Enchapes, Instalacién de Enchape Ceramico,
Tecnologia del Concreto, costos y presupuestos, programacion de obra, instalaciones hidraulicas,
sanitarias y Gas, instalaciones eléctricas, oficial de construccidn entre otros.

Toda la formacidn ofrecida por el Sena con apoyo y asocio de las grandes empresas
constructoras del sector, abarca ampliamente el requerimiento formativo de su talento humano y
de los procesos técnicos requeridos en las organizaciones.

Lo anterior quiere decir, que no solo se suple las necesidades formativas y de
conocimiento del recurso humano que desea laborar en las organizaciones del sector, sino
también, se desarrolla y disefia en conjunto con las empresas capacitaciones enfocadas en dar
respuesta a requerimientos particulares de cada compariia, ademas de realizar investigacién sobre

nuevos servicios o materiales.

4.2.1.6 Recursos de Capital. A través de los créditos hipotecarios tanto para
constructores como para compradores, se cuenta con recursos de capital para seguir adelante con
el sector de la construccion en Santiago de Cali.

Los bancos siguen siendo el medio mas utilizado para pedir prestado. Los
establecimientos de crédito tienen un saldo de $31,5 billones, mientras que el Fondo Nacional

del Ahorro, $4,93 billones y fondos de empleados $1,9 billones. (CAMACOL VALLE).
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La dindmica de la economia sigue siendo favorable y los impulsos del Gobierno para
comprar vivienda han generado que para junio 53.113 personas se hayan endeudado para tener
casa propia. Esto significa que se estan aprobando 145 créditos hipotecarios por dia
aproximadamente, segun el informe de cartera de vivienda del Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (Dane).

Es asi como, para julio de 2016, el numero de créditos hipotecarios report6 un incremento
de 6 %. Los factores que han hecho esto posible son: 1) las politicas del Gobierno de subsidios
a las tasas de viviendas que no sean de interés social; 2) un plan méas general para incentivar el
empleo en Colombia; 3) el Plan de Impulso a la Productividad y el Empleo, Pipe; 4) Los
esquemas tributarios amigables de los bancos para otorgar créditos a largo plazo.

En total la cartera de vivienda lleg6 a $39,04 billones, segun el Dane, un monto que se

divide en $10,96 billones, para VIS y $28,08 billones en créditos no VIS. (CAMACOL).

4.2.2 Factores Productivos Avanzados. Entre estos factores se encuentra la
infraestructura con la que cuenta, o debe desarrollar el Sector para poder competir. En este punto
se analizara la calidad y el costo para los usuarios de la infraestructura disponible, tales como
sistemas de transporte terrestre y urbano para el caso de Cali, y servicios de agua potable. En

Cali se cuenta con:

4.2.2.1 Mio — Masivo Integrado de Occidente. Desde la perspectiva vial y urbanistica, es
innegable la transformacion de la ciudad de norte a sur y de oriente a occidente, con mas de 30
kilometros de vias construidas con especificaciones especiales y adecuadas a las caracteristicas

del Sistema masivo integrado MIO. La recuperacion de la estructura vial de la ciudad en todos
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sus corredores, y la recuperacién de espacios publicos, con un amoblamiento, muestra el

desarrollo de la ciudad. (CAMARA DE COMERCIO DE CALI).

4.2.2.2 Mio Cable. Este sistema de transporte inicié su funcionamiento el 17 de
septiembre de 2015 y hasta la fecha, ha transportado un total de 727.508 pasajeros en sus 60
cabinas. (EL PAIS, 2016).

De acuerdo con cifras de Metrocali, se estdn moviendo 4500 pasajeros en dia habil.
El mes con més demanda fue octubre 2015, cuando 208.415 personas utilizaron el sistema aero
suspendido; seguido por los 194.080 pasajeros de diciembre y los 149.809 de noviembre.

Durante septiembre se subieron 49.614 usuarios. De hecho, en lo que va del 2016, ya se

han hecho 125.590 viajes.

4.2.2.3 Tunel Hundimiento Avenida Colombia. De 300 metros iniciales se pasé a un
tinel de metros entregando a la ciudad un especio publico que no tenia.

El tunel se construyd a partir del hundimiento de la avenida Colombia, que va paralela al
rio Cali.

La depresion parte de la zona aledafia al Hotel Intercontinental y termina en la Ermita,

icono de la ciudad que aparece en todas las postales. (EL TIEMPO, 2013).

4.2.2.4 Vias en Santiago de Cali.  La construccion de las llamadas Megaobras en Cali,
ha dotado a la ciudad de vias importantes para su comunicacion e integracion. Las Megaobras

iniciaron su construccion en Octubre de 2010.
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Al 2016, de las Megaobras pendientes por construirse, quedan 21 frentes de trabajo, y en
el gobierno de Armitage solo ejecutaran 18 frentes y quedaran pendientes tres.

Ya se encuentran construidas o en proceso para terminarse las siguientes: los puentes
vehiculares y peatonales de la Autopista Sur con Carrera 44, el puente vehicular de la Autopista
Sur con Carrera 70, los puentes peatonales de la Autopista Sur con carreras 63B y 68, los puentes
vehiculares y peatonales de la Carrera 8 con Calle 70, pavimentacion de algunas vias, la
construccion del parque 72W, la rehabilitacion (en algunos tramos) y construccion (de otros) de
la Calle 16 entre carreras 50 y 100, el hundimiento de la Avenida Colombia, la Plazoleta Jairo
Varela, la prolongacion de la Avenida Circunvalar entre carreras 70 y 80, la ampliacion de la
Carrera 80 entre calles 2 Oeste y 5 y la Via a la Paz.

En el Gobierno de Rodrigo Guerrero se construyeron algunos kilometros de
pavimentacion pendiente en el Oriente, el puente de la Avenida Ciudad de Cali con Carrera 1, el
Parque Rio Cali, la ampliacion de la via a Pance (que atn no ha iniciado trabajos) y se sacaron a
licitacion la solucion vial de Chipichape (que esta administracion cerr6 por falta de recursos) y
de la prolongacion de la Avenida Ciudad de Cali entre carreras 50 y 80 (que se adjudicé en el

actual Gobierno). (EL PAIS, 2016).

Avenida Circunvalar: En el 2016, no se ha iniciado su construccion, pues faltan por
adquirir varios de los cuales algunos aproximadamente 15 interrumpen la construccion de la via
principal.

Al respecto el Observatorio puntualizé que con la nueva ley de infraestructura, el tema de

predios podria agilizarse. (EL PAIS, 2014). .
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El personal con educacion formal universitaria que participa en este Sector en su mayoria
son ingenieros civiles y arquitectos, convirtiéndose un recurso humano que lleva varias décadas
posicionados en el sector, un indicador claro del mismo es la antigtiedad de las escuelas de
ingenieria civil de la Universidad del Valle, la Universidad Javeriana y la Universidad de San
Buenaventura.

De acuerdo a estudios realizados, el perfil del ingeniero estd migrando hacia el exterior y
en pocos afos se prevé escases del recurso humano profesional, pues no existe en el sector la
retencion de la mano de obra o del conocimiento especializado.

Desde hace unos afios, a la fuga de capitales colombianos al exterior se ha sumado
la salida de la mano de obra altamente calificada. La Inseguridad, inestabilidad econémicay
falta de oportunidades, algunas de las razones. (EL EMPLEO.COM).

CAMACOL VALLE através de su proyecto: Camacol Innova 2020, busca promover la
innovacion en los diferentes actores de la cadena de valor de la construccion de edificaciones en
Colombia y de igual manera promover el desarrollo tecnolégico y la productividad de las
empresas del sector, mediante difusion tecnoldgica, gestion del conocimiento, estudios
sectoriales. Trabajar para disminuir el rezago tecnoldgico del sector de la construccion. Cuenta
con el apoyo del gobierno, la academia y organismos internacionales. (CAMACOL VALLE).

La innovacion en el sector de la construccion de vivienda, es considerada un factor que
garantiza la competitividad del Pais. (INNOVA CAMACOL).

La construccion sigue jalonando la economia nacional con un gran aporte al PIB, por
encima de sectores como explotacion de minas y canteras; comercio, reparacion, restaurantes y
hoteles; y financiero, actividades inmobiliarias y servicios. Este panorama puede explicarse,

principalmente, por el aumento de las edificaciones y las obras civiles.
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Aunque al sector lo ha impactado los altos precios del délar, pues se han incrementado
los insumos para vivienda, los inversionistas estan dispuestos absorber el impacto de las alzas en
los costos finales de los inmuebles.

Al Sector de la construccion se encuentran vinculadas 1,5 millones de personas.

Esta rama también dinamiza otros subsectores como el financiero (cartera hipotecaria),
cementero, hierro y acero, maquinaria y equipo (eléctrico y electrénico), vidrio, ceramica, entre
otros.

En cuanto al empleo, a diciembre de 2015 se espera un crecimiento cercano al 9,7% y
para 2016 un comportamiento superior al 10%, debido al impulso y continuidad de la segunda
generacion del programa de vivienda gratis, en el que se esperan construir mas de 400.000

viviendas sociales durante el presente cuatrienio. (EL EMPLEO, 2015).

4.2.3 Cultura y Riesgo. lgualmente, en este punto se analizaran elementos relacionados
con la construccion de VIS, tales como el riesgo, la cultura, las regulaciones sociales que
favorezcan, crean y organicen las organizaciones en materia de competencia. (BETANCOURT
G., 2014). Por esa razdn, ante la indefension que se encontraban los consumidores y los
compradores de viviendas VIS, por el riesgo que significaba para su vida y la para su patrimonio
la mala calidad de los materiales de construccion y el mal disefio de las viviendas VIS, el
gobierno nacional promulgo la Ley 1480 de 2011, por la cual se expide el Estatuto del
Consumidor.

Esta norma se ha convertido en la principal "arma™ de miles de colombianos insatisfechos

frente a la adquisicion de bienes y servicios.
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La Superintendencia de Industria y Comercio (SIC) es la autoridad designada para velar
por los derechos de los consumidores.

En la ciudad de Santiago de Cali, la subsecretaria de Gobierno y Convivencia de Cali,
autorizo la creacion de la Liga Universitaria del Consumidor de Cali.

En Cali, en marzo de 2014, se llevo a cabo la semana de proteccion del consumidor y en
el marco de esta se tuvieron eventos académicos, especialmente en la Universidad Icesi, en
donde se gener6 la idea de conformar una liga universitaria para la defensa del consumidor.

Se espera que la Liga Universitaria de Consumidores de Cali sea reconocida por la
sociedad calefia, la Superintendencia de Industria y Comercio, el Gobierno Municipal y la
Comunidad Académica, por su visibilidad y efectividad en la defensa de los derechos del

consumidor. (ALCALDIA DE SANTIAGO DE CALLI, 2014).

4.3 CADENA PRODUCTIVA

Se trata en este punto de la colaboracion entre varias empresas y sus relaciones bien sea
formal o informalmente, vertical u horizontal, entre pequefias o grandes empresas.
(BETANCOURT G., 2014).

Segun Pallares (PALLARES v., 2004), la cadena productiva es un conjunto de empresas
que estan interrelacionadas comercialmente de manera directa o indirecta, entre si y con
entidades que les brindan apoyo, que comprenden desde las productoras de materias primas,
hasta las que distribuyen el producto a los clientes finales.

En el sector de la construccion de Vivienda de Interés Social en la ciudad de Cali,

encontramos las siguientes relaciones entre las empresas.
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Para establecer y comprender las redes y encadenamientos productivos del sector de la
construccion de vivienda de interés social en la ciudad de Santiago de Cali, debemos entender
en primera instancia las relaciones de interdependencia o el encadenamiento de procesos
existentes en el mismo.

El sector edificador demanda insumos y servicios de un total de 27 subsectores.
Dentro de ellos se destacan: productos minerales no metalicos, productos metallrgicos
basicos, servicios a las empresas, productos de madera, maquinaria y suministro eléctrico y

productos de caucho y plastico.

Cuadro 15. Sectores Relacionados con la Construccion de Vivienda VIS

SECTORES PARTICIPACION
1 Productos minerales no metalicos 34,0%
2 Productos metallrgicos béasicos 21,4%
3 Servicios a las empresas excepto servicios financieros e inmobiliarios. 5,9%
4 Productos de madera 5,4%
5 Otra maquinaria y suministro eléctrico 5,2%
6 Productos de caucho y de plastico 5,2%
7 Servicios de intermediacion financiera, seguros y servicios conexos 4,4%
8 Muebles 4,0%
9 Minerales no metéalicos 3,9%
10 Sustancias y productos quimicos 3,8%
11 Magquinaria y equipo 1,6%
12 Construccion, reparacion de edif. y arrendamiento maquinaria 1,4%
13 Servicios de transporte terrestre 1,0%
14 Productos de silvicultura, extraccion de madera 0,8%
15 Productos de la refinacion del petréleo 0,4%
16 Servicios inmobiliarios y de alquiler de vivienda 0,3%
17 Articulos textiles 0,3%
18 Servicios de alojamiento, comidas y bebidas 0,2%
19 Servicios de reparacion 0,2%
20 Otros bienes manufacturados n.c.p. 0,2%

172
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SECTORES PARTICIPACION
21 Servicios de correos y telecomunicaciones 0,03%
22 Agua 0,02%
23 Productos de papel, cartén 0,02%
24 Servicios de transporte aéreos 0,01%
25 Fibras textiles 0,00%
26 Edicién, impresion 0,00%
27 Energia eléctrica 0,00%

212

Fuente: (DANE, s.f.)

4.3.1 Cadena Productiva VIS
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lustracion 15. Cadena Productiva
Fuente: Elaboracion propia
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4.3.2 Algunas de las Empresas Relacionadas en la Cadena Productiva del Sector de
la Construccién de Vivienda VIS en Cali. En este punto se analizaran algunas de las empresas
gue se encuentran relacionadas entre si, pues prestan servicios y ofrecen insumos para la
construccion de vivienda de interés social en la Cali, complementando el servicio de manera
eficiente en estandares nacionales e internacionales, fomentan la competitividad con la oferta de

bienes y servicios mediante la excelente calidad en los insumos, tecnologias y habilidades.

HIERROS HB: Cuenta con una amplia trayectoria en la distribucion de materiales para
el sector de la construccion, comercio e industria. Siendo distribuidores de las principales

siderdrgicas del Pais. (HIERROS HB, 2016).

CENTELSA: Cables de Energia y de Telecomunicaciones S.A., ha estado ligada a la
industria colombiana desde 1955, tiempo durante el cual ha conservado su liderazgo al ser la
primera y mas importante empresa colombiana fabricante de cables para energia y
telecomunicaciones y una de las méas reconocidas en Latinoamérica.

Su laboratorio de pruebas de control de calidad para Cables de Potencia se encuentra
acreditado por el Organismo Nacional de Acreditacion de Colombia — ONAC, de acuerdo con
los requisitos especificados en la norma internacional 1ISO/IEC 17025:2005.

A lo largo de su trayectoria ha adquirido tecnologia de punta en todos sus procesos de
manufactura y prueba de productos, estableciendo acuerdos de asistencia técnica calificada con

varias firmas de reconocido liderazgo tecnologico a nivel mundial. (CENTELSA).
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ETERNIT: Esunaempresa con presencia internacional que fabrica y comercializa
productos para la industria de la construccion.

Con la fundacion de Eternit Colombiana S.A. el 21 de mayo de 1942 se inici6 la industria
del fibrocemento en Colombia, con una fabrica en las afueras de su capital Bogota.

La industria de placas onduladas de fibrocemento impulsé a la Empresa que dos afios
después inicié producciones de las plantas en Caliy Barranquilla.

Asi mismo, en 1948 se dio inicio a la produccion de tuberias de fibrocemento en la planta
de Bogota.

Desde su fundacion, Eternit ha cubierto mas de 300 millones de metros cuadrados con sus
tejas, ha servido a 1 millén y medio de viviendas con sus tanques y ha extendido cerca de 40.000

km de tuberia de acueducto y alcantarillado por el territorio nacional. (ETERNIT).

CPA CONSTRUCCIONES: Esta empresa desarrolla soluciones tecnoldgicas para la
construccion, basados en un sistema constructivo industrializado de produccion de paneles
prefabricados de concreto armado de la més alta calidad. Mas de 25.000 unidades de vivienda y
50.000 m2 de parqueadero en cumplimiento a las normas sismoresistentes.

Mediante esta tecnologia se logra la Reduccion de tiempos de construccion (20%)
produccion en planta y montaje en obra; la reduccidn costos sobre una estructura tradicional del
orden hasta del 15%. Sin costos de mantenimiento, inventario, reposiciones o depreciaciones de

equipos para el cliente. (CPA PREFABRICADOS S.A, 2012).
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4.4 CLUSTER DEL PACIFICO COLOMBIANO

El concepto de Cluster utilizado por Michael Porter, se refiere especialmente a las
concentraciones geograficas de empresas, industrias o instituciones vinculadas en cierta region,
que interactian en determinado campo. (BETANCOURT G., 2014).

La cercania que comparten en la region, provee a las empresas de mayor informacion,
mejores relaciones entre otras ventajas, que no comparten competidores separados
geogréficamente.

De esta manera, el analisis de cluster es uno de los enfoques mas usados para sintetizar y
definir las relaciones industriales que se desarrollan al interior de la economia.

Es asi como desde principios de los noventa, esta herramienta ha sido ampliamente usada
para promover el desarrollo econémico regional.

Dentro de los estudios mas recientes para el caso colombiano, esta el elaborado en el marzo de
2015 por el DNP Encadenamientos, “Clusteres y Flujos de Trabajo en la Economia
Colombiana”, (Hernandez, 2016).

En esta investigacion se identificaron 9 clUsteres a partir de los 60 sectores de las
matrices Insumo Producto de cuentas nacionales, estos son: Agricultura-alimentos; Industria
médica-quimica; Cuero y calzado; Industria manufacturera-construccion; Electricidad;
Confecciones y textiles; Servicios; Cafe; e Industria minero-energética. (LOPEZ N, 2013)

A partir de la definicion de estos 9 clusteres, la construccion de edificaciones se destaca
por sus fuertes encadenamientos hacia atras, es decir que se constituye como un gran

demandante de insumos y servicios en la economia.
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En el Sector de la construccion de la Vivienda de Interés Social en la ciudad de Cali, se
conformo el Cluster del Pacifico Colombiano, nacié como un convenio en el afio 2008 en el que
participaron la Camara de Comercio de Cali, Camacol, la Lonja de Propiedad Raiz de Cali, y la
Céamara Colombiana de la Infraestructura.

Fue solamente hasta el 2013, que se dieron las condiciones para que funcionara. Uno de
los principales temas que trata el clster es del empleo y la mejora de las calidades de vida de los
trabajadores de la construccién, debido al impacto que genera este sector en el empleo de la
region.

Igualmente el clUster, participa en los diferentes eventos relacionados con el sector de la
construccion de vivienda en la ciudad de Cali, como lo por ejemplo, el estudio del articulado del
nuevo PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL PARA LA CIUDAD DE CALLI, el cual

ya entrd en vigencia y regira la material hasta el afio 2027. (LOPEZ N, 2013).

4.5 LAS CONDICIONES DE LA DEMANDA

4.5.1 Ofertay Demanda de Vivienda de Interés Social en la Ciudad de Santiago de

Cali.

4.5.1.1 Oferta de Vivienda de Interés Social. El proyecto de “Cien Mil Viviendas” se
constituye en un factor de impulso a la oferta muy importante, en términos generales se observa
una incidencia muy importante en los metros cuadrados iniciados, y por lo tanto en el PIB de

edificaciones (calculado por el DANE); y en la generacién de empleo, y en cumplimiento de los
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sefialado en la Sentencia T025del 2004, de la Corte Constitucional sobre el disfrute efectivo de
los derechos de la poblacion desplazada.

Los tratados de libre comercio con EE.UU y con la Unidn Europea significa un aumento
en la oferta de construccién de edificaciones, particularmente no residenciales, por los
requerimientos de infraestructura necesarios para cubrir la demanda que generaran regiones con
un alto potencial en materia de comercio internacional.

Una de las disposiciones de la Ley 1537 es el articulo 47 que faculta a los alcaldes para
realizar modificaciones excepcionales de los planes de ordenamiento territorial con el fin de
incorporar suelos expansion, suelos suburbanos y suelos rurales para el desarrollo de proyectos
de vivienda de interés social, siempre que estos cuenten con las necesidades bésicas de la
sociedad (ICESI, 2014).

El Sector de la Construccion de Vivienda de Interés Social en la ciudad de Santiago de
Cali, encontramos varias empresas constructoras con proyectos que ofertan sus productos para
los sectores VIS (VIVIENDA DE INTERES SOCIAL).

En la ciudad de Cali, la actividad edificadora ha venido tomando cada vez mayor
importancia, pues segln lo publicado en el BOLETIN ECONOMICO DE CAMACOL en
Febrero de 2016, en diciembre de 2015 la oferta disponible en Cali y su Area de Influencia
presentd una variacion anual del - 0.21%, al pasar de 7.492 unidades en diciembre de 2014 a
7.476 unidades en diciembre de 2015. Frente a noviembre de 2015 la oferta disponible se
incremento en un 6%. Respecto a la oferta disponible de VIS y No VIS a diciembre de 2015, la
Vivienda diferente de Interés Social concentro el 63%, mientras que la Vivienda de Interés

Social el 37%.
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A diciembre de 2014 la Vivienda de Interés Social present6 un decrecimiento del 77%;
mientras que la oferta de No VIS decrecio un 7% para el mismo periodo de analisis. En
diciembre de 2014 la oferta en estrato 2 y 3presentd los mayores decrecimientos con un 58% y
74% respectivamente, al pasar de 216 a 91 unidades en estrato 2 y de 235 a 62 unidades en
estrato 3. (CAMACOL VALLE, 2016).

Uno de los problemas que presenta la oferta de vivienda de interés social en Cali, es la
falta de tierra para construir vivienda de interés social.

Al respecto el Gobierno central y la Alcaldia de Cali, vienen trabajando para lograr la
aprobacion de los planes parciales y la renovacion del suelo urbano en la ciudad de Cali, para
que gente no se tenga que ir a vivir a Jamundi o Palmira. (EL PAIS, 2015).

Ha mostrado un comportamiento variable durante los ultimos seis afios, presentando
periodos de crecimiento continuos desde el mes de marzo de 2008 hasta mayo de 2010, con un
méaximo de 6.571 unidades habitacionales en un -3,5%. Para este periodo, la oferta disponible
estaba conformada por 153 proyectos con 288.052 Mts? y 3.503 unidades habitacionales.

Con respecto al tltimo semestre (febrero de 2013), la oferta disponible registré un
crecimiento tanto en &rea como en unidades habitacionales de 6% y 5,4% respectivamente. Sin
embargo, respecto al mes inmediatamente anterior (julio de 2013) el area en oferta present6 un
decrecimiento del -0,4%, mientras que las unidades habitacionales crecieron en 0,1%.
(CAMACOL VALLE, 2013).

Segun cifras de Galeria Inmobiliaria, el area metropolitana de Cali present6 en el primer
semestre de 2014 el mayor crecimiento en la venta de vivienda Nueva, entre las principales
ciudades del Pais (37,0%). Al comparar con el segundo semestre de 2013 el crecimiento fue de

39,7%.
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Se registraron 7.880 unidades vendidas equivalentes a 511.840 M2. EI 70,8% pertenece
a vivienda de interés social, VIS 2 y por estratos, la venta de vivienda se concentré en los
estratos 2y 3 (63,2%). (CCC, 2016).

En Jamundi, Palmira, Yumbo, Candelaria, Puerto Tejada, municipios del area de influencia
de Cali, la oferta disponible para agosto estaba representada en 79 proyectos, con 293.083 m? y
4.305 unidades habitacionales, 1 % mas que el afio anterior.

No obstante, las ventas cayeron 4 %, al pasar de 7.663 unidades en el periodo enero-agosto
de 2014 a 7.370 unidades entre enero y agosto de 2015. En Jamundi se vendieron 3.693
unidades, en Palmira 2.674, en Candelaria 423 unidades, en Yumbo 403 y en Puerto Tejada 177.

(NOTICIAS CARACOL, 2015).
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lHustracion 17. Oferta Disponible de Vivienda 2009 — 2014
Fuente: Camacol Valle (2016)
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llustracién 18. Comparativo Oferta Disponible de Vivienda VIS 2014 por Comunas y
Municipios
Fuente: Camacol Valle (2016)

4.5.1.2 Demanda de Vivienda de Interés Social en Cali.

Demanda interna

llustracién 19. Condiciones de la Demanda de Vivienda Vis en Cali
Fuente: Michael Porter
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El buen momento por el que atraviesa la construccion en el Pais se debe al impulso de los
programas de vivienda gratis, a los subsidios y al mejoramiento de la economia, pues la demanda
se ha visto favorecida por los instrumentos que ha ideado el Gobierno nacional para que los
colombianos puedan acceder a si vivienda propia. Dentro de estos instrumentos se encuentran
los subsidios a la tasa, tanto para vivienda VIS, como para vivienda en un rango entre $80
millones y $200 millones.

Las bajas tasas de interés bancario, que han sido las mas bajas de la historia, lo que hace
atractiva la inversion en compra de vivienda.

En estos momentos se encuentra baja la tasa de desempleo, lo que tranquiliza a los
compradores y les genera confianza para comprar vivienda.

En la Regidn, la demanda se ha incrementado hasta el 16 % (EL PAIS, 2013).

Para agosto de 2015, segun cifras entregadas por el gremio constructor, la oferta disponible
en Cali comprendid 113 proyectos, con 272.606 m? y 2.837 unidades habitacionales. Respecto a
agosto de 2014, el &rea crecid 27 %, mientras que las unidades en oferta disponible bajaron 10
%. Entre enero y agosto de 2015, se vendieron 4.655 viviendas en la capital del Valle del Cauca,
3 % mas respecto al mismo periodo del afio anterior, donde se registré una cifra de 4.538.
(NOTICIAS CARACOL, 2015).

Cali cuenta con una demanda efectiva de 14.791 hogares, de los cuales, el 50 % prefiere
vivir en casa, un 33,3 % quiere apartamento y para un 16,7 % es indiferente. El 33,3 % prefiere
vivir en vivienda nueva, un 20,8 % quiere una vivienda usada y un 45,8 % es indiferente.

El 54 % de la demanda efectiva desea una vivienda tipo VIS. Del 46 % restante, un 16 %
demanda una solucién de vivienda entre $83,9 millones hasta $134 millones, un 16,6 % entre

$134 millones hasta $215,8 millones de pesos y un 12,5 % busca de mas de $241,6 millones.
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El estudio del afio 2015 de Camacol Valle continta demostrando como cada vez mas los
calefios se desplazan a municipios como Jamundi, Palmira, Yumbo, entre otros.

Se espera que, durante el 2016, aproximadamente un 53 % de la demanda efectiva de Cali
estimada en el 2015, es decir 7.842 hogares, se desplace a estas poblaciones de la siguiente
manera: 3.607 hogares a Jamundi, 3.294 a Palmira, 754 a Candelaria y 196 a Yumbo.

(NOTICIAS CARACOL, 2015).

4.6 ANALISIS DE ESTRATEGIA, ESTRUCTURA Y RIVALIDAD DE LAS EMPRESAS

DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN LA CIUDAD DE CALI

La estructura y rivalidad de las empresas de un Sector, mide la competencia doméstica

sobre la habilidad para competir entre si.

ESTRATEGIA
ESTRUC
TURA
EMPRESAS

///

llustracién 20. Estrategia Estructura y Rivalidad de las Empresas del Sector
Fuente: Michael Porter
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En el sector de la construccion de vivienda VIS en la ciudad de Cali, como ya se ha
determinado, no existe competencia por disefio, pues la innovacién afecta el precio de la
vivienda y por lo tanto el margen de ganancia de la constructora.

Se ha encontrado en el estudio, que la competencia no puede ser por el precio de la
vivienda VIS, pues éste se encuentra regulado por el Articulo 2° del Decreto 2190 de 2009, es
decir valor maximo es de ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales vigentes (135
smim). El valor de la vivienda de Interés Social se encuentra entre 70 y 135 salarios minimos
legales mensuales vigentes -SMLMV. (URNA DE CRISTAL, 2014).

Las empresas del sector ubicadas en Cali, compiten por la ubicacion de las viviendas y la
adquisicién de terrenos que, ante su poca disponibilidad para la construccién de viviendas de este
tipo, deben ser habilitados utilizando mecanismos legales tales como los denominados
Macroproyectos. En Cali, estos terrenos se encuentran ubicados en el corredor Cali- Jamundi,
que pueden llegar a tener una cabida para 100.000 viviendas. (EL PAIS, 2013).

El problema de Cali no es de mercado, sino que es de precio de la tierra, pues teniendo en
cuenta la poblacion de Cali, se deben comercializar mas M2., porque los precios son muy bajos,
en comparacion con los de otras ciudades, pues por ejemplo el metro cuadrado en un estrato 6 de
Bogotd, puede costar $9 millones, mientras que en ese mismo estrato 6 de Cali cuesta $3,5

millones. (URNA DE CRISTAL, 2014).

4.6.1 Empresas Constructoras de Vivienda de Interés Social en Cali. A continuacion se citan
algunas de las empresas que ofertan vivienda de interés social en Cali y los proyectos VIS que
ofertan en Cali en la actualidad y de la comparacién de los proyectos ofrecidos se denota su

estrategia:
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CONSTRUCTORA CUSEZAR S.A. PROYECTO MIRADOR CAMPESTRE:
Proyecto Nuevo de Apartamentos. Mirador Campestre es un conjunto cerrado de 180
apartamentos nuevos distribuidos en nueve torres de cinco pisos cada una, con cuatro
apartamentos por piso, para un total de 20 apartamentos por torre. El estrato socioeconémico del
proyecto es 3, el cual podra estar sujeto a modificacion por parte del respectivo municipio o
distrito. El valor mensual de la cuota de administracion estimado para el afio es de $2488 por
metro cuadrado de area privada. Tipo: Apartamento. Area Construida: 48.6m2. Area

Privada: 43.6m2. Precios: desde $96.465.000. Alcobas: 2., Bafios: 1 (CUSEZAR, 2016).

GRUPO ALAN S.A. PROYECTO: CONJUNTO RESIDENCIAL SIERRAS DEL
AGUACATAL: Ubicado en la Calle 10 Oeste 10C Oeste — 36. Se encuentra ubicado en el oeste
con el mejor clima de la ciudad. Conjunto de 3 torres de apartamentos de 10 pisos, 1 ascensor
por torre, planta de emergencia para zonas comunes, porteria, oficina de administracion, salon
social, piscina para adultos y nifios, juegos infantiles, bicicletero. 125 SMLVM al momento de la
escrituracion. (FINCARAIZ, 2016). Area construida: 51.47 m2; Area privada construida: 46.19

m2; Precio: 125 SMLVM al momento de la escrituracion. (GRUPO ALAN S.A. , 2016).

COMFANDI. CONJUNTO CERRADO LAS VEGAS DE COMFANDI: Conjunto
Cerrado las Vegas de Comfandi — Cali, Desde $98.661.010., Este proyecto hace parte del
megaproyecto Las Vegas de Comfandi, que contara con un sistema recreativo y deportivo
conformado por un conjunto de siete parques de uso colectivo destinados al ocio, la recreacion y
el deporte de tu familia y vecinos, en un area total de 82.774,29 mts2. El sistema de parques es

un importante pulmaén verde cerca a tu hogar. En €l encontraras juegos infantiles, canchas
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deportivas, sendero ecolégico y equipos biosaludables en los cuales se pueden desarrollar todas
las etapas de una rutina de ejercicios. Beneficios del proyecto: Unico acceso controlado por
porteria, Piscina para adultos y nifios, Torres con ascensor, Parqueadero propio por apartamento,
Parqueaderos comunales, Todos los apartamento tienen balcon. Area minima: Area construida
desde 61,77 m? Area privada desde 55,18 m? Area del balcon 1,76 m?

Descripcién de los apartamentos: Sala - comedor, cocina, zona de oficios, espacio para estudio o
alcoba auxiliar, bafio social, una (1) alcoba auxiliar y alcoba principal con bafio. (COMFANDI,

2016).

MEJOR VIVIR CONSTRUCTORA. CON EL PROYECTO RESERVA DEL
AGUACATAL.: Es un nuevo proyecto VIS al Oeste de la ciudad de Cali, este se encuentra
ubicado a tan solo 6 minutos del gato del rio en la via que conduce hacia el sector del Aguacatal,
sobre la margen izquierda después de pasar la estacion de Bomberos, tomando este como punto
de referencia y desde alli a tan solo un kilémetro. El proyecto estara integrado por 5 conjuntos
residenciales que sumaran mas de 1.000 aptos; Valdepefias — Valparaiso — VVerona — Venezia -
Vizcaya. Valdepefias sera el primer Conjunto en lanzarse en ventas, donde el area construida por
apartamento serd de 62,36 m2 y de area privada 53,72 m2. Cada apartamento tiene 2 alcobas
flexibles a una tercera alcoba o hall de television, con sala-comedor, cocina, punto de estudio,
bafio alcobas y alcoba principal con espacio para futuro bafio. (CONSTRUCTORA MEJOR
VIVIR, 2016).

Como se puede observar de los ejemplos anteriores, las ofertas de vivienda VIS en Cali,

son similares, (Ver cuadro 16)
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Cuadro 16. Comparativo oferta de vivienda constructoras en Cali y otros municipios

i:r:?Se?)(Iee Pﬁ\l;gz a f;fgil Zonas comunes Alcobas |Bafios| precio
Piscina para adultos y nifios, Sal6n
CONSTRUCTORA social
CUSEZAR S.A. Juegos infantiles
PROYECTO Apartamento| 43.6 M? | 48,6 M2 [20S anaues de reserva de agua 2 1 |$96.465.000
MIRADOR con ca,paudad de 75 m3.
CAMPESTRE Porteria, UTB y més de 8.000 m2
en zonas verdes dentro del
condominio.
GRUPO ALAN S.A.
PROYECTO:
CONJUNTO 2 »|Piscina adultos y nifios, porteria, 125
RESIDENCIAL apartamento | 46.19 M7/51.47M planta eléctrica zonas comunes 2 ! SMMLV
SIERRAS DEL
AGUACATAL:
Unico acceso controlado por
COMFANDI: porteria, Piscina para adultos y
CONJUNTO nifios, Torres con ascensor,
CERRADO LAS apartamento Parqueadero propio por 2 1 |$98.661.010
VEGAS DE apartamento, Parqueaderos
COMFANDI comunales, Todos los apartamento
tienen balcon
MEJOR VIVIR Piscina para adultos y nifios, salon
CONSTRUCTORA: social, gimnasio dotado,
CON EL ) parqueadero propio por
PROYECTO Apartamento | 53.72 M?| 62,36 M?|apartamento, zona de juegos 2 1 |125SMLV
RESERVA DEL infantiles, una zona para BBQ, 2
) ascensores por torre, porteria y
AGUACATAL: parqueadero de visitantes interno.
IC Apartamento
PREFABRICADOS en 4261 M2.| 46 M2 Recre_amon y deporte, naturaleza 5 2 |$48.261.850
S.A. OASIS DE JAMUNDI seguridad
TERRANOVA
Lotes que se entregaran al
municipio, con sede comunal, vias
\vehiculares, multiples parques con
CONSTRUCTORA Casas en senderos peatonales en toda la
NORMANDIA - JAMUNDI 36.70 M?|ciudadela, con amplias zonas 2 1 [$51.900.000
BONANZA verdes, juegos infantiles, kioskos
recreativos, casas con parqueadero
propio, patio interior, casas con
posibilidad de ampliacion.

Fuente: Elaboracion propia
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Como se denota del cuadro anterior, las constructoras no compiten por el producto, pues
estd muy limitado en cuanto a su disefio, y no compiten en cuanto a su precio de venta, pues esta
regulado por el Estado, como se ha mencionado.

Compiten por la ubicacion de los proyectos, y por las dotaciones comunes. Asi ofrecen

escenarios deportivos, colegios, etc.

4.6.2 La Calidad. La calidad es uno de los factores mas importantes para que las
empresas constructoras y promotoras de vivienda de interés social compitan entre si por el

mercado.

¢Qué es la calidad? La calidad no cuesta, es una inversion, explica la docente, pero en
Colombia, algunas empresas constructoras aun compiten con la disminucion de costos en
detrimento de la calidad de la obra. Nuestros constructores acostumbran a rebajar la calidad de los
materiales para disminuir precios, a pesar de que esto podria lograrse evitando rehacer partes de la
obra y disminuyendo los desperdicios, mediante un mejor aprovechamiento. (AUPEC, 1999).

La calidad se inicia desde el momento mismo en que se empieza a disefiar e implica
planificar, controlar y mejorar continuamente los procesos, para satisfacer a todas las personas
implicadas en la construccion, incluyendo a los trabajadores de la empresa y al cliente, dice la
docente Luisa Esperanza Gémez, profesora de la Escuela de Arquitectura de la Universidad del
Valle. Sin calidad es dificil que las empresas colombianas de la construccion puedan seguir
compitiendo ahora, con la globalizacién de la economia y para lograr este objetivo es necesario

educar y capacitar a los trabajadores de la construccion e implementar una metodologia de

mejoramiento continuo.
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Para sobrevivir en el mercado internacional e incluso para competir a nivel Nacional es
necesario generar una cultura de la calidad que conduzca a los constructores y trabajadores a
hacer las cosas cada vez mejor, reduciendo precios, en lo posible, y mejorando cada obra con
respecto a la anterior, teniendo en cuenta que la calidad no siempre implica disminuir costos,

aunque si es una verdadera inversion.

La calidad en la construccion esté relacionada con la vida de las personas, por esta
razon también tiene en cuenta el impacto social de una obra. (AUPEC, 1999).

Respecto a la calidad, se observa que poco a poco los estandares internacionales, las
exigencias de los clientes y el propoésito de propender por la conservacion en el tiempo de las
estructuras construidas, han permitido mejorar los canones de construccién, en materiales,
metodologia y disefio. (EL PAIS, 2013).

En este punto se analizara que el nivel de exigencia de la demanda fortalece la produccion
del sector, pues requieren innovaciones constantes que anticipen y cumplan los requerimientos
y nuevas necesidades de los clientes.

En cuanto al tema de construccién de vivienda VIS en Cali, el tema de innovacion y del
disefio, ha sido ampliamente criticado. Las empresas constructoras privadas encargadas del
disefio de las viviendas, recurren siempre al mismo, para conservar los costos de la vivienda VIS.
Pero con un disefio innovador podrian crear calidad y confort sin aumentar costos. (Baena,
2013).

El Gobierno busca controlar el déficit de vivienda VIS, al imponer estandares minimos

de participacion para los promotores y las entidades financieras. Las firmas de disefio pueden
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decidir aumentar la innovacion para mejorar la calidad, pero se ven limitadas por las normas
restrictivas que nacen de la necesidad de control. (Baena, 2013).

Aqui se denota la composicion de la demanda interna, por las necesidades del comprador;
la magnitud del crecimiento de la demanda interna; las preferencias domésticas.
(BETANCOURT G., 2014).

En cuanto a la construccion y venta de viviendas VIS a personas residentes en el
Exterior, la empresa Vallecaucana Constructora Jaramillo Mora S.A., se encuentra construyendo
viviendas para colombianos en el exterior.

Incursionaron en este mercado hace unos afos y al 2015 el 19,2% de las ventas, que
representan $59.000 millones, son a colombianos que residen en otros paises, pero quieren contar
con vivienda propia en Colombia.

Venden en Estados Unidos, Espafia, Inglaterra, Italia, Francia, Canada, Chile, Ecuador y

Perd.

4.6.3 La Mala Calidad. La solucién a los problemas asociados a la vivienda de interés social,
debe empezar por solucionar los problemas relacionados con la mala calidad de materiales,
ausencia de estudios de suelos, construccién sin cumplimiento de normas de sismo resistencia,
etc. (MOVIMIENTO MIRA, 2012)

En la Urbanizacion Potrero Grande en la ciudad de Cali, la situacion es grave, pues al no
tenerse en cuenta los estudios presentados sobre el terreno, algunas presentan dafios tales como
humedades, resquebrajamiento de paredes y fracturas del piso.

El problema se agrava también, porque por el sistema constructivo, las casa necesitan

unos mantenimientos anuales, tales como impermeabilizacidn de lozas o techos, construccion de
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la segunda planta, que las familias de estratos uno y dos usuarios de estas viviendas no tiene con
que hacer, y por lo tanto, estas construcciones presentan humedades que perjudican su salud.

(MOVIMIENTO MIRA, 2012)

4.6.4 El papel del Gobierno. El Gobierno es en este momento, es el motor del sector de
la construccion de vivienda de interés social, porque ha decidido impulsar la compra y venta de
las viviendas, estimula la construccién de misma por medio de los subsidios y la disminucién de

los servicios financieros para créditos de adquisicion de vivienda.

GOBIERNO
1\

lustracion 21. Grafico del Papel del Gobierno
Fuente: Michael Porter
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A través de programas como que sustentan la politica de vivienda tales como: FRECH II,
Mi Casa Ya, Viviendas gratis, Mi Casa Ya-ahorradores y Mi Casa Ya-Subsidio a la tasa, el
Gobierno ha incrementado la demanda en compra de vivienda y el interés de los constructores
por este tipo de vivienda. (DAVIVIENDA, 2016).

El Gobierno dinamiza la generacion de empleo en el sector de la construccion.

El Gobierno anunci6 en la sesion del Consejo Superior de Politica Fiscal Confis, que
habra inversion de recursos por 4.15 billones de pesos para infraestructura y vivienda.

Se generaran 180 mil empleos gracias a estos recursos que dinamizaran el sector de la
construccion, lo que se traduce en mas empleo formal.

Dentro de estos recursos $1,85 billones seran para impulsar el sector de vivienda urbana
con el Pipe 2.0, $850.000 millones son para 30 mil nuevos subsidios de Mi Casa Yay $1 billon
apalancaran 50 mil nuevas coberturas de subsidio a la tasa de interés para vivienda diferente
interés social, superiores a $86.987.250 millones, y hasta los $215.857.250 millones.
(CAMACOL VALLE, 2015).

Igualmente el Gobierno contribuye con el desarrollo en la construccion de vivienda de
interés social al firmar convenios con otros paises, pues gracias a un acuerdo de cooperacion
binacional, entre los gobiernos de Colombia y Corea del Sur, este Gltimo apoyara el plan maestro
que impulsa el macroproyecto Ecociudad Navarro, en el suroriente de la capital del Valle del
Cauca, aportando US 3 millones de ddlares, los cuales respaldaran la construccion de 40.000
viviendas de interés social y prioritario.

De otro lado, la ONU apoyara a Cali, para crear proyectos de vivienda sostenible a largo
plazo. Esto se hara gracias a un convenio firmado con el Municipio, denominado “Plan e Vita”,

que permitira plantear la hoja de ruta para que las soluciones habitacionales que se desarrollen
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durante los proximos 12 afios mejoren la calidad de vida de los ciudadanos. Fuente especificada

no valida..

4.6.5 El Azar. En este punto se sefialan situaciones que estan fuera de control tanto de

las empresas como del Gobierno Nacional.

El azar

llustracién 22. Papel del Azar
Fuente: Michael Porter

4.6.5.1 El Fendmeno del Nifio. Este fendmeno se caracteriza por la falta de lluvias y por
el calentamiento de esta zona tropical seca en 2,8°C.

En abril, mayo y primeras semanas de junio del 2016, el déficit de lluvias va a estar por
debajo del 20 %, lo que determina que las condiciones climaticas van a mejorar en lluvias porque

se presentard mucha nubosidad y por ende, muchas lluvias. (EL PAIS, 2016).
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A pesar de ello, la recuperacion de los niveles de los rios sera moderado.

Por ejemplo, el rio Cauca en marzo, estuvo por debajo de sus promedios histéricos en
dicho mes, segun las mediciones en las estaciones de la CVC en Juanchito, Mediacanoa, La
Victoria y Ana Caro. Se presentaran problemas con la energia, debido a que los embalses no se
van a recuperar en un 100 %.

El Fendmeno del Nifio conseguira su punto mas alto hasta el mes de julio de 2016, pues
se en esta época se encuentra en periodo de transicién, entre tiempo seco y temporada de lluvias,
cortas pero intensas, aungue se pronostica que en Abril que tradicionalmente es un mes de lluvia

va a llover un 40% menos de lo normal. (EL PAIS, 2016).

4.6.5.2 EI Fenémeno de la Nifia. Se caracteriza por un periodo de lluvias fuertes, las
cuales se presentaran en el Gltimo trimestre del afio 2016.
En ese sentido, el Sistema Nacional de Gestion del Riesgo de Desastres reportd
que en lo que va corrido de la primera temporada de lluvias, que inici6 a principios de abril, se
han registrado 306 eventos, entre deslizamientos, vendavales, crecientes subitas, avenidas

torrenciales, avalanchas y granizadas. (EL PAIS, 2016).

4.6.5.3 Inestabilidad en el Precio del Dolar. Debido al comportamiento que ha tenido el
dolar, el comportamiento de la tasa de cambio a la baja es una buena noticia, pues con el dolar a
bajo precio, la economia colombiana encontrd una cierta estabilidad, al bajar la inflacion que se
mantiene entre 2% y 4% y que para segundo semestre del 2016, empezara a caer la cifra de

manera que en 2017 vuelve a estar en ese rango, es decir, entre 2% y 4%. . (EL PAIS, 2016).
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5. ANALISIS DE LA ESTRUCTURA DEL SECTOR

Es importante analizar estos elementos, pues ellos conducen a encontrar las oportunidades y
amenazas, mediante el analisis del mercado y de la competencia. (BETANCOURT G., 2014).

Entre los elementos que determinan la estructura competitiva del sector y tomando como

guia a Michael Porter, con su modelo de las Cinco Fuerzas Competitivas. (PORTER, 1985).

5.1 CINCO FUERZAS COMPETITIVAS

Con este modelo de Porter, se evalla la conducta de las empresas del sector, la cual se
encuentra condicionada por:

1. Larivalidad entre los competidores

2. Elingreso de nuevas empresas del Sector

3. El poder de negociacion de los proveedores

4. El poder de negociacion de los compradores

5. Laamenaza de sustitucién.

5.1.1 Rivalidad entre los competidores. En este punto, se estudiara la mayor o menor
rivalidad entre los competidores del Sector de la Construccion de Vivienda de Interés Social en

la ciudad de Cali.

5.1.1.1 Intensidad de la Rivalidad. Es importante considerar que, al detectar una mayor
rivalidad en el sector, se da una menor estabilidad y un menor nivel de servicios. La intensidad

de la rivalidad se eleva cuando se presenta:
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1. Un crecimiento lento de la demanda

2. Competidores numerosos o con igualdad de fuerza

3. Los costos fijos o los de almacenamiento son altos

4. Falta de diferenciacion o bajo costo de cambio

5. Grandes o recientes incrementos de capacidad de produccion en el sector

6. Barreras de salida altas (BETANCOURT G., 2014)..

En el caso del Sector de la vivienda de interés social en Cali, se tiene un crecimiento
acelerado de la demanda, debido a la politica de vivienda que viene aplicando el Estado en los
ultimos afos; Competidores numerosos con diferentes fuerzas, costos fijos controlados, pues en
el evento que se incrementen los costos, éstos seran absorbidos por el precio final de la vivienda,
y en aquellos casos que no se puedan trasladar al comprador, los absorbe la empresa
constructora.

La falta de diferenciacion, pues los margenes de ganancia no dan para el cambio de
modelos de viviendas.

Los elementos que definen el grado de rivalidad son los siguientes:

5.1.2 Numero de Competidores. Si en el Sector se encuentran muchas empresas, bien
sea grandes o pequefias, tienden a realizar movimientos que a su parecer son imperceptibles y asi
el sector tiende a la estabilidad; Pero si las empresas que compiten son pocas y de similar
potencial, se tiende a la inestabilidad, pues estas empresas tienden a competir entre si.

(BETANCOURT G., 2014).



180

En la ciudad de Santiago de Cali, se cuenta con diferentes empresas constructoras y
algunas de ellas han incursionado en el sector de la Vivienda de Interés Social, y se han ido, otras
han permanecido y han hecho de este mercado su vocacion.

Entre ellas se encuentra la Constructora Bolivar S.A., Constructora Alpes S.A.,
Constructora IC Prefabricados S.A., Constructora Colpatria, Corasa S.A., Constructora Jaramillo
Mora S.A., Constructora Normandia S.A., entre otras.

Existe un gran potencial en los competidores, desde grandes constructoras que tienen una
gran cuota de mercado, las pequefias y medianas constructoras, los ingenieros independientes y

hasta los maestros de obra.

5.1.3 Diversidad de Competidores. Los diferentes competidores del sector de la
construccion de Vivienda de Interés Social, pueden tener distintos objetivos, diferentes esquemas
o diferentes preferencias. Influyen las preferencias o vocaciones que tienen las empresas para
desarrollar su predileccién por la vivienda VIS, y también influye en este punto, el perfil de sus
directivos. (BETANCOURT G., 2014).

En la ciudad de Cali, varias constructoras han especializado su portafolio de productos

y/o servicios, teniendo una variedad amplia de objetivos sobre su actividad en el sector. El
mercado de Cali es bastante competido.

Existen compafiias locales como Jaramillo Mora S.A., Meléndez S.A., Constructora

Alpes S.A., Buenavista Constructora y Promotora, IC Prefabricados S.A.; Tambiéen participan
foraneos que intentan colonizar el mercado, como Constructora Bolivar, Constructora Marval,
Constructora Colpatria, todas con sus ofertas de vivienda VIS. Se pueden ver las ofertas en las

revistas especializadas como por ejemplo: la Revista Vivendo. (REVISTA VIVENDO, 2016).
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5.1.4 Crecimiento del Sector. En el evento en que el Sector presente un crecimiento
lento, conlleva inestabilidad; pero en sectores de crecimiento rapido, los competidores pueden
obtener buenos resultados, solo con mantener su grado de penetracion en el mercado. .
(BETANCOURT G., 2014) .

El Sector de la Construccion de Vivienda Vis en Cali, ha presentado un rapido
crecimiento en los ultimos afios, debido a la politica de vivienda promovida por el estado.

La Cémara Colombiana de la Construccion -Camacol- sefial6 que al cierre del 2015, el
PIB de edificaciones se expandird 7.1%, mientras que en el 2016, en el escenario que contempla
la ejecucion de las estrategias de politica publica, se prevé un desempefio del valor agregado
sectorial con una variacién anual de 9.7%. El pronéstico de crecimiento para 2016 esta
fundamentado en que estarian en plena ejecucion de obras los proyectos del programa Mi Casa
Ya, las viviendas NO VIS con subsidio a la tasa de interés del PIPE 2.0, el Plan Nacional de
Infraestructura Educativa y las demas estrategias del Gobierno Nacional en cuanto al desarrollo
de proyectos de edificaciones. En términos de ventas, se espera que el mercado nacional de
vivienda nueva alcance un total de 187.285 unidades, correspondiente a una variacion de 11,7%

anual que sumaria $31,71 billones de pesos. (CAMACOL VALLE, 2015).

5.1.5 Costo de Almacenaje. En cuanto a los costos por almacenaje, se ha encontrado que
cada proyecto cuenta con su bodega para almacenar insumos, lo que hace disminuir costos de
transporte de los insumos hasta el lugar de la obra.

En este punto es importante destacar, el costo de almacenamiento de la documentacion

requerida para formular y finiquitar el negocio de la construccién de VIS, pues deben guardarse
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por la norma del Cédigo de Comercio, por lo menos 10 afios de la documentacion de soporte de
las empresas, lo que significa un gran volumen para estas empresas dedicadas a la construccion y

a la comercializacion de viviendas VIS.

5.1.6 Incrementos de Capacidad. Los incrementos de capacidad suponen incrementos
gue solo se absorben en el mercado a mediano y largo plazo. (BETANCOURT G., 2014).

En el caso de la Vivienda VIS, los grandes proyectos se manejan por sectores, casi
siempre de 500 o0 600 casas como es el caso de la CONSTRUCTORA IC PREFABRICADOS
S.A. y su proyecto Terranova. Igual sucede con las constructoras que han aprobado sus proyectos

como MACROPROYECTOS.

5.1.7 Capacidad de diferenciacién del producto. El grado de diferenciacion de los
productos no es significativo ya que las constructoras se limitan a cumplir las especificaciones
técnicas que a menudo son poco selectivas. Los productos de vivienda VIS, se encuentran
determinados por la ley en la Cartilla. (MINAMBIENTE, 2012). Lo que conduce a que la
diferenciacion se direccione a otros factores como precios, tiempo de entrega de proyectos,

experiencia entre otros.



183

lustracion 24. Disefio Proyecto Reserva del Aguacatal en Cali. Constructora MEJOR

VIVIR
Fuente: Constructora MEJOR VIVIR

llustracion 25. Disefio Proyecto Sierras del Aguacatal. Constructora ALAN
Fuente: Constructora ALAN
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5.1.8 Importancia para la empresa. Para empresas locales, es importante la
construccion de la vivienda VIS, y se han especializado en este rango. Se encuentra en la
Historia de la empresa CONSTRUCTORA IC PREFABRICADOS S.A. que sus socios
fundadores, desearon crear una empresa constructora que atendiera de manera agil, oportuna y
eficaz la creciente demanda de vivienda, principalmente la de menores ingresos, fue una idea
gestada por un grupo de ingenieros y arquitectos, que tuvo la claridad y el compromiso de suplir
esta necesidad, convirtiéndola en una realidad. Fue asi como IC Prefabricados Ltda., nacié en
Bucaramanga en el afio 1976, como una respuesta tecnoldgica que contribuiria a llenar los vacios
en materia de industrializacion de vivienda. (CONSTRUCTORA IC PREFABRICADOS S.A.,

2016).

5.1.9 Rentabilidad del Sector. Los sectores con buena tasa de rentabilidad atraen
nuevos competidores. (BETANCOURT G., 2014).

Seguln el Dane, el precio de la vivienda nueva en Cali subi6 5,26 % en el primer semestre
del afio, superando los registros de 0,55 % y 4,31 % en el primero y segundo trimestre del 2013.
Dicha valorizacion es un incentivo para quienes buscan invertir en un inmueble, dado que la
finca raiz es hoy la mejor alternativa.

El comportamiento de la vivienda en Cali presenta dos mercados. Uno que esta en los
estratos 1, 2 y 3 y otro en los estratos 4,5 y 6. En los estratos medios o populares los costos de la
vivienda permiten hoy una rentabilidad hasta del 10 % anual, mientras en los mas altos la misma
no supera el 4 %, debido a sus altos precios. (EL PAIS, 2014).

En el caso de la vivienda VIS en Cali, la rentabilidad es baja, pero el sector se mantiene

activo por los incentivos del Gobierno y ademas cuenta con la ventaja de la produccion en serie.
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Los proyectos de vivienda VIS, se componen de un gran nimero de unidades, lo que compensa

la baja rentabilidad.

5.2 BARRERAS DE SALIDA

Estas barreras de Salida, llevan a las empresas a mantenerse en un mercado cuya
actividad se encuentra en declive, por tanto cuanto mas elevadas sean las barreras de salida,

menos atractivo sera el sector. (BETANCOURT G., 2014).

5.2.1 Elementos de las Barreras de Salida.

5.2.1.1 Especializacion de los Activos. Se encuentra esta barrera de salida en el evento
que los activos sean muy especializados, tanto asi que se dificulte su venta porque el nimero de
compradores es reducido y el precio puede ser proximo a la liquidacion. Este no es el caso del
Sector de la Vivienda de Interés social, pues como se ha tratado en puntos anteriores, la vivienda
de interés social, presenta una oferta superior a la demanda, creandose un déficit, pues no puede
cubrir la demanda que cada afio se hace mayor. De este punto se hablara extensamente en el

proximo capitulo de este trabajo.

5.2.1.2 Costo de Salida. Se relaciona con los costos que presenta para la empresa la
liquidacidn de su planta de personal, la cancelacién de los contratos etc. En el caso de estudio,
las constructoras de vivienda VIS en la ciudad de Cali, llevan mucho tiempo dedicadas al

desarrollo de este negocio, tenemos el caso de IC PREFABRICADOS S.A., Constructora



186

ALAN S.A. etc. Por lo que no se ha encontrado un ejemplo concreto de la barrera de salida del
“Costo de Salida”.

Si bien es cierto, las empresas constructoras han pasado por momentos econémicos muy
duros, se han acogido a mecanismos legales como por ejemplo los concordatos y la Ley 550 de

1999, a la cual se acogi6 en su momento la CONSTRUCTORA MELENDEZ S.A. (EL PAIS,
2002).

5.2.1.3 Interrelacion estratégica. Para muchas empresas del sector el costo de desinvertir
en un tipo de negocio, representa importancia en relacién con el negocio total. Estos casos son
medidos por los indicadores de CAMACOL como proyectos que se encuentran paralizados, pues

las constructoras esperan para continuar con la construccion, ante la poca acogida de su proyecto.

3.04
4 000
8 4
1 3500
8 3000
o
8 2.500
€ 2000 1.141
S 549
§ 1.500 762 > :
1.000 ’ ‘
270 ’
500
L c
Apsrtamentos | ——— S
Casas

Dasting

M Area culminada Area paralzada ™ Area en proceso
Fuente: DANE, CEED

¥ Cifra provisional

llustracion 26. Comparacion Areas Culminadas, Areas paralizadas y Areas en proceso de

Construcciéon 2016
Fuente: DANE (2016)



187

5.2.1.4 Barreras Emocionales. Se presenta en el caso que existan ataduras emocionales
entre la direccién y la actividad del negocio que se piensa liquidar. (BETANCOURT G., 2014)

La mayoria de las empresas constructoras pertenecen a familias y sus miembros trabajan
en ellas, casi siempre la direccidn de las empresas se encuentra en cabeza de los padres y los
cargos se heredan. La atadura emocional es muy grande, tanto al negocio como al tipo de
vivienda al que se dedica la empresa.

Como ejemplo se presenta IC PREFABRICADOS S.A., creada por la familia Gomez
Gomez CONSTRUCTORA MELENDEZ S.A., por la Familia Garcés; CONSTRUCTORA
JARAMILLO MORA S.A., creada por la Familia Jaramillo, CONSTRUCTORA

NORMANDIA S.A. creada por la familia Borrero.

5.2.1.5 Restricciones sociales y de Gobierno. El Gobierno Central y el Local, incentivan la
construccion de la vivienda de interés social, creando politicas de Gobierno encaminadas a
facilitar la compra de la vivienda.
Ante los incentivos del Gobierno, existen empresas que se encuentran motivadas para la
construccion de la vivienda VIS.
El Gobierno incentiva la construccion de la VIS, pues con este tipo de vivienda se
soluciona el problema de las clases menos favorecidas econdmicamente, y el Gobierno cumple

con su obligacion constitucional contenida en el Articulo 50.
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5.3 AMENAZA DE LOS NUEVOS ENTRANTES

5.3.1 Barreras de Entrada. Frente a la amenaza de nuevos competidores en el sector,
se desarrollan barreras de entrada por parte de los competidores actuales.

Estas barreras son aquellas que presentan una dificultad importante de acceso a los
nuevos competidores a un sector, y los sitan en una situacion de desventaja competitiva inicial.

(BETANCOURT G., 2014).

5.3.2 Economia de escala. Esta barrera se presenta cuando para el nuevo competidor se
ve obligado a capturar gran parte del mercado de los competidores actuales y debe alcanzar un
elevado nivel de produccion, para alcanzar un margen variable adecuado. (BETANCOURT G.,
2014).

En el caso de la vivienda VIS en Cali, este caso se presenta con aquellas empresas que
tienen acceso a las grandes extensiones de terreno, bien sea porque cuenta con éstos entre sus
activos, o porque han firmado convenios con los duefios de las tierras para poder construir sobre
ellas, o cuanta con muy buen respaldo financiero por parte del sector financiero.

Como en el caso de IC PREFABRICADOS S.A., quien cuenta con convenios privados
escritos con los duefios de las tierras como son la familia Gomez Gémez, duefios de grandes
extensiones de terreno sobre las cuales se construye actualmente BOCHALEMA 'y
TERRANOVA. Esta relacion se comprueba con los titulos de propiedad de las unidades de
vivienda.

Existen grandes empresas constructoras como CONSTRUCTORA MELENDEZ S.A,,

gue cuenta con la ventaja que sus accionistas y la misma empresa, son propietarios de la tierra.
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La propiedad de estas grandes extensiones de tierra se puede demostrar con la historia de
la donacion de los terrenos en los que actualmente se encuentra construida la Universidad del
Valle Sede Meléndez.

Terreno donado por la familia Garcés Giraldo para la construccion de La ciudad
Universitaria donde hoy se encuentra la Universidad del Valle sede Meléndez. Estos terrenos
hacian parte de la zona ejidal de la ciudad. Cali. C.1968. (Fondo Archivo del Patrimonio

Fotografico y Filmico del Valle del Cauca, 1900).

5.3.3 Diferenciacion del Producto. Este aspecto se relaciona con la identificacion con la
marca y lealtad de los clientes hacia la misma. (BETANCOURT G., 2014).

Las diferencias vienen en la parte constructiva y en los disefios que es donde
definitivamente los clientes se motivan o inclinan por espacios mas amplios balcones,
parqueaderos, zonas comunes. Este es el punto mas importante de diferenciacion puesto que lo
primero que el cliente se fija.

Seguido a esto esta el precio por metro cuadrado que varia segun la zona y el disefio que
tenga y los acabados y aditamentos especiales. (ICESI, 2014)

Este aspecto se encuentra en el Sector de la construccion de VIS en Cali, pues la
demanda prefiere comprar o adquirir los productos de aquellas constructoras reconocidas en la
region como son: CONSTRUCTORA BOLIVAR, CONSTRUCTORA IC PREFABRICADOS
SA., con sus proyectos Terranova y Gratamira; se ve que las mismas cuentan con proyectos que
han venido desarrollando durante muchos afios y cuentan con muchas unidades.

En cuanto a sus disefios, como ya se ha mostrado en capitulos anteriores, es un disefio

muy similar pues debe ajustarse a la norma.
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5.3.4 Costos de Cambio para el Comprador. Las nuevas empresas que entren a
competir en el mercado de la construccién de VIS en Cali, deben ofrecer ventajas en el precio y
en el disefio 0 en la ubicacion de los proyectos, para que el comprador se motive a hacer el
cambio. (BETANCOURT G., 2014).

En el caso de la compra de VIS, el comprador inicia su proceso de compra que se demora un
promedio de 18 meses desde su iniciacion hasta la entrega de la vivienda. En el evento que desee
cambiar a otro proyecto, debe reiniciar el proceso, teniendo un reproceso que lleva mas tiempo

hasta la entrega de la vivienda.

5.3.5 Acceso a Canales de Distribucion. Si los canales de distribucion estan
dominados directa o indirectamente por los competidores actuales, se presenta una barrera
importante para la entrada de nuevos competidores. (BETANCOURT G., 2014).

Los competidores utilizan estrategias parecidas en algunas para el desarrollo de sus
productos: En la estrategia de ventas, todos utilizan la sala modelo, fiducia para la preventa, y
descuentos por pago anticipado de la cuota inicial.

Algunos han vinculado la estrategia de bonos para decoracién o amueblamiento, en claros
ejemplos de juntar esfuerzos con proveedores de ramos parecidos pero de distintos sectores,
como electrodomésticos, muebles de madera y otros mas osados promocionan el regalo de
parqueaderos como incentivos para la venta.

Por otra parte, utilizan pautas comerciales en revistas comunes especializadas en el medio
como son Vivendo o Finca Raiz.

La publicidad especifica a grupos que son potenciales compradores de vivienda, en eso el

gremio es muy conservador y casi no hay innovacion. Se publicita en revistas, pautas
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publicitarias en radio y television regional y en Vallas, aunque esta practica se encuentra limitada
por la ley municipal que protege a la comunidad de la contaminacion por publicidad exterior
visual, Segun el Departamento Administrativo de Planeacion Municipal — Subdireccion de
Ordenamiento Urbanistico, a la fecha del decreto No. 0991 del 24 de Noviembre de 2011, se
contabilizaron 489 elementos de publicidad exterior visual tipo valla, de los cuales 75

corresponden a constructoras y 414 son vallas comerciales. (ALCALDIA DE CALLI, 2011).

5.3.6 Necesidad de Capital. Esta barrera existe en el Sector de la construccion de
Vivienda VIS en Cali, pues el nuevo competidor debe contar con un equipo para responder a la
demanda, y para esto necesita respaldo econdmico que le brinda el sector financiero.
(BETANCOURT G., 2014)

En este punto se encuentra que la falta de tierra urbana para Construccion VIS en Cali, es
una de las barreras de entrada mas importantes para la construccion de Vivienda de Interés
Social.

En Cali, en el afio 2014 hay dos millones de metros cuadrados de tierra para edificar,
150.000 familias de los estratos mas bajos viven sin un techo propio, pero pese a que el déficit de
soluciones habitacionales esta en los estratos 1 y 2, el gremio de la construccién en Cali prefiere
apostarle a desarrollos para estratos 3, 4, 5y 6. (EL PAIS, 2014)

La vivienda de interés social, VIS, poco se desarrolla en Cali y segun los constructores y
la propia Secretaria de Vivienda Municipal se debe a la rigidez del Plan de Ordenamiento
Territorial, POT. Dicho plan establecié una serie de normas que segun la Camara Colombiana de
la Construccion, Camacol, seccional Valle, encarecen el metro cuadrado de tierra urbanizada en

la ciudad.
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Un lote urbanizado, de acuerdo con las cifras de un programa que adelanta la Secretaria
de Vivienda Municipal, vale $13 millones y eso hace practicamente imposible construir una
vivienda de $17 millones de pesos, cuando el insumo principal que es el lote tiene un costo tan
alto. (EL PAIS, 2014).

Para las constructoras en Cali, construir para las clases altas es mas rentable pues las
normas urbanisticas son mas flexibles, no es necesario esperar un subsidio de vivienda y el
acceso a crédito para estas familias es mas facil y rapido.

Cali, es una ciudad de pocos tenedores de tierra y eso hace que sea muy costosa, el POT
le agreg6 otros insumos a la construccion de VIS que la ponen en un costo muy alto. Por esta
razdn, muchas constructoras y cajas de Compensacion han desplazado sus proyectos de
construccion de VIS a los municipios aledafios a Cali, pues en ellos los costos de la tierra son

menores y las normas flexibles. (EL PAIS, 2014).

5.3.7 Acceso a tecnologias de Punta. En este Sector de la Construccion de VIS en Cali,
repercute en el retorno de capital, la velocidad con la que se lleve a cabo el proceso de venta. Es
decir, el momento en que la constructora recibe los dineros provenientes de la cuota inicial, de
los subsidios y de los créditos. Es importante minimizar estos tiempos y ajustarlos con el tiempo
de construccion de la vivienda en si. Para esto se hace necesaria la tecnologia, para disminuir
tiempos tales como los de firma de promesas y escrituras, pues contra la entrega de estos
documentos debidamente diligenciados, los bancos y las Cajas de Compensacion, hacen entrega
de los subsidios y de los créditos.

Las constructoras adquieren softwares que ayuden a los departamentos de escrituracion a

elaborar con el menor nimero de errores posibles, documentos tales como promesas y escrituras.
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En el caso por ejemplo de IC PREFABRICADOS S.A. en relacion con el sistema
constructivo de muros prefabricados, depende de la tecnologia que le brinda la empresa CPA,
quien le suministra los panales prefabricados disefiados a la medida de sus productos.

Los constructores, no han probado nuevos disefios en las viviendas, por ejemplo no se
han atrevido a aprobar ni un solo proyecto de vivienda en 72 metros cuadrados. Solamente se
conforman con el modelo de 35 metros cuadrados (EL PAIS, 2014).La innovacion tampoco es
una barrera de entrada muy alta debido a que las nuevas tecnologias, materiales y procesos no
dependen de las empresas sino de nuevas exigencias legales o sus mejores propiedades y ademas
estas son conocidas por todos. (ICESI, 2013).

Dentro de las Barreras de entrada se encuentra que la capacitacion técnica exigida para
realizar una elevada proporcion de los proyectos no es muy alta, excepto algunos casos concretos
de requerimientos de los clientes.

El uso intensivo de mano de obra y que requiere un reducido nivel de capital fijo, implica
que no existan economias de escala si se considera una productividad marginal del trabajo
decreciente.

La lealtad de los clientes no es destacable aunque puede haber una vinculacion con
constructoras con las que se ha trabajado en el pasado, asi las empresas con mas experiencia
pueden estar mejor posicionadas.

Las decisiones gubernamentales referentes a programas de apoyo Y las politicas
monetarias que faciliten la adquisicion de créditos hipotecarios podrian representar un incentivo
a que nuevas compafiias entren a una industria donde los Unicos requisitos son de calidad y

seguridad.
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Poder de los consumidores en el mercado de edificaciones la demanda de edificacion
depende de usuarios privados, por lo que los clientes no tienen mayor poder de negociacion sino
gue se aceptan o no las ofertas presentadas por las constructoras.

Ademas las facilidades que el mercado genera para la financiacion representan una
abundante demanda.

Es posible la de aparicion barrera de entradas naturales como el alto indice de capital de
inversion, la identidad de marca y las economias de escala que hace dificil la aparicion
competitiva de algin nuevo competidor. Sin embargo, empresas existentes y medianas ofrecen
productos mas flexibles y con menor costo debido a su estructura operativa. Algunas empresas
en el &mbito local como Constructora Limonar, Constructora Ibico, Cuzesar, presentan productos
con disefios atractivos y a un menor valor debido a que su estructura operativa es menor,

sacrifican utilidad para poder obtener un pedazo de mercado. (ICESI, 2014).

5.3.8 Acceso a Materias Primas. En este caso, muchos de los competidores actuales,
han formalizado contratos de suministro a largo plazo, localizaciones favorables o apoyo de los
gobiernos. (BETANCOURT G., 2014).

Las constructoras que se muestran mas solidas en cuanto a sus pagos y sostienen mejores
relaciones con sus proveedores, pueden considerar que cuentan con proveedores permanentes.
Pero en todo caso influye el tema de la disponibilidad de materias primas y de su precio como en
el caso del cemento y del acero.

Es importante destacar que el Sector se une y tiene voz, a través de CAMACOL VALLE,
quien publica el directorio de proveedores, lo que deja ver que el gremio se protege en cuanto a

la competencia desleal de algunos proveedores, y le brinda iguales oportunidades a todos.
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Valoracion doce

Valoracion doce

Valoracion doce

Valoracion doce

meses Nacional meses Cali meses Nacional meses Cali

Estructura de Agol5  Agol6  Agol5 Ago 16 Estructura de Agol5 Agol6 Agol5 Ago 16

Clasificacion ICCV % % % % Clasificacion ICCV % % % %

Total 4.0 4.8 4.0 6.2 Total 4.0 4.8 4.0 6.2

Materiales 4.0 5.2 4.2 7.0 Materiales 4.0 5.2 4.2 7.0

Materlale_s’ para 32 26 29 59 Materiales para 25 6.1 28 93

cimentacion y estructura mamposteria

Grava 3.8 8.8 4.9 4.6 Arena 8.3 10.3 4.8 2.9

Piedra 5.9 5.1 2.7 14.6 Bloques 2.7 10.3 0.7 7.0

Recebo comin 39 4.0 7.6 8.0 Cemento gris 7.6 2.6 5.1 5.4

Caseton 1.8 6.7 0.0 4.4 Ladrillos 2.3 8.9 4.5 19.2

Concretos 1.3 25 0.8 6.8 Morteros -0.1 2.7 -0.1 0.2

-, Materiales para

Aditivos 7.6 11.7 7.9 12.1 AlTEiEs 7.5 11.8 7.9 15.0

Hierros y aceros 6.0 1.3 6.4 17 Accesorios cubierta 5.4 18.9 10.5 18.9

Mallas 34 -0.2 13 1.7 Canales y bajantes 12.0 9.0 10.6 5.4

Alambres -1.0 1.7 -2.0 -0.8 Domo acrilico 1.6 -1.4 -6.6 6.6

Madera de construccion 59 7.8 31 10.9 Tejas 7.9 11.2 8.1 15.0

Aparatos sanitarios 6.2 9.8 5.6 10.8 BTl (PR 0 2.3 4.3 2.3 5.7
enchapes

Lavamanos 9.8 9.9 11.9 11.7 Cemento blanco 14 2.2 -0.5 1.0

Sanitarios 6.8 9.0 2.3 6.9 Enchapes 2.7 4.6 3.0 7.0

Griferia 4.8 11.8 4.2 17.4 Granitos 3.8 5.7 4.7 6.8

Lavaplatos 0.7 4.6 3.0 6.2 Alfombras 0.5 5.4 0.0 0.0

Lavaderos 2.3 3.0 15 1.9 Adhesivo para enchape 0.3 6.1 -5.7 7.4

Incrustaciones 7.3 14.4 10.0 14.2 Piso de vinilo 1.4 8.1 4.0 6.4

!Vlateria_les PR Materiales para

mstal_acnc_mnes hidraulicas 9.6 7.3 11.6 9.7 carpinterfa de madera 3.9 5.2 4.5 3.6

y sanitarias

Accesorios sanitarios 9.9 6.9 9.7 114 Closets -0.3 3.2 3.0 7.4

Tuberia sanitaria 10.5 6.4 111 10.7 Cielos rasos 5.7 5.7 4.5 7.7

Accesorios hidraulicos 59 5.1 6.2 12.4 Muebles 2.0 8.7 2.8 8.9

Tuberfa hidréulica 105 7.6 10.6 9.3 Puertas con marco 53 5.3 5.1 1.4
madera

Tanques 127 118 199 7.4 el pata 41 65 32 56
carpinteria metalica

Rejillas 1.2 3.9 1.6 7.6 Divisiones bafio 4.9 45 45 4.2

Limpiadores 10.0 10.2 14.7 10.9 Marcos ventanas 5.4 6.2 5.1 5.1
metalicas

Soldaduras 133 80 138 79 Puertas con marco 01 82 24 17
metalico

Contadores 8.2 8.4 36.9 3.1 Perillas 12.3 3.1 11.1 0.6

Materiales para Materiales para

instalaciones eléctricas 4.8 1.7 4.5 8.7 cerraduras, vidrios, 8.6 6.7 815 5.9

y de gas espejos y puertas

Accesorios eléctricos 3.3 8.4 35 115 Cerraduras 3.3 6.0 0.9 73

Accesorios gas 5.3 9.4 8.2 7.9 Herrajes -0.6 5.6 34 10.0

Cables y alambres 0.9 4.9 -0.9 8.4 Vidrios 12.8 7.1 44 4.8

Contadores 3.3 6.0 13.6 8.2

Lamparas 0.7 -3.6 1.3 -2.2

Postes 2.5 7.8 4.1 5.0

Tableros 2.6 9.4 1.9 5.1

Transformadores 4.2 8.8 8.7 8.0

Tuberia conductiva

PVC 9.0 8.5 6.1 8.8

Tuberia gas 5.4 3.3 4.0 -1.2

Fuente: CAMACOL (2016)
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5.3.9 Proteccion Gubernamental. En este caso, los gobiernos pueden impedir el acceso
de otros competidores al Sector, debido al endurecimiento de las reglamentaciones.
(BETANCOURT G., 2014)

En este caso, existen varias normas, que ya se han citado con anterioridad, que impiden el
acceso al Sector a empresas que no cumplen con reglamentaciones impuestas por el Gobierno
central, tales como las normas de sismo resistencia, y el control efectuado por las curadurias
urbanas y por las Oficinas de Planeacion Municipal en diferentes municipios.

La Ley 1796 del 13 de julio de 2016, conocida como ley de vivienda segura, busca
generar medidas para proteger al comprador de vivienda, mejorar la seguridad de las
edificaciones y fortalecer la funcién publica de curadores urbanos.

Esta Ley establece la independencia de los supervisores y revisores de las edificaciones
de mas de 2.000 metros cuadrados de &rea construida, sea cual sea su uso.

Para &reas menores, el constructor tiene la obligacion de realizar los controles minimos de
calidad que esta ley y sus reglamentos exigen.

Se obliga a que los curadores urbanos hagan parte de una lista de elegibles que resulte de
un concurso de méritos y, a su vez, creara la Superintendencia delegada para el control de
curadores urbanos. (EL ESPECTADOR, 2016).

Ante el endurecimiento de las normas y las nuevas exigencias de la ley, se incrementan
los costos para los constructores independientes, reduciendo el margen de ganancia en la

construccion de proyectos VIS.

5.3.10 Efecto de la Curva de Experiencia. La reduccion de los costos unitarios en
funcién de la experiencia, es importante en los sectores que ocupan gran cantidad de mano de

obra. (BETANCOURT G., 2014).
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En este aspecto, el Sector de la construccién de VIS, emplea gran cantidad de mano de
obra, calificada y no calificada, como ya se ha explicado en puntos anteriores, y cuenta con
contratistas especializados en diferentes puntos del trabajo como por ejemplo, en el
levantamiento de las unidades de vivienda, con las mismas cuadrillas de trabajadores bajo el
mando de los mismos contratistas.

Al contar con experiencia, se mejoran los tiempos y se disminuyen las pérdidas por

repeticién o por errores humanos.

5.3.11 Reaccion esperada. La estructura y situacion del Sector en el que se va a
incursionar, genera un mayor o menor grado de reaccion a la entrada de un nuevo competidor.
(BETANCOURT G., 2014)

Conforme a lo analizado en los puntos anteriores, la reaccidén que puede esperar un nuevo
competidor, es que no se le facilite la entrada al sector, pues no es facil entrar a competir con un
sector que se encuentra organizado y unido, precisamente para garantizar que no proliferen los
constructores piratas.

Algunos constructores individuales comentan que la competencia en el sector de la
construccion es muy dificil, en especial para las pymes, pues enfrentarse a las empresas de gran
tamafio es muy complejo.

Se debe competir con calidad e ingenio, aplicando tecnologia e innovacion. (CCC, 2015).
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5.4 PODER DE NEGOCIACION DE LOS PROVEEDORES

El Sector de la construccion de viviendas, se abastece por multitud de proveedores de

naturaleza muy variada.

Principales subsectores industriales a los que las edificaciones le

compran
s b Mo inlermedio de cada subsector industrial/produccion lotal

Lot insumos subsector edificaciones™ )
Indusiriales que més
demanda el subsecior
de edificaciones son | " {
fos relacionados con J 15
minerales no metaicos e 17 = -

y producios 21 = S

: metalirgicos 25 =
— O 3 -
Eslabonamientos
drectos hacia alrds con

129

la industria: 33,1%

Producsos Procucion  Producios de Produscion de Ov Sty Mustion Reve

TN 00 Metalegoon madera CRchoy 08 maQurana y  pProducion mnre
melaicos Sicos CONChe, DAy plasice TN Quimicos
(rwcaplo —ateraey o¥cio
MaQUNAa Yy  YerZables
R0}

P .

llustracién 27. Principales Subsectores Industriales Vendedores de Insumos
Fuente: (CAMACOL, 2015)

La naturaleza de cada proyecto y sus caracteristicas concretas determinan los materiales
que deberan incorporarse a los mismos. Los principales proveedores del Sector son los que
fabrican cemento, ceramica, acero, energia cobre, aluminio, madera, vidrio, yesos, entre otros.

En este estudio se describira a continuacion los méas relevantes: Cemento gris: Tanto los
mercados de cemento y hormigdn preparado son basicamente locales, debido a los altos costos

de transporte, encontramos en cercanias a la Ciudad la empresa CPA, fabrica de muros
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prefabricados, que surte a la empresa constructora local IC PREFABRICADOS S.A., dedicada a
la construccion de vivienda de interés social, la cual estudiaremos mas adelante.

Otros sectores relacionados con la vivienda de interés social en Cali, son los productores
de concreto, asfalto, entre otros que representan un renglén de la economia que viene creciendo
desde los ultimos afios.

Ellos son quienes producen los materiales de construccidn que requiere todo tipo de
proyecto, y se ha estimado que ese sector presenta un gran crecimiento.

... “De 3,5 millones de toneladas de materiales de construccion que demando el sector
este afio, se subird a 4,3 millones de toneladas en el 2015, segun calculos de Asogravas, la
Asociacion Colombiana de Productores de Agregados Pétreos, que integra empresas como
Argos, Cemex, Mincivil, Ingeocc y Concivilies, entre otras.” (EL PAIS, 2014)

El incremento en el consumo de materiales primas se debe a la ejecucion de mas
proyectos de vivienda de interés social (VIS) y en especial las Ilamadas Vipa, que son viviendas
de interés prioritario para ahorradores, las cuales promueve el Gobierno Nacional en todo el pais.
(EL PAIS, 2014)

Se encuentra que los proveedores para el sector de la construccién son basicamente
locales, quienes presentan sus ofertas y compiten con calidad e innovacion en los productos y
tiempo de suministro y entrega de los mismos.

Segun Camacol Valle, las empresas afiliadas tuvieron la oportunidad de conocer los
resultados del ‘Analisis Cualitativo del Mercado de Proveedores del Sector Constructor en el
Valle del Cauca’ realizado por el Departamento de Estudios Econémicos del Gremio.

El analisis tuvo como objetivo caracterizar la seleccion y evaluacion que realizan los

constructores de la region en el momento de definir qué marcas y proveedores utilizar. Este
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Trabajo se compil6 de las respuestas de 33 constructoras de la region obteniendo los siguientes
resultados:

e Se obtuvo que el 51.5% de las constructoras prefieren negociar precios por proyecto,
seguido por la negociacion de precios para todo el afio con 27.3%.

e EI90.9% de los encuestados manifestaron interés en participar en una rueda de negocios
donde se relacionen todos los agentes de la cadena de valor del sector constructor.

e EI 87.9% de las constructoras encuestadas se sienten satisfechas con la propuesta de
valor de los proveedores de la region.

e Segun el 57.6% de las constructoras consideran que los proveedores de la region estan
innovando constantemente en sus productos y servicios. (CAMACOL VALLE, 2013)

Los proveedores del sector de la construccion son una amplia gama de empresas, tanto
grandes industrias productoras (nacionales y multinacionales) como pequefias empresas
distribuidoras.

Los principales proveedores de material para la construccion, concreto, cemento, grava,
arena son la industria nacional Cementos Argos y las multinacionales Cemex y Holcim.

Estas empresas cuentan la infraestructura suficientemente fuerte para soportar y entregar en
buenas condiciones logisticas los materiales que producen.

Existen algunas otras empresas como HIERRO HB que son distribuidoras de materias
primas como aceros corrugados Yy estructurales que son industrias nacionales pero que importan
los materiales desde otros paises en Latinoamérica.

La oferta de maquinaria y algunos acabados en su mayoria son importados y distribuidos
por empresas en Colombia, lo que en algunas situaciones, productos o tamafio de la demanda

ocasiona escasez de referencias o dificultad logistica en su entrega.
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Cemento Gris: En el trimestre agosto-octubre de 2015, los despachos de cemento
perdieron dinamismo y en el mes de noviembre de 2015, los despachos de cemento sumaron un
poco méas de un millon de toneladas. Segun el analisis de los expertos hay una desaceleracion en
este punto.

Durante el trimestre septiembre-noviembre, por ejemplo, los despachos crecieron a un
ritmo anual de 4.8%, cuando en el trimestre inmediatamente anterior esta variacion fue de 6.8%.
En el mes de noviembre la variacion fue apenas 2.5%, resultado inferior al 7.6% de crecimiento

promedio historico. (DAVIVIENDA, 2016).

Graftico 4. Despachos do cemento: toneladas y creclimiento
(vares frente al mismo trimestre dol afo anterior)
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llustracion 28. Despacho de Cemento en Toneladas 2013 - 2015
Fuente: (DAVIVIENDA, 2016)

En mayo de 2016, la produccion de cemento gris en el Pais alcanz6 1.057.047 toneladas, con una
disminucion de 6,4% respecto al mismo periodo del afio anterior. El 58,6% de las toneladas de

cemento gris despachado en el mes de mayo de 2016 se destind segun participacion al
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departamento de Antioquia, el area de Bogota*, Cundinamarca, Valle del Cauca, Atlantico y
algunos departamentos del grupo “Resto** ”. (DANE, 2016).
En junio, los despachos al area de Bogotéa reportaron una variacion de -8,6%; mientras

gue Cundinamarca con 32,2% fue el departamento con mayor crecimiento.

segun destinos

»o.0

240.0

Edificacions Otva

lustracion 29. Produccion Nacional del Concreto 2016
Fuente: (DANE, 2016)

En junio de 2016, la produccion de concreto premezclado alcanzé los 689,5 mil metros
cubicos, lo que represent6 una variacion de -2,8% con relacion al mismo mes de 2015 cuando
registrd 709,3 mil metros cubicos, siendo la variacion mas alta (14,3%) para un mes de junio

desde el afio 2013. (DANE, 2016).

El Acero: La industria siderdrgica de Colombia esta conformada por més de 1.600

empresas, que aportan 12 por ciento del producto interno bruto (PIB) nacional y generan 13 por
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ciento del total del empleo en el sector industrial nacional. El informe del EAC explica, a su vez,
gue el consumo actual de acero en Colombia es de 69 kilos por habitante, en promedio, cifra que
ha aumentado significativamente durante los ultimos afios. La produccién en el 2013 de aceros
largos fue la siguiente: Acero para concreto: 986.565 toneladas. Barras lisas: 51.004 toneladas.
Alambrén: 184.718 toneladas. Perfiles livianos: 71.643 toneladas. Perfiles pesados: 3.310
toneladas. Entre los afios 2010 y 2013, las compafiias invirtieron 366 millones de dolares y se
espera que entre el 2014 y 2017 sean 373 millones de ddlares para aumentar capacidad, reducir
costos y hacer gestion en medio ambiente. (PORTAFOLIO, 2014). Influye en este punto la

competencia de las empresas chinas, a la cual ya hicimos mencion.

Hierros HB: Cuenta con una amplia trayectoria en la distribucion de materiales para el
sector de la construccion, comercio e industria. Siendo distribuidores de las principales

siderdrgicas del pais. (HIERROS HB, 2016).

Cables y partes eléctricas: CENTELSA: Cables de Energia y de Telecomunicaciones
S.A., ha estado ligada a la industria colombiana desde 1955, tiempo durante el cual ha
conservado su liderazgo al ser la primera y mas importante empresa colombiana fabricante de
cables para energia y telecomunicaciones y una de las mas reconocidas en Latinoamérica.

(CENTELSA).

Eternit. Es una empresa con presencia internacional que fabrica y comercializa productos
para la industria de la construccién. La industria de placas onduladas de fibrocemento impulsé a

la Empresa que dos afios después inicié producciones de las plantas en Cali y Barranquilla. Asi
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mismo, en 1948 se dio inicio a la produccién de tuberias de fibrocemento en la planta de Bogota.
Desde su fundacion, Eternit® ha cubierto méas de 300 millones de metros cuadrados con
sus tejas, ha servido a 1 millon y medio de viviendas con sus tanques y ha extendido cerca de

40.000 km de tuberia de acueducto y alcantarillado por el territorio nacional. (ETERNIT).

CPA Construcciones: Esta empresa desarrolla soluciones tecnoldgicas para la
construccion, basados en un sistema constructivo industrializado de produccién de paneles
prefabricados de concreto armado de la més alta calidad. Mas de 25.000 unidades de vivienda y
50.000 m2 de parqueadero en cumplimiento a las normas sismo resistentes. (CPA
PREFABRICADOS S.A, 2012).

El poder de negociacion de los proveedores, en cuanto a la Vivienda de Interés Social en

la ciudad de Cali, se analiza teniendo presentes los siguientes elementos:

5.4.1 Numero de Proveedores Importantes. Los proveedores que venden en un
mercado fragmentado ejercen gran influencia. (BETANCOURT G., 2014).

En el mercado de la construccion de la vivienda de interés social, encontramos gran nimero
de proveedores que venden sus productos a nivel nacional y se encuentran relacionados en el
directorio de proveedores de Camacol, por lo tanto se encuentran obligados a respetar sus precios
y en el caso que los incrementen, lo hacen para todos los sectores del Pais.

Los constructores del Sector, tienen oportunidad de escoger a sus proveedores, tanto a nivel

nacional, como internacional.
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5.4.2 Importancia del Sector para los Proveedores. Se considera importante el sector para el
proveedor, cuando el sector es comprador importante. Entonces los proveedores estaran
dispuestos a aplicar condiciones razonables. (BETANCOURT G., 2014).

El sector de la construccion de VIS en Cali, es un comprador importante para los
proveedores y presenta un grado importante de concentracion. Por lo anterior, los proveedores
mantienen precios estables para los insumos de este sector. De 3,5 millones de toneladas de
materiales de construccion que demandé el sector este afio, se subira a 4,3 millones de toneladas
en el 2015, segun calculos de Asogravas, la Asociacion Colombiana de Productores de
Agregados Pétreos, que integra empresas como Argos, Cemex, Mincivil, Ingeocc y Concivilies,
entre otras.

Ese buen comportamiento que tendria el consumo de materiales esta sustentado en la
ejecucion de mas proyectos de vivienda de interés social (VIS) y en especial las llamadas Vipa,
que son viviendas de interés prioritario para ahorradores, las cuales promueve el Gobierno

Nacional en todo el Pais. (EL PAIS, 2014).

5.4.3 Costo de Cambio de los Productos del Proveedor. Los productos para la
vivienda de interés Social permanecen estables y se adquieren conforme a la norma.

Por ejemplo en cuanto a la fontaneria, todos los aparatos sanitarios, los desaglies,
accesorios e instrumentos utilizados para recibir o descargar desperdicios liquidos o aguas deben
cumplir las especificaciones de la norma técnica colombiana NTC 1500, Codigo Colombiano de
Fontaneria. (MINAMBIENTE, 2012). Por lo anterior, no existen productos sustitutivos que se

puedan instalar sin afectar ostensiblemente el precio de la vivienda.
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Ya hemos visto que la vivienda VIS, debe cumplir con requisitos que exige la norma, y
por lo tanto no se puede salir de estos estandares y por lo general los constructores de VIS los

respetan como marco referencial minimo.

5.4.4 Posibilidad de Integracion hacia adelante del proveedor. En este caso, los
proveedores representan una amenaza real para el sector, pues limita la capacidad del sector para
su abastecimiento. (BETANCOURT G., 2014)

En este caso de la vivienda de interés social, el proveedor podria manejar los precios del
mercado para obtener una mayor ganancia o incrementaria el precio de insumos necesarios para
la construccion de la vivienda VIS. En el caso de insumos como cemento, concreto y acero,
amenazan fuertemente al sector, pues de estos insumos depende la produccidn de las viviendas y
su comercializacion. El constructor se veria afectado con esta integracion y lo desplazaria al
comprador final. Se ve muy limitada la capacidad de abastecimiento, pues la gran limitante es el

precio de la vivienda.

5.4.5 Rentabilidad del Proveedor. En este evento, si los proveedores estan obteniendo
beneficios adecuados, ejercen menor presién en los precios. (BETANCOURT G., 2014).

El precio regulado y el disefio de la vivienda VIS, limitan la ganancia del proveedor,
pero de igual manera se compensa por el nimero de unidades que se construyen.

Por otra parte la competencia que tienen que enfrentar los proveedores como por ejemplo
en el caso del acero, insumo importante para la construccion de VIS, el comportamiento de
China. Entre 2009 y 2014 las importaciones de aceros largos provenientes de China tuvieron un

incremento total de 1.848% y en el 2015 aumentd en un 322%.
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Estas importaciones hoy constituyen un volumen de comercio significativo y preocupante
para el sector de acero, pues pasaron de representar el 2% del total en 2009 al 25% en los Gltimos
12 meses del 2015. Los productos mayormente importados son el Alambrén y las Barras Lisas y
Aleadas, que sumados llegan a incrementos de 3.130% desde 2009 y de 224% solo entre 2013 y
2014. (ANDI, 2015).

Estas importaciones afectan a los proveedores colombianos y bajan el precio, lo que
beneficia a la construccion de vivienda, aunque el consumo del producto nacional, sigue siendo

alto. (PORTAFOLIO, 2014).

5.5 PODER DE NEGOCIACION DE LOS COMPRADORES

No se ha encontrado evidencia de una asociacion de compradores de vivienda VIS en la
ciudad de Cali. En el momento en que un porcentaje significativo de las unidades vendidas sea
adquirido por un comprador, éste adquirird gran importancia y podréa tener poder de negociacion
que el sector se vera obligado a aceptar. (BETANCOURT G., 2014).

El volumen de los compradores de la vivienda VIS en Cali, ha venido decreciendo en los
2 Ultimos afios, pero es posible que se incremente segln las perspectivas del sector.

Estos tienen una gran cantidad de informacion a la hora de la compra, pues no es una
compra a la ligera debido a que es un bien inmueble y en la mayoria de los casos es la decision
del hogar en donde vivir.

En la demanda de vivienda VIS, se observa una contraccion en el nivel de ventas, que se
sustenta en la disminucién en la comercializacion de viviendas tipo VIP. Asi, en el primer

trimestre de 2016 se registraron ventas de vivienda social por 14.702 unidades, es decir 1.316



208

menos que en el primer trimestre de un afio atras, reportando una variacién en el total del

segmento del -8,2% anual. (CAMACOL VALLE, 2016).

5.5.1 Posibilidad de Integracion hacia atras del comprador. EI comprador para entrar
al sector, decide fabricar sus propios productos, decision que debe tomar de manera gradual,
pues esto le implica problemas logisticos. (BETANCOURT G., 2014).

No se encontro evidencia alguna que los compradores puedan fabricar sus propios
productos.

Se acerca a esta idea los proyectos de autoconstruccion dirigida, en los cuales los
compradores adquieren lotes aptos para la construccion de vivienda, y se les suministran los
planos basicos para la construccion de una vivienda. Este sistema ya es poco promocionado, pues
los compradores no cuentan con ingresos suficientes para el pago de toda la vivienda, y casi
siempre estos proyectos son abandonados por sus compradores. No se considera como solucion

de vivienda.

5.5.2 Rentabilidad del Comprador. En el evento en que los compradores estén
obteniendo bajos beneficios, presionaran fuertemente para disminuir los costos de compra.
(BETANCOURT G., 2014).

Del estudio realizado se concluye que los compradores no cuentan con la fuerza
suficiente para influir en el Sector de la construccion de vivienda VIS. Como ya se sefialé en
puntos anteriores, tanto el valor como el disefio basico de las viviendas VIS, se encuentran

regulados por el estado. Por lo tanto, la tnica forma en que los compradores pueden obtener
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mayores beneficios, seria asociarse de alguna manera que pueda afectar las decisiones
gubernamentales y de la empresa privada.

Tan poca fuerza tiene para presionar al Sector, que las viviendas VIS de mas bajo precio,
no se consiguen en el mercado, precisamente porque no se constituyen en un renglon que las

empresas quieran construir.

5.6 AMENAZAS DE PRODUCTOS SUSTITUTIVOS EN EL SECTOR DE LA

CONSTRUCCION DE VIVIENDA VIS

Para el negocio de construccion de Vivienda de Interés Social, no existen sustitutivos
destacables que faciliten los mismos servicios que los productos de construccion, lo que hace
que esta fuerza tenga una intensidad muy limitada en este sector.

Existen multiples soluciones para satisfacer las necesidades de vivienda o
infraestructuras, como por ejemplo el arriendo de un bien inmueble. (ICESI, 2014).

Los sustitutos, no son de relevancia en esta industria por varios motivos: el primero es
que la aparicién de nuevas tecnologias no es bien recibida, pues genera desconfianza sobre un
bien que representa tanto para la vida de las personas, y se ha preguntado por el factor estructural
y por el factor normativo ya que deben cumplirse las exigencias del NSR- 10. Por otra parte, a
pesar de tendencias nuevas en acabados y disefio, no se consideran elementos sorpresa dentro de
la industria. Finalmente, no existe el riesgo de incursion de un competidor masivo. (ICESI,

2014).
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Cuadro 17. Perfil Competitivo del Sector de la Construccion de vis en Cali

CONSTRUCCION DE VIVIENDA DE INTERES Marco especifico del Negocio
SOCIAL EN CALI Perfil Competitivo del Sector
Repulsion Atraccion Fecha
Sector: Construccién Vivienda VIS Cali A_I_ta Media- N altas Mffia

1. Competidores Actuales
1.1 Rivalidad entre Competidores
NUmero de competidores grande X Pequefio
Diversidad de competidores grande X Pequefio
Crecimiento del sector lento X Rapido
Costos fijos o de almacenaje altos X Bajos
Incrementos de capacidad grande X Cont
Capacidad diferenciacién del producto baja X Alta
Importancia para la empresa alta X Baja
Rentabilidad del sector baja X Alta
1.2 Barreras de Salida
Especializacion de los activos alta X Baja
Costo de salida alto X Bajo
Interaccion estratégica alta X Baja
Barreras emocionales altas X Bajas
Restricciones sociales o de Gobierno altas X Bajas
2. Posibles Entrantes
Barreras de Entrada bajas X Altas
Economias de escala Baja X Alta
Diferenciacion del producto Bajos X Altos
Costos de cambio para el cliente Amplio X Limitado
Acceso a canales de distribucién Bajas X Altas
Necesidades de capital Amplio X Limitado
Acceso a tecnologias de punta Amplio X Limitado
Acceso a materias primas Amplio X Limitado
Proteccién gubernamental Baja X Alta
Efecto de la curva de experiencia Bajo X Alto
Reaccion esperada baja X Alta

1/2
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CONSTRUCCION DE VIVIENDA DE INTERES Marco especifico del Negocio
SOCIAL EN CALI Perfil Competitivo del Sector
Repulsion Atraccion Fecha
Sector: Construccién Vivienda VIS Cali Alta . N Media
. Media- alta+ ++
3. Poder de los Proveedores
NUmero de proveedores importantes Bajo X Alto
Importancia del sector para proveedores Pequefio X Grande
Costo de cambio de los productos del .
proveedor Alto X Bajo
Integracion hacia adelante del proveedor Alta X Baja
4. Poder de los compradores
Numero de clientes importantes Bajo X Alto
Integracion hacia atras del cliente Alta X Baja
Rentabilidad del cliente baja X Alta
5. Productos sustitutivos
Disponibilidad de productos sustitutivos rande X Pequefio
actuales y en un futuro préximo g g
Rentabilidad y agresividad del productor y .
del producto sustitutivo alta X Baja
Perfil Numero (suma) 15 4 8 6
2/2

Fuente: Elaboracion propia

Del estudio anterior se puede concluir que el Sector no es atractivo para muchas
empresas, debido a factores tales como un gran nimero de competidores, altos costos de
almacenaje, tanto de materia prima como de documentacion e informacién relacionada con las
ventas.

El producto es de dificil diferenciacién, pues ésta implica costos que los hacen salir del
margen de ganancia, la rentabilidad del sector es baja, tomada desde el punto de vista de cada
unidad, pero se compensa con el nimero de unidades construidas. Es mucho mas rentable
construir en otros estratos y otro tipo de vivienda, implica un esfuerzo similar y las ganancias son

mucho mayores, tanto para los constructores como para los proveedores.
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La especializacion del activo, mirandolo desde el punto de vista que la VIS, esta
fabricada para un cliente en especial, que vive en estratos 1,2,3y ganade 1 a4 S.M.M.L.V, hace
que sea de dificil venta en otros estratos.

Existen restricciones gubernamentales pues crea incentivos como los que hemos
mencionado en este Trabajo, como la devolucion del IVA en materiales, simplificacion de
tramites para entrega de subsidios y desembolso de créditos entre otros, para que se motiven las
constructoras a seguir construyendo este tipo de vivienda. Ademas, el Gobierno debe cumplir
con su obligacidn constitucional de suplir la necesidad de la vivienda digna.

Muchas de las empresas que se dedican a la construccion de VIS, lo hacen por vocacion y
existen barreras emocionales que les impiden dejar el negocio. Siempre vuelven a insistir en este
rango. Como ejemplo IC PREFABRICADOS S.A.

Las barreras de entrada existen en este sector y muy fuertes.



POSIBLES ENTRANTES
Barrera de Entrada
(Grande)

. Economias de escala Alta, altos costos

. Necesidades de capital son altas
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. El Costos de cambio para el cliente por un nuevo proveedor es alto. Requiere ajustes en procesos.
. Las tecnologias mas actuales, son adquiridas por desinversion en paises desarrollados

. Gran cantidad de proveedores de materias primas sin exclusividad.

. El Gobierno incentiva el crecimiento del sector y no restringe el ingreso de nuevas empresas

PODER DE LOS
PROVEEDORES
(Alto)

e Tienen poder en cuanto el
precio de los insumos pues
incide directamente en el
precio de la VIS.

e Importante niimero de
proveedores sin
exclusividad, se
encuentran relacionados.

e El sector es importante
para los proveedores.

o Altos costos para el
comprador en el evento de
cambio de proveedor de
vivienda VIS.

COMPETIDORES DEL
SECTOR
Intensidad de la Rivalidad
(Alta)
Gran nimero de competidores
Diversidad de competidores.
Alto crecimiento del Sector
Altos costos de Almacenaje
Baja Diferenciacion del
Producto
Importancia del sector para la
empresa

Baja rentabilidad del Sector
pero se equilibra con el
ntmero de VIS a construir

Barreras de salida
(Alta)
Especializacion de Activos.
Altos costos de Salida
Barreras emocionales altas,
empresa administrada por sus
fundadores.

POSIBLES SUSTITUTOS

(Baja)

PODER DE LOS
COMPRADORES
(Bajo)

NUmero de clientes
importantes no se
encuentran
organizados.

Integracion hacia atras
del cliente casi nulo,
excepto
autoconstruccion
dirigida.

Rentabilidad del cliente
baja.

No hay sustitutos para la VIS, las personas con necesidad de vivienda deben recurrir
a otros contratos como el de arrendamiento o compartir la vivienda con familiares.

llustracion 30. Modelo de las Cinco Fuerzas Competitivas

Fuente: Elaboracidn propia



214

6. BENCHMARKING COMPETITIVO EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION DE

LA VIVIENDA VIS

En este punto del Trabajo de investigacion, se aplicara el método del BENCHMARKING

a la informacién recopilada.

Este método consiste basicamente en el analisis de otras organizaciones para aprender de

ellas por medio de una comparacién o referenciacion.

Se trata basicamente de un analisis por comparacion, que permite el estudio de diferentes

factores del sector, cuales son sus problemas, de qué se trata el problema, qué lo ocasionan, por

qué suceden y se proponga una solucién.

Es un nuevo enfoque administrativo que obliga a la prueba constante de las acciones internas

contra estandares externos de las précticas de un sector o industria. (BETANCOUR, 2011, pag.

75).

Para la realizacion de este estudio se deben cumplir las siguientes fases:

1.

2.

Preparacion e iniciacion

Diagnostico o planteamiento del problema
Formulacién y aplicacion

Acciones y aplicacion

Terminacion y retroalimentacion

1. Preparacion: Se prepara un plan de tareas basado en un analisis preliminar del

problema de investigacion y sobre los factores a referenciar. En este punto se decide cuéles son

los Sectores de construccion de VIS a comparar.
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2. Diagnostico o planteamiento del problema: En esta etapa se realiza el diagnéstico a

fondo del problema.

3. El problema: En este punto se afina la idea de comparar el sector con otros, con

miras a proponer acciones de mejoramiento.

4. ldentificacion del Problema: Esta identificacion parte de los factores criticos de éxito

de los sectores seleccionados.

5. Ubicacion: En donde se ha identificado el problema, o los factores criticos de éxito

qué son coincidentes en los diferentes Sectores.

6. Tenencia del Problema: Como afecta el problema a otros grupos de interés. Qué

similitud tiene el problema con otros sectores.

7. Magnitud del Problema: Cuantificar el problema para saber como juegan las cifras

en otros sectores

8. Perspectiva Cronoldgica: Se sefiala un lapso en el cual se identifica el problema en

los diferentes sectores, con el fin de llevar a cabo una comparacion.

9. Causa del Problema: El objetivo principal es encontrar los factores o las fuerzas que
ocasionan el problema. Se parte del conocimiento preliminar de algunas de las causas posibles

del problema.
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10. Formulacion y Direccionamiento: En este punto se debe encontrar una solucioén al

problema y darle un direccionamiento a las labores por hacer.

Se efectla un analisis de las diferentes soluciones, la evaluacién de las deferentes

acciones y la elaboracion de un plan y la presentacion de propuestas.

11. Accionesy aplicaciones: En este punto se lleva a cabo la prueba definitiva de las

propuestas elaboradas.

12. Terminaciony retroalimentacion: Al aplicar las acciones, constantemente se revisa
si las soluciones aplicadas estdn dando resultados, y se realizan las modificaciones que sean

necesarias. (BETANCOURT G., 2014).

En este caso, al efectuarse un analisis sectorial, se comparara el Sector de la Construccion
de Vivienda VIS en Cali, contra el sector de la Construccién Vivienda VIS en otras ciudades

como: Bogota, Medellin y Barranquilla.

Sectores de la Construccion VIS a Comparar: A continuacion se compararan el sector
de la construccion de vivienda VIS en las siguientes ciudades:

1. Cali

2. Barranquilla

3. Bogota

4. Medellin.
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6.1 FACTORES CLAVES DE EXITO

Los Factores Clave de Exito, son aquellos componentes que deben tenerse en cuenta al
analizar el sector de la construccion de vivienda VIS, por ser los mas destacados, de manera
positiva 0 negativa, los cuales se analizan y se valoran en la llamada Matriz de Perfil
Competitivo, en la cual a cada factor de éxito se le otorga un puntaje y una ponderacion en orden
de importancia y arroja como resultado, como se encuentra el Sector analizado en cada una de
las més importantes ciudades del Pais.

El andlisis de estos resultados en gréficas de configuracién radial se muestra en los
radares de comparacion, los cuales muestran el puntaje de 0 a 4 puntos de calificacion, alcanzado
por cada uno de los factores analizado, igualmente numerados y el valor ponderado o sopesado,
en orden de importancia para cada caso de mayor a menor, en términos porcentuales.

De la informacién encontrada, se analizaran los siguientes factores claves de éxito

relacionados con el sector de la construccion de la Vivienda de Interés Social:

6.1.1 Tierra Urbanizable para construccion de VIS. En Medellin y en Bogota la
disponibilidad de tierra es escasa, razon por la cual el precio del metro cuadrado es mayor que en
Cali.

En estas ciudades hay mucha redensificacion, es decir, que se construye sobre lotes
usados en los que funcionan inmuebles viejos. Se tumban casas viejas y se levantan edificios

modernos de hasta 20 pisos, especialmente en zonas exclusivas.
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En Bogota la escasez de tierra ha llevado a los edificadores a municipios aledafios, pues
dentro del perimetro urbano el valor del metro cuadrado en sectores de redensificacién es muy
alto.

En Barranquilla el panorama es similar, con la diferencia de que son ciudades que ofrecen
un gran atractivo turistico, en especial para los extranjeros.

Muchos de ellos no se conforman con pasar de vacaciones, sino que invierten en casas
antiguas y las transforman en bellas edificaciones, lo que ha generado un notorio aumento en el
precio de la tierra. (EL PAIS, 2010).

Entre estas 4 ciudades (Cali, Bogota, Medellin, Barranquilla), se ha detectado como un
problema para la construccion de la vivienda VIS la escases de la tierra ubicada en el casco
urbano y urbanizada, es decir dotada de servicios publicos. (Silva, 2014).

En el afio 2006, (PORTAFOLIO, 2006), el suelo urbanizable disponible para la
construccion de complejos habitacionales en Bogota, Medellin, Cali, Barranquilla y
Bucaramanga alcanzaba solo para tres afios y medio. Este fenémeno se presenta, pues cada afio
se conforman nuevos hogares y se construyen viviendas.

En ciudades tales como Cali donde falta suelo, para construir vivienda de interés social,
el Ministerio de Vivienda, le solicitd a la Alcaldia de Cali que rapidamente saque los planes
parciales que requiere la ciudad para que la gente no se tenga que ir a vivir a Jamundi o Palmira.
Igualmente se espera que la renovacion genere el suelo necesario para que no se desplacen los
ciudadanos a otros municipios.

Los alcaldes de los diferentes municipios, deben convocar a los constructores para que el
mayor numero de subsidios se queden en su ciudad. De esta manera se genera empleo y mejora

la calidad de vida. (EL PAIS, 2015).
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Déficit de Suelo (Has) para provision VIS 2020
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lustracion 31. Déficit del Suelo Urbanizable comparativo Municipios 2020
Fuente: (MAVD, 2010)

En Medellin, de continuar las tasas de crecimiento, el suelo disponible seré de cuatro
afios y el de Bogoté se agotara en cinco afos.

La Gnica solucidn para enfrentar la falta de tierra urbanizable es aumentar las densidades
poblacionales por cada hectarea construida, impulsando los proyectos multifamiliares mas que
los unifamiliares, es decir que las casas de dos pisos dejaran de ser construidas, para dar paso a
una mayor presencia de edificios en la mayoria de las ciudades. (PORTAFOLIO, 2006).

La escasez de la tierra implica los altos costo de la misma, y no tiene las mejores
ubicaciones; Los margenes de contribucién de un proyecto de VIS son muy bajos. Tanto la VIS
como las Viviendas de Interés Prioritario (VIP) tienen unos topes de precios (135 y 70 salarios
minimos legales mensuales, respectivamente), de manera que si los lotes se encarecen 2 0 3
puntos, el sobrecosto hay que asumirlo reduciendo el nivel de ganancia de quienes promueven,

construyen y venden el proyecto. (EL COLOMBIANO, 2013).
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Las exigencias que hacen los llamados planes parciales, que no permiten la ejecucion de
proyectos en una manzana, sino en todo un sector, aumenta el valor de la vivienda las exigencias
en normas de sismorresistencia y las de seguridad contra incendios.

En la ciudad se ocup6 la inmensa mayoria de los suelos urbanizables. Por la condicion
geografica y topogréafica de este valle, no se puede ocupar la ciudad hacia las laderas y la
periferia, por lo cual no se cuenta con muchas areas de expansion disponibles. (EL
COLOMBIANO, 2013).

En Bogot4, Uno de los problemas que se ha presentado desde afios atrés, consiste en la
dificultad para que los constructores puedan conseguir un inventario de tierras, con servicios
publicos, dentro del perimetro urbano de la ciudad.

En vista de esta oportunidad un grupo de conocidas firmas del sector armaron un
proyecto para desarrollar en una parte de estas tierras (Bosa, entre las avenidas Las Américas,
Villavicencio y la de Cali) un programa de 20 mil viviendas de interés social. (EL TIEMPO,
1992).

En el 2016 el alcalde de Bogota Enrique Pefialosa, dio a conocer su plan en el cual se
proyecta alrededor de lo que denominé ‘Ciudad Paz’, un terreno que ocuparia de 10 a 15 mil
hectareas y conformado por cerca de cuatro millones de habitantes, donde se sintetizaria
el crecimiento ordenado de la ciudad, con transporte masivo, miles de hectareas de proteccion
ambiental, parques y senderos ecologicos. (EL ESPECTADOR, 2016).

En Bogota la futura ‘Ciudad Paz’ comprenderia tres grandes sectores de Bogota: Ciudad
Norte —donde espera instalar 1 millon de personas, quienes gozarian de vias, autopistas
peatonales, transporte masivo, bicicarriles, etc.— otro sector que implica trabajar conjuntamente

con municipios aledafios como Soacha y Mosquera —donde incluso plante6 extender el metro
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eventualmente y que quedaria muy cerca del centro de la ciudad— y Ciudad Rio, una zona que se
levantaria alrededor del rio Bogota y que implicaria 60 kilometros de malecones arborizados,
focalizando al rio como su columna vertebral. (EL ESPECTADOR, 2016). Es importante aclarar
que esta vision frente a la reserva Van der Hammen es opuesta a la de la pasada administracion,
que tenia en sus planes hacer de ella el bosque urbano méas grande de América, algo que no logré

concretar. (EL ESPECTADOR, 2016).

6.1.2 Valor de la Tierra para construccion de VIS. En Cali, los precios de la vivienda
nueva estan por debajo del precio de las principales ciudades del Pais. Esto se explica, en parte,
por la atractiva oferta de los municipios a Cali.

Se debe tener en cuenta también que en Cali, el metro cuadrado construido en estrato alto
(6) se consigue por $2 millones, en Bogota no baja de $5 millones, en Medellin cuesta alrededor
de $3 millones y en Barranquilla vale $2,5 millones.

En Cali la tierra es méas barata que en otras ciudades de Colombia porque hay una oferta
superior de proyectos habitacionales.

En el sur de la ciudad, desarrollan actualmente 102 proyectos de vivienda que integran
alrededor de 10.000 unidades, el doble de planes que estdn en marcha en Cartagena 'y en la
zona urbana de Medellin.

Otro factor, es que en comparacion con otras ciudades, en Cali hay mayor disponibilidad
de suelo, y en su mayoria se concentra en el corredor vial Cali - Jamundi, por la via
Panamericana. En esta zona, cuenta con 187 hectareas para desarrollar proyectos de vivienda,
que corresponde a los Ilamados planes parciales adoptados por Planeacion Municipal, entre los

cuales se encuentra Ciudad Meléndez, Carmen y San Bartolo, Las Vegas y Ciudad Bochalema.
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Los restantes estan en proceso de aprobacién. En este espacio se ha proyectado la
construccion de unas 20.000 viviendas, de las cuales alrededor de 6.000 tendrian que dedicarse a
la llamada VIS.

En comparacion con otras ciudades, Cali ha perdido su competitividad respecto de
ciudades como Bogota y Barranquilla, lo que la hace menos atractiva para los inversionistas
foraneos.

Esta situacion lleva a que en Cali no invierten sino los calefios. Son muy pocas las
personas de afuera que adquieren finca raiz en la ciudad, como si sucede en Bogota, Cartagena y
Medellin.

La estimacion multivariada muestra que si el valor de la tierra aumenta un 10% el precio
de las viviendas se incrementa un 3.8%. Y si las utilidades aumentan un 10%, el precio final de
una unidad habitacional aumenta un 2.1%. (Silva, 2014).

Nadie niega que adquirir propiedad raiz es una excelente inversion, pero en Cali, hoy por
hoy, es mucho mas atractivo. (EL PAIS, 2010).

La razon es sencilla. El valor del metro cuadrado construido es mas econémico que en las

otras ciudades grandes del Pais, como Bogota, Medellin, Cartagena, e incluso, Barranquilla.

Tabla 9. Precio del M2. Comparativo entre ciudades por estratos

MEDELLIN
Estrato Rango
Precio del metro cuadrado construido 6 2.800.000 - 3.000.000
(Para vivienda nueva 5 2.000.000 — 2.200.000
Marzo de 2010, en pesos) 4 1.600.000 — 1.800.000
3 1.200.000 — 1.300.000

172
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CALI BARRANQUILLA

Estrato Rango Estrato Rango
6 2.000.000 — 2.300.000 6 2.500.000 — 3.000.000
5 1.500.000 — 1.800.000 5 2.000.000 — 2.500.000
4 1.300.000 — 1.500.000 4 1.900.000 — 2.000.000
3 1.000.000 — 1.200.000 3 1.700.000 — 2.200.000

BOGOTA CARTAGENA

Estrato Rango Estrato Rango
6 4.000.000 — 6.000.000 6 5.000.000 — 6.000.000
5 2.200.000 — 2.400.000 5 3.500.000 — 4.000.000
4 1.900.000 — 2.000.000 4 2.400.000 — 3.000.000
3 1.600.000 — 1.800.000 3 2.000.000 -2.200.000

212

Fuente: (EL PAIS, 2010)

Segun el Ministerio de Vivienda, el impacto del precio del suelo en los topes de vivienda
de interés social (VIS) ha sido significativo entre el 2009 y el 2015. Este afio, un comprador de
VIS tiene que pagar casi 20 millones mas que en el 2009, pues en ese afio el precio era de 67
millones de pesos y hoy se ubica en 86,9 millones, una variacion del 29,6 %. No obstante, frente
al 2009 la tasa de interés para este segmento ha bajado, toda vez que esta en 11,9 % efectivo
anual para un crédito en pesos, mientras hace seis afios el interés era de 16,5 %. (EL TIEMPO,

2015).

6.1.3 Vivienda VIS Iniciada. Segun el Censo de Edificaciones del DANE, Cali ha
mantenido niveles relativamente bajos de las obras nuevas en proceso al compararse con las

principales ciudades del Pais. Al primer trimestre de 2014 alcanz6 210.869 m2.

En los ultimos seis afios, del total de metros cuadrados, 54 millones de m2 iniciados,

Bogotéa agrupa el 38%, seguida por Medellin con 29% y Cali con 12%. Le siguen Villavicencio
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con 12%, Barranquilla con 5%, Cartagena y Bucaramanga con 4% cada una. (REVISTA

DINERO, 2014)
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llustracion 32. VIS Iniciada. Grafica Comparativa 2006 — 2014
Fuente: DANE

Vivienda Vis iniciada en Bogota: En iniciaciones de Vivienda de Interés Prioritario la
ciudad paso de construir 30.814 viviendas en el Gobierno de Luis Eduardo Garzon, a 19.878 bajo
el mandato de Samuel Moreno y finalmente a 15.163 en el turno de Gustavo Petro. EI mismo
escenario se presento en Viviendas de Interés Prioritario, donde Luis Eduardo Garzon logro
ejecutar 67.143, Samuel Moreno hizo 60.827 y Petro llevé a la ciudad a sus niveles mas bajos
con solo 37.056 viviendas iniciadas”, revel6 el Ministro de Vivienda. . (MVCT, 2015).

La grafica que se anexa a continuacion, sefiala la proyeccion de iniciaciones de vivienda

en Bogota del afio 2014 al afio 2023. (BOGOTA CAMACOL, 2014)
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lustracion 33. Iniciaciones en Bogota 2001 - 2025
Fuente: Bogotd Como Vamos, (2014)

Con base en una proyeccion de las iniciaciones en funcion del ingreso y una tendencia
historica desde 2001, las iniciaciones en Bogota y su Area Metropolitana llegarian a 70 mil

viviendas por afio en 2023.

Vivienda Vis iniciada en Barranquilla: La actividad constructora de viviendas de
interés social en el periodo 2009-2012 tuvo un comportamiento discreto, en el que el mayor
registro se ubicé en el cuarto trimestre de 2010, con 306 unidades.

En el segundo trimestre del 2013, se inicio la construccion de 2030 soluciones de
vivienda de interés social, mientras que para el tercer trimestre se iniciaron 1049 y en el cuarto
213. Respecto al area iniciada, el mayor registro se presenta —de igual modo— en el segundo
trimestre de 2013, con 97 051 metros cuadrados. (BARRANQUILLA COMO VAMOS

INDICADORES 2009 - 2013, 2013).
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llustracion 34. Comparativo Unidades VIS Iniciadas Barranquilla 2009 — 2013
Fuente: Barranquilla Cémo Vamos, Indicadores 2009 — 2013 (2013)

En cuanto a obras nuevas o iniciadas, el comportamiento de la VIS en la capital del

Atlantico fue de 2,4%, ocupando también el cuarto puesto siguiendo a Bogota, Medellin y

Cundinamarca. (CAMACOL VALLE, 2015).

Tabla 10. Metros Cuadrados y Unidades Aprobadas Barranquilla 2009 — 2013

METROS UNIDADES
ANO TOTAL VIS NO VIS VIP TOTAL VIS NO VIS VIP
2009 13.3009 6.320 126.689 0 1.004 128 876 0
2010 207.043 411 206.632 0 1.621 4 1.617 0
2011 465.680 37.147 428.533 0 4.088 243 3.845 0
2012 401.341 2.384 398.957 0 2.547 32 2.515 0
2013 593.561 233.106 360.455 196.016 7.658 4.741 2.917 4.040

Nota: En el total no se incluye VIP

Fuente: Barranquilla Cémo Vamos, Indicadores 2009 — 2013 (2013)
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llustracion 35. Proyeccion de Iniciaciones para Barranquilla 2014 — 2023
Fuente: Barranquilla Cémo Vamos, Indicadores 2009 — 2013 (2013)

En Barranquilla las Iniciaciones enero — diciembre 2015: 7.819 unidades habitacionales
con un crecimiento del 74% frente al 2013. Del total de iniciaciones, 2.480 corresponde a VIPA,
983 unidades VIS. (CAMACOL CARIBE, 2015).

Desde el 2009 Barranquilla experimenta un aumento exponencial en las iniciaciones de
vivienda. Sin embargo, con base en la tendencia histdrica y los ingresos de los hogares se estima

que las iniciaciones para el 2023 estaran alrededor de 9,914 unidades. (Silva, 2014).

Vivienda VIS iniciada en Medellin: Tanto la tendencia histdrica de los datos, como la
proyeccion hecha con base en el crecimiento proyectado de los ingresos para Medellin, estiman

que se haran alrededor de 34 mil viviendas en el 2023.
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llustracién 36. Proyeccion Iniciaciones en Medellin 2002 — 2023
Fuente: Medellin Cémo Vamos 10 afios (2016)
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6.1.4 Oferta de Vivienda VIS. La oferta de construcciones esta dividida en un 30% en

vivienda de interés social y en un 69% en vivienda de mayor valor. La proporcion de la vivienda

VIS es significativamente mayor en Barranquilla (52%) y Cali (51%) y menor Medellin (22%).

En Bogota es similar al promedio Nacional (32%).

La oferta VIS aumento su participacion en el total (desde 28% en 2013), principalmente

por la mayor contribucion de Barranquilla y Cali. La oferta disponible por estratos esta
concentrada en la vivienda de clase media. EI 76% se circunscribe a los estratos 2 (22,2%), 3

(26,2%) y 4 (27,8%). El porcentaje restante viene a ser de 3,3% en el estrato 1, 12,3% en el

estrato 5y 8,1% en el estrato 6. La menor participacion del estrato 1 en el total se explica por la

menor disponibilidad de suelo de bajo costo y por su alta rotacion de inventarios, pues suele

tener una demanda permanente y subsidiada. (BBWA RESERCH, 2015).
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Tabla 11. Oferta de Vivienda por Regiones enero - Dic 2016

Principales Indicadores Mercado Vivienda

Enero- Diciembre de 2016 — Dinamica Regional

unidades Part% Var% anual unidades Part%  Var¥%anual
Antiogquia 24.00¢ s 0§ s 213058 0% § e
Atiantico 732 = & s 75% ™ ns
Bogots D.Cy Cundinamarca 5458¢ o § o= 35800 % § s
Bolivar 7538 =3 t a= 7.580 p: t ax
Boyacs 145 x § w= 3099 x § m=
Caldas 285 = 4+ s 2458 X% § suox
Coauta 3867 x $ 5= 3706 X 5%
Huila 380 X 4 1B 220 ®x  § 88
Narifio $X:77) x $ a9 2182 ®x $-Bx
Risaralda 5.088 E- 3 t == 33% % ¢ 8=
Santander 53 & § s 3100 = f o=
Talima 4585 *x 4 1% a7 ® § 9%
Valle | mwas = § 10610 & 4 13%
Cesar [valledecar) 1683 % § »= 1117 x $-nx
Meta (Viliavicencio) 2315 = $ o= 175 % $ U
Total regiones B7IR W% -1Lo% 118110 00%  § 80%

= ——3 1

Fuente: (CAMACOL, 2016).

Oferta disponible por estratos (miles de unidades)

35 -+
30 A
25 - —. -
24
= /\N_/\/\/»\“
10 e
5 4
() v v v v v T v v T v v v
S S S S E S EeEEETEESs
S 8 5 5 88 8 8 8 5 8 % 3
Estrato 1 Estrato 2 Estrato 3
Estrato 4 Estrato 5 Estrato 6

Fuente: Camacol y BBVA Research

llustracion 37. Oferta del Vivienda Disponible por Estratos
Fuente: BBWA RESERCH (2015)
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6.1.5 Demanda Vivienda VIS. En Colombia existe una alta demanda de vivienda
derivada del incremento de la poblacién, migracion de personas y aumento en el nivel de
ingresos.

El mercado de vivienda en el Pais se ha caracterizado en los ultimos afios por un alto

interés de compra.
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llustracion 38. Iniciaciones y demanda de la tierra en Bogota, Medellin Cali, Barranquilla

y sus areas de Influencia
Fuente: DANE (2016)

En Bogota: Las ventas de Vivienda de Interés Social cayeron 41,5%; dentro de estas, la
Vivienda de Interés Prioritario (VIP) registroé una caida de 96,4%. Situacion similar ocurrio con
las ventas de precio superior al tope VIS, que registraron una caida de 6,7%. (ALCALDIA

MAYOR DE BOGOTA, 2016).
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Desde finales de 2014, las ventas de vivienda en Bogota y los municipios aledafios vienen
cayendo, acorde al proceso de desaceleracion de la economia colombiana, afectando la
disposicion a comprar, reflejado en el indice de Confianza del Consumidor. Este Gltimo
indicador completa tres meses consecutivos en terreno negativo. Las ventas de vivienda de

interés social (VIS) cayeron 41,5%. (ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA, 2016).

6.1.6 Accesibilidad al mercado de vivienda. Es importante analizar la accesibilidad de
los hogares colombianos a la compra de vivienda. Existen problemas tales como: el empleo, los
ingresos, el tamafio de la vivienda, equipamientos, etc., el financiamiento, la cuota inicial,
aprobacién del préstamo, etc.

Igualmente, se debe estudiar qué porcentaje de hogares colombianos pueden comprar una
vivienda en determinado nivel de precio, solo teniendo en cuenta sus ingresos y que la cuota para
atender la obligacion financiera no supere el 30% del total de los ingresos.

Solamente el 82% de los hogares de las principales ciudades podrian comprar una
vivienda VIP y solo el 31% lograria obtener una vivienda NO VIS. Este resultado refleja que la
mayoria de hogares colombianos no cuentan con los ingresos suficientes para adquirir una

vivienda propia. (CAMACOL, 2016).
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Grafico 5. Desviacion promedio frente a la
capacidad de acceso nacional

Bogots s
Bucaramanga qe
—. rcados mas

Medellin
accesibles
Barranquilla

Tunja
Manizales
Cartagena

Cali

Ibague
Villavicencio
Neiva
Monteria
Pereira
Pasto
Valledupar
Santamarta
Cucuta

3
b
#

-2%

0
#

2%

Fuente: Coordenada Urbana, DEE-Camacol

llustracién 39. Accesibilidad a la Vivienda 2016
Fuente: CAMACOL

6.1.7 Licencias de Construccion VIS. Las licencias de construccién constituyen uno de los
indicadores lideres del desempefio y perspectivas del sector de la construccion, en la medida en
que casi todo el suelo que se licencia se convierte en una nueva obra en unos pocos meses
después, contribuyendo asi al desarrollo de la infraestructura de la ciudad. Con este indicador se
puede identificar el nimero de vivienda que se licencian en la ciudad frente a una descripcion del
contexto nacional. (Subsecretaria de Planeacién y Politica - Subdireccién de Informacion

Sectorial, 2016).
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Las licencias de construccidn, si bien son un indicador de expectativas de la construccion,
su magnitud de crecimiento o caida esta altamente influenciada por los cambios en normas que
incentivan a los constructores a anticipar o retener licencias. La menor area licenciada se da por
la reduccion de permisos en todos los segmentos de edificaciones en los primeros dos meses del
afio. (ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA, 2016).

Segun el reporte de licencias de construccién, las destinadas a VIS crecieron 53,3% en
2013, mientras que las dirigidas a vivienda de mayor valor crecian a una tasa de solamente

0,15%. En total, crecieron 14,3% (BBWA RESERCH, 2015).

Licencias de construccion por destino (millones
de metros cuadrados, acumulado trimestral)
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Fuente: DANE y BBVA Research

llustracion 40. Licencias de Construccién por Destino 2015
Fuente: BBWA RESERCH (2015)

En Barranquilla: Los datos fueron presentados por la Estadisticas de Edificacion
Licencias de Construccion (Elic) del Dane. Durante el primer trimestre de 2015, en la

distribucion de areas en proceso de construccion para Viviendas de Interés Social (VIS)
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Barranquilla participd con 1% y en la distribucion de Vivienda diferente a Interés Social (No

VIS) con 8,1%, ubicandose en el cuarto lugar a nivel nacional después de Bogota, Medellin y

Bucaramanga. (EL TIEMPO, 2015).

En Bogotd: Las licencias de construccion cayeron 32,7%, al pasar el area licenciada de

1.054.262 m? en 2015 a 709.629 m?,

Las licencias para Vivienda de Interés Social en Bogoté disminuyeron en 62,5%. En

contraste, el &rea licenciada para vivienda diferente a VIS (superior a $93 millones) aumento

16,1%.

En Cali: Los datos de las licencias de construccion en Cali, estan recopilados en la

siguiente ilustracion.

Ucencias de Construccidn
Destinos No habitaclonales Call
Metros cuadrados aprobados (Ultimos doce meses)
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llustracién 41. Licencias de Construccion Aprobadas en Cali
Fuente: CAMACOL (2016)
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6.1.8 Déficit cuantitativo. El déficit cuantitativo estima la cantidad de viviendas que la
sociedad debe construir o adicionar al stock para que exista una relacion uno a uno entre las
viviendas adecuadas y los hogares que necesitan alojamiento, es decir, se basa en la comparacion
entre el nimero de hogares y el de viviendas apropiadas existentes. EI monto en el cual los
hogares superen las viviendas es lo que en la gran parte de la literatura se designa como déficit
cuantitativo.

En el afio 2005 el déficit cuantitativo de vivienda urbana era de 1.031.257 unidades,
concentrado en los centros urbanos de los principales municipios y distritos del Pais. (Censo
Dane) (DANE, 2005).

En las regiones urbanas se concentra el 78% del déficit global (790.102,93 unidades).

De manera aproximada, el suelo bruto que seria necesario habilitar para responder a ese
déficit se calcula en hectareas 7.000 brutas en todo el Pais, se calcula en hectéareas 7.000 brutas
en todo el Pais, a una media de 150 viviendas por hectérea bruta. (MAVD, 2010).

Uno de los varios problemas encontrados en este estudio, puede ser por ejemplo, que no
se construyen suficientes soluciones de vivienda a bajo costo, para atender la demanda que se
presenta. A esta escases de vivienda se le ha denominado “Déficit cuantitativo”. (DANE, 2005).

Para el afio 2012, el deficit cuantitativo de vivienda que en 2005 era del 2.56%, bajo al

5.54%, es decir se redujo significativamente en un 46.3%. (MINVIVIENDA, 2014).
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Tabla 12. Estimaciones del déficit habitacional en Colombia realizadas por Minvivienda,

Planeacion Nacional y el Dane

ESTIMACION
Censo 2005 % (GEIH 2012) % Var. Abs.  Var. %
Total hogares 8.210.347 100.00 9.996.144 100.00 1.785.797 21.8
Hogares con déficit 2.216.863 27.00 1.647.093 16.48 -569.770 -25.7
Déficit cuantitativo 1.031.256 12.56 554.087 5.54 -477.169 -46.3
Déficit cualitativo 1.185.607 14.44 1.093006 10.93 -92.601 -7.8

Fuente: MINVIVIENDA (2014)

Debido a la importancia que representa para el bienestar de las personas, el tema de la
vivienda para los hogares de menores ingresos, se ha convertido en uno de los retos méas
importantes para la gestion del desarrollo urbano y para el Estado colombiano.

Ante esta problematica, las familias deben acudir al arrendamiento de viviendas, a
habitarlas con otras familias, o a adquirir viviendas informal ubicadas en suelos no aptos para la
construccion, tales como laderas, zonas de proteccion ambiental, areas que representan alto

riesgo para la vida y la salud, o ubicadas en sectores alejados e inaccesibles, inseguros y poco

atractivos.
682.727 N e
hogares en 2014 - -— [ Hogan B Pefsonas
Hogares que requileren vivienda en Call
Déficit Cuantitativo PEV 2005 - 2027

s Deéficit Cuantitativo de

— Vivienda

—— 90.179 Und. 201s

—— Deficit Cuamativo de

ro— Vivienda
24.607 Und. 2078

Fuamnte: PLV JOIN . PLANAVITA

Oty a y Deraaaa 7014 ~ Camacol Vol

llustracion 42. Hogares que requieren vivienda en Cali — Def|C|t cuantltatlvo
Camacol (2016)
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llustracion 43. Déficit de vivienda actual en Cali
Camacol (2016)

En Barranquilla: De acuerdo con los datos disponibles en el expediente urbano del
POT, el déficit de vivienda cuantitativo es de 21.562 hogares y el déficit cualitativo de 19.617.
Entre 2005 y 2009, dejaron de presentar déficit cuantitativo 17.471 hogares, y 11.995 hogares
salieron de la condicion de déficit cualitativo en el mismo periodo. (BARRANQUILLA COMO

VAMOS INDICADORES 2009 - 2013, 2013).

En Medellin: Como indicador, el déficit cuantitativo de vivienda tuvo algunos cambios
metodoldgicos o de tipo técnico en los ultimos afios que, junto con la implementacion del nuevo
Plan de Ordenamiento Territorial a través del Acuerdo 048 de 2014, impiden que los datos de
2012 y 2013 sean comparables con los de 2014 y 2015, pese a que la fuente y la version del
Sisbén contintian siendo las mismas. Dicho esto, se exponen aqui los datos correspondientes al

déficit cuantitativo de vivienda en la siguiente tabla:
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Tabla 13. Déficit cuantitativo de vivienda en Medellin

SISBEN Il

Estrato 1 24.887 25.970 10.625 10.931

Estrato 3 6.887 7.633 2.737 2.807

Estrato 5 n.d. 1 0 0

Total municipio 49.289 53.075 23.470 24.199
Fuente: Medellin Cdmo Vamos (2016)

La ciudad contaba al cierre de 2015 con 794.874 viviendas, 8,2% mas que en 2012,

concentradas principalmente en los estratos dos (35%) y tres (30%).

En ese contexto, cabe resaltar que Medellin cerro el periodo con 19.908 viviendas nuevas
desarrolladas, en el marco del programa bandera de las 100.400 soluciones habitacionales,

dirigidas a mitigar el déficit cuantitativo de vivienda de la ciudad.

Déficit cuantitativo de vivienda para los estratos 1
al 3, 2010 - 2012. Fuente: Subdireccion de

informacion, SISBEN 11l
60,000

45 000

30.000

15,000

2.010 2011 2012

Estrato uno B Estrato dos 12 =

llustracion 44. Déficit Cuantitativo Vivienda en Medellin
Fuente: Medellin Como Vamos (2015)
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El déficit cuantitativo de vivienda a 2012 llegaba a 49.289 viviendas, de las cuales el 99%
se ubicaba en los estratos uno (50,5%), dos (34,5%) y tres (14%). Sin embargo, con respecto a

2011, este faltante de viviendas present6 una disminucion de 2.228 viviendas deficitarias.

En Bogota: La reciente Encuesta Multiproposito reveld una mejoria en el déficit de
vivienda en Bogota, al pasar de 11,8% hogares con necesidades habitacionales en 2011, a 9,1%
en 2014. Al desagregarlo en déficit cuantitativo y cualitativo, también se registran avances. Una
vivienda construida con materiales inestables como cartdn o latas, entre otras variables, se
considera con déficit cuantitativo. Segun la Encuesta, este se redujo de 6,5% en 2011 a 5,5% en

2014. (BOGOTA COMO VAMOS , 2014).

Participacion en Deficit total Regiones Urbanas 2005
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llustracién 45. Déficit Cuantitativo de Vivienda
MAVD (2010)
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Bogota Sabana concentra el 43% del déficit de viviendas urbanas Bogota, Cali,

Barranquilla, Medellin y Bucaramanga concentran el 75% del déficit. (MAVD, 2010).

6.1.9 Déficit Cualitativo. El déficit cualitativo, hace referencia a las viviendas
particulares que presentan deficiencias en la estructura del piso, espacio (hacinamiento mitigable
y cocina), a la disponibilidad de servicios publicos domiciliarios y, por tanto, se requiere de

dotacidn de servicios publicos, mejoramiento o ampliacion de la unidad habitacional.

En Barranquilla: De acuerdo con los datos disponibles en el expediente urbano del
POT, el déficit de vivienda cualitativo de 19.617. Entre 2005 y 2009, 11.995 hogares salieron de
la condicidn de déficit cualitativo en el mismo periodo. (BARRANQUILLA COMO VAMOS

INDICADORES 2009 - 2013, 2013).

Tabla 14. Déficit Cualitativo Cuantitativo, Barranquilla

2005 2006 2009
Numero de hogares 257.464 280.257 226.261
Hogares con déficit cuantitativo 39.034 24.183 21.562
Hogares con déficit cualitativo 31.612 19.569 19.617

Fuente: Barranquilla Como Vamos — Indicadores 2009 — 2013 (2013)

En Medellin: En cuanto al déficit cualitativo de vivienda, entre 2012-2014, la carencia
mas comun fue la falta de conexion al alcantarillado o al acueducto, con 27.581 viviendas
afectadas en 2015, un 4% mas que en 2012, pese al desarrollo de 10.808 mejoramientos de

vivienda durante todo el cuatrienio.
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Viviendas sin alcantarillado o sin acueducto

Viviendas sin alcantarillado

Viviendas sin alcantarilado pero con acueducto

Viviendas con materiales inadecuados de paredes

Viviendas sin acueduclo

Viviendas con materiales inadecuados de piso

Viviendas sin acueducto y sin alcantarillado

Viviendas sin acueducto pero con alcantariiado

Viviendas sin recoleccion de residuos solidos domicili

Viviendas sin energia

llustracion 46. Déficit Cualitativo de Vivienda en Medellin
Fuente: Medellin Cémo Vamos (2016)

Se presenta la evolucion entre 2012 y 2014 del nimero de viviendas que presentaban al
menos una carencia de las que contempla el déficit cualitativo.

Como se observa, en el grafico que se muestra a continuacion, entre 2012 y 2014 la
carencia mas comun fue la falta de conexion al alcantarillado o al acueducto con 26.517
viviendas en 2012 y 27.581 en 2014, es decir con un crecimiento de 4%.

Le siguen en magnitud las viviendas que carecen de alcantarillado con 24.698 viviendas
en 2012 y 25.716 en 2014, creciendo también 4%.

En tercer lugar, estan las viviendas que tienen acueducto pero carecen de alcantarillado
con 18.203 en 2012 y 19.656 en 2014, aumentando 8%. De esta manera, se evidencia que la falta

de acceso a los servicios publicos es la principal causa de déficit en la ciudad.
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Los estudios realizados por el BBVA detectaron un déficit de 300.000 viviendas nuevas
para estratos bajos en Antioquia. CAMACOL ANTIOQUIA, manifestd que en Medellin el
déficit es de 110.000 unidades nuevas para este rango.

En el 2014, en Medellin se vendieron 9.086 unidades de vivienda entre VIP y VIS.

En el 2015, se vendieron 4.194 unidades.

Este descenso se debid a que la oferta se redujo y el sector no ha sido capaz de reponer la
oferta vendida en afios anteriores. Actualmente se tiene una oferta de 2.092 unidades en
Medellin.

La oferta se vio afectada por la demora en la aprobacion de licencias de construccion,
debido al cambio de administracion pablica.

En el Valle de Aburra queda poca tierra por urbanizar, lo que genera el mayor valor en la
tierra.

Con todos estos aspectos en contra, los constructores no se sienten motivados, pues los
altos costos de la tierra y las redes de urbanismo y las vias, dejan muy poco o nada de margen de
ganancia. Estos problemas dejan por fuera el producto de las viviendas VIP.

Para que se reactive la oferta, el municipio de Medellin, debe terminar con las
reglamentaciones complementarias y el Plan de Ordenamiento Territorial (POT). La oferta
entonces se ha trasladado a los municipios cercanos como Bello, Rionegro o Itagui.

Para incentivar la construccion de VIS, en el municipio de Bello, por ejemplo, existe una
normativa: quien construya vivienda No VIS, debe desarrollar una determinada area de vivienda

de interés social.



En el Plan de Desarrollo de Medellin, se contempla que se deben construir 19.000

viviendas nuevas de interés social. Para lograr esta meta, se han firmado alianzas entre sector

publico y privado. (EL COLOMBIANO, 2016).
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llustracién 47. Déficit Cualitativo Vivienda Medellin

Fuente: Medellin Cémo Vamos 10 afios (2016)
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En Bogota: Por su parte, el déficit cualitativo paso de 5,3% en 2011 a 3,6% en 2014, es

decir que hay menos viviendas en las que viven 3 personas por cuarto, que tienen pisos

inadecuados, 0 que no cuentan con un servicio publico bésico.

Para continuar avanzando en este sentido, es necesario que la ciudad trabaje en la
creacion de Vivienda de Interés Prioritario (VIP) adecuada al tamafio y composicion de los
hogares. Esto es un reto pues actualmente el area promedio construida es de 48 m2, lo cual

contrasta con los hogares mas vulnerables que suelen ser familias extendidas.



6.1.10 Poblacion Ocupada en el Sector de la Construccion.

En Cali: Por segundo afio consecutivo, el sector de la construccion en Cali registr6 un

crecimiento interanual positivo en la generacion de empleo durante el trimestre mayo-julio.

(CCC, 2016).
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llustracién 48. Crecimiento anual de la Poblacion ocupada en Construccion

Camara de Comercio de Cali (2016)
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lustracién 49. Generacion de Empleo en el Sector
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En Bogota: Durante el primer trimestre del afio 2016, la ocupacién en Bogota
relacionada con la construccién, decayd en un 15,2% siendo la actividad mas afectada en el
empleo de la capital, donde el total de ocupados totales cayé 1,3% para el mismo trimestre y en
el Pais aument6 0,2%.

Entre enero y marzo de 2016, en la construccion se generaron 212 mil ocupados en
Bogota, sector que participa con el 5,1% del total de ocupados de la capital y representa el 15,4%
del empleo de la construccion en el pais. Con respecto al mismo periodo del afio anterior, el
sector perdid 38.000 puestos de trabajo en Bogota, mas de la mitad de la reduccion de puestos de

trabajo en la ciudad en el primer trimestre del afio. (ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA, 2016).
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llustracion 50. Generacion de Empleo en el Sector de la Construccion
Fuente: CAMACOL (20016)




6.1.11 Indice de costos en la construccion.
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lustracion 51. Indice de Costos en la Construccién 2016
Fuente: CAMACOL (2016)
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7. MATRIZ DE PERFIL COMPETITIVO
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Se establecen los valores a cada uno de los sectores de las diferentes ciudades analizadas para

determinar las fortalezas y debilidades:

Cuadro 18. Matriz de Perfil Competitivo

Cali Bogota Medellin Barranquilla
Factores Peso
Valor Valor Valor Valor Valor Valor Valor Valor
sopesado sopesado sopesado sopesado
1 | Tierra urpa}nlzable para 12 | 012 2 0.24 3 0,36 2 0,24 4 0,48
construccion de VIS
2 | Valor de latierra 10 0,1 3 0,3 1 0,1 1 0,1 2 0,2
3 | Vivienda VIS iniciada 9 0,09 4 0,36 3 0,27 4 0,36 1 0,09
4 | Oferta VIS lanzamiento 9 | 009 | 2 0,18 3 027 4 0,36 1 0,09
de vivienda
5 | Demanda VIS 7 0,07 4 0,28 4 0,28 2 0,14 2 0,14
6 '\-/'Icse“c'as de construccion | g | gog | 1 0,08 2 0,16 3 0,24 2 0,16
7 Innovacién en disefio 4 0,04 2 0,08 1 0,04 2 0,08 3 0,12
g | Garantiasobre la 3 [003| 2 | 006 | 2 | 006 | 1 | 003 | 4 | 012
construccion
g | Poblacion ocupada en el 7 | 007 | 4 0,28 1 0,07 4 0,28 3 0,21
sector de la construccion
10 \C/?gdad de las viviendas 7 1007 | 3 |o21 4 0,28 4 0,28 3 021
11 | Iniciacién de viviendas 6 0,06 2 0,12 4 0,24 3 0,18 1 0,06
12 | Lanzamientos 5 0,05 3 0,15 4 0,2 2 0,1 1 0,05
13 | Indice de costos en la 6 | 006 | 4 |o024 1 | 006 3 021 | 1 | o007
construccion
Hogares con ingresos
14 | suficientes para comprar 7 1007 | 2 |o014 4 0,28 3 0,21 1 0,07
vivienda (accesibilidad al
mercado
Totales 100 1 2.72 2.67 2.78 2.3

Fuente: Elaboracion propia
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7.1 RADIALES DE COMPETITIVIDAD

Se realizan con base en los 14 factores de éxito, correspondientes a cada Ciudad, los
cuales se indican en la matriz de perfil competitivo.

Los graficos radiales mostrados a continuacion, o radares de comparacion entre los
sectores analizados en el Benchmarking, son una herramienta que permite visualizar de una
forma préctica las variaciones entre los 14 factores de éxito identificados en el proceso de

comparacién y los cuales se ubican en las aristas del gréfico.

7.1.1 Radiales sector de la Construccion de Vivienda VIS en Barranquilla.

RADIAL DE VALOR - BARRANQUILLA

e PESO —\VALOR BARRANQUILLA
Hogares con ingresos 12
suficientes para comprar...
indice de costos en la 10 Tierra Urbanizable para
construccion 8 construccion de VIS.
lanzamientos 4 Valor de la Tierra
Iniciacién de viviendas Vivienda VIS iniciada

Oferta VIS lanzamientos de

Calidad de las viviendas VIS L
vivienda nueva

Poblacién Ocupada en el

Sector de la Construccion

Garantias sobre la . . L,
., Licencias de construccion VIS
construccion

Innovacion en disefio

Demanda VIS

llustracion 52. Radial del Benchmarking — Valor — Barranquilla
Fuente: Elaboracién propia
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RADIAL VALOR SOPESADO - BARRANQUILLA
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0,3

Oferta VIS lanzamientos de

lanzamientos L
vivienda nueva

Iniciacion de viviendas Demanda VIS
Calidad de las viviendas VIS Licencias de construccién VIS

Poblacién Ocupada en el Sector de

) Innovacién en disefio
la Construccién

Garantias sobre la construccion

llustracion 53. Radial del Benchmarking — Valor Sopesado — Barranquilla
Fuente: Elaboracion propia

RADIAL DE VALOR - MEDELLIN

w===PESQO  ==—VALOR MEDELLIN

Hogares con ingresos suficientes 12
para comprar vivienda...

indice de costos en la 10 Tierra Urbanizable para
construccion 8 construccion de VIS.
6
lanzamientos 4 Valor de la Tierra
Iniciacion de viviendas 0 Vivienda VIS iniciada
Calidad de las viviendas VIS Oferta VIS lanzamientos de

vivienda nueva
Paoblacién Ocupada en el Sector
de la Construccién

Garantias sobre la construccién Licencias de construccion VIS
Innovacion en disefio

Demanda VIS

llustracion 54. Radial del Benchmarking — VValor —Medellin
Fuente: Elaboracidn propia
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RADIAL DE VALOR SOPESADO - MEDELLIN

EPESO ®mVALOR SOPESADO MEDELLIN

Hogares con ingresos suficientes g 4
para comprar vivienda...

- ; Tierra Urbanizable para
indice de costos en la construccion 0,3 P

construccion de VIS.

0

lanzamientos Valor de la Tierra

Iniciacién de viviendas Vivienda VIS iniciada
Oferta VIS lanzamientos de

Calidad de las viviendas VIS L
vivienda nueva

Poblaciéon Ocupada en el Sector
P - Demanda VIS
de la Construccion
Garantias sobre la construccion Licencias de construccién VIS
Innovacion en disefio

lHustracion 55. Radial del Benchmarking — Valor Sopesado — Medellin
Fuente: Elaboracion propia

RADIAL DE VALOR - BOGOTA

===PESQO ===VALOR BOGOTA

Hogares con ingresos suficientes 12

ra comprar vivienda. ..
ihat 10

ice de costos en la Tierra Urbanizable para

construccion 8 construccion de VIS.
. 6 .
lanzamientos Valor de la Tierra
2
Iniciacién de viviendas 0 Vivienda VIS iniciada

Oferta VIS lanzamientos de

Calidad de las viviendas VIS o
vivienda nueva

Paoblacién Ocupada en el Sector
de la Construccion

Garantias sobre la construccion Licencias de construccion VIS
Innovacion en disefio

Demanda VIS

llustraciéon 56. Radial del Benchmarking — Valor —Bogota
Fuente: Elaboracién propia
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RADIAL DE VALOR SOPESADO - BOGOTA

EPESO = VALOR BOGOTA

Hogares con ingresos suficientes
.para comprar vivienda...
|Ralce 8e gostos enla

construccion

IS

3 Tierra Urbanizable para
construccién de VIS.

lanzamientos Valor de la Tierra

Iniciacién de viviendas Vivienda VIS iniciada

Oferta VIS lanzamientos de

Calidad de las viviendas VIS L
vivienda nueva

Poblacién Ocupada en el Sector
de la Construccion
Garantias sobre la construccion Licencias de construccion VIS
Innovacion en disefio

Demanda VIS

llustracion 57. Radial del Benchmarking — Valor Sopesado — Bogota
Fuente: Elaboracion propia

RADIAL VALOR - CALI

=—=PESO =—=VALOR CALI

Hogares con ingresos suficientes 15
para comprar vivienda...

- ; Tierra Urbanizable para
indice de costos en la construccion

10 construccion de VIS.

lanzamientos 5 Valor de la Tierra

Iniciacion de viviendas E"? Vivienda VIS iniciada

Calidad de las viviendas VIS Oferta VIS lanzamientos de
vivienda nueva

Poblacién Ocupada en ?I Sector de Demanda VIS
la Construccion

Garantias sobre la construccion Licencias de construccién VIS
Innovacién en disefio

llustracion 58. Radial del Benchmarking — Valor —Cali
Fuente: Elaboracidn propia
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RADIAL DE VALOR SOPESADO - CALI

m SOPESADO  ®VALOR SOPESADO CALI

Hogares con ingresos suficientes (4

_Rara cgm rar viviepda... . .
indice de Costos en la 03 Tierra Urbanizable para
construccion ' construccion de VIS.

0,2

lanzamientos Valor de la Tierra

Iniciacién de viviendas Vivienda VIS iniciada

Oferta VIS lanzamientos de

Calidad de las viviendas VIS L
vivienda nueva

Poblacion Ocupada en el Sector
de la Construccién
Garantias sobre la construccion Licencias de construccion VIS
Innovacion en disefio

Demanda VIS

llustracion 59. Radial del Benchmarking — Valor Sopesado — Cali
Fuente: Elaboracién propia

7.1.1.1 Comparacion de Radiales de Valor

RADIAL COMPARATIVO - VALOR - CIUDADES
=—=PESO  =——=CALI BOGOTA  ===MEDELLIN  ===B/QUILLA

Tierra Urbanizable para

H . fici construccion de VIS.
ogares con ingresos suficientes 12 vValor de la Tierra

para comprar vivienda...

indice de costos en la construccion Vivienda VIS iniciada

Oferta VIS lanzamientos de

lanzamientos L
vivienda nueva

Iniciacién de viviendas Demanda VIS

Calidad de las viviendas VIS Licencias de construccién VIS

Poblacion Ocupada en el Sector de

) Innovacion en disefio
la Construccién

Garantias sobre la construccién

llustracién 60. Radial Comparativo — Valor - Ciudades
Fuente: Elaboracidn propia



7.1.1.2 Comparacion de Radiales de Valor Sopesado

RADIAL COMPARATIVO VALORES SOPESADOS

B VALOR SOPESADO CALI VALOR SOPESADO BOGOTA
®VALOR SOPESADO MEDELLIN 5 VALOR SOPESADO B/QUILLA

Hogares con ingresos 5

__suficientes para comprar... . ]
indice de costos en la 0,4 Tierra Urbanizable para

construccion construccion de VIS.

lanzamientos Valor de la Tierra

Iniciacién de viviendas Vivienda VIS iniciada

Oferta VIS lanzamientos de
vivienda nueva

Calidad de las viviendas
VIS

Poblacién Ocupada en el

> Demanda VIS
Sector de la Construccién . ) y
Garantias sobre la Licencias de construccion
construccion VIS

Innovacion en disefio

llustracion 61. Radial Comparativo — Valor Sopesado - Ciudades
Fuente: Elaboracién propia
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7.1.2 Analisis e Interpretacion de los Resultados. La elaboracion de los radiales con

los factores de éxito escogidos hace que se visualice de manera gréfica las bondades y

deficiencias del sector de la construccion de vivienda VIS en las diferentes ciudades comparadas.

Cada factor de éxito ofrece una lectura relativa del comportamiento de la ciudad, frente al

sector de la construccién de vivienda VIS, lo que sirve de comparativo para otras empresas

constructoras de vivienda de interés social son sede en otras ciudades, para que se incentiven

empresarios de otras regiones a trasladarse a otras ciudades y municipios para desarrollar la

actividad de la construccion de vivienda VIS, para que los gobiernos municipales adopten ideas

que han dado buenos resultados en otras ciudades para el estimulo a este sector y para que el
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Gobierno tome medidas y cree politicas que favorezcan o impulsen el sector de la construccion
de este tipo de vivienda en todo el pais y lo mas importante para que se renuncie o se corrijan
practicas equivocadas.

Con base en lo anterior se puede llegar a las siguientes conclusiones:

1. El sector de la Construccién de vivienda VIS, se ve afectado por la falta de tierra
disponible para su construccién. Por esta razon la ubicacion de los proyectos de vivienda VIS, se
encuentran alejados de la ciudad, en terrenos que antes eran utilizados para cultivos, como por
ejemplo en Cali, utilizados para cultivo de cafia de azlcar, o deprimidos y abandonados como el

Bronx en Bogota.

2. Como solucion a este problema, los gobiernos municipales, modificaron en su
mayoria el PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, POT, para modificar su mapa de
tierras urbanizables y dar cabida a méas viviendas. De igual manera, se habla de la
redensificacion, es decir que cuando antes se veian muchas casas, se empiecen a construir mas

edificios para dar cabida a més habitantes.
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8. CADENA DE VALOR

La forma como las empresas se organizan y llevan a cabo sus actividades y crean nuevos
procedimientos se denomina Cadena de Valor. De esta relacion, se puede sacar una ventaja
competitiva, creando una red de ventajas. Este modelo fue creado por Michael Porter. (PORTER,
1985)

La cadena de Valor, representa un marco de referencia para conocer como debe apoyar
cada actividad del negocio a la creacidn de una ventaja competitiva. (BETANCOURT G., 2014).

Esta herramienta explica claramente en donde debe mejorar un area, cuél es su
contribucion a la estrategia general y muestra las actividades que se encuentran encadenadas y
dependen unas de las otras y de su analisis se obtienen estrategias competitivas.

(BETANCOURT G., 2014).

8.1 ESTRUCTURA DE LA CADENA DE PORTER

Michael Porter, establece su modelo de cadena de valor de actividades primarias y
actividades auxiliares, basicas y de apoyo. Actividades Primarias: como la logistica de entrada
de materias primas, las operaciones de distribucién como son la salida de los productos ya
terminados, las operaciones de produccién y el marketing y las ventas y los servicios de

posventas. Actividades de Apoyo: Se encuentran encima de las actividades primarias.
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8.2 PROCESO

A continuacidon se muestra un cuadro en el cual se detallan las diferentes acciones, los
responsables y los terceros que intervienen en el proceso de construccion de la vivienda de

interés social.

Cuadro 19. Cadena de Valor de Vivienda VIS en Cali

INTERVENCION DE

ACCIONES RESPONSABLES TERCEROS

GESTION DE LOS RECURSOS
HUMANOS:

Departamento de planeacion, disefio,
juridico de las empresas. Para las
constructoras de vivienda VIS, es de suma | |ntervienen los terceros
importancia la consecucion de los lotes de | propietarios del lote, quienes

. terreno para poder construir las casas de ueden vender el lote, 0
Consecucion del lote de 0 p I P h puedel >
1 ion d este tipo. Algunas constructoras han participar como socios de la
slrrseno para construccion de | jjamado a este fenémeno diversificacion | construccion de vivienda VIS, o
geografica, como es el caso de participar en una fiducia
Constructora Bolivar, que ante la escases Intervienen en este caso las

de tierras para construir vivienda VIS, y la | fiduciarias.
falta de aprobacion de los planes de
renovacion urbana se ha visto obligada a
salir de Bogoté para poder construir

proyectos de vivienda VIS y VIP.
(PORTAFOLIO, 2014).

GESTION DE LOS RECURSOS
HUMANOS:

Departamento de planeacion, disefio,
juridico de las empresas. Modelos de

Una vez seleccionado el planificacion y de prefactibilidad y

2 terreno, se analiza la factibilidad, analisis de costos, por parte de
probabilidad de construir sobre los departamentos de planeacién y de
él vivienda VIS. disefio de las empresas.

Elaboracion de planos, trdmites de licencias
de construccion y demas tramites necesarios
ante CURADURIAS y Planeacion Municipal
Permisos, servicios publicos Bomberos etc.

1/4
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ACCIONES

RESPONSABLES

INTERVENCION DE
TERCEROS

Se disefia el proyecto, conforme
las normas vigentes para
vivienda VIS. Se analiza por
parte del Departamento de
Planeacion de las empresas
constructoras, el nimero de
viviendas que se pueden
construir sobre el terreno, y el
tipo de vivienda, si basica uno o
dos pisos o comercial esquinera,
para obtener la prefactibilidad y
la factibilidad del proyecto, es
decir que se construya y se
obtengan ganancias para la
empresa una vez cubra su
operacion. Igualmente se
describen las etapas de la obra.

GESTION DE LOS RECURSOS
HUMANOS:

Departamento de planeacion, disefio,
juridico de las empresas.

Consecucioén de licencias de
construccion y la elegibilidad
que se otorga por los entes que

manejan y otorgan los subsidios.

GESTION DE LOS RECURSOS
HUMANOS:

Departamento de planeacion, disefio,
juridico de las empresas.

Interviene en este caso un
tercero: las CURADURIAS
URBANAS si el lote se
encuentra dentro del perimetro
urbano. O los permisos los
concede la Secretaria de
Planeacion Municipal en el
caso que el lote se ubique en
terrenos por fuera del
perimetro urbano. Igualmente
intervienen las Cajas de
Compensacion y el FNA,
quien direcciona los recursos
de los subsidios.

Anaélisis financiero del proyecto

GESTION DE LOS RECURSOS
HUMANOS:

Interviene en este aspecto el Dpto.
financiero de la empresa constructora,
para definir el tipo de financiacién que
necesita la construccién del proyecto.

Es importante en este caso la relacion
que tenga la constructora con el sector
financiero. En este caso la seleccion
del Banco que financie la obra,
incidiré en el banco que financie el
crédito a los futuros compradores de la
vivienda.

Interviene el Sector Financiero

2/4
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ACCIONES

RESPONSABLES

INTERVENCION DE
TERCEROS

Elaboracion de la

El departamento Juridico de las empresas
constructoras, o0 los abogados externos
contratados para este fin, elaboran los contratos
de compraventa, o fiducia, la elaboracién y firma
de hipotecas globales firma de pagarés que
soportan los créditos.

Los reglamentos de propiedad horizontal, las
promesas y escrituras de compraventa

En este punto intervienen la
fiducias, los bancos y sus
departamentos juridicos, las

6 documentacion legal individuales, todo para legalizar los negocios de Notarias y la las Oficinas de
compraventa. -
Registro de Instrumentos
A cargo de los Departamentos Juridicos. Plblicos.
Elaboracion reglamentos promesas de
compraventa escrituras de compraventa Tramites
notariales y de registro.
SOFTWARE de creacién de promesas y
escrituras y control de tramites y tiempos.
En este punto intervienen los Departamentos
7 Proceso comercial y de | Comerciales de las empresas, o las empresas de
venta de los inmuebles | Mercadeo que contratan las constructoras, para
promocionar y vender los inmuebles VIS.
Estrategias publicitarias | A cargo de los gerentes comerciales. Preventas, Interylfanen empresas de
. " Publicidad y Mercadeo,
y de Marketing, para la | contratacién fuerza de ventas, demostradoras
) B . S empresas que elaboran las
8 | promociony ventade | vendedoras. Definicién de medios publicitarios . A
L . ; X - estrategias publicitarias y
las viviendas vallas, web revistas, radio prensa revistas. Ferias lab ler .
individuales inmobiliarias elaboran papeleria necesaria
' para la publicidad del negocio.
Cierre de la Venta Al cerrar la venta con el Dpto. Comercial, se
- y firman los documentos legales. Segun el contrato
9 | consecucion del punto | . . . o
de equilibrio inicial d_e compra del lote y dlseno_de_la _
estrategia de venta y de la estrategia financiera.
El departamento de construccion da inicio a la
obra. Se elabora el layout o el diagrama que
sefiala las etapas de la obra y el tiempo posible
10 | Inicio de la obra para la entrega de la obra y tiene en cuenta las
posibles demoras que desvian el cronograma de
trabajo, como por ejemplo la temporada de
lluvias, o sequias etc.
ABASTECIMIENTO Y COMPRAS
CONTROL DE INVENTARIOS BODEGA
11 Abastecimiento de

insumos

Abastecimiento de todos los insumos necesarios
para la construccion y almacenamiento de los
insumos y materiales

3/4




259

Los arquitectos ingenieros directores de obra, dan
inicio a la obra.

Contratacion de obreros

y contratistas Contratacion de obreros y de contratistas.

12

Cumplimiento de presupuestos de ejecucion de
obra.

Intervienen los contratistas,
como por ejemplo quienes
hacen la obra de madera, el
disefio e instalacion de redes
eléctricas y de agua potable,
acueducto etc.

13 | Terminacion de la obra | Entrega de los inmuebles segun la planeacion.

Interviene el Departamento
Comercial al entregar a los
compradores la vivienda
terminada con todas sus

dotaciones.
44
Fuente: Elaboracion propia
INFRAESTRUCTURA: Fisica: oficinas dotadas con espacios amplios e iluminados propicios parael ‘;
trabajo, equipos de computo para cada uno de los trabajadores, lineas telefonicas con conmutador y 1
extensiones para cada uno de los empleados. Depto de Planeacion; Dpto Juridico; Dpto de Diseidio; Dpto. .
de Construcciones; Dpto Comercial; Dpto. de Escrituracion; Dpto Financiero; Dpto de Contabilidad: 1
dpto. de crédito cartera y subsidios; dpto. de servicioal cliente. Dpto de Compras, Control de Inventarios I
v almacenamiento. ’
RECURSOS HUMANOS: G»p
DEPARTAMENTO TECNICO: Manejo de equipos de construccion propios v alquilados. Materiales de 1)
construccion.
DEPARTAMENTO DE COMPRAS: o
DEPARTAMENTO DE CALIDAD Y SERVICIO AL CLIENTE: &
&
~
LOGISTICA LOGISTICA | MERCADEO G
DE OPERACIONES DE Y POSVENTAS | GARANTIAS <
ENTRADA SALIDA VENTAS é"
~
3

llustraciéon 62. Cadena de Valor en Cali
Fuente: Elaboracidn propia



PLANEACION DEL PROYECTO: PERMISOS LEGALES
RECURSOS HUMANOS: CALIDAD DE LOS PROFESIONALES, MANO DE OBRA CALIFICADA

DIRECCION TECNICA DEL PROYECTO: INGENIERIA DEL PROYECTO - EQUIPOS

COMPRAS: RELACION CON PROVEEDORES

CALIDAD: CUMPLIMIENTO DE NORMAS LEGALES

RECURSOS HUMANOS:

DEPARTAMENTO TECNICO: Manejo de equipos de construccién propios y alquilados. Materiales de

construccion.

DEPARTAMENTO DE COMPRAS:

DEPARTAMENTO DE CALIDAD Y SERVICIO AL CLIENTE:

LOGISTICA
DE
ENTRADA

Calidad de
los materiales

OPERACIONES

Cimentacion y
Calculos

LOGISTICA
DE
SALIDA

Programas
de Gobierno

MERCADEO
Y VENTAS

Publicidad

POSVENTAS

Manejo ¥
Serviclo al
Cliente

GARANTIAS

Departamento
de Postventas
¥ Aplicacion
del Estatuto
del
Consumidor

llustracién 63. Cadena de Valor, Vivienda VIS en Cali
Fuente: Elaboracion propia
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9. LAESTRATEGIA COMPETITIVA

9.1 VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN LA CIUDAD DE CALI Y SU AREA DE

INFLUENCIA

La vivienda de interés social en la ciudad de Cali, ha venido creciendo desde el afio 2014,
debido principalmente al impulso del PROGRAMA VIPA (VIVIENDA DE INTERES
PRIORITARIO PARA AHORRADORES) creado por el Gobierno Nacional, pasando de 7.500
unidades a 9.276, apoyado por este incentivo gubernamental que para el Valle tiene asignado
8.399 cupos correspondientes al 9.77 por ciento de los proyectos. Segun el informe de Camacol
Valle del primer semestre de 2014, esta ciudad es la cuarta que inicia el mayor numero de
unidades con una participacion del 6.9 por ciento sobre el total nacional, que para el primer
trimestre correspondid a 39.003 unidades. (CAMACOL VALLE, 2015).

Cali, ante la escases de tierra urbanizable, creci6 hacia los municipios que hacen parte de
su &rea metropolitana.

Segun Jaramillo de la Lonja de Propiedad Raiz de Cali, hoy existen proyectos VIP y VIS
en Jamundi, Palmira y en el sur de Cali en el sector de Lili o Caney, donde se registra el mayor
ndmero.

En Cali, no hay suficiente reglamentacion urbanistica de los planes de ordenamiento
territorial. Se debe adelantar una modificacion de este instrumento de planeamiento; La
deficiente gestion en la habilitacién de suelo, deja consecuencias en los tiempos de respuesta

para la construccion de viviendas e incrementa el valor de suelo y de las cargas urbanisticas para
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alcanzar el cierre financiero de los proyectos VIS y VIP. Esta es la opinion expresada en esa
época por el Ex Ministro Luis Felipe Henao. (DIARIO EL TIEMPO, 2014).

Cali ha avanzado con programas como el de vivienda gratuita, con la exigencia de
mayores estandares de urbanismo que traen asociadas estas disposiciones gubernamentales, que
incentivan normativas como mayores metros cuadrados de espacios y equipamiento publicos y
mayor numero de unidades de viviendas.

Asi se mantiene la construccion y el urbanismo con proyectos que hoy estan asociados a
equipamientos urbanos dignos y acceso a sistemas de transporte masivo como el MIO, entre
otros aspectos, que permiten un crecimiento ordenado de la ciudad. Los gremios estan trabajando
en un proyecto de renovacion urbana en una alianza publico privada, donde interviene el
municipio, constructoras, entidades de diversa indole como las cajas de compensacion y gremios
como la Lonja, Camacol y la Cdmara Colombiana de la Infraestructura, donde se pretenden
desarrollar proyectos mixtos (vivienda y comercio), en el centro de Cali, para apoyar el déficit
cuantitativo urbano que presenta el Valle con sus 42 municipios, que estan por el orden de los
113.189 segun los datos del DANE — 2005, en suelo urbanizable.

Las ventas de vivienda en Cali, siguen en aumento, gracias a los estimulos y subsidios a
las cuotas mensuales de los créditos hipotecarios las ventas de vivienda nueva tanto en Cali
como en su area de influencia, y se registré un crecimiento del 20% en el primer semestre de
2016. (CAMACOL VALLE, 2016).

Este crecimiento se ha logrado debido a los estimulos y subsidios a las cuotas mensuales
de los créditos hipotecarios las ventas de vivienda nueva en Cali y su area de influencia.

En Jamundi se vendieron 3846 unidades; En Cali con 3600 unidades; en Palmira 189; en

Candelaria 465, Yumbo 430.
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La oferta de vivienda VIS en Cali y su area de influencia es baja, debido a los obstaculos
que presenta el POT para desarrollar nuevos proyectos, a los permisos ambientales, al uso del
suelo y la falta de servicios publicos por parte de EMCALL.

Estos son los motivos por los cuales la oferta de vivienda VIS nueva, se traslada a
Jamundi y a los otros municipios vecinos.

Por ello, a junio de 2016 la oferta de vivienda nueva disponible en el rango de VIS en
Cali fue solo de 26 unidades, una cifra pobre para un municipio con un déficit de vivienda de
mas de 90.000 hogares, comento la sefiora Cafias. (CAMACOL VALLE, 2016).

En concepto de CAMACOL, la construccion de VIVIENDA VIS en Cali, no es facil y lo
demuestra el indicador de “iniciaciones de Obra”, pues la falta de certeza juridica sobre el
territorio afecta la iniciacion de este tipo de construcciones. Igualmente se encuentra afectada por
la cantidad de tramites y la falta de saneamiento normativo frente a normas nacionales.

Por otro lado, la falta de tierra urbanizada, es decir la falta de tierra para construir, detiene
la iniciacidn de la construccion de los proyectos.

Por estas razones la construccion de vivienda VIS se ha expandido hacia los municipios
vecinos como Jamundi, pero se encuentra el obstaculo de falta de redes de EMCALLI, hacia esa
zona.

Otro punto importante para tener en cuenta, es que la construccién de estos proyectos,

debe venir acompafada del desarrollo urbano por parte de la region.
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Oferta disponible de vivienda en los municipios del Valle del Cauca (En namero al mes de septiembre)

Municipio 2012
Candelaria 203
Jamundi 844
Palmira 1.148
Yumbo 105

2013

301
666
895
47

2014

83
862
2.102
443

2015

4

2.713

1.892
287

20016

933
2.111
1.289

500

Variacion
2012 -2016
360%
150%
12%
376%

Fuente: Camacol

Tabla 16. Ventas de Vivienda en los municipios del Valle (En nimero, enero-septiembre)

Ventas de vivienda en los municipios del Valle del Cauca (En nimero enero-septiembre)

Municipio 2012
Candelaria 998
Jamundi 1.032
Palmira 1.440
Yumbo 209

2013

1.022

1.290

1.942
94

2014

1.200

2.786

3.179
463

2015

425
4.266
2.932

487

20016

1.093

5.716

1.932
619

Variacién
2012 -2016
10%
454%
34%
196%

Fuente: Camacol

Es importante sefialar el caso de Jamundi, relacionado con la decision provisional del

Juzgado Segundo Administrativo de Oralidad de Cali de suspender las nuevas licencias en esa

poblacién, en cumplimiento de lo solicitado en una Accion Popular promovida por la

Procuraduria 21 Judicial Il Ambiental y Agraria del Valle del Cauca, que pedia se detuviera la

construccion de viviendas en zonas de Jamundi, pues consideran los accionantes que no existen

condiciones dptimas para la construccion de viviendas, debido a que no se ha crea do un plan

especifico para una mayor infraestructura de servicios publicos (acueducto y alcantarillado). (EL

PAIS, 2016).
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Es decir, que el municipio no se encuentra en capacidad para prestar servicios publicos,
debido a la creciente demanda de proyectos de construccion.

A todas luces esta decision frena la construccion de viviendas en Jamundi, considerada
como una de las zonas de expansion para la vivienda VIS, pues cerca de 655 mil millones de
pesos en inversiones dejarian de entrar a Jamundi, representados en 2.040 unidades de pre venta,
4.898 presentadas y cerca de 20.020 unidades que dejarian de hacerse en la zona.

La medida seria para cualquier proyecto de construccion, no solo para los de vivienda.
Las unidades que ya tienen licencia no tienen ningin problema, las unidades nuevas son cerca de
2.040 unidades en pre venta. (CAMACOL VALLE, 2016).

En Yumbo, la CONSTRUCTORA JARAMILLO MORA S.A., construira 12.000
unidades de vivienda VIS y VIP.

INVIYUMBO, construye en Yumbo el proyecto Parques del Pinar

Es un proyecto de Vivienda de Interés Social (VIS) de apartamentos en Yumbo Valle,
cuenta con 1424 apartamentos, 384 de éstos en conjunto cerrado.

Se desarrollara en el barrio La Estancia, sector sur oriental del municipio, el lote es
propiedad de Imviyumbo. Aplica subsidio del Programa Mi Casa Ya.

Ingresos de su hogar superiores a 2 SMLMV y hasta 4 SMLMV ($1.378.908 —
$2.757.816).

Que no sean propietarios de vivienda.

Que no hayan sido beneficiarios de subsidio familiar de vivienda por parte del Gobierno
Nacional y/o las cajas de compensacion familiar, ni de cobertura de tasa de interés.

Que cuenten con el cierre financiero para la adquisicion de la vivienda (crédito

aprobado).
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Apartamentos Tipo 1 (54.78 M2) Valor $58.603.590
Apartamentos Tipo 2 (60.48 M2) Valor $72.392.670

Apartamentos en Conjunto cerrado (65.42 M2) Valor $93.076.290

Gustavo Jaramillo Mora, gerente de la constructora Jaramillo Mora, considera que se
afianza la vivienda fuera de Cali por tres motivos: la falta de suelo urbanizable (que cuente con
servicios publicos); la falta de normatividad, especialmente del POT de Cali y por la oportunidad
para las personas que laboran en la capital del Valle, pero que viven en los municipios aledafos,

de adquirir vivienda. (EL PAIS, 2016).

9.2 CLASIFICACION DE LAS VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL

9.2.1 Subsidio Familiar de Vivienda. Aporte estatal que se otorga por una sola vez y
que constituye un complemento del ahorro y/o los recursos que le permitan acceder a cualquier

proyecto de vivienda VIS.

9.2.2 Vivienda de Interés Social (VIS). Es aquella que retne los elementos que
aseguran su habitabilidad, estandares de calidad en disefio urbanistico, arquitecténico y de
construccion cuyo valor maximo es de ciento treinta y cinco salarios minimos legales mensuales
vigentes (135 SMLM).

En Cali en el 2017 se ofertan de este tipo de vivienda los siguientes proyectos:
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Ciudadela Victoria Casa Campo, ubicada en la Calle 17 con Carrera 12 Sector de la
Gorgona o Villagorgona. (Candelaria- Valle). Construido por Constructora Bolivar S.A. precio
$69.500.000. 00.

1. Acuarela — apartamentos. Ubicados en el sector del Valle del Lili Carrera 98 B # 25 —
130 contiguo a la Universidad Autonoma, Sector Bochalema — COMUNA 22 de CALL.
Construido por Constructora Bolivar. Precio. $96.400.000.00

2. Las Vegas de Comfandi. Valor $73.771.700.00 ubicada en la Carrera 83 D con 50

barrio el Caney COMUNA 22 de Cali.

9.2.3 Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP). Es aquella vivienda de interés
social cuyo valor méximo es de setenta salarios minimos legales mensuales vigentes (70

SMLM).

9.2.4 VIPA: Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores. El VIPA es un
programa del Gobierno Nacional para fomentar la construccion y compra de Vivienda de Interés
Prioritario para Ahorradores, y que busca solucionar la necesidad basica de vivienda en las
familias colombianas que tengan ingresos hasta 2 salarios minimos legales mensuales vigentes.

Este programa de vivienda de interés prioritario, se cre6 pensando en premiar a los
ahorradores. Se programd que 86.000 familias se beneficiaran de los subsidios de vivienda:
66.000 financiados por el Gobierno Nacional a través de Fonvivienda y 20.000 con aportes de las
cajas de compensacion familiar.

El programa va dirigido a beneficiar familias con ingresos hasta dos salarios minimos

legales mensuales ($1°232.000.00) pesos. Con estos ingresos tienen acceso a un crédito
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hipotecario por 27°412.000 pesos, y completan el pago de la vivienda con el Subsidio de
vivienda (13°552.000 pesos) y el ahorro familiar, correspondiente al 5 por ciento del valor de la
vivienda (2°156.000 pesos, como minimo), bajo el principio de que entre mas aporte del hogar
mayor serd posibilidad de ser beneficiario del subsidio de vivienda. (PORTAFOLIO, 2014).

Esta propuesta incentiva la construccion de viviendas VIS. Segun cifras del DANE a
noviembre del 2013 las unidades de vivienda presentaron un crecimiento del 39,6 por ciento,
explicado, principalmente, por la dinamica de la VIS, que aument6 el 67,3 por ciento.
(PORTAFOLIO, 2014).

Los proyectos de vivienda que se encuentran en Oferta son:

Oasis de Terranova: ubicados en Jamundi; precio 70 S.M.M.L.V. Constructora IC

PREFABRICADOS S.A.

9.2.5 Vivienda gratuita. Se benefician de la vivienda gratuita como un subsidio en
especie, quienes cumplan con los criterios de priorizacién y focalizacion que defina al Gobierno
Nacional, a aquellas personas que:

a) que esté vinculada a programas sociales del Estado que tengan por objeto la superacion
de la pobreza extrema o que se encuentre dentro del rango de pobreza extrema,

b) que esté en situacion de desplazamiento,

¢) que haya sido afectada por desastres naturales, calamidades publicas o emergencias y/o

d) que se encuentre habitando en zonas de alto riesgo no mitigable.
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Dentro de la poblacion en estas condiciones, se dara prioridad a las mujeres y hombres
cabeza de hogar, personas en situacion de discapacidad y adultos mayores. (URNA DE
CRISTAL, 2012).

En Cali se encuentran los siguientes proyectos:

1. Enel Proyecto de LLANO VERDE, Comuna 15, se han unido varias constructoras
con el Municipio de Cali para llevar a cabo esta Urbanizacion. L

Las viviendas pasaron de 3475 a 4525, de estas, 50 % seran entregadas a familias
desplazadas y el 50 % restante a familias en extrema pobreza.

2. ALTOS DE SANTA ELENA, comuna 18 de Cali, ubicado en la carrera 100 a # 1D
Oeste-79.

En el afio 2015, con el programa de vivienda gratuita en el departamento de Valle se
invirtieron cerca de $171.312 millones para la construccion de 6647 unidades habitacionales.

Para la segunda fase del programa de casa gratis, el Valle present6 22 proyectos que

suman un total de 5210 unidades habitacionales en 19 municipios. (EL PAIS, 2015).

9.2.6 Subsidio “Mi Casa Ya!”. Este programa esta dirigido a hogares con ingresos entre
0 y 4 salarios minimos a los que el Gobierno les subsidiara la cuota inicial de su vivienda, de
hasta 99 millones de pesos, y subsidiara ademas la tasa de interés del crédito que contraten con el
banco de su eleccion.

El subsidio a la cuota inicial sera de 22 millones para quienes ganen entre 0 y 1 salario
minimo, 18 millones para los hogares que ganan entre 2 y 3 salarios minimos, y de 8 millones
para los que ganan entre 3 y 4 salarios minimos, y para todos los beneficiarios el gobierno

subsidiara 4 puntos de la tasa de interés del credito hipotecario.
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En el afio 2016, fueron aprobados nuevos recursos para que se ampliara el programa Mi

Casa Ya hasta el afio 20109.

Se abrieron 15.000 nuevos cupos para familias que ganan entre uno y dos salarios

minimos. La reforma de Mi Casa Ya — Cuota Inicial incluye la ampliacion del rango del valor de

la vivienda, que ahora puede ser tanto de interés prioritario (VIP), cuyo valor alcanza los 48

millones de pesos, o de interés social (VIS), que llega a los $93°076.290. (EL TIEMPO, 2016).

9.2.7 Programa “Casa Ahorro”. En el programa de Casa Ahorro, aplicado en la

ciudad de Cali, se dirigié en su momento a compradores con ingresos entre 1y 2 salarios

minimos mensuales legales.

En el 2015, actualmente se seleccionaron 9358 unidades de vivienda en 30 proyectos y se

cuenta con 7300 familias habilitadas para acceder al programa. (EL PAIS, 2015).

Cuadro 20. Comparativo Tipos de Vivienda de Interés Socia Vs. Ubicacion

VIVIENDA
VIVIENDA VIP VIVIENDA VIS GRATUITA MI CASA YA
2 proyectos
CALI COMUNA CONSTRUCTORA L ACUARELA
p CIUDAD PACIFICA
2 BOLIVAR y CNST. BOLIVAR
COMFANDI B ' '
1 .PROYECTO
CALI COMUNA15 LLANO VERDE
1 PROYECTO
CALI COMUNA ALTOS DE SANTA
18 ELENA -
CONSTRUCTORA
INTEGRAR
1 proyecto IC 1 proyecto de IC
1 proyecto de IC
: PREFABRICADOS | PREFABRICADOS S.A
atitled S.A. “OASIS DE — RESERVA DE PREFAERXCADOS
TERRANOVA” TERRANOVA o

1/2
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VIVIENDA
VIVIENDA VIP VIVIENDA VIS CRATUITA MI CASA YA
2 PROYECTOS - | 1 iiO&)ESCETC%XTB
CHAPINERO DEL A
1 proyecto RESERVAS |  SUR. MORENO INGENIRIA. 1
PALMIRA DE ZAMORANO — TAFURT. Y EOvEa
MORENO TAFURT MIRADOR
REMANSO DE
CAMPESTRE
CONST CUZESAR. | .|TALIA—CONST.
| JARAMILLO MORA
1 proyecto
CANDELARIA CONSTRUCTORA
BOLIVAR
PARQUES DEL PARQUES DEL
YUMBO PINAR — PINAR - INVIYUMBO
INVIYUMBO

212
Fuente: Elaboracion propia

9.2.8 Definicién de la agenda estratégica para el mejoramiento del Sector de la
Construccion de Cali. A partir de los resultados de los andlisis anteriores, se puede proponer la
agenda estratégica teniendo presente los siguientes aspectos:

e Enlos ultimos afos, en varias de las principales ciudades del Pais, se denotan los
incrementos en el precio del suelo debido a la escasez de tierras aptas para la construccién de
viviendas de interés social. Por los niveles de demanda de este tipo de vivienda, se esperan en los
préximos afios, que los precios de las viviendas sigan subiendo por el mismo concepto de precio
de suelo.

e Uno de los factores que mas afecta la disponibilidad de suelo es la normatividad
actual y sus aspectos reglamentarios, debido a que los instrumentos que regulan el uso del suelo,
aumentan el costo del mismo, sobretodo el que esta destinado para el desarrollo residencial

(84.4%), y por este motivo se incrementa el precio de las viviendas (82.8%).
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e Resulta importante la intervencion del Gobierno Nacional, para que financie los
estudios técnicos necesarios para implementar los instrumentos de planificacion del territorio.
Debe ademaés brindar asistencia técnica a los municipios sobre temas de politica de vivienda.

e El Gobierno, deberia intervenir los municipios de mayor tamafio, y que concentren
importantes volimenes de poblacion.

e EI Gobierno Nacional, deberia otorgar estimulos a los municipios vecinos de las
principales ciudades de Colombia, para construir en su territorio el desarrollo de proyectos de
vivienda social.

e Igualmente se debe contar con el apoyo del Gobierno Nacional, para ampliar las
redes de servicios publicos, pues como se ha visto en los municipios vecinos a Cali, ya no se
otorgan licencias de construccion para viviendas VIS, debido a que no se han construido las
redes principales de servicios publicos.

e Enlas grandes ciudades se debe pensar en expansion y en redensificacion de la
ciudad ya construida, igualmente en volver a habilitar zonas deprimidas y cambiar o renovar en
estas zonas olvidadas la destinacion de comercial a residencial.

e Lageneracion de suelo para construccion de proyectos de vivienda de interés social,
requieren inversiones publicas y privadas que aseguren la disponibilidad de Servicios Publicos
Domiciliarios, fundamentalmente de agua y saneamiento basico. Promocién a la competencia en
el sector, esto es, maltiples operadores, es fundamental para una adecuada provision de suelo
urbanizable en zonas de expansion y en zonas de renovacién urbana.

e Se considera estratégico el desarrollo de Alianzas Publico-Privadas (APP) para la
construccion y operacion de dotacionales educativos y del sector salud, entre otros, que

favorezcan a la poblacion beneficiaria de los grandes proyectos de vivienda que actualmente se
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estan edificando en el territorio nacional. Debemos encontrar los elementos que permitan
articular a ministerios sectoriales en el desarrollo de los proyectos de vivienda. (Silva, 2014).

e Actualizar la informacion distrital de los hogares con déficit cuantitativo y cualitativo
de vivienda. Las ventajas de la construccion e implementacion de un sistema de informacion
geogréfico (a nivel de pieza urbana y barrio) que contenga este tipo de variables radica en la
posibilidad de hacer seguimiento a las acciones ejecutadas por el Gobierno (sea distrital,
departamental o nacional) orientadas a la solucion de problemas habitacionales. Identificar y
ubicar en el espacio estas necesidades también es un imperativo, con el objetivo de optimizar la
intervencion en las comunidades mas vulnerables. Es un elemento fundamental en la
planificacion territorial y urbana de la ciudad. Fuente especificada no valida..

e  Se debe supervisar la correcta aplicacion del subsidio familiar de vivienda para lo
que ha sido creado, por ejemplo damnificados del fendmeno de La Nifia, atencién a la poblacion
en situacion de desplazamiento.

e Crear mecanismos efectivos para que se haga entrega del subsidio a constructores
que demuestren vs el avance de la obra, el desembolso anticipado de los mencionados subsidios.
e Implementar estrategias que propendan por el mejoramiento de calidad de la

vivienda en el Pais.

e EIl Gobierno tanto nacional como municipal, deben intervenir las zonas en las que se
construye VIS, para “crear comunidad” pues tantas personas con diferentes culturas e historias
tales como el desplazamiento, o haber sufrido tragedias como el perder sus hogares y familiares
por la ola invernal, deben tener acompafiamiento y ayuda para lograr convivir en paz con otras

familias, que ha ahorrado y sofiado con tener una vivienda propia.
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e El Gobierno y las empresas constructoras y las deméas empresas privadas, deben
propender para que las zonas en las que se construye vivienda de interés social, se valoricen
rapidamente, por lo que deben contar con lugares tales como parques, centros comerciales,
colegios, estacion de policia, hospitales y vias publicas adecuadas con un buen sistema de
transporte. Se ve que actualmente no llegan a estos barrios las lineas de transporte como el MIO,
buses, busetas, taxis etc., y las personas que vivienda en barrios en donde se construye vivienda

VIS, deben acudir al transporte ilegal o “pirata”.
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10. CONCLUSIONES

Una de las principales conclusiones a las que se debe llegar, es lo exitosa que es la
metodologia propuesta de tomar una determinada informacion, y someterla a diferentes analisis,
COmMO son:

Analisis sectorial, que contiene una presentacion general del sector de la construccion de
la vivienda VIS en la Ciudad de Santiago de Cali, durante el lapso comprendido entre el 2014 y
el 2016.

Analizando el entorno o contexto del sector de la construccién, para conocer su perfil
competitivo, sus oportunidades y amenazas.

Anélisis del ambiente competitivo, a la luz del Diamante competitivo

Anélisis de la estructura del sector de la construccion de la vivienda VIS, y sus cinco
fuerzas competitivas

El Benchmarking competitivo, pues a través de este estudio de referenciacion, se
compard el sector de la construccion de vivienda VIS en Cali, con otras ciudades como Bogot4,
Medellin y Barranquilla, ciudades que se seleccionaron por la informacién obtenida de todos los
medios.

Finalmente se elabor6 la cadena de Valor del sector de la construccién de la vivienda VIS
en la ciudad de Cali.

Al desarrollarlos muestran efectivamente un analisis sectorial, pues uno a uno diferentes
aspectos de la construccion de la vivienda VIS en Cali, (2014 — 2016).

Con la aplicacion de estos puntos, se logra un analisis riguroso del sector seleccionado, al

reunirse muchos datos sobre los movimientos y avances del sector en estudio. El analisis de la
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informacion recolectada descubre y selecciona la estrategia, como lo dice el profesor

BENJAMIN BETANCOURT (BETANCOURT G., 2014),

De otro lado, del anlisis de la informacidn encontrada y de las entrevistas a expertos (ver
anexos Ay B), se concluye que la evolucién de la construccion de la Vivienda de Interés social
en Cali durante el periodo 2014 — 2016, en la ciudad de Santiago de Cali, es alentadora, viéndose
asi un alza importante tanto en obras terminadas, como en obras en proceso y sobretodo una
demanda importante.

Si se continda con el desarrollo de las politicas de construccion de vivienda VIS, tanto a
nivel municipal, como a nivel nacional, definitivamente se podra reducir el déficit cuantitativo y
cualitativo de la VIS, creado por fendmenos tales como el desplazamiento por violencia, o
simplemente por la creacion de nuevos hogares, como lo hemos sefialado en este Trabajo.

Durante la realizacion de esta investigacion, se pudo evidenciar la gran cantidad de
informacion que existen tanto en el Municipio de Cali, como a nivel Nacional, de tal manera que
cualquier persona puede consultar y tener claro el panorama de la construccion de la vivienda de
interés social en la ciudad de Santiago de Cali.

Esto debe permitir a las entidades gubernamentales, al Gobierno Nacional, a los gremios
y a los constructores independientes, tener un claro panorama para tomar las decisiones mas
adecuadas en material habitacional y sobretodo incentivarlos a la construccién de la vivienda
VIS.

Esta informacidn se ha obtenido de consultar fuentes tales como:

e La poblacion que habita en el Municipio de Santiago de Cali, a traves del censo de la

poblacion.
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e El estudio de las necesidades habitacionales

e Aprobacion de licencias de construccion

e Lademanda de viviendas VIS.

e Politica Municipal de vivienda y habitat

e Sistema Nacional Habitacional, FONVIVIENDA
e Cajas de compensacion familiar

e  Oferta del suelo urbano

e POT del Municipio de Santiago de Cali.

e Las publicaciones de CAMACOL

e Las publicaciones del MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO

En tercer lugar, lo que més incentiva la adquisicion de la vivienda VIS es el ahorro.

En el punto anterior, en “Definicion de la agenda estratégica para el mejoramiento del
Sector de la Construccion de Cali”, se denota claramente como el Gobierno Nacional
promueve el ahorro para la adquisicion de la vivienda VIS. Programas como “CASA
AHORRO?”, 0 “MI CASA YA”, promueven el ahorro familiar encaminado a la adquisicion de la
solucién de vivienda.

Otro aspecto que motiva la compra de vivienda VIS radica en las posibilidades que tienen
las familias para obtener un subsidio, aunque este se reciba cumpliendo el requisito del ahorro

para quienes deseen salir beneficiados.

En cuarto lugar, la reforma tributaria afecta a la VIS, pues perjudica el acceso a créditos

de vivienda otorgada a compradores de este tipo de vivienda.
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El Gobierno ha venido incentivando a los constructores de vivienda VIS con la
devolucidn del IVA a los materiales de construccion, pero se elimina la exencion del impuesto de
renta derivada de la venta (enajenacion) de vivienda de interés social (VIS) esto perjudica la
construccion de la mencionada vivienda.

El negocio de la construccion de VIS, deja una utilidad muy baja, por varias razones que
ya se han visto a lo largo de este Trabajo.

El precio de la casa esta regulado por la Ley, por lo tanto el constructor no puede
trasladar al precio final de venta el impacto en el cambio del costo, por ejemplo de los terrenos y
de los insumos para la construccion y estas alzas no se cubren con el incremento que afio tras afio
va teniendo el salario minimo. Este impacto en el precio de la vivienda solamente puede ser
asumido por los grandes constructores, en sus producciones a escala y quienes solo asi pueden
mantener los beneficios tributarios, dejando por fuera a los demas constructores.

Al dejarse de construir este tipo de casas, el impacto también repercute en el trabajo de
todos los vinculados al sector de la construccion.

Este es un retroceso en el proceso de construccién de vivienda VIS, pues al dejarse de

construir la VIS por las empresas reconocidas y controladas, vuelve la informalidad.
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11. RECOMENDACIONES

1. Para detectar la informacion de las personas que realmente necesitan vivienda VIS,
se puede entrar a trabajar con la informacién con la que cuenta el SISBEN, pues se encuentra
verificada con visitas que la misma entidad realiza a quienes solicitan su afiliacién y aplicar una
encuesta para determinar las necesidades basicas de vivienda de la poblacion menos favorecida.

2. Generar un Banco de Tierras Urbanizable para la Construccion de VIS: Se debe
analizar la informacidn con la que cuenta Bienes Inmuebles del Municipio de Cali, para
determinar cudles de los lotes que han sido cedidos por los constructores, pueden utilizarse para
la construccion de vivienda VIS, debido a que a lo largo del Trabajo, se detectd que uno de los
principales problemas para la construccion de la vivienda de interés social, era la falta de tierra
urbanizable dentro del perimetro urbano de la ciudad de Cali.

3. Coordinar la anterior informacion con el POT.

4. Que el Municipio de Cali, genere conciencia en los constructores de viviendas VIS,
que deben suplir todas las necesidades de la poblacién que va a residir en estas urbanizaciones, y
que se dote de todos los servicios basicos para una vida digna, tales como servicios publicos,
agua, energia, gas, internet, recoleccién de basuras, buen servicio de transporte. Que cuenten con
espacios dotados de elementos para la recreacion tales como canchas, polideportivos, espacios
como casetas comunales, teatrinos, escuelas primarias y colegios y sobretodo con estaciones de
policia para garantizar la seguridad de las personas que residen en estas urbanizaciones.

5. Elaboracion de Convenios para facilitar el acceso al subsidio para la auto

construccion de vivienda VIS y para el mejoramiento de vivienda nueva.
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6. Disefiar viviendas VIS que cuenten con la infraestructura necesaria para que una
familia vida comoda y dignamente en ellas. Definitivamente el modelo basico de vivienda con
una sola habitacion y un solo bafio, con un segundo piso por construir, no soluciona el problema
de vivienda digna de las familias de méas bajos recursos.

7. Obligar a las constructoras de vivienda VIS en Cali, que las urbanizaciones de
vivienda VIS, cuenten con los equipamientos necesarios para recreacion, salud, educacién y
seguridad, y sobretodo acompafiamiento en el acople de las personas que vienen a vivir en esa
localidad y asi construir adecuadamente una comunidad sana.

8. Fomentar Foros con el tema de la vivienda VIS, no solamente con los gremios como
CAMACOL, sino por ejemplo a agremiaciones de posibles compradores de viviendas VIS, para
que como asociacion o agremiacion, tengan fuerza para acceder a estos subsidios de vivienda y
no dependan del Fondo Nacional del Ahorro, ni de las cajas de compensacion familiar, quienes

manipulan la entrega de estos subsidios.
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Anexo A. Entrevista al Ingeniero Mauricio Giraldo

Entrevista al Ingeniero Mauricio Giraldo Vicepresidente Organizacion PRANHA

Realizada en la ciudad de Cali, 8 de mayo de 2017.

XIMENA ROMERQO: Por favor puede hacer una breve resefia suya, de su experiencia como
constructor de vivienda de interés social.

MAURICIO GIRALDO: Mi nombre es MAURICIO GIRALDO, soy el Vicepresidente de la
organizacion PRANHA, tengo como profesion ingeniero civil, y PRANHA a su vez es una
organizacion que lleva veinte afios construyendo. Construye en todos los estratos, desde vivienda
de interés social hasta estrato seis, incluyendo centros de comercio y centros de negocios.

Hace ocho afios estamos en el Valle, particularmente en la ciudad de Jamundi, en donde hemos
estado construyendo proyectos de vivienda VIS, viviendas unifamiliares, tanto en barrio abierto
como en conjunto cerrado, hemos realizado aproximadamente tres o cuatro proyectos, que suman
un numero que debe estar cercano a las 400 o 500 viviendas, Yy la verdad, creemos que nos ha
ido bien, porque hemos venido entregando un producto que es diferente a lo que normalmente
entrega el mercado, en calidad, en disefio, en condiciones propias del entorno y digamos que a su
vez esta muy asociado a lo que es la filosofia de la compafiia, en el sentido de entregar viviendas
0 patrimonio o a los compradores o0 a las personas o compradores, o familias compradoras que
estén asociados a una posibilidad importante de valorizacion, pero también, a una calidad de
vivienda que les permita tener la certeza que estan mejorando sus condiciones anteriores de
habitabilidad y se encuentren satisfechos con el producto y con las condiciones de calidad de vida
que les estamos entregando.

XIMENA ROMERQO: ¢Por qué de toda la informacion disponible sobre vivienda VIS, no se habla
especificamente del producto? ;Por qué no se encuentra un informe comparativo del producto
entre las ciudades?

MAURICIO GIRALDO: Yo creo que puede haber varias circunstancias: La primera, porque
todos los mercados son distintos. Me explico, fundamentalmente lo que marca diferencias uno y
otro proyecto, 0 entre una y otra zona, es el costo de la tierra. Entonces cuando uno mira la
circunstancia de Bogota, el costo de la tierra es tan elevado con respecto a cualquier otro mercado
del pais, entonces para entregar VIS, que tiene un techo de precio, es necesario: o irse muy lejos
en donde la vivienda es mas barata, o dos, disminuir el tamafio de la vivienda que se entrega para
facilitar que efectivamente el producto entregado clasifique dentro de la vivienda VIS.
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Si uno mira por ejemplo el caso de Cali, particularmente lo que ha venido sucediendo en los
altimos 5 afios, Jamundi era un sector mas bien lejano, marginal desde el punto de vista del
mercado, con precios de tierra relativamente baratos o que eran econémicos y que permitia que
nosotros pudiésemos entregar viviendas unifamiliares con unas condiciones de area relativamente
generosas y a unos precios que incluso estaban por debajo del techo de la vivienda VIS.

En la medida en que se ha venido acabando la tierra, y el inventario de tierra particularmente en
Cali, lo que ha sucedido y ahora es evidente, pues ahora en Cali, no hay ningun terreno que por las
condiciones de precio permita que se desarrolle vivienda VIS, salvo algunas franjas muy aisladas
en casos particulares en el Distrito de Aguablanca.

Hoy por esta razon, la demanda de vivienda, especialmente la vivienda VIS se ha trasladado a
Jamundi, eso ha determinado que el costo de la tierra suba de manera significativa, y dos que el
ejercicio que se hacia hace 5 afios, de ofrecer vivienda unifamiliar, practicamente se esté acabando,
pues hoy hay vivienda VIS en Jamundi pero mucha de ella ya se esta en desarrollo como vivienda
multifamiliar. Entonces, en conclusién, todo depende de la circunstancia del mercado.

Desde el punto de vista de Benchmarking, o de posibilidad de comparar ciudades o proyectos con
otros 0 mercados con otros, depende mucho de dénde esté desarrollando su actividad econdémica
o0 su actividad familiar. Es importante revisar la publicacion de Coordenada Urbana elaborada por
CAMACOL.

XIMENA ROMERO: ¢Puede uno como constructor, hacer un modelo de VIS y decidir salirse de
la norma y construir un producto mejor que los que construyen de 135 S.M.M.L.V?

MAURICIO GIRALDO: Bueno me parece que vale la pena hacer varias diferenciaciones:

En la VIS encontramos una categoria que es la VIP, que es la vivienda de interés prioritario y otra
la VIS.

En cuanto a la VIP, que las condiciones econdmicas de lo que ha definido el Gobierno que debe
categorizarse como VIP y que a su vez esta asociado a estimulos del Gobierno o a subsidios que
le da el Gobierno al comprador o a la persona necesitada de vivienda, son tan restrictivos, no solo
desde el punto de vista técnico, sino desde el punto de vista econdmico, que el constructor tiene
muy poco margen de maniobra para definir un producto distinto, precisamente por el valor de
venta que a la vez determina unos costos y no da posibilidad de hacer nada distinto a unas areas
que van desde 35 y 40 0 42 M2, y que tiene que tener como minimo dos espacios de habitaciones,
sala - comedor y un bafio. Entonces para conformar una unidad de vivienda que cumpla con esas
condiciones, realmente el margen de maniobra y de creatividad es absolutamente nulo.

En cuanto a los estimulos que da el gobierno al constructor, existen y se garantizaron con la
reforma tributaria que esta vigente a partir del primero de enero de 2017, pero aln con estos
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estimulos realmente la estructura de costos es supremamente estrecha para poder determinar un
producto distinto, y realmente la estructura de costos es tan estrecha que por ejemplo en VIP, para
que un proyecto sea atractivo para el constructor, dada la delgadez o lo exiguo del margen de
utilidad, es necesario hacer proyectos muy grandes, para poder obtener algo de utilidad
aprovechandose de esta economia de escala. Entonces los margenes para lograr hacer algo alli, la
posibilidad es muy escasa.

En cuanto a la etapa o escala subsiguiente, que tiene que ver con la VIS, es decir aquella que esta
entre los 75y 135 S.M.M.L.V, tienen un mayor margen de maniobra, depende mucho también de
la ubicacién del proyecto, posiblemente haya un poco méas de competencia.

En cuanto a la VIP realmente la demanda esta cautiva, pues de alguna manera la ha direccionado
el Gobierno a través de los subsidios y demas. Pero realmente lo que se coloque en el mercado y
que a su vez esté respaldado por subsidios del Gobierno y por la actuacién del Gobierno, eso en
general se vende.

En el margen de VIP a nivel de VIS, entre los 75y 135 smmlv, hay un poco méas de competencia,
de hecho uno lo ve en Jamundi, pues alli se ven varios constructores que tienen unas mayores
economias de escala, y pueden ofrecer condiciones y unas calidades de urbanismo que son
superiores a otras, unas condiciones de arquitectura o en las mismas areas que también varian de
modo que alli se encuentra un poco mas de competencia, porque el constructor puede jugar con
los precios con sus propias economias de escala y también con las areas, porque puede ofrecer de
pronto unos precios que estén pegados al techo o al limite de la VIS 135 salarios minimos,
disminuyendo el area pero mejorando el urbanismo, o disminuir el area pero mejorar los acabados
iniciales con los que se entregan las viviendas, o disminuir un poco el area, pero por ejemplo en
proyectos multifamiliares, entregar el ascensor. Entonces digamos que hay un poco més de margen
de maniobra para poder estar dentro de un juego de competencia. Pero en VIP este margen no
existe.

XIMENA ROMERO: ;Cdmo se maneja ahora el pago de los subsidios para el constructor?, pues
antes se tenian problemas para recuperar los subsidios porque se demoraban o porgue en
determinado momento el FNA, ya teniendo hipotecas y demas garantias firmadas negaba el pago
del subsidio. (Cdémo se maneja ahora, ha mejorado?

MAURICIO GIRALDO: Bueno han cambiado las condiciones un poco. Antes que el Gobierno
lanzara el programa “MI CASA YA” los subsidios estaban circunscritos a que pudieran ser
alcanzados o que la poblacion beneficiaria fuera exclusivamente empleados formales que cotizaran
en cajas de compensacion. Y en algunos casos, cuando el trabajador estaba afiliado a la caja de
compensacion y pretendia comprar vivienda, se tomaba un tiempo entre la postulacion al subsidio
y el otorgamiento del subsidio por parte de la caja de compensacion. En algunos casos de un afio.

XIMENA ROMERO: (Estaba atado al ahorro?
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No necesariamente este tiempo estaba atado al ahorro. Pues de todas maneras cuando una persona
quiere comprar vivienda, hoy o antes si una persona pretende comprar una vivienda con subsidio,
debe garantizarse que el cierre financiero, esté practicamente compuesto por tres factores: uno: el
subsidio; dos: la capacidad de endeudamiento, para adquirir un crédito hipotecario y que le
permita, y que el comprador pueda amortizar la vivienda en el largo plazo, y tres: un ahorro
personal o familiar para pagar parte de la cuota inicial.

Esta cuota inicial fundamentalmente estd complementada por el subsidio y por el ahorro.

El subsidio mas o menos es del 20% el ahorro familiar o personal es del 10/ y el 70% del crédito
hipotecario.

Pues realmente la persona debe hacer el esfuerzo, que no es muy significativo desde el punto de
vista de proporcionalidad del valor total de la vivienda, aunque si es un esfuerzo importante para
un asalariado no tanto para él sino para su familia, para poder garantizar que se reuna el 10% vy lo
pueda pagar dentro del plazo estipulado por el constructor para la cuota inicial.

Digamos que anteriormente, era mucho mas restrictiva la condicion de quienes podian acceder a
comprar vivienda de interés social. EI Gobierno con muy buen tino, lo que hizo fue ampliar la
posibilidad o la poblacién que podian acceder a ese subsidio. También en un sentido de justicia,
en el sentido en que en el pais hay muchas personas que son independientes o que son informales,
pero tienen unos ingresos iguales o superiores a las personas que estan formalizadas y que podian
acceder al subsidio a través de las cajas de compensacion.

Entonces, en el programa “MI CASA YA”, estas personas pueden acceder también a estas ayudas
del Gobierno que son similares en montos y en condiciones a los que otorga la caja de
compensacion, y esto ha facilitado que haya una mayor dinamica para los proyectos de vivienda
de interés social, es decir que ha ampliado la poblacion que esta demandando vivienda.

Esto a su vez ha hecho que muchas personas, dado que las condiciones de “MI CASA YA” son
muy similares a las que otorga el subsidio, a travées de la caja de compensacion hace que muchas
personas estén en libertad, aun los asalariados, de irse por la caja de compensacion o por el
programa “MI CASA YA”, esto ha disminuido la presion que tenian las cajas de compensacion
para otorgar subsidios y hoy en dia es mucho mas &gil y mucho més veloz el proceso entre la
postulacion de quien esté interesado en un subsidio y el otorgamiento del mismo, bien sea a través
del programa MI CASA YA, o de las cajas de compensacion.

En cuanto al FONDO NACIONAL DEL AHORRO, nuestra experiencia como constructores es
que atiende una poblacién importante, pero es talvez el ente mas ineficiente de todos los que
intervienen dentro de la VIS. Ineficiente en el sentido de la aprobacion y tramites de los subsidios
para otorgarselos a quienes pretenden obtener beneficios a través de ellos, pero también ineficiente
injustamente en contra del constructor en las demoras en los desembolso de los créditos
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hipotecarios, y me explico, ya firmada una escritura de hipoteca y cuando estan dadas ya todas las
condiciones para entregar la documentacion gque se necesita para que se efectle el desembolso del
crédito hipotecario en favor del constructor, las entidades del sistema financiero en general, pueden
demorarse entre 8 y 20 dias para hacer el desembolso y el FNA, perfectamente puede demorarse
entre 3y 4 meses. Entonces en general, 1os constructores a menos que sea necesario, indispensable
y que el comprador no tenga ningun oro recurso o ninguna otra entidad ante la cual deba y pueda
tramitar ayudas para poder acceder a su vivienda, el constructor le huye al FNA.

XIMENA ROMERO: Entonces, ¢Cuales son los principales problemas que presenta la
construccion de la VIS, aparte de la consecucion de tierras y del area urbana que se ha extendido
por Jamundi, Palmira, Yumbo y Candelaria? ;Cuéles son los principales problemas y porque los
constructores siguen construyendo vivienda VIS?

MAURICIO GIRALDO: Pues alli tenemos varios temas: Uno: se construye vivienda VIS,
porque hay demanda; Dos: porque hay ayuda del Gobierno; Tres: porque los programas de
vivienda VIS, generan un volumen de actividad importante y significativo, adicional a aquellos
sectores en donde no hay ayuda, y hay una demanda que simplemente corresponde a la capacidad
propia del comprador. En la VIS hay unas ayudas importantes del gobierno. Es por esto que durante
los ultimos 8 o 10 afios ha habido una actividad creciente y significativa y sostenida en la vivienda
VIS.

Creo que otro tema importante es, porgue la construccion de la VIS, en la medida utiliza una gran
mano de obra y es un dinamizador de la economia, no solo utiliza mano de obra importante con lo
que hay una contribucion significativa para el desempleo y particularmente en mano de obra no
calificada, sino que también hay un factor econémico subyacente importante, y es que cada peso
invertido en ayuda o en subsidio en el sector de la construccion, tiene un factor multiplicador
significativo en irrigacion con otros sectores asociados a la construccion, en produccion de bienes
y productos, entonces viene alli una mayor produccion de cemento, mayor produccion de hierro,
de ladrillo, de materiales eléctricos, de tuberia hidrosanitaria, etc, etc; es decir, que hay una
cantidad de industrias y empresas asociadas a la construccion, que en la medida que en se garantice
que este nucleo de construccidn esté demandando, todas estas empresas también a su vez estaran
generando empleo y contribuyendo a un factor multiplicador significativo de la economia, esta es
la razon por la cual no solo es importante lo que sea venido haciendo desde el punto de vista de
continuidad en las ayudas del sector de la construccion y particularmente de la VIS, sino la forma
en que ellos se multiplican en el sector formal de la economia asociado al sector de la construccion.

XIMENA ROMERO: Entonces en conclusion, ¢Cuéles son los problemas de la construccién de
la vivienda VIS?

MAURICIO GIRALDO: Yo pienso que el problema importante es el problema de la habilitacién
de la tierra y eso es digamos un problema de politica nacional sino también de politica y de
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voluntad local. En el caso de Cali, para VIS ya no hay tierra, independientemente de la voluntad
que en algunos escenarios se le ha oido al Alcalde. La poca tierra que se pueda habilitar aqui, el
costo de la misma y lo que hay que pagar de desarrollo y de plusvalia y demas, determina que
Unicamente se pueda utilizar para VIS y particularmente sectores o areas que tengan la posibilidad
por las condiciones para aceptar proyectos VIS, esta asociado al corredor Cali, Jamundi. Alli hay
para construccion de vivienda VIS, pero la mayoria no lo construye en vivienda VIS.

XIMENA ROMERO: Entonces, ¢Si hay en Cali, obras abandonadas, terrenos abandonados y
subutilizados, obras sin terminar que pudieran recuperarse?

MAURICIO GIRALDO: Pue yo creo que no son muy significativos desde el punto de vista de
extension. Hay terrenos que son excelentes desde el punto de vista de ubicacion y de servicios
publicos, pero tienen problemas dificiles de propiedad que es la tradicién, en el sentido que son
bienes asociados a propiedad del narcotrafico. Entonces, entre tanto esto no esté legalizado y
formalizado por el Gobierno y que a su vez el Gobierno sea Nacional o Municipal sea el agente
protagonista en el desarrollo de VIS, ningun constructor se le mide.

Entonces, esta en este momento el corredor Cali —Jamundi en Cali. Dadas estas circunstancias que
se ha venido dando, la migracion hacia otras zonas que faciliten el negocio. Esta migracion se ha
dado particularmente en Jamundi, en donde en el Gltimo afio y medio casi el 35 0 el 40% de la
oferta de vivienda y de la compra de la transaccion real de vivienda se da en ese sector; pero en
Jamundi, existe el problema hoy, no de disponibilidad de terreno, pero si de disponibilidad de
servicios publicos, que es una limitante inmensa.

Entonces, digamos que en el corto plazo va a haber una restriccion del mercado porque Jamundi
no tiene la capacidad de prestacion de servicios publicos. Entonces ¢qué va a suceder ahora?, que
los constructores deben seguir buscando oportunidades de negocio y tierras para poder seguir
garantizando su vigencia en el negocio, pues se tienen que ir a otro lado.

¢En ddnde estan buscando los constructores migrar con su negocio?, pues en Candelaria, hasta que
aparezca una limitante para el negocio, luego en Palmira, luego en Yumbo. Entonces es un
ejercicio de ir identificando en donde hay oportunidades y en dénde hay limitaciones, en el corto
0 mediano plazo, en donde hoy se esté desarrollando el negocio, para garantizar que la actividad
propia del constructor no se vea limitada y de manera abrupta como pasé en Jamundi, en donde
hoy hay una limitacion de expedicion de licencias. Hay que ir mirando un paso méas adelante e ir
mirando en donde hay terrenos en el futuro, para garantizar la continuidad del negocio.

XIMENA ROMERO: ;También afectan las peticiones de los gobiernos locales como en el caso
de Jamundi de solicitar al constructor la dotacién tales como escuelas, colegios, estaciones de
policia etc.?
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MAURICIO GIRALDO: En el caso de la construccion de la VIS, es muy importante el
acompafamiento, no solo de la autorizad municipal sino del Gobierno central en garantizar y
facilitar que hayan condiciones e infraestructura general para quienes vayan a poblar, que de
alguna manera fue la gran falencia, o el gran pecado de los primero proyectos de vivienda de
interés prioritario, que algunos estaban alejados del casco urbano y no habia infraestructura
hospitalaria, y no habia infraestructura de salud, no habia infraestructura educativa, y en algunos
casos no habia infraestructura suficiente en cuento al transporte publico entonces se le da la
vivienda a la persona pero no se le dan las suficientes condiciones para tener una calidad de vida
apropiada.

Hoy hay mucho mas cuidado en eso, pero también en lo que nota es que no hay una coordinacién
apropiada entre todas las entidades del Estado para poder garantizar que esas condiciones se den.
A nivel general o en el caso particular de Jamundi para el tema de facilitar que haya un desarrollo
continuo futuro y para lo que tiene que ver con la infraestructura de servicios publicos de acueducto
y alcantarillado deben intervenir tres entidades, una la CVC, dos ACUAVALLE el prestatario
directo del servicio, y tres, la autoridad municipal como tal, la Alcaldia.

La verdad es que uno ve una descoordinacion total, es decir, no hay voluntad ni hay coordinacién
para garantizar, que entre todos los entes que tienen una responsabilidad compartida en la solucion
del problema, efectivamente haya voluntad, planeacion y ejecucion para poder abordar la solucion
del problema y poder garantizar que las condiciones de desarrollo puedan tener vigencia.

XIMENA ROMERO: (En este caso CAMACOL ha sido el representante de constructores y esta
unién en el Cluster del Pacifico, en qué ha servido?

MAURICIO GIRALDO: Pues digamos que CAMACOL como gremio ha tenido un
protagonismo importante para poder acercarse a las administraciones municipales y aportar con
su conocimiento institucional, para que haya un desarrollo armoénico, en las distintas zonas o
regiones en donde hay oportunidades para poder hacer desarrollos de vivienda, sino que a su vez
estd muy pendiente de garantizar que la normatividad no solo nacional sino regional asociada al
sector de la construccion, tenga sentido y facilite las condiciones para que estos desarrollos se den,
no solamente en cuanto al gremio de los constructores como tal, sino también a favor de la
comunidad, para que los desarrollos que se hagan, sean unos desarrollos equilibrados, equitativos.

Entonces en este caso, la actividad y la gestion de los gremios es importante y realmente en mi
sentir CAMACOL ha sido un gremio importante y aportante en ayudas en acompafiamiento, que
fundamentalmente yo creo que es lo que debe hacer.

XIMENA ROMERO: Dr. Mauricio, ¢Usted de dénde es? ;Qué lo motivd venirse a Cali?

MAURICIO GIRALDO: Yo soy de Manizales y nuestra empresa es de Manizales.
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El motivo para venirse para Cali, estd asociado a las condiciones y oportunidades de crecimiento
para nuestra empresa. Manizales es una ciudad intermedia de 400 a 500 mil habitantes, veniamos
haciendo unos desarrollos que cumplian las expectativas de la empresa, pero queriamos ver mas
alla, y lo que veiamos era que por condicion de mercado por tamafio y por cercania respecto de la
base nuestra que es Manizales, Cali podria ofrecer unas condiciones atractivas. Simplemente
mirando el mercado: Cali tiene dos millones de habitantes, Manizales tiene 400 mil habitantes; el
Valle contribuye con el 10 0 12% del PIB Nacional, Manizales contribuye con el 2.5% del PIB
Nacional, entonces lo que veiamos era que habia una oportunidad importante desde el punto de
vista del tamafio del mercado para poder hacer tarea aca.

XIMENA ROMERO: ;Por qué no Medellin?

MAURICIO GIRALDO: pues como sucede en los negocios, por oportunidades, teniamos una
tierra en Jamundi que estaba dentro de nuestro inventario y no se habia desarrollado. Yo como
socio de la empresa conocia de alguna manera la plaza de Cali en mi vida empresarial y eso
facilitaba que conociendo algo como la actividad econémica de la region y teniendo ya un activo
que habia la oportunidad de desarrollarlo, realmente dijimos, que ya estaba el pie en el estribo para
poder arrancar. Y fundamentalmente esta es la razon por la que arrancamos en Cali, hubiera podido
ser Bogota o Medellin y pues las condiciones se dieron.

XIMENA ROMERQO: ;Y cuénto tiempo llevan construyendo en Cali?

MAURICIO GIRALDO: ya llevamos siete afios y tenemos expectativas de permanecer pues se
ha adquirido una experiencia importante en cuando al mercado y en cuanto al sector nuestro, de
posicionamiento de la compafiia de identificar cuéles son las oportunidades que hay acd y a su vez,
digamos que de alguna manera el mercado si ha correspondido y hemos tomado la decision de
asentarnos aca. Ha habido oportunidad de negocio.
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Anexo B. Entrevista a la Doctora Claudia Rocio Trivifo

ENTREVISTA: DRA, CLAUDIA TRIVINO
FECHA: MAYO 09 DE 2017

MI nombre: Claudia Rocio Trivifio. Soy la coordinadora de habilitacién social de la demanda de
la Caja de Compensacion Comfandi del area de vivienda... Los procesos que estdn a mi cargo es
todo el proceso de la atencion a los hogares. La caja de compensacion, por ser caja de
compensacion, uno de los principales... su razon de ser es la prestacion de unos servicios, entre
ellos el de vivienda. La normatividad esta encaminada a que a través de los recursos parafiscales
que entregan los empresarios, de alli se saque un porcentaje para crear un fondo de vivienda de
interés social. Ese fondo es por el medio del cual se entregan subsidios de vivienda a los afiliados
de la caja. Digamos que esa es la razon de ser de las cajas en el tema de vivienda.

En especial Comfandi a lo largo de su trayectoria... ya cumplimos 60 afios y la experticia que ha
logrado pues a nivel de todos estos afios en tema de vivienda ha considerado importante que,
ademas de ser una entidad otorgante en subsidios, sea una entidad promotora de vivienda y
especialmente vivienda de interés social que es en la cual esta enmarcada la Ley, pues para la
entrega de los subsidios. Que la vivienda de interés social va hasta los 135 salarios minimos legales
y dentro de esa cobertura de vivienda de interés social se tiene una vivienda que se denomina
vivienda prioritaria que es aquella vivienda de 70 salarios minimos legales.

En este sentido la caja ha querido focalizar todos sus esfuerzos para poder atender el alto déficit
de vivienda que tienen sus afiliados... y para ello ha generado un modelo de acompafiamiento, no
solamente para la generacion... para la demanda, sino también para la generacion de oferta...
Lleg6 un momento en que la caja estaba otorgando los subsidios de vivienda, -que el subsidio de
vivienda es simplemente un aporte para el cierre financiero de los hogares para la adquisicion de
su vivienda- y pudo ver que no se estaba teniendo la efectividad de ese subsidio. Es decir, se
entregaban los subsidios y después de un tiempo que determina la Ley retornaban nuevamente
esos subsidios sin ser aplicados. Y cuando empezamos a identificar por qué los hogares no
utilizaban ese subsidio, pues pudimos encontrar que se presentaban dos situaciones: uno, que el
hogar si tiene la necesidad de vivienda, pero no esta preparado para afrontar esa responsabilidad
sobre todo financiera de adquirir una vivienda; y dos, que no hay oferta de vivienda de interés
social. Las razones de por que no se genera oferta, de vivienda de interés social pues son los costos.
Uno de los insumos fundamentales para la oferta de vivienda pues es la tierra. Entonces lograr
encontrar tierra, sobre todo, por ejemplo, en ciudades como Cali, cada vez hay menos suelo urbano
para gestar vivienda de interés social. De hecho ya nos estamos yendo para las periferias para
poder lograr generar este tipo de vivienda. Entonces uno es el costo; o sea, los constructores no
pueden hacer esas inversiones de comprar tierras y generar oferta de vivienda, pues por el alto
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costo de la tierra y dos, porque la demanda esta lista. O sea, pueden generar un proyecto de
vivienda, pero lograr que a ese proyecto estén listos, preparados los hogares...

Y los hogares en el nicho de nosotros que son nuestros afiliados, para los cuales hacemos todos
nuestros esfuerzos tanto de habilitar la demanda, como la oferta, nuestra mayor poblacion esta
concentrada en hogares entre uno y dos salarios minimos legales; el 80%. Estos hogares en esa
condicién podrian acceder solamente a una vivienda de 51 millones que es una vivienda hoy de
70 salarios minimos legales. Cuando hablamos de un cierre financiero de una vivienda de 70
salarios minimos legales, pues un componente importante es el crédito, porque los hogares de este
nivel de ingreso no tienen la capacidad de ahorrar, entonces requieren de un crédito hipotecario y
el subsidio. El subsidio se vuelve una fuente importante para hacer su cierre financiero. Cuando
empezamos ya a trabajar los hogares como tal... suceden dos situaciones: una, pues que se
identifica que si tienen la necesidad de vivienda, pero sus expectativas frente a esa vivienda son
demasiados altas... demasiado aspiracionales para sus condiciones socioeconémicas del momento.
Entonces alli hay la primera limitacion...

...”Yo quiero una vivienda en el sur de la ciudad con tantos metros cuadrados, full acabados”, ;si?
Esas son las expectativas del hogar y se gana un salario minimo legal... Si ti ves en el mercado
no vas a encontrar una oferta con esas caracteristicas por las razones que te estoy diciendo. La sola
tierra, ¢si? Y el hogar solamente podria pagar una vivienda de 51 millones y una vivienda con las
especificaciones que él quiere pues supera ese valor. La otra situacién es que cuando entramos ya
a mirar las condiciones econdmicas la gran mayoria de estos hogares tienen altos niveles de
endeudamiento. Entonces alli tienen la primera restriccion, ¢si? Tienen la necesidad. Pueden tener
las condiciones para acceder a un subsidio. En este caso los subsidios estamos hablando del orden
de 22 millones de pesos, pero la casa vale 51, ;entonces de donde va a financiar el saldo? Cuando
ya vamos a tocar las puertas de los bancos encontramos restricciones, porque los hogares si tienen
altos niveles de endeudamiento o malos comportamientos crediticios producto de ese circulo
vicioso. Al no tener suficientes ingresos entonces empiezan a adquirir deudas y a tener malos
habitos de pago. Eso, digamos, en cuanto a los hogares. Entonces hay que es empezar a hacer una
preparacion de estos hogares y es lo que Comfandi en eso se especializa: a habilitar esos hogares.
Hacer unos procesos de sensibilizacion. Entonces para Comfandi el tema de la vivienda no se ve
solamente como la adjudicacion de un subsidio, ni se enmarca en el tema de generar una casa, sino
lo hacemos a través de un medio que es un programa en donde hacemos los procesos de
sensibilizacion para lograr que estos hogares bajen sus expectativas a sus realidades. Prepararlos...
prepararlos para que si estan endeudados entonces disminuyan su nivel de deudas. Prepararlos para
que deben tener minimo un ahorro, ¢si? La cultura de que las cesantias no las retiren para
gastarselas, sino que eso es para su vivienda. La gran mayoria de estos hogares... estan vinculados
bajo contratos fijos. Entonces tu ves que los liquidan y al otro dia se gastan la liquidacion...
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Son unos procesos sociales de sensibilizacion para preparar esa demanda y, por otra parte, entonces
ya conociendo esas realidades Comfandi se convierte en un actor importante en esa cadena de
valor que t0 llamas, para poder gestar y promover proyectos de vivienda...

Entonces alli lo que se hace es buscar el duefio de la tierra, el constructor, el aliado Gobierno, el
aliado... Gobierno municipal, departamental, de tal manera que todos entren a hacer parte de esa
cadena de valor, unos entregar... haciendo aportes, otros, aportes en dinero o en tierra y nosotros
hacemos todo el proceso de acompafiamiento en la estructuracién de proyectos. Pero proyectos
que den respuesta a la necesidad (ininteligible) de vivienda. Eso desde el marco... desde
Comfandi.

Se encuentra uno limitaciones y problematicas grandes, porque resulta y acontece que la norma
muchas veces no se ajusta a la realidad...

Entonces veiamos el ejemplo de los programas VIPA. Fue una gran iniciativa del Gobierno
Nacional los programas VIPA, ;pero por qué el resultado de los programas VIPA no se dio... no
tuvo ese gran... ese ¢éxito? Pues, primero, porque se concentrd €s0S recursos €n unos pocos
constructores que eran los constructores grandes, ¢si?, que vieron como una oportunidad de vender
sus inventarios, porque el Gobierno Nacional les pagaba el cien por ciento de sus viviendas. Pero
no contaban que... la demanda no estaba lista.

Por otro lado, el mismo programa fue concebido y cuando ya entra en funcionamiento este
programa, pues se encuentra uno que los actores que hacen parte de ese programa no se hablan...

Entonces habia un actor Gobierno que es el que establece toda la normatividad desde Bogota.
Entonces aplicar la norma de Bogoté a una ciudad como Cali es totalmente diferente...

...Entra otro actor que es Findeter, otro actor que es constructor, otro actor que es el oferente
constructor y que finalmente el responsable del tema del oferente constructor el que va a apalancar
con sus recursos todo el proyecto, pero sacar adelante ese proyecto implica de que la misma
normatividad alld... desde el mismo programa me exigen una serie de normas que aplicarlas aqui
es imposible. Te damos el ejemplo de un proyecto aqui en Cali: para que el programa VIPA nos
certificara el proyecto a través de Findeter habia una serie de exigencias donde hay actores como
el DAGMA, la CVC, ¢si?, entonces dan unos requerimientos que cuando yo vengo aqui a la
entidad competente a que me certifique eso, pues la entidad me dice: “No, yo no hago eso”.
Entonces yo digo: “pero es que aqui me lo estan pidiendo”. “Si, pero yo no lo hago”. Entonces en
ese sentido ya empiezas ti a tener ciertas dificultades, ;si’, que finalmente van a impactar al
constructor, porque el constructor es el que estd haciendo la inversion de ese proyecto.

Y si a eso le sumamos que los hogares no estan listos, pues es alli donde entonces empieza a
frustrarse el tema de quién quiere generar oferta de vivienda, porque el negocio es del constructor
y es razonable. Es hacer unas inversiones para que haya unos retornos en un tiempo establecido.
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Cuando uno empieza a tener estas dificultades... volviendo con el ejemplo del VIPA, eran
proyectos que en su factibilidad se habia trabajado que fuera a 18 0 12 meses y duraron casi tres
afios en un proyecto, porque las rentabilidades de los proyectos de interés social son muy bajas.

Otro de los temas que vemos también que frena un poquito el tema... un poquito no, mucho... que
afecta los temas de generacion de oferta de vivienda son las mismas normatividades. Un nivel de
exigencia frente a la normatividad que cuando ti empiezas a bajar eso en costos de la vivienda,
pues inmediatamente se sale de los limites o... Estamos hablando de una vivienda de interés social
donde las especificaciones del retie, por ejemplo, ¢si?, s un costo adicional donde estan pidiendo
que en la cocina tengan tomas para el televisor, tomas eléctricas, todo ese tipo de insumos van
encareciendo el valor de la vivienda y hace que el constructor diga “No, esto yo no le puedo apostar
a generar oferta de vivienda”, porque obviamente que la retribucion en su utilidad no va a ser
alto...

Yo hablaba ayer con un constructor en donde me decia: “muchas veces el proyecto me da para que
la empresa siga funcionando, pero no me da puntos de equilibrio, no me da ganancias. Quedo es
para que la empresa, pero no me da nada méas. Y también me entrevisté con una persona que es
duefio de terrenos y me dijo: “no, es que construyo vivienda de interés social porque estoy en un
plan parcial que me obliga una vivienda de interés social”. Estamos hablando de Bochalema... y
me dijo: “afortunadamente me exigieron vivienda de interés social en el tope de 135 salarios. Ya
se construyeron. Pero el resto de Bochalema se pasa de alli”. Entonces esa era la tierra que habia
disponible, digamos, mas cercana a Cali y él no esta ni cinco interesado en que se haga vivienda
de interés social.

No da. Ni para generar... o sea, salir con un proyecto netamente de vivienda de interés social, por
ejemplo, prioritario.

El mayor déficit de nuestros hogares estd concentrado en hogares hasta de dos salarios minimos.
Eso es lo que... asi funciona la economia de nuestro Pais. La gran concentracion esta en estos
hogares... (La entrevistada recibe una llamada en el celular)... La misma norma también ha
facilitado otras modalidades para gestar vivienda para esta poblacion. No necesariamente
proyectos de vivienda nueva en grandes volimenes, sino a través de mejoramiento, construccién
en sitio propio.

Volvemos otra vez a todo el tema de norma... la misma norma tiene tantas restricciones que
llevarla a cabo se hace imposible. Nosotros tenemos... hemos tratado de trabajar en temas de
mejoramiento, pero el solo tema de una licencia ya te implica a ti que los margenes para trabajar
en temas de mejoramiento que se hacen con base en un subsidio de vivienda, se hacen los
mejoramientos, empieza ya a cerrar esas... a tener esas restricciones que nadie le quiere apostar a
un mejoramiento de vivienda.
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Si yo me consigo un oferente constructor para que haga ese mejoramiento él empieza a hacer
numeros y no le da por el nivel de exigencias desde la misma licencia. El tramite de la licencia.
Procesos de elegibilidad. Son tantas cosas que la misma norma exige que hacen inviable.

Entonces, mira que el Gobierno si genera unas opciones para poder generar oferta de vivienda,
pero por otro lado también expide unas normas que cuando tl ya vas a la préactica, pues finalmente
se queda es solamente en el papel la posibilidad de gestar una vivienda y de dar atencién a los
déficit de vivienda. Pero cuando ya empieza en pleno ya uno a trabajar se encuentra con muchas
limitaciones. Demasiadas.

XIMENA ROMERO PREGUNTA: ;Quién respalda... a quién acude, por ejemplo, la caja de
compensacion ante el Gobierno?

CLAUDIA TRIVINO: El Ministerio de Vivienda. El Ministerio directamente. ..

Y la caja, digamos, siempre participa en esas mesas de trabajo y pues en ese escenario digamos
que tenemos una buena participacion y siempre estamos entregando estos insumos que son
valiosos pues para la determinacion de normas. Pero finalmente lograr que todo pueda salir como
uno se lo espera...

Pero es como contradictorio que, digamos, en el Gobierno de Juan Manuel Santos que ha tenido
continuidad pues de ocho afios y que como su principal bandera fue la locomotora de la vivienda,
y un millon de viviendas que no la logrd... que no se logra... no haya facilitado los mecanismos.
O sea, facilito mucho el dinero, porque nunca se ha visto el dinero pues, digamos, del Gobierno y
tanta facilidad para la adquisicién de la vivienda, pero queda enredado en normas y en un estrato
entre mas de dos salarios minimos, ;cierto? Entre... ;Quiénes han sido los principales
beneficiados?

Digamos que el Gobierno Nacional, especialmente el de Santos, ha generado varios programas de
vivienda. Uno fue vivienda gratuita, que la vivienda gratuita digamos que no alcanza a atender
toda la poblacion desplazada de reubicados... Finalmente si atiende parte de esa poblacién con la
vivienda gratuita, pero a un costo muy alto porque no hay un acompafiamiento social. O sea
sencillamente entregar una vivienda y trasladar unas personas de un habitat diferente a otra y
defiéndase solo. Entonces digamos que alli el problema no est4 solucionado... soluciona un tema
de darle una solucion de vivienda, pero desde lo social esta causando unos dafios altamente
grandes, porque no hay quién haga acompafiamiento a esas familias. Son familias que vienen de
una reubicacién donde no pagan servicios publicos, entonces llegan a adquirir una vivienda y
tienen unas obligaciones, pero no estan preparadas para esas obligaciones y responsabilidades. Eso
desde el programa de vivienda gratuita.

Luego saca el programa de VIPA... El programa VIPA tiene el concurso de las cajas de
compensacion. Las cajas de compensacion participaron de los FOVIS de las cajas de
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compensacion con unos recursos importantes... para la entrega de subsidios de vivienda. Alli el
Gobierno da una participacion de (ininteligible) recursos del Gobierno y las cajas participan con
otros recursos del FOVIS. ;(Cuél fue la limitacion alli? Que el programa se concibe para que
puedan ser ejecutados por los grandes constructores del Pais, pero si td vas los pequefios
constructores que pueden atender la demanda de vivienda de los municipios pequefios y ninguno
pudo salir adelante. Se quebraron, porque el programa tenia tal nivel de exigencia que finalmente
estos constructores terminaron quebrando. Sacando el proyecto, terminandolo, pero a unos altos
costos de pérdidas porque no tienen la capacidad ni el musculo financiero para poder afrontar...

Y por ejemplo en esos proyectos que yo he estado buscando acé en los que ha tenido convenio,
pues, Comfandi, que promociona a través de la caja, ¢cudles de esos estan vigentes en este
momento y cual ha presentado problemas? ;Aqui estuvo Las Vegas... Santa Elena? No....

Estaba es Las Vegas de Comfandi...

Las Vegas de Comfandi es una... empieza desde la habilitacion del suelo... de un plan parcial.
Alli es una alianza estratégica. Pero, vuelvo te repito, desde el analisis que hace Comfandi de la
habilitacion de la demanda y la habilitacion de la oferta. Cuando nosotros estamos hablando de un
proyecto como Las Vegas ya tenemos identificada cual es la poblacion objetiva. Este proyecto
tiene un mix de viviendas: tiene viviendas VIP, tiene viviendas VIS y VIS desde 100 salarios
minimos hasta 135. Entonces en este proyecto que son alrededor de 4.965 familias a més de
aliados constructores, el duefio de la tierra, pues nos hemos aliado con otras entidades. El
Municipio, por ejemplo, en estos momentos este es un aliado importante y es un aliado importante,
porque esta aportando un subsidio municipal que permite el cierre financiero de los hogares. Y
después aparte de la gestion en esa labor que hace Comfandi cuando hace estas alianzas
estratégicas. Mira qué actor deben estar alli de tal manera que se pueda habilitar la oferta, pero
también se pueda habilitar la demanda.

De igual manera se hizo el afio pasado, desde el 2014, a finales del 2014 se empezé a hacer un
trabajo importante con las cajas de Bogota que obviamente los tamafios de los FOVIS, de los
fondos de vivienda de interés social de ellos son muy grandes, para mirar como se redistribuian
es0s recursos a nivel de las demas cajas y se cred un programa que se llama Proyectos Integrales,
en las cuales todas las cajas a nivel pais tenian la opcion de participar con proyectos que tuvieran
unas condiciones no solamente desde el punto de vista arquitecténico, sino también urbanistico.
Que tuvieran equipamientos que fueran... administrados durante un periodo por las mismas cajas
para llevar los servicios de la caja a sus afiliados y poder que las cajas de Bogota destinaran unos
recursos.

Nosotros logramos presentar el proyecto de Las Vegas. Las Vegas es un proyecto que tiene unas
condiciones tanto urbanisticas como arquitectonicas que permitieron... que pudiéramos calificar
este programa. O sea que trajimos, ademas de los subsidios que da la caja como tal, nos pudimos
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traer unos recursos importantes de las cajas de Bogota. 4102 subsidios nos trajimos de las cajas de
Bogota de los cuales casi 2700 son para el proyecto Las Vegas. Entonces si tu ves estamos dando
una solucion a la oferta de vivienda, pero también estamos buscando y gestionando recursos que
permitan apalancar los cierres financieros de las familias.

Y también en... el producto como tal la Ley determina... Yo he notado que determina unos
minimos, ¢cierto?, de unas condiciones minimas, porque pues la vivienda de interés social antes
de esa reglamentacion era absolutamente miserable. Pero también he notado que no se salen de
alli tampoco, ;ya? ;Entonces por qué tiene, digamos, un equipamiento minimo... pero no puede
ira mas? ;Por qué nadie da mas?

Por los costos. ElI Plan Parcial Las Vegas permite dar mas equipamientos. De hecho va a
contemplar unas amplias zonas verdes, pero ademas de tener las zonas verdes va a contar con unos
equipamientos. Pero es producto de buscar esos aliados... ...mas recursos......de buscar mas
recursos. Proyectos integrales. ..

XIMENA ROMERO: ¢(Pero no en el producto como tal?

Si, no... Pero eso solamente se logra si se hace sinergias entre varios actores. Un constructor solito,
solito no lo puede hacer...

No lo puede hacer y por eso lo saca... ;Cémo impacté en su momento el Fondo Nacional de
Ahorro para el manejo de los subsidios?

El Fondo Nacional del Ahorro se convierte en un, digamos, un ente importante para... los hogares,
especialmente aquellos hogares que no tienen una formalidad en su vinculacion laboral, que es un
poquito... que cierran en los sectores financieros esta poblacion. El Fondo Nacional del Ahorro
pues abre... esa puerta permitiendo a los hogares que mediante... un programa que ellos tienen de
su ahorro los hogares se puedan bancarizar y ser sujetos del mismo fondo de un crédito. Entonces
digamos que el Fondo Nacional se convierte en un actor importante y en los Gltimos dos afios han
hecho esfuerzos grandes para lograr ser un poco mas eficientes. Anteriormente el Fondo Nacional
del Ahorro... nadie queria trabajar con el Fondo Nacional del Ahorro, porque no era eficiente en
sus procesos. Uno un desembolso de un crédito hipotecario con el Fondo Nacional del Ahorro se
demoraba hasta dos afios. Entonces ningin constructor queria apostarle, ¢cierto?, a una
financiacion que un hogar presentara una financiacion con el Fondo Nacional del Ahorro, porque
era una plata que se volvia eterna.

Hace... pues en las tltimas vigencias del Fondo y las nuevas administraciones que ha tenido el
Fondo, pues estan haciendo grandes esfuerzos y pienso que ya lo estan logrando, y poder recuperar
esa confianza por parte del constructor. Y eso ha permitido que ese abanico de posibilidades para
algunos hogares se abra. Aquellos hogares que hoy no tienen el recurso, pero que si uno los
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apalanca, si uno les hace un acompafiamiento el Fondo les permite tener un afio en ahorros y si
son juiciositos pues ya les da las condiciones para que puedan acceder a un credito hipotecario.

Si no existiera el Fondo esos hogares no tendrian cabida en estas demandas, ¢cierto? Podrian seguir
la necesidad, pero no podrian tener la accesibilidad y esto pues obviamente por la buena intencién
que ha tenido la administracion del fondo de mejorar. Entonces si se ha logrado tener una mayor
cobertura algunos hogares que anteriormente no lo tenian.

Otro beneficio que me parece importante y que le ha aportado en estos momentos es el beneficio
de la tasa de interés. Esto ha permitido que hogares de un salario minimo puedan pensar en un
crédito. Si este beneficio de tasas no se diera un hogar de un salario minimo ninguna entidad
financiera le prestaria. Luego nunca podria comprar una vivienda, porque... con un solo salario no
les presta. Pero al darle el beneficio de la tasa da una cobertura a una parte importante de hogares
de un salario minimo para que los bancos les puedan prestar (ininteligible).

XIMENA ROMERQO: Claro. ¢Ha visto Comfandi en algin momento beneficio con el clster del
Pacifico?

Si y de hecho se esta firmando una alianza... de poder... compartir nuestras experiencias y poder
llevar, digamos, estas experticias que tenemos en el tema de vivienda hacia alla. .. un Choco, hacia
un Buenaventura...

XIMENA ROMERQO: Claro, pero ese es basicamente... jese programa que tenia Buenaventura
al final que tenia con Comfandi en Buenaventura con (ininteligible) fabricados ya funciong?

Si. Fue todo...Yo pienso que a... ... San Antonio era que se llamaba...

...A nivel Nacional fue un logro importante entre esa unién de esfuerzos: un ente privado
constructor y una organizacion como Comfandi, en donde se tiene la experticia, la experiencia y
el buen manejo de los recursos. Entonces se pudo sacar adelante un proyecto en Buenaventura con
todas las condiciones y dotaciones gque en la historia se habian podido dar: buen manejo del recurso
y la implementacion de la ejecucion de sus obras en todo su... o sea, el cien por ciento, producto
de eso, de que ahi se unieron dos actores importantes conocedores que a pesar de todas las
dificultades que pudieron existir en temas normativos, de permisos, lograron sacar adelante. Ya
hoy se termind el proyecto San Antonio, un proyecto que urbanisticamente pues es merecedor de
la ciudad de Buenaventura. De mucho reconocimiento a nivel de Ministerio, porque se logro sacar
adelante con los recursos que se tenian destinados y en el tiempo que se tenia destinado.



