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RESUMEN

La investigacion tiene como objetivo realizar un estudio acerca de los criterios de
seleccidon en el municipio de Zarzal, para dar solucién a determinados problemas
de localizaciéon, de la unidad residencial. En este trabajo se presenta una
metodologia basada en la perspectiva del cliente al momento de invertir en un
inmueble implementando HERRAMIENTAS MULTICRITERIO TALES COMO EL
método AHP (Analytic Hierarchy Process) Proceso Analitico Jerarquico Y método
TOPSIS (Technique for Order of Preference by Similarity to Ideal Solution), en las
gue se contemplan diversas alternativas dentro del municipio, con la finalidad de
proporcionar a los decisores un acercamiento confiable y que integre criterios
cuantitativos y cualitativos que permita establecer una buena ubicacion para que
ella contribuya a la generacion de rentabilidad, competitividad y productividad a los
empresarios.

BITACORA ARQUITECTURA es una empresa dedicada al desarrollo de proyectos
integrales de arquitectura sostenible, en el campo de la vivienda, poseen una
amplia experiencia en la formulacion, construccion, disefio e interventoria de todas
sus modalidades a saber: vivienda unifamiliar y multifamiliar, construccion en sitio
propio y mejoramiento.

A partir de la informaciéon que se obtendra con el diagnostico en el municipio de
Zarzal, Valle del Cauca, en sus diferentes alternativas de decisién y la respectiva
identificacién de factores relevantes que inciden en la localizacion de la unidad
residencial, mientras se identifiquen los criterios de decision pertinentes. Teniendo
como obijetivo principal la determinacion de una buena ubicacion para la unidad
residencial, para lo cual se aplicara a la investigacion los métodos AHP y TOPSIS,
los cuales generaran diversas alternativas basadas en la opinién de un grupo de
expertos que facilite el proceso de toma de decisiones en la ubicacion estratégica
de la urbanizaciéon para los duefios de la empresa y en especial para sus
habitantes.
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INTRODUCCION

La humanidad como especie debe en gran medida su subsistencia y desarrollo a
pequeiios hallazgos que a lo largo de su historia le han dado la seguridad y han
satisfecho los requerimientos y necesidades, que tuvo que enfrentar en el proceso
de adaptacion a este enorme, inhdspito y sin duda alguna peligroso planeta, el
fuego que le brindo una mejor alimentacién, la caza y recoleccion de frutos que
otorgo provisiones, el trabajo mancomunado y por supuesto el mas relevante que
le proporciono albergue, seguridad y con el cual dio solucién a los embates por
parte de la naturaleza, esos refugios cavernicolas adornados por fogatas,
utensilios artesanales y pinturas rupestres (Diccionario de la Lengua Espafiola,
2005), significaron el inicio de lo que seria uno de los mas grandes alcances del
hombre.

En relacion con lo anterior, se puede inferir en el proceso evolutivo de la vivienda y
la incidencia que tuvo en el desarrollo de las tribus (Diccionario de la Lengua
Espafiola, 2005), sin embargo, el oriente de la siguiente investigacion esta dada
por entender los parametros que convergen en la construccion y de los cuales sus
factores inciden en la generacion de vivienda en el &mbito local, para lo cual se
tratara un poco de como fue el paso desde que el hombre habito las cavernas
hasta las viviendas de hoy y como son estas referente de las personas que en
ellas habitan, pasando por las chozas que poseian formas y materiales de acuerdo
a su ubicacion geogréfica, pasando por rusticas construcciones en piedra y lodo,
las imponentes piramides de Egipto que hoy dia contindan siendo un enigma para
la ingenieria y que han inspirado durante milenios historias, mitos y poesias que
circulan el mundo, y que con la invencion de artefactos mas convencionales
(acero, ladrillo, concreto, entre otros) y que su insercidon en la construccién han
generado nuevas expectativas en esta rama; y que continua haciéndose cada vez
mas livianos, resistentes y que se enmarcan en un ambiente de duracion que es
garante de que cada momento en la historia de la vivienda y el hombre hara el
nexo mas estrecho y que sera definitivamente mejor cada vez.

En la actualidad las discusiones en el campo de las investigaciones urbanas sobre
el proceso de crecimiento de las ciudades y el crecimiento poblacional han estado
marcadas por la critica hacia los cambios en la forma de vida urbana, la calidad de
vida, la seguridad y el confort (La Calidad De Vida Desde La Perspectiva
Latinoamericana., 2000, pag. 163).

Ahora bien, la construccion de vivienda tiene unos atenuantes que son los que
conciben los diferentes escenarios para la construccion del hogar para las familias
entre las que se cuentan caracteristicas concretas el clima, el terreno, en los
materiales disponibles, en las técnicas constructivas y de numerosos factores
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simbdlicos como la clase social o los recursos econdmicos de sus propietarios
(Loaiza).

En tanto, que la investigacion que se realizarda, aborda las diversas incidencias
que convergen a la formacién de areas construidas a partir de la agregaciéon de un
conjunto cerrado, en el municipio de Zarzal como un modelo de urbanizacién que
asemeja la forma urbana contemporanea y ha marcado rasgos en la conformacion
de la estructura urbana de la ciudad, y de la convivencia de familias en
urbanizaciones para el desarrollo arquitectonico y de cémo su desarrollo es pilar
en la solucion de los inconvenientes de infraestructura para municipios en proceso
de expansion territorial.
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1 LINEA DE INVESTIGACION

El siguiente trabajo de localizacion estd enmarcado dentro del programa de los
procesos de investigacion, propio de la facultad de administracion de empresas de
la Universidad del Valle.

1.1 DEFINICION DEL PROBLEMA

1.1.1 Antecedentes

En el periodo prehispanico se destaca la Ciudad Perdida o Buritaca, construida
sobre una base de terrazas hechas de piedras en las montafias de la Sierra
Nevada de Santa Marta construida por los indigenas de la cultura los Tayronas.

Los esparfioles introdujeron el estilo barroco en las construcciones del nuevo
mundo, caracterizado por la abundancia ornamental tanto dentro como por fuera
de las edificaciones religiosas principalmente. Durante éste periodo se destaco el
arquitecto aleman Simoén Schenherr, quien construyo iglesias de estilo barroco
como; la iglesia de los jesuitas en Cartagena de Indias y la iglesia de La
Encarnacion en Popayan.

Durante los primeros afios de la época republicana de Colombia, la arquitectura
fue influenciada por el estilo republicano europeo urbano para vivienda y
monumentos (Escobar, 2010).

En el municipio de Zarzal, las primeras fundaciones corresponden al afio 1.783 en
las haciendas vecinas y circunscritas a la zona llamada Pueblo Viejo y que no
pasaba de unas 80 habitaciones en su mayoria casas de bahareque y techo de
paja. hacendados, empleados y servidores, negociantes, peones, se fueron
agrupando en el sector llamado “Pueblo Viejo”, hoy Barrio Bolivar, el 9 de Enero
de 1.783 don Pedro Sanchez de Hoyos vendio al sefior don Antonio Mazuera la
hacienda de “LAS LAJAS”, dentro de sus tierras queda hoy parte de la poblacion.
De la venta hubo reserva del globo denominado “EL ZARZAL”, porque existia
mucha zarza, antes se habia vendido a los sefiores Antonio y José Joaquin
Libreros, y José Arana. Se construyeron casas de bahareque con techos de paja,
se edificé una capilla de paredes de bahareque y techo de palmicha, se celebraba
misas el padre Manuel Antonio Irurita. En 1.809 existia ya una poblacion
importante, En Mayo de 1.823 se implanto el culto patronal de Nuestra Sefiora de
Las Mercedes. Zarzal llevo este nombre hasta 1.850 y de este afio en adelante se
llamo Libraida. En 1.857 volvié al primitivo nombre. En 1.840 era Municipio. Paso a
ser aldea en 1.857, y Villa en 1.871. El 12 de Febrero de 1.909, por decreto
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Nacional No 155 firmado por presidente de la Republica de Colombia General
Rafael Reyes. Volvio a tener la categoria de Municipio que conserva hasta hoy
(Alcaldia Municipal de zarzal, 2012).

Bitadcora Arquitectura fue constituida legalmente en el afio 2007 por iniciativa de
los Arquitectos Juan Carlos y Rodolfo Padilla, logrando asociar la experiencia y el
conocimiento de un grupo de profesionales de las areas de la arquitectura y la
administracion que soportan las actividades de la empresa, con el objetivo de dar
respuesta al desarrollo de proyectos integrales de arquitectura sostenible en busca
de la satisfaccion de nuestros clientes y el logro de una influencia positiva en el
entorno.

En este mismo orden de ideas, el campo de la vivienda de interés social, posee
una amplia experiencia en la formulacion, construccion, disefio e interventoria de
todas sus modalidades a saber: vivienda unifamiliar y multifamiliar, construccion
en sitio propio y mejoramiento (Bitacora Arquitectura, 2015).

En relacion con lo anterior, observando los antecedentes de construccion tanto en
Colombia como en el municipio de Zarzal, este contara con una nueva experiencia
y forma de vida con esta nueva alternativa de vivienda, en el municipio se
implementara un estilo de vida diferente, se encuentra la seguridad que buscan las
personas al momento de comprar una vivienda, lugares de esparcimiento mientras
favorece el desarrollo integral de ser humano.

Ademas, las necesidades se vuelven dominantes, que son las relacionadas con la
seguridad del individuo, en ausencia de seguridad fisica y la ausencia de
seguridad financiera o econémica, pueden ser un foco de estrés, por lo que el
individuo busca satisfacer esas necesidades que son: Seguridad fisica (un refugio
que nos proteja del clima) y de salud (asegurar la alimentacion futura), Seguridad
de recursos (disponer de la educacion, transporte y sanidad necesarios para
sobrevivir con dignidad), Necesidad de proteger tus bienes y tus activos (casa,
dinero, auto, entre otros), Una red de proteccion contra accidentes y enfermedad
(Economyproyect, 2015)

Para el Municipio de Zarzal es fundamental la definicibn de un oriente que
encamine el desarrollo de programas de vivienda de interés social encaminados
en la gestion de propuestas que suplan los déficits internos del municipio en
cuanto a vivienda digna se refiere, para el logro de dicho propésito, se requiere el
establecimiento de politicas publicas que sirvan de entramado para el desarrollo
de unidades habitacionales que converjan a la satisfaccion de los requerimientos
sociales, por parte de la creciente poblacion zarzalefia; ademas, que este
acompafada de estrategias que permitan determinar el manejo del suelo y las
condiciones urbanisticas que requieren este tipo de desarrollo, igualmente, de un
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control y manejo cuidadoso que evite convertirse en un factor de crecimiento
desordenado y desbordado del municipio.

En relacion con lo anterior, se debe gestar como objetivo principal de dicha
politica, que se oriente a la construccion de una mejor condicion de calidad de vida
para los usuarios de este arquetipo de vivienda y que esté sujeta a las
disposiciones establecidas por el gobierno nacional, de conformidad con los
analisis realizados a nivel interno, su plan de desarrollo, y lo consignado en el
PBOT; el municipio denota actualmente con un déficit de vivienda de interés social
alto, cuenta con barrios en condiciones marginales, o asentados en zonas de
riesgo no mitigables, invasiones y otros flagelos anexos a la posesion de
residencia, que requieren de acciones urgentes que permitan mejorar las
condiciones de vida de la poblacion en esta municipalidad.

De igual manera, dichas caracteristicas atienden a la condicion humana de cada
individuo, y su presencia se hace notoria en efecto de la consecucién de la
satisfaccion de las necesidades propias del ser (Teoria de la personalidad
Abraham Maslow, 2003),que por su naturaleza intangible no se tomaban en
cuenta en los ambitos sociales historicos del municipio; ahora, la colectividad
contemporanea consiente de que el individuo en su entorno requiere de
salvaguardarse como principal aspecto psicolégico y antropolégico de seguridad, y
gue responde a la sinergia generada por el entorno en términos de agregados de
caracter psicolégico, social, econdémico y familiar; se procura de ello con el fin de
obtener un mejor nivel de vida.

Entre la adquisicion mas importante para las familias hoy, esta la adquisicién de
vivienda, se encuentra desde la vivienda de interés social, unidades residenciales
(con amplias zonas verdes, piscina, salon social, vigilancia, entre otros) que
permita mejorar el estilo de vida. Sin embargo, zarzal en la actualidad carece con
este tipo de construcciones que permita a las familias zarzalefias satisfacer,
cumplir ciertos requisitos que tienen en el momento de adquirir vivienda.
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2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En el Municipio de Zarzal Valle del Cauca, se ubica una poblacién, en la que
prevalecen las raices afro-descendientes que arribaron por la costa pacifica y
mezclas de esta con mestizos que desde finales del siglo XVIII (Alcaldia Municipal
de Zarzal Valle, 2012) se ubican en esta planicie, y que se han caracterizado por
amplios terrenos construidos, grandes espacios al interior de las construcciones
con el objetivo de contrastar y contrarrestar el célido clima de la region. La
situacion planteada, conllevé a la aparicion de los asentamientos irregulares, lo
cual generd un importante déficit habitacional y poco orden de infraestructura de
caracter histoérico, también, el crecimiento demogréafico y la expansion del area del
municipio urbanizada, debe ser paralela a los requerimientos de la poblacion, su
territorio y los demas atenuantes adjuntos a la construccion de vivienda que hoy
difieren de los objetivos propuestos y mas aun de los requeridos.

Bitacora Arquitectura en busqueda de cubrir las necesidades del pueblo zarzalefio,
ha ubicado sus proyectos habitacionales estratégicamente, teniendo en cuenta los
siguientes criterios:

e El costo del metro cuadrado

e La potencial unidad residencial esté dentro del perimetro sanitario para la
instalacion de los servicios publicos.

e Eluso de suelo sea residencial.

e En el caso particular de la constructora, el lote debe tener como minimo
15.000 metros cuadrados y la forma del lote, donde el nUmero de viviendas
a construir debe generar un punto de equilibrio en las ventas.

e Proximidad a otras areas construidas y vias de acceso con cercania a los
centros de abastecimiento y transporte.

2.1 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢, Cuales son los “criterios de seleccion “para la adquisicion de vivienda en el
municipio de Zarzal, de tal forma que contribuya al proceso de toma de decisiones
para la localizacion y construccion de unidades residenciales?

2.2 SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA

¢, Cudl es el objetivo relacionado con la estrategia de localizacion de unidades
residenciales del municipio objeto de estudio?

¢Cudles son los criterios de seleccibn que se deben considerar para la
localizacion de unidades residenciales?

¢,Cuales son las caracteristicas relevantes de las alternativas de localizacion de
unidades residenciales en el municipio de Zarzal?
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3 OBJETIVOS

3.1 GENERAL

Establecer una propuesta metodolégica mullticriterio que contribuya al proceso de
toma de decisiones en la localizacion estratégica de unidades residenciales en el
municipio de Zarzal Valle del Cauca.

3.2 ESPECIFICOS

v' Realizar una caracterizacion de las alternativas de localizacién para
unidades residenciales.

v Identificar los criterios o factores relevantes que inciden en la localizacion
de unidades residenciales.

v' Aplicar una herramienta mullticriterio que permita integrar los criterios
relevantes identificados.

v" Analizar los resultados obtenidos de la herramienta mullticriterio propuesta.
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4 JUSTIFICACION

La demanda de vivienda en el Valle del Cauca ha crecido de manera vertiginosa,
debido principalmente a la explosién demogréfica, aspecto al que no escapa el
municipio de Zarzal y al que se suman atenuantes como la proximidad al area de
actividad industrial, su ubicacion geografica, que resulta ser neuralgica para el
desarrollo de las actividades comerciales y transporte en la region, en tanto, que
sea progresivo y creciente la demanda de vivienda para las nuevas familias tanto
locales como fordneas que arriban a la ciudad con fines de radicarse; sin
embargo, por aspectos antropoldgicos, topograficas y orogréficos, entre otros; no
densa su poblacion en superficies mas reducidas en la que se omite o exime de
optar por construcciones verticales que aminorarian el efecto expansivo de
territorio: Por ésta razon, la empresa BITACORA ARQUITECTURA S.A.S ha
identificado la necesidad de desarrollar un proyecto que proporciones soluciones
que converjan a estas exigencias en las que priman el acceso a todos y la
habitabilidad.

En este proyecto se propone una alternativa que contribuya al desarrollo de la
localizacion y construccién de vivienda para el mejoramiento de la calidad de vida
de la comunidad, asi como la conservacion del medio ambiente y en la que se
vinculan préacticas y politicas econdmicas, que se ajustan a nivel social, cultural y
econdmico para los individuos emplazados en el entorno. Con base en lo anterior,
se establece una propuesta que brinde soluciones de fondo dentro de las
posibilidades, ofreciendo una vivienda comoda, y basado en la epistemologia
propia del zarzalefio, su naturaleza y expectativas, para la cual se realizaran
encuestas que sustenten dicha premisa. Ademas, de ser pilar en el desarrollo de
nuevos proyectos de construccién para la empresa.
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5 MARCO REFERENCIAL

5.1 MARCO TEORICO

Con el fin de abordar los apartes teoéricos aplicables a los temas que seran
tratados en este proyecto, se hace relevante, destacar aquellas que por su
relacion directa con el mismo y la importancia en el proceso administrativo serviran
como eje transversal para la realizacion de la asesoria y consultoria en la empresa
BITACORA ARQUITECTURA S.A.S.

5.1.1 Teoria Clasica.

HENRY FAYOL(FAYOL): (1841-1925), Creador de la Teoria Clasica, nacié en
Constantinopla y fallecié6 en Paris. Fue uno de los principales contribuidores al
enfoque clasico de la Administracion. Se gradud en ingenieria de minas a los 19
afos en 1860, ingreso a una empresa metallrgica y carbonifera donde desarrollé
toda su carrera. Expuso sus ideas en la obra Administracion Industrial y General
(Francia 1916) y desarrollo todo un modelo administrativo de gran rigor para su
época.

Fayol define el acto de administrar como planear, organizar, dirigir, coordinar y
controlar. Estos elementos que constituyen el proceso administrativo se hallan
presente en cualquier actividad del administrador y en cualquier nivel o area de
actividad de la empresa (Idalberto, 2006).

Planeacion: avizorar el futuro y trazar el programa de accion.
Organizacién: construir las estructuras material y social de la empresa.
Direccion:guiar y orientar al personal.

Coordinacion: enlazar, unir y armonizar todos los actos y esfuerzos
colectivos.

e Control: verificar que todo suceda de acuerdo con las reglas establecidas y
las 6rdenes dadas.

Es mencionado Fayol no solo porque sus aportes fueron de gran importancia, le
dieron un orden y una estructura a la funciéon de administrar, (el hombre correcto
en el sitio correcto) que hace alusién a la basqueda de la persona idonea tanto del
cargo como de la empresa, ya que su teoria es indispensable para comprender los
principios de la administracion moderna. Determinando las bases para la 6ptima
implementacion de organizar como funcién primaria de las actividades propias de
administrar.
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5.1.2 Las cinco fuerzas de Porter

Michael Porter: (1947, Ann Arbor, Michigan) es profesor de la Harvard Business
School (HBS) y autoridad global reconocida en temas de estrategia de empresa,
desarrollo econdmico de naciones y regiones, y aplicacion de la competitividad
empresarial a la solucion de problemas sociales, de medio ambiente y de salud.
Es presidente del Institutefor Strategy and Competitive ness de la HBS, y también
dirige el programa de dicha institucién de la Universidad de Harvard dedicado a
nuevos CEOs y presidentes de grandes corporaciones.

Desde una orientacién primera a temas de competitividad, con innovaciones tan
importantes como la cadena de valor, el modelo de las cinco fuerzas, los cluster,
los grupos estratégicos o0 los conceptos mismos de ventaja competitiva y
estrategia, Porter ha ido poniendo cada vez mas el foco en el entorno social de
compafiias y corporaciones, siempre desde esa orientacion competitiva. Fruto de
ello, durante estas dos primeras décadas del siglo, son sus aportaciones relativas
a responsabilidad social y valor compartido.

Los trabajos de Porter han recibido el reconocimiento de numerosos gobiernos,
corporaciones y circulos académicos. Destacado en varios rankings como el mas
influyente experto académico en direccion de empresas y competitividad, Porter es
considerado como el padre de la estrategia empresarial actual.

e Poder de negociacién de los Compradores o Clientes: Si en un sector
de la economia entran nuevas empresas, la competencia aumentara y
provocara una ayuda al consumidor logrando que los precios de los
productos de la misma clase disminuyan; pero también, ocasionara un
aumento en los costos ya que si la organizacion desea mantener su nivel
en el mercado debera realizar gastos adicionales.

e Poder de negociacion de los Proveedores o Vendedores: El “poder de
negociacion” se refiere a una amenaza impuesta sobre la industria por parte
de los proveedores, a causa del poder que éstos disponen ya sea por su
grado de concentracion, por la especificidad de los insumos que proveen,
por el impacto de estos insumos en el costo de la industria, etc. Por
ejemplo: las empresas extractoras de petrleo operan en un sector muy
rentable porque tienen un alto poder de Negociacion con los clientes. De la
misma manera, una empresa farmacéuticacon la exclusiva de un
medicamento tiene un poder de negociacion muy alto. La capacidad de
negociar con los proveedores, se considera generalmente alta por ejemplo
en cadenas de supermercados, que pueden optar por una gran cantidad
de proveedores, en su mayoria indiferenciados.
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e Amenaza de nuevos entrantes: Mientras que es muy sencillo montar un
pequefio negocio, la cantidad de recursos necesarios para organizar una
industria aeroespacial es altisima. En dicho mercado, por ejemplo, operan
muy pocos competidores, y es poco probable la entrada de nuevos actores.

e Amenaza de productos sustitutos: Como en el caso citado en la primera
fuerza, las patentes farmacéuticas o tecnologias muy dificiles de copiar,
permiten fijar los precios en solitario y suponen normalmente una muy alta
rentabilidad. Por otro lado, mercados en los que existen muchos productos
iguales o similares, suponen por lo general baja rentabilidad.

¢ Rivalidad entre los competidores: Mas que una fuerza, la rivalidad entre
los competidores viene a ser el resultado de las cuatro anteriores. La
rivalidad entre los competidores define la rentabilidad de un sector: cuanto
menos competido se encuentre un sector, normalmente ser4 mas rentable y
viceversa. Se hace relevante el aporte de Michael Porter a consecuencia de
la necesidad explicita de realizar un andlisis integral de la empresa, para
evidenciar su participacion y nivel de la misma en el entorno en que realiza
sus actividades, mientras sirve de plataforma tedrica para el disefio y
construccion de los demas elementos que competen al direccionamiento
estratégico.

HENRY MINTZBERG: es un académico internacionalmente reconocido y autor de
negocios y gestion; escribe prolificamente en las areas de gestion y estrategia de
negocios. Su trabajo inicial, The Riseand Fall of Strategic Planning, critica algunas
de las préacticas del planeamiento estratégico actuales y es considerada lectura
requerida para cualquiera que seriamente desee considerar tomar un rol de
definicién de estrategias dentro de su organizacion.

Es miembro de la Strategic Management Society Mintzberg maneja dos
programas que el mismo ha disefiado para ensefiar su enfoque alternativo de
management y planificacion estratégica en Mc Gill University:

International Masters en Practicing Management (I.M.P.M.) en asociacion con
McGill Executive Institute.International Masters forHealthLeadership (I.M.H.L.).

Es duefio y fundador de Coaching Ourselves International, empresa privada que
utiliza el enfoque alternativo de Mintzberg para el desarrollo empresarial aplicado
directamente al sitio de trabajo. Actualmente estd casado con Sasha Sadilova y
tiene dos hijas, Susie y Lisa de un anterior matrimonio.

En su teoria Estrategia Organizacional, Mintzberg, plantea que la estrategia de
una organizacion debe ser apropiada para sus recursos, objetivos y circunstancias
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ambientales. Un objetivo de la estrategia corporativa es poner a la organizacion en
posicidon para realizar su mision con eficacia y eficientemente. Una buena
estrategia corporativa debe integrar las metas de una organizacion, las politicas, y
la tactica en un todo cohesivo.

Lo anterior se realiza en la Formulacion y puesta en practica de la estrategia,
donde la empresa debe desarrollar sus declaraciones de Visidon (vista a largo
plazo de un futuro posible), de Mision (el papel que la organizacion se da si mismo
en la sociedad), de los objetivos corporativos, asi como también el establecimiento
de una estructura funcional (Planeacion Estratégica Segun Mintzberg, 2007).

Se hace referencia a Mintzberg, debido, a que su teoria permite la produccion de
escenarios internos acorde con su vision de futuro, y por consecuencia del
desarrollo tematico de este proyecto, se procura generar una base solida en el que
la empresa pueda formular estrategias en las que propenda por el mejoramiento y
avance de las actividades propias de su razon de ser.

STRATEGY SAFARI

Henry Mintzberg - Joseph Lempel - Bruce Ahlstrand —

Aungue de alguna manera visitada por todo ejecutivo que se precie, la estrategia y
su proceso de formacién para la gran mayoria sigue siendo territorio desconocido.
No obstante, desde cualquier puesto gerencial se la habra visto evolucionar con la
época, adoptando y descartando con igual conviccion cada nueva teoria o enfoque
metodoldgico. Asociado a menudo con la forma y no con el fondo, el proceso de
formacion de la estrategia fue objeto de estudio de la teoria del management
desde su nacimiento. Planeamiento estratégico, andlisis FODA, proyeccion de
escenarios, el concepto de visidon y la teoria del juego son algunos de los
conceptos que en las Ultimas décadas se han sumado eclécticamente en la
practica de la direccion estratégica. Con o sin consultor de soporte, directores y
gerentes los han usado con mayor o menor éxito y han contribuido con la
experiencia a corroborar, refutar o adaptar las premisas tedricas. En este
"cuaderno de viaje", tres especialistas en estrategia, puestos a observar la teoria a
la luz de la realidad empresaria, describen sus impresiones del paisaje. Las
organizaron en diez "escuelas" agrupadas en tres grandes tipos. Las descriptivas
se limitaron a ordenar lo "visible". Las prescriptivas empezaron a ocuparse del
contenido y la més ecléctica, y por ello Unica en el grupo, reconocidé que no todo
es como debe ser ni lo que debe ser alguna vez llega a ser. En ese camino mas
de un gerente se sentira representado. Y los que no se reconozcan contaran con
herramientas para armar el rompecabezas del proceso que siguen a la hora de
disefar su estrategia, y detectar las piezas que faltan. Henry Mintzberg es profesor
en el Insead, Fontainebleau, y en la Universidad McGill de Montreal, Canada.
Joseph Lampel tiene a su cargo la catedra de Management estratégico en la
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Universidad de Saint Andrews, y Bruce Ahlstrand es profesor en la Universidad de
Trent, Canada.

En busca de un elefante al que nadie ha visto completo, empezaremos un safari
por las diez escuelas de management que trataron de describir el proceso de
formacion de la estrategia, una bestia de la que todos hablan pero que s6lo han
observado por partes. Esas diez escuelas pueden agruparse en prescriptivas —las
tres primeras— Yy descriptivas, las seis siguientes. La Ultima, la escuela de la
configuracién, es duefia absoluta de su categoria. Una visién integradora que
procura acercarse a lo que termina siendo un elefante completo.

La escuela del disefo
La estrategia como proceso de concepcion
Las premisas

La formacion de la estrategia es un proceso deliberado de pensamiento
consciente.

La responsabilidad de ese control y caracter consciente es del CEO.
El modelo de formacion de la estrategia debe ser simple e informal.

La mejor estrategia resultara de la aplicacion del modelo al caso particular: lo
importante en su formulacion es evaluar la situacion especifica y aplicar el proceso
corrector para formularla.

El proceso de disefio estd completo cuando la estrategia se formula como
perspectiva.

La estrategia debe ser explicita.

La estrategia debe implementarse una vez formulada por completo. Consistente
con los principios clasicos de racionalidad —al diagndstico sigue la prescripcion y
s6lo entonces llega la accion—, esta escuela separaba claramente el pensamiento
de la accion. Por lo tanto, si la estructura sigue a la estrategia debera reformularse
con cada cambio estratégico

La escuela del planeamiento

La estrategia como proceso forma. Algunos desarrollos recientes Mas alla de las
variaciones sobre el modelo central, hubo algunos desarrollos posteriores
especificos. La ya mencionada planificacion de escenarios, por ejemplo, aun
asumiendo que el futuro es impredecible, procura, especulacion mediante, definir
una variedad de entornos probables. Un ejercicio que puso de moda la Royal
Dutch

UBA-FCE-Direccién General (459-13)
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Shell a mediados de los '80. Aun cuando ninguno de los escenarios se ajuste
completamente a la realidad, la actividad en si resulta estimulante. Por su parte,
aunque muchos lo consideren autbnomo, los alcances del control estratégico son
idénticos a los de la planificacidon estratégica. Se lo incluye entre los tres estilos de
elaboracion de estrategias de las grandes corporaciones: una version hibrida que
combina la promocion de los intereses corporativos del planeamiento estratégico
—todo se resuelve en la casa matriz— y la autonomia de las unidades de
negocios tipica del control financiero en el que el presupuesto es la herramienta de
control.

La escuela del posicionamiento

La estrategia como proceso analitico. También gano popularidad por esta época la
teoria del juego. Desarrollada inicialmente por Von Newman y Morgenstern en
1947 para el analisis de la politica nuclear de las superpotencias durante la guerra
fria, ya habia sido usada en economia cuando la descubrio la estrategia. Como los
paises, las empresas a veces se encuentran en situaciones en las que la
competencia sin limites produce perjuicios a todos: es preferible la cooperacion.
Aunque transformar el juego de suma cero en un juego de suma positiva, 0
"ganador-ganador”, no se logra si no se usan otras estrategias. Branden burger y
Nalebuff en un articulo que escribieron en 1995 pusieron el ejemplo de la industria
automotriz norteamericana, que se debatia en el vicioso ciclo de la guerra de
precios hasta que General Motors decidié quebrarlo con una tarjeta de crédito que
garantizaba a sus usuarios un descuento en compras futuras de automoéviles de
GM. Otros la siguieron asumiendo, lo que en esta teoria se llama compromisos
creibles; en este caso, competir por la lealtad del cliente y no por el UBA-FCE-
Direccion General (459-13) aumento de las ventas en el corto plazo. Aunque
contempla una serie de estrategias posibles, en realidad, la teoria del juego no
ayuda al estratega a resolver sino a pensar.

La escuela entrepreneur

La estrategia como proceso visionario. Segun esta escuela, descriptiva, la
organizacion es el resultado de los dictados del lider y el entorno o medio, es
decir, el terreno de maniobras en el que se mueve. El concepto central de esta
escuela es la vision: una representacion mental de la estrategia, creada o, al
menos, expresada por el lider. Esa visidn sirve como inspiracion y como idea
fuerza para la accion. Es una imagen antes que un plan completamente articulado,
por lo que se mantiene flexible de modo tal que el lider pueda adaptarla en funcion
de la experiencia.
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La escuela cognitiva

La estrategia como proceso mental Para comprender la visidn estratégica y la
forma en que se desarrollan las estrategias se hizo necesario hurgar en la mente
del estratega, es decir, entrar en el campo de la psicologia cognitiva. Los
estrategas en su mayoria son autodidactas: arman su estructura de conocimiento
y esquemas de pensamiento a partir de la experiencia directa. Esa experiencia los
transforma, el entrepreneur modifica su conducta en consecuencia, con lo cual
reformula la experiencia subsiguiente, para reiniciar asi el ciclo. El analisis de esta
dualidad conocimiento/experiencia abre dos lineas dentro de la escuela. Una, mas
positivista, considera al procesamiento y estructuracién del conocimiento, un
esfuerzo para producir algun tipo de reproduccion objetiva del mundo: como una
camara que revela el mundo, acercando y alejando el objetivo segun el criterio del
duefio. La otra, mas subjetiva, asocia la estrategia con una interpretacion del
mundo: una creacion de la mente a partir de lo que vio afuera.

La escuela del aprendizaje

La estrategia como proceso emergente si el mundo de la estrategia es tan
complejo, ¢cOmo hacen los estrategas para crear estrategias? Aprenden con el
tiempo. Se podria decir que esta escuela se inicio con la publicacion de The
Science of 'Muddling Through' (La ciencia de "salir del paso"”), de Charles
Lindblom. Alli sugeria que el disefio de politicas publicas no era un proceso prolijo
y controlado sino uno por demas desordenado, por el cual los funcionarios
trataban de manejar un mundo que sabian era demasiado complejo para ellos. Al
decirlo violé todas las premisas del management “racional" pero describid
claramente una realidad que a todos les resultaba familiar. No obstante, fue James
B.Quinn, con Strategies for Change: Logical Incrementalism (Estrategias para el
cambio: incrementalismo logico), quien le dio el puntapié inicial. La descripcion se
convertia en el eje de la escuela. Lo importante era saber como se forman las
estrategias en las organizaciones, no como se formulan. Alguna vez se dijo que
sélo se implementa el 10por ciento de las estrategias que se conciben, para Porter
una cifra "inflada". El problema era la escision entre formulacion e implementacion,
la disociacion entre pensar y actuar, derivada del par secuencial
estrategia/estructura. En realidad, las reorientaciones estratégicas efectivas rara
vez se originan en un esfuerzo formal de planeamiento. Por el contrario, se trata
de una suma de pequefas acciones y decisiones individuales. Juntas, en el
tiempo, estas acciones producen modificaciones importantes en el rumbo.

La escuela del poder

La estrategia como proceso de negociacion Esta escuela caracteriza a la
formacion de la estrategia como un proceso abierto de influencia, que pone el
énfasis en el uso del poder y la politica en la negociacién. Poder significar aqui
influencia mas all4 de lo econémico, y politica, la explotacién de ese poder. Eso
incluye tanto jugadas clandestinas para destruir a la competencia —un cartel, por
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ejemplo—, como los mas sanos acuerdos de cooperacién. Las relaciones de
poder no solo rodean a la organizaciéon, también le dan forma. El "micro” poder se
ocupa de los juegos politicos internos y el "macro” poder de los que juega la
organizacion. La literatura sobre el tema, si bien no es demasiado vasta, ha
crecido en los ultimos tiempos, alrededor de los jointventures y las alianzas
estratégicas.

La escuela cultural

La estrategia como proceso colectivo El poder toma a la organizacién y la divide
en fragmentos, la cultura hace de un conjunto de individuos una entidad integrada.
La escuela cultural, que ve al proceso de formacion de la estrategia enraizado en
la fuerza social de la cultura, es el reflejo en el espejo de la escuela del poder.
Mientras una se ocupa de analizar la influencia de la politica interna en la
promocién del cambio, la otra prefiere observar la funcién de la cultura en la
preservacion de la estabilidad, incluso en la resistencia activa frente a lo diferente.
La cultura es un concepto conocido, central para los antropélogos, descubierto por
la teoria del management en los ‘80 gracias al éxito de las empresas japonesas.
Aunque copiaban sin descaro la tecnologia estadounidense, hacian las cosas de
otra manera. Todos sefialaron a su cultura como responsable de la diferencia de
resultados.

La escuela ambiental

La estrategia como proceso reactivo Entre los actores centrales observados hasta
ahora han participado todos menos uno que, si bien figura en todos los elencos,
nunca asumio el rol protagonico: ese conjunto de fuerzas externas a la
organizacién que los tedricos llaman entorno. En esta escuela, la tendencia es
considerar a la organizacion como una entidad pasiva que solo reacciona ante un
entorno que fija la agenda. Equilibra la vision de la formacion de la estrategia
incorporando al entorno como una de las tres fuerzas centrales del proceso junto
con el liderazgo y la organizacion, y obviamente, subordinando estos ultimos a los
dictados del primero. ¢Qué es el entorno? Esencialmente se lo delinea como un
conjunto de dimensiones abstractas, esas fuerzas externas que "no son la
organizaciéon".

La escuela de la configuracion

La estrategia como proceso de transformacion Configuracion y transformacion son
las dos caras de una misma moneda: si una organizacion adopta una
configuracion determinada, la formacion de la estrategia es el proceso de pasar de
una configuracion a otra, es decir, de transformarse. Esos cambios de estado
configuran modelos o tipos. Por ejemplo, las empresas nuevas, especialmente en
industrias emergentes, tienden a depender del lider entrepreneur y de estrategias
visionarias, y a operar estructuras simples. Esos modelos suelen responder a una
secuencia o ciclo de vida organizacional. Esa misma empresa, a medida que la
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industria madura, puede necesitar otro modelo, mas estructurado. La funcion de la
estrategia entonces es "sacudir" a la organizacion para que pueda pasar de un
estado a otro. Para algunos el ciclo es progresivo, para otros, las transformaciones
mas dramaticas y hablan de turnaround o revitalizacion.

5.1.3 Teoria De La Jerarquia De Necesidades

La motivacion es la jerarquia de necesidades de Abraham Maslow. El presenta la
hipotesis de que dentro de todo ser humano existe una jerarquia de las siguientes
cinco necesidades.

v Fisiolégicas: incluye el hambre, la sed, el abrigo, el sexo y otras necesidades
corporales

v De seguridad: incluye la seguridad y proteccién de dafios fisicos y emocio-
nales.

Sociales: incluye afectos, la sensacion de pertenencia, aceptacion y amistad.

De Ego: incluye factores internos de estima, como el respeto a uno mismo, la
autonomia y los logros; y factores externos como el status, el reconocimiento y
la atencion.

v De autorrealizacién: el impulso de ser lo que se es capaz de ser; incluye el
crecimiento, alcanzar el potencial de uno y la autosatisfaccion.

A medida que se satisface cada una de estas necesidades en lo sustancial, el
siguiente nivel de necesidades se vuelve dominante. En términos de la figura, el
individuo sube por los escalones de la jerarquia. Desde el punto de vista de la
motivacion, la teoria indica que, aunque ninguna necesidad se satisface siempre,
una necesidad que ha quedado en gran parte satisfecha ya no motiva. De manera
gue si uno desea motivar a alguien, de acuerdo con Maslow, necesita comprender
en qué nivel de la jerarquia esta en la actualidad, y enfocarse a la satisfaccion de
las necesidades en ese nivel o el siguiente superior.

Maslow separa las cinco necesidades en 6rdenes superior e inferior. Describi6 las
necesidades fisiologicas y de seguridad como de orden inferior, y las sociales, de
estima y de autorrealizacion como necesidades de orden superior. Esta
diferenciacion entre los dos 6rdenes se hizo a partir del criterio de que las
necesidades de orden superior quedan satisfechas en lo interno, mientras que las
necesidades de orden inferior quedan satisfechas predominantemente en lo
externo.(Wordpress)
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5.1.4 Herramientas paralatomade decisiones

Topsis (technique for order performance by similaritiy to idea solution): El
método TOPSIS es un modelo de decision propuesto para ordenar preferencias
por similitud a una solucién ideal, es por tanto un método de ranking. Fue
desarrollado por Hwang y Yoon en 1981 y mejorada por los propios autores en
1987 y 1992, también trabajaron Zeleny, Lai et al, Garcia-Cascales y Lamata y
muchos mas.

TOPSIS es un método de decision multicriterio de ordenacion para identificar las
soluciones de un conjunto finito de alternativas. El principio basico es que la
alternativa elegida debe tener la menor distancia a la solucion ideal positiva y la
mayor distancia a la solucion ideal negativa. Una solucién ideal se define como
una coleccién de puntuaciones o valores en todos los atributos considerados en la
decision, pudiendo suceder que tal solucién sea inalcanzable. El vector compuesto
por los mejores valores del j-ésimo atributo respecto de todas las alternativas
posibles es quien recibe el nombre de “solucion ideal positiva” (SIP);
reciprocamente, la “solucién ideal negativa” (SIN) sera aquella cuyo vector
contenga los peores valores en todos los atributos. El concepto intuitivo de
alternativa ideal es que seria aquella que, sin dudarlo, siempre elegiria el decisor.
De igual modo, la alternativa anti-ideal seria aquella que, sin dudarlo, nunca
elegiria el decisor.

El procedimiento de TOPSIS puede expresarse en una serie de pasos:

Paso 1: Identificacidn de los criterios de evaluacion.

Paso 2: Generacion de alternativas.

Paso 3: Evaluacion de las alternativas.

Paso 4: Identificacion del peso de los criterios.

Paso 5: Construccién de la matriz de decision con nimeros difusos.
Paso 6: La matriz de decisién normalizada asociada.

Paso 7: Construccién de la matriz ponderada normalizada asociada
Paso 8: Determinacion de la solucién ideal positiva y la solucion ideal
negativa, respectivamente.

Paso 10: Célculo de la proximidad relativa

Paso 11: Establecimiento del orden de preferencias

Paso 12: Defuzzificacion

Paso 13: Salida de valores linguisticos.

Andlisis jerarquico (AHP- ANALYTIC HIERARCHY PROCESS): El Proceso
Analitico Jerarquico (Analytic Hierarchy Process, AHP), propuesto por Saaty en
1980, se basa en la idea de que la complejidad inherente a un problema de toma
de decision con criterios multiples, se puede resolver mediante la jerarquizacion de
los problemas planteados. Este método puede considerarse, segun la orientacion
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dada al mismo, de muy diversas maneras. Su contribucion es importante en
niveles operativos, tacticos y estratégicos, sirviendo para mejorar el proceso de
decision debido a la gran informacién que aporta y a la mejora en el conocimiento
del problema. Se puede entender como: « Una técnica que permite la resolucién
de problemas multicriterio, multientorno y multiactores, incorporando en el modelo
los aspectos tangibles e intangibles, asi como el subjetivismo y la incertidumbre
inherente en el proceso de toma de decision. * Una teoria matematica de la
medida generalmente aplicada a la influencia entre alternativas respecto a un
criterio o atributo. * Una filosofia para abordar, en general, la toma de decision.
(gavilan, 2004)

Axiomas Basicos
Los axiomas basicos en los que se basa la teoria AHP son:

e Axioma de comparacion reciproca
e Axioma de homogeneidad

e Axioma de independencia

e Axioma de las expectativas

Metodologia del Proceso Analitico Jerarquico

Las etapas generales de la metodologia AHP propuestas por Saaty en su
formulacién inicial son:

1 etapa) Modelizacién

2 etapa) Valorizacion

3 etapa) Priorizacion y sintesis
4 etapa) Andlisis de sensibilidad

0O O O O

5.2 ESTADO DEL ARTE

En el presente capitulo se presentan las diversas investigaciones relacionadas con
el proyecto de localizacion de instalaciones, resaltando las diversas herramientas
mullticriterio que fueron empleadas por los diversos autores en la literatura.

En el trabajo de investigacion realizado por Vaskoncelo (2005) titulado El proceso
de Andlisis jerarquico (AHP) como herramienta para la toma de decisiones en la
seleccion de proveedoresel presente trabajo esta orientado al analisis y
comprension de la aplicacion del método conocido como proceso de analisis
jerarquico (Analytic Hierarchy Process- AHP). Se muestran las bondades del
método como herramienta para la toma de decisiones multicriterio, en los
problemas que quieren incluir juicios y evaluaciones subjetivas de los criterios de
decision. Como caso practico se presenta una aplicacion del método de la
seleccion de proveedor de la empresa Grafica Comercial My E S.R.L
Una vez construido el modelo jerarquico, se realizan comparaciones de a pares
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entre (criterios, subcriterios y alternativas) y se atribuyen valores numéricos a las
preferencias sefialadas por las personas involucradas, entregando una sintesis de
las mismas mediante la agregacion de esos juicios parciales. El proceso (AHP)
hace notar que es una herramienta de integracion de trabajo en equipo, se
evidencia que sirve para evaluar y elegir proveedores de cualquier tipo de
suministro.

De igual manera en el proyecto elaborado por Cock (2009); titulado: Disefio e
implementacion de una ludica aplicada al problema de localizacién de una planta
fisica, utilizando técnicas de analisis multicriterio, un algoritmo exacto y una
técnica meta heuristica. Este proyecto tiene como propésito abordar el problema
de localizacion de una planta involucrando técnicas cualitativas y cuantitativas a
través de una ludica donde el participante tiene la oportunidad de intervenir de
manera activa en el proceso. El problema de localizacion es abordado desde dos
puntos de vista: primero como un modelo de programacion multipropdsito
aplicando la técnica AHP. Complementado con un modelo mateméatico y una
técnica meta heuristica que se presenta como alternativa al modelo exacto. La
dinamica de la ludica pretende a través de dos ejercicios que el participante entre
en contacto con un problema de localizacion de una planta de manufactura desde
su fase de formulacién y mediante una aproximacion intuitiva pueda captar la
complejidad del ejercicio y ademas apreciar la gran ayuda que proporciona la
investigacion de operaciones en la solucion de este tipo de problemas. De esta
manera los participantes llegan a inferir posibles soluciones factibles de buena
calidad.

A través del estudio se llegd a la integraciéon de un proceso que toma casos de
modelos aplicados al problema de localizacion; integrando de tal manera que
puede originar una nueva configuracién no repetible, dando como resultado un
modelo que integra técnicas AHP. Con un logaritmo exacto y lo contrasta con una
técnica metaheuristica.

En el articulo presentado por Medina, et al (2009) titulado Localizacion de una
planta industrial: Revisién critica y adecuacién de los criterios empleados en esta
decision, describe la importancia de la localizacién de una instalacion, porque esta
tiene un gran impacto en los costos futuros de produccion y en la organizacién. La
técnica AHP permite tomar una decisién con una base razonable, comparando los
pardmetros elegidos para evaluar la localizacion definitiva de la instalacion. Esta
propuesta enfatiza la comparacién utilizando indices que cuantifiquen las ventajas
comparativas de lugares posibles de localizacion, dado un orden de prioridad (o
factores de peso) a las variables que intervienen en la toma de decision; y
representan en forma indirecta los elementos del costo de produccion. Para
lograrlo se aplicara el Proceso de Jerarquia Analitica (AHP), Al utilizar la técnica
AHP se ha tratado de hacer mas objetivo el proceso de evaluacion de lugares
alternativos para el emplazamiento definitivo. Ambos resultados son
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suficientemente promisorios como para seguir avanzando en aspectos
cuantitativos que derivan de este trabajo.

En el articulo presentado por Ramirez, Rengifo, y Gomez (2010), titulado: Disefio
de una metodologia mullticriterio para la priorizacion de proyectos de inversion del
banco de proyectos de la Universidad del Valle Se propone el uso de la
herramienta Multicriterio AHP para la priorizacién de proyectos a ser financiados
con recursos de Estampilla Pro-Univalle, con el objetivo de darle prioridad a
proyectos de inversion presentados por las areas administrativas al banco de
proyectos de la Universidad del Valle BPUV, con el fin de recaudar eficientemente
los recursos de las estampillas. Se emplearon herramientas mullticriterio como la
metodologia AHP, apoyada por un grupo de expertos del BPUV. Se presenta
entonces, una propuesta Multicriterio que utiliza el Proceso Analitico Jerarquico
(AHP).Este modelo permite establecer un ranking, de manera que, si los dineros
se agotan, se pueda tener la seguridad de haber seleccionado los proyectos de
mayor trascendencia para la Universidad. Los resultados ilustran que se cumplio
con el objetivo, por que lograron crear un método eficiente para la evaluacion de
proyectos de manera integrada a través de criterios cualitativos y cuantitativos
permitiéndole al banco estandarizar dicho proceso y priorizar el analisis y
asignacion de los recursos de los proyectos.

Entre otras investigaciones realizadas utilizando herramientas multicriterio se
encuentra la el trabajo elaborado por JIMENEZ (2011) en el cual plantea la
Construccion de una metodologia para la configuracion de cadenas de suministro
en ambientes de incertidumbre que permita incorporar tanto la flexibilidad
econdmica como criterios cualitativos asociados a ese tipo de decisiones. Asi
mismo, determinar el impacto de la incertidumbre en la configuracion de cadenas
de suministro, de igual manera se pretende estudiar los diferentes enfoques para
la toma de decisiones en la configuracion de estas cadenas. Analizar los
elementos conceptuales de la teoria de opciones reales y su aplicacion en
decisiones relacionadas con la cadena de suministros y analizar los elementos
conceptuales de la metodologia AHP y su aplicacion. Esta metodologia integra la
flexibilidad financiera presente en la toma de decisiones, reconociendo criterios
subjetivos relacionados con la decision.

En la investigacion realizada por titulada: Aplicacion del método de jerarquias
analiticas (AHP) a la gestion de pérdidas de agua en redes de abastecimiento,
presentada por Delgado (2011). Describe como Las pérdidas de agua en las redes
de abastecimiento representan uno de los mayores problemas que debe enfrentar
una empresa de suministro. Para encarar a este problema se deben emprender
acciones que involucran la inversion de recursos. Para invertir de una forma mas
eficiente los recursos con los que cuenta la organizacion, debe realizarse una
correcta evaluacion de las alternativas de accion disponibles. El caracter dinAmico
de una empresa de abastecimiento de agua obliga a que los gestores deban tomar
decisiones basandose en la informacion disponible. El proceso de analisis consiste
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en descomponer el problema de forma jerarquica, para asi identificar niveles o
jerarquias que hagan la diferenciacién entre objetivos, alternativas y criterios. Las
personas involucradas deben comparar en pares los criterios, y emitir sus
opiniones. La eleccion de la metodologia AHP para la consideracion de diversos
criterios en la eleccion de una politica de gestién de fugas ha sido producto de una
ardua busqueda. Se ha tomado la decision de recurrir a esta técnica por el
potencial que ofrece, no solo para el andlisis del problema al que se desea dar
solucion en este trabajo, sino por el amplio espectro de aplicaciéon que posee. El
andlisis matematico exhaustivo de la metodologia que se ha realizado ha dado
como resultado el surgimiento de nuevas alternativas para dar solucion a uno de
los mayores problemas que tiene AHP: la consistencia. Dichas alternativas dan
como resultado la validacion en la aplicacion del método para resolver la
problematica, propician la interrelacion y retroalimentacion con el experto y
favorecen el entendimiento general del problema al que se desea dar solucion.

De igual manera en la tesis realizada por Rodriguez (2011) titulada: Indicador para
elegir bajo ambiente difuso la localizacion de un establecimiento industrial: el caso
del sector automotor. Se puede determinar que al ser la eleccidn de la localizacion
industrial un tipico problema en el que la firma debe dominar informacion
imprecisa o difusa como insumo para tomar la mejor decision, se recurre a un
marco conceptual basado en los conjuntos difusos y la logica difusa para
desarrollar un modelo que permita al empresario tomar una decision racional bajo
un ambiente difuso. Se define un conjunto discreto de localizaciones candidatas y
se utiliza informacion sobre una serie de criterios que buscan evaluar, tanto el
desempeiio aislado de los atributos de cada alternativa, como el desempefio
colaborativo entre pares de ellas. La informacién es modelada mediante conjuntos
difusos y evaluados cualitativamente a través de un grupo de términos linglisticos
definidos formalmente. La Técnica para el Ordenamiento de Preferencias por
Similaridad a la Situacion Ideal (TOPSIS difusa) es usada para encontrar la mejor
solucion.

El propésito de este trabajo radica en explorar un marco metodoldgico para la
construccion de un indicador que permita seleccionar bajo un ambiente difuso la
mejor localizacion de un establecimiento industrial entre varias alternativas.

En general, los problemas de decision multi-criterio se refieren a la seleccion o
clasificacion un determinado namero de alternativas, a las cuales se les asocia
una serie de atributos o criterios que a primera vista pueden resultar
incomparables y casi siempre estan en conflicto. Los enfoques convencionales
para solucionar un problema de decision multi-criterio tienden a ser menos
efectivos a la hora de tratar con la naturaleza imprecisa o borrosa de las
evaluaciones linguisticas de dichos criterios por parte de quienes son los
responsables de tomar las decisiones. La teoria difusa que es una de las teorias
de la imprecision, permite abordar cuantitativamente el problema de la toma de
decisiones multi-criterio bajo ambiente difuso.
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En el articulo desarrollado por Cabellero y Garcia (2012); titulado: Estudio de
localizacion de un parque eolico offshore en la costa asturiana mediante analisis
Multicriterio. Donde se valoran, mediante mecanismos de toma de decision
mullticriterio, las localizaciones Optimas de un futuro parque eolico offshore en el
litoral de Asturias. Para ello se examinan todos los elementos que influyen en la
toma de decision en la localizacibn e implantacibn del parque, centrarse
especialmente en un andlisis exhaustivo de la influencia de la integracion de la
energia generada en la red existente. Mediante un analisis de toma de decisidon
basado en metodologia combinada AHP-TOPSIS se obtuvieron las mejores
soluciones dentro de las posibles alternativas previamente seleccionadas. Para
valorar los criterios estudiados se contd con la participacién de distintos expertos
en la materia, haciendo uso de encuestas para la extraccién del conocimiento de
los mismos.

Una vez definidos criterios y alternativas se representd el problema de toma de
decision mediante una combinaciéon de métodos de decision multicriterio: AHP
para la obtencién del peso de los criterios y TOPSIS para la evaluacion de las
alternativas. La formulacién de la encuesta se realizO de manera acotada al
problema basandose en la metodologia AHP (Saaty, 1989) modelo de decision
que interpreta la informacién directamente mediante la realizacion de juicios y
medidas en una escala de razon dentro de una estructura jerarquica establecida,
resolviendo una matriz de comparacion entre los distintos criterios.

De igual forma en la investigacién realizada Por Garcés (2013) titulado Aplicacion
de Evaluacién Multicriterio y Sistemas de Informacion Geografica para el
modelado de la capacidad de acogida para la localizaciébn de viviendas de
mediana densidad. Caso de estudio Cuenca del rio Guadalajara (Valle del Cauca)
propone disefiar un modelo de areas potenciales para la localizacion idonea de
uso residencial en la cuenca del rio Guadalajara, mediante la integracién de
sistemas de informacién geografica y evaluacion multicriterio en el que se
seleccionan y priorizan los criterios de evaluacién para la capacidad de aptitud e
impacto del suelo con respecto al establecimientos de usos residenciales a partir
de una revision de normas territoriales, teoria en geografia urbana y ordenamiento
territorial. De igual forma elegir la técnica de evaluacion multicriterio que resulta
ser mas adecuada para la implementacion de modelos de capacidad de acogida
para evaluar la idoneidad del territorio para el uso residencial en la cuenca
estudiada,

En el articulo realizado por Bacalla et al (2014) en la que se refiere a La
localizacion de la instalacion es el proceso de elegir un lugar geografico para
realizar las operaciones de una empresa. La localizacion de una Planta Industrial,
es el proceso de elegir un lugar geogréfico para realizar las operaciones de una
empresa. Para determinar la mejor localidad, es necesario realizar una evaluacion
de los factores que condicionan la seleccion. Se consideran dos grupos de
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factores: Cuantitativos, que son féciles de cuantificar y Cualitativos, que son
menos tangibles, dificiles de cuantificar, la evaluacion de estos ultimos depende
de la apreciacion del analista, manteniendo un tinte de subjetividad, lo que hace
gue ningun modelo utilizado garantice que el lugar elegido sea el Optimo. Para
optimizar la calificacion de los factores, se propone utilizar el modelo de Proceso
Jerarquico Analitico (AHP), con una escala de calificacion adecuada, que asegura
la consistencia de la misma y permite la utilizacién de un software (Expert Choice).
El presente estudio expone y demuestra el aporte del Proceso Jerarquico Analitico
(AHP) en la tarea de optimizacion de la localizacion de una planta industrial, en
comparacion con otros métodos. El Proceso Jerarquico Analitico, tiene una escala
de calificacion que permite la disminucién del grado de subjetividad, en la
evaluacion de los factores cualitativos.

En el articulo desarrollado por Tavella et al (2014); titulado: Estudio Comparativo
de Métodos Multicriterio para el andlisis de la Localizacion Sustentable de Parques
Industriales Regionales. Propone realizar un estudio comparativo de dos métodos
de analisis multicriterio utilizados para identificar la localizacién sustentable de
cuatro parques industriales ubicados en la provincia de Coérdoba, para orientar a
quienes elaboren este tipo de estudio. El primero de los métodos estudiados es el
Scoring Normalizado, con el cual se puede identificar de forma sencilla y rapida la
mejor alternativa en un problema de decision multicriterio. El segundo de los
métodos evaluados corresponde al Proceso Jerarquico Analitico (AHP, Analytic
Hierarchy Process), que permite combinar la percepcion humana, el interés y la
experiencia para priorizar opciones en situaciones complejas; como las
presentadas en los cuatro parques industriales estudiados, en las que se emple6
el software Expert Choice V11.

Como conclusion del analisis comparativo de ambos métodos, se puede decir que
ambas herramientas, contribuye a una mejor planificacion del desarrollo industrial
y urbano sustentable en el tiempo.

En la investigacion realizada por Pinzon (2015), titulado: Determinacién de zonas
aptas para la construccion de colegios distritales en la localidad de suba, partiendo
de métodos de analisis multicriterio y herramienta SIG. Donde el objetivo de
estudio es encontrar zonas notablemente aptas para la construccién de colegios
distritales en la localidad de suba, utilizando para esto una metodologia que
combina analisis multicriterio y herramientas SIG. Para darle un soporte
estructurado a los criterios usados en el andlisis, se estudia la norma técnica
Colombiana NTC 4595 (Planeamiento y disefio de instalaciones y ambientes
escolares), y se definen a partir de esta las variables a considerar en el modelo;
adicionalmente a estas, se definen otras variables, las cuales sumadas a las
anteriores se convierten en los criterios para desarrollar la metodologia del
proceso de analisis jerarquico (AHP).
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En este caso de estudio la localizacion de las instalaciones educativas debe
considerar el analisis de diferentes variables que relacionen el impacto social y
economico y asi contribuir al desarrollo y cobertura de la poblacion. En este
sentido, se propone la implementacién de estas herramientas, facilitan el analisis
geografico de cada una de las variables y componentes a evaluar para tomar la
mejor decisidon de acuerdo a unos criterios establecidos, logrando asi una
valoracion integral de la problematica planteada.

Otra investigacion realizada por Mosquera (2015); titulada: Determinacion de
zonas Optimas para la localizacién de nuevas estaciones de bomberos en Bogota
mediante herramientas de analisis espacial. Donde se tienen en cuenta el
crecimiento que ha tenido Bogota en las ultimas dos décadas que ha rebosado los
servicios de emergencias de la ciudad. Uno de estos servicios es el prestado por
el Cuerpo de Bomberos el cual requiere inmediatamente el aumento de su
personal e infraestructura. El Decreto 563 de 2007 que adopta el Plan Maestro de
Equipamientos de Seguridad Ciudadana, Defensa, y Justicia para Bogota D.C.,
planea la ampliacion y refuerzo de esa entidad con la construccion de al menos
cuatro estaciones nuevas, considerando algunos parametros para ubicarlas
adecuadamente.

Por medio de estadisticas de emergencias atendidas en los Ultimos tres afios por
el Cuerpo Oficial de Bomberos de Bogota, informacion geografica obtenida de
IDECA y el Proceso de Analisis Jerarquico (AHP) que permite evaluar alternativas
de acuerdo al peso de los criterios planteados, es posible generar un analisis de
las zonas adecuadas de la ciudad para localizar nuevas estaciones de bomberos,
puntualmente en las zonas que mayor apoyo necesitan.

El Proceso de Andlisis Jerarquico permitio determinar de la mejor manera el nivel
de importancia de cada paradmetro a evaluar al momento de determinar la
localizacion adecuada para las nuevas estaciones segun lo dispuesto por el
decreto 563 de 2007 y de acuerdo a unas alternativas asignadas basadas tanto en
este, como en el criterio de la evaluadora. Para este estudio se utilizé6 el modulo
del software ArcGIS 10.3, sin embargo, hay otros con plataformas libres que
tienen herramientas similares.

En los trabajos analizados los cuales fueron definidos por diferentes autores, se
puede inferir que las herramientas mullticriterio més utilizadas son AHP y TOPSIS,
por tal razon el presente proyecto de investigacion que tiene como finalidad,
proponer una integracion de estas herramientas, que contribuyan a la seleccion de
la mejor alternativa de localizacion de unidades residenciales en el municipio de
Zarzal Valle del Cauca se basard en la integracion de éstas dos herramientas
mullticriterio.
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5.3 MARCO LEGAL

Para el desarrollo de la investigacion es necesario identificar las entidades o
normativas gubernamentales que regulan el funcionamiento del area de la
construccion; de esta manera conocer y citar las leyes, planes, programas y
reglamentaciones que tiene el sector de las construccion y que competen a la
empresa “BITACORA ARQUITECTURA S.A.S”. Para el caso se encontrd el
siguiente marco legal:

e Articulo 51 Constitucidn Politica De Colombia

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.”

e LEY 400 DE 1997 (AGOSTO 19) (minambiente.gov.co, 1997)

Articulo 1: La presente Ley establece criterios y requisitos minimos para el
disefio, construccion y supervision técnica de edificaciones nuevas, asi como de
aguellas indispensables para la recuperacién de la comunidad con posterioridad a
la ocurrencia de un sismo, que puedan verse sometidas a fuerzas sismicas y otras
fuerzas impuestas por la naturaleza o el uso, con el fin de que sean capaces de
resistirlas, incrementar su resistencia a los efectos que éstas producen, reducir a
un minimo el riesgo de la pérdida de vidas humanas, y defender en lo posible el
patrimonio del Estado y de los ciudadanos.

e DECRETO 1469 DE 2010 (Abril 30)( alcaldiabogota.gov.co)
TITULO I, LICENCIAS URBANISTICAS

Articulo. 2°. Clases de licencias. Las licencias urbanisticas seran de:

1. Urbanizacion.

2. Parcelacion.

3. Subdivisién

4. Construccion.

5. Intervencidn y ocupacion del espacio publico.

Paragrafo. La expedicion de las licencias de urbanizacion, parcelacion y
construccion conlleva la autorizaciéon para el cerramiento temporal del predio

39



durante la ejecuciéon de las obras autorizadas. En estos casos, el cerramiento no
daré lugar al cobro de expensa.

Articulo 4°. Licencia de urbanizacién. Es la autorizacion previa para ejecutar en
uno o varios predios localizados en suelo urbano, la creacion de espacios publicos
y privados, asi como las vias publicas y la ejecucion de obras de infraestructura de
servicios publicos domiciliarios que permitan la adecuacién, dotacion y subdivision
de estos terrenos para la futura construccion de edificaciones con destino a usos
urbanos, de conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos
que lo desarrollen y complementen, las leyes y demas reglamentaciones que
expida el Gobierno Nacional.

Estas figuras legales son las que, principalmente, rigen la empresa a la cual se
piensa realizar el estudio de viabilidad de construccién de unidad residencial
(BITACORA ARQUITECTURA).

5.4 MARCO CONCEPTUAL

Tiene por funcidn principal, servir como guia solida para el seguimiento de la
investigacion. Aqui son definidos los diferentes términos o el lenguaje técnico
necesario para familiarizarse con la localizacion de unidad residencial; conceptos
que fundamentan su accién y dan claridad temética.

Necesidades de maslow:

e Basicas o fisioldgicas: son las necesidades basicas para el sustento de la
vida humana, tales como alimentos, agua, calor, abrigo y suefio. Segun
Maslow, en tanto estas necesidades no sean satisfechas en el grado
indispensable para conservacion de la vida, las demas no motivaran a los
individuos.

e Seguridad: son las necesidades para librarse de riesgos fisicos y del temor
a perder el trabajo, la propiedad, los alimentos o el abrigo.

e Sociales:(de afiliacion o pertenencia): dado que los seres humanos son
seres sociales, los individuos experimentan la necesidad de pertenencia, de
ser aceptados por los demas.

e Estimacion: de acuerdo con Maslow, una vez que las personas satisfacen
sus necesidades de pertenencia, tienden a desear la estimacion tanto
propia como de los demas. Este tipo de necesidad produce satisfacciones
como poder, prestigio, categoria y seguridad en uno mismo.

e Autorrealizacion: Maslow considerd a ésta como la necesidad mas alta de
su jerarquia. Se trata del deseo de llegar a ser lo que se es capaz de ser;
de optimizar el propio potencial y de realizar algo valioso.
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Segun Davis y Newstron (1993), en el ambito del trabajo las necesidades
inferiores basicas no suelen dominar, debido a que ellas se encuentran
normalmente satisfechas. Los trabajadores se veran motivados principalmente por
las necesidades de seguridad, sociales, de estima y por ultimo de realizacion
personal (Maslow, 2008).

VIABILIDAD: Es un concepto que toma relevancia especialmente cuando de
llevar a cabo un proyecto, un plan o misién se trata, porgue justamente refiere a la
probabilidad que existe de llevar aquello que se pretende o planea a cabo, de
concretarlo efectivamente, es decir, cuando algo dispone de viabilidad es porque
podra ser llevado a buen puerto casi seguro (Economia, s.f).

DEMANDA: Cuando se habla de demanda, se refiere uno a la cantidad de bienes
0 servicios que se solicitan o se desean en un determinado mercado de una
economia a un precio especifico. (banrepcultural.org, s.f)

OFERTA: Cuando se habla de oferta se hace referencia a la cantidad de bienes,
productos o servicios que se ofrecen en un mercado bajo unas determinadas
condiciones. El precio es una de las condiciones fundamentales que determina el
nivel de oferta de un determinado bien en un mercado. (banrepcultural.org, s.f)

LOCALIZACION (GEOGRAFICA): El uso de distintos términos geograficos
convencionales permite diferenciar distintos matices en la localizacion de
una parcela, una casa, una poblacién, una infraestructura o cualquier otro tipo de
objeto de estudio geografico. La posicion ofrece la localizacion geografica
utilizando criterios absolutos (un punto definido por las coordenadas geogréficas,
una linea o una superficie delimitada y mensurable o reducible a una malla).

Analisis jerarquico (AHP- ANALYTIC HIERARCHY PROCESS):La técnica de
las jerarquias analiticas fue propuesta por Saaty [1980, 1997], y su cometido es el
de ordenar las alternativas de decisibn a partir del establecimiento de
comparaciones binarias entre objetivos, criterios o alternativas-criterios en funcion
de lo que se desee jerarquizar en cada momento. En general, cuando un
investigador aborda un proyecto, ha de resolver un problema complejo, compuesto
de numerosas atenuantes, relacionados entre si. La solucion de cada uno de
estos y la distribucion en planta se puede considerar uno de ellos, constituye, a su
vez, un sistema complejo, ya que dicha solucién esta compuesta por un conjunto
de elementos también relacionados entre si. Por otro lado, y dado el entorno,
también complejo, en el que se encuentran los problemas proyectuales, y en el
gue existen numerosos y diversos factores relacionados entre si y que van a
afectar a la consecucion de los objetivos planteados, resulta esencial, identificar
cuales son los factores mas importantes, asi como determinar el grado o
intensidad de la relacion existente entre ellos. (M.C. Gonzalez Cruz)(congresos
pamplona, 2003)
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Método TOPSIS (Techniquefor Order of Preference by Similarityto Ideal
Solution):El método TOPSIS se debe a Hwang y Yoon (1981) y afronta el
problema de establecer un orden en las alternativas utilizando la idea de distancia
a la alternativa ideal y a la alternativa anti-ideal.

Sean las alternativas Ai, i=1, 2,..., m, los criterios Cj, j=1, 2, ..., n, los pesos de
los criterios wj y una matriz de decision con xij=Uj(Ai), ¥,j. Donde U es la funcién
utilidad del decisor, operando sobre la base de que todos los criterios sean a
maximizar/minimizar segun se estén considerando ganancias o0 costos,
respectivamente. Se denomina punto ideal positivo en % n al punto A +, siendo la
mejor opcion posible, y A -, la solucion ideal negativa en ¥n , siendo la peor
opcién posible. Un decisor racional siempre elegiria A +, y si este valor no se
correspondiera con alguna de las alternativas, elegiria aquella que estuviera mas
cercana a ella(pdf M. t., s.f)
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6 DISENO METODOLOGICO

6.1 MARCO ESPACIAL

El area de impacto donde se realiza la investigacion se enmarca de acuerdo a los
terrenos aptos para construccion en el municipio de Zarzal, ubicado en el Norte del
Valle del Cauca. Por lo cual se desarrollara una breve descripcion del municipio
con base en informacién recolectada de la alcaldia y la péagina oficial del
municipio. (ver ilustracion 1)

llustracion 1. Mapa del municipio de Zarzal Valle del Cauca

=
Zarzal

Fuente: http://www.zarzal-valle.gov.co/index.shtml#3

Zarzal fue fundado en 1.809 por José Manuel Aldana y Margarita Girdn,El
Municipio de Zarzal esta ubicado aproximadamente 140 kilbmetros al noroeste de
Cali, la capital del Valle del Cauca. Altitud 916 m.s.n.m, Temperatura 26°C
Fundado en el afio 1.809 con el nombre de Libraida e instituido en 1.909 como
Municipio con el nombre actual. Actualmente cuenta con una poblacion de 45.000
habitantes, se caracteriza por concentrar 71,8% de la poblacién en su cabecera; el
desarrollo de la economia gira alrededor de las actividades agricolas. Las areas
cultivadas tienen tendencia a mantener cultivos transitorios y frutales. En la
produccion de tubérculos el Municipio cuadruplico para el afio 2.000 la superficie
sembrada en un solo afio. Zarzal estd compuesto por 7 corregimientos. En lo
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financiero existen 6 Instituciones, cuenta con acueducto, alcantarillado, energia,
gas natural y telefonia tanto en la parte Urbana como en la rural. En salud dispone
de un hospital situado en la cabecera del municipio, y 7 centros de salud
distribuidos en los corregimientos. Ademas, tiene centros docentes, incluso
universitarios en la zona urbana y en la zona rural. En cuanto a la actividad
industrial y comercial, y teniendo como base la consolidacion de datos del registro
Mercantil en Zarzal, existen 1302 establecimientos comerciales, distribuidos en las
diferentes actividades econdémicas. Entre las empresas inscritas se observa que el
sector Agropecuario es el mayor generador de empleo del municipio, con un total
de 1.821. Le sigue en su orden, la industria que participa con un total de 1.783
personas empleadas, de los cuales el 90% corresponden a la empresa Colombina
y Ingenio Riopaila S.A. la mas representativa con relacién al nUmero de empresas
por actividad, el sector mas representativo es el comercio, con un 60.2% del total,
seguido del sector servicios, que representa el 17.5%, y genera 293 empleos
directos. En zarzal usted podra alojarse en comodos hoteles, y residencias que
ofrece un servicio adecuado a precios convenientes. Sitios naturales muy
importantes estan: los bosques de Caracolies, Los Chorros sobre el rio la Paila,
los cerros de Caré Perro, Pan de Azlcar, Loma de la Cruz. En sus numerosos
restaurantes y paradores usted podra disfrutar deliciosos platos, pescado frito,
sancocho de gallina y gran variedad de postes y dulces, entre ellos su famosa
galleta negra.

6.2 TIPO DE INVESTIGACION

Para el desarrollo de la asesoria y consultoria en BITACORA
ARQUITECTURAS.A.S el tipo de investigacion que se realizara corresponde al
descriptivo-explicativo porque su propdsito es analizar e interpretar los datos que
proporcione alternativas de construccion de unidades residenciales.

6.3 METODOLOGIA DE RECOLECCION DE DATOS

La técnica mediante la cual se obtienen los datos necesarios para cubrir la
investigacion es:

Informacién Bibliogréafica: informacién de libros que se refieran a las teorias
administrativas, construccion, normatividad de la construccion y planeacion
estratégica. Al conocimiento que los sociélogos orientados a la administracion
proporcionan como modelo de ensefanza de las actividades gerenciales y la cual
sirve de base para la sustentacion de las organizaciones en pro de sus
particularidades.

Informacion por observacion: Se recurre a la informacién de los procesos
realizados en BITACORA ARQUITECTURA S.A.S, a la forma como se llevan a
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cabo sus actividades, a través del analisis de las acciones propias de cada uno de
los momentos en la construccion, y demas tareas que se realizan para obtener
informacion en forma de datos.

Entrevista y/o encuestas: Por medio de la cual la gerencia e implicados brindan
su punto de vista organizacional, la evolucion de la empresa y la importancia del
desarrollo de proyectos por parte de la misma y su expectativa con respecto al
futuro de la empresa y su aporte social a la comunidad zarzalefia.

En el cumplimiento del primer objetivo de la investigacidn, se utilizar4 una técnica
mixta, una entrevista y una encuesta, las cuales se enfocaran en la recoleccion de
informacion de las alternativas de localizacién, donde se realizara en primer lugar
la identificacion de las alternativas de ubicacion de la unidad residencial, también
se tendran en cuenta aspectos como la cercania al mercado objetivo,
disponibilidad de mercados que puedan abastecer a la comunidad, vias de
acceso, seguridad, clima, entre otros elementos relevantes. La informacion
necesaria en el municipio de Zarzal Valle del Cauca, se obtendra por medio de
observacion directa, encuestas, consultas en entidades como Secretaria de
Planeacion del municipio, el esquema de Plan basico de ordenamiento territorial
(PBOT) y entrevistas a los involucrados.

Para el cumplimiento del segundo objetivo especifico se pretende determinar los
factores pertinentes de ubicacion, teniendo en cuenta la relevancia de cada uno de
ellos y el aporte a la determinacién de la ubicacion de la unidad residencial, asi
como la opinibn de un grupo de expertos tales como topografos, Arquitectos,
Ingeniero civil, director de planeacién municipal, entre otros; encaminados a
evaluar las variables que permitiran por medio de la utilizacion de las herramientas
multicriterio (TOPSIS y AHP) determinar la mejor localizacion para la unidad
residencial.

Para lograr el cumplimiento del tercer objetivo se debe consolidar toda la
informacion de entrada para la aplicacion de la herramienta AHP para la seleccion
de las alternativas, el problema de la decision se modela mediante un diagrama de
jerarquia. En el vértice superior esta el principal objetivo del problema, en la base
las posibles alternativas y en los niveles intermedios los criterios y subcriterios con
base en los cuales se toma la decisidén y se integrara con la herramienta TOPSIS
con el fin de establecer un orden en las alternativas ideal y anti - ideal, donde
teniendo en cuenta los factores de localizacion analizados y la participacion de un
grupo de expertos, permitira obtener una solucion al problema del presente
proyecto y el orden de prioridades de las alternativas de localizacion de la unidad
residencial.

Para la elaboracion del cuarto objetivo se realizara una propuesta con la mejor
opcion de localizacion de la unidad residencial a la empresa BITACORA
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ARQUITECTURA S.A.S, basado en el andlisis de los datos y resultados de las
herramientas AHP y TOPSIS y el orden de prioridades de las alternativas de

localizacion. Finalmente se realizaran las recomendaciones pertinentes acordes al
resultado esperado por la empresa caso de estudio.
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7 CAPITULO I CARA’CTERIZACION DE LAS ALTERNATIVAS DE
LOCALIZACION PARA UNIDADES RESIDENCIALES

Se realizara como primera medida el respectivo diagndstico de las alternativas de
localizacion de la unidad residencial, para ello se tendra en cuenta la informacion
geogréafica, socioeconémica, cultural, ambiental, seguridad, unidades
residenciales, entre otros aspectos relevantes que se deben tener en cuenta
dentro del municipio de Zarzal Valle del Cauca, teniendo como fuente principal el
(PBOT) Plan Basico de Ordenamiento Territorial, Informes del Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) y encuestas y/o entrevistas para
determinar los posibles clientes.

7.1 CARACTERIZACION MUNICIPIO ZARZAL VALLE DEL CAUCA

A continuacion se muestran los aspectos relevantes del municipio de Zarzal, que
se encuentran inmersos en el documento del Plan Béasico de Ordenamiento
Territorial (PBOT).

7.1.1 Aspectos Geograficos

llustracion 2. Mapa del municipio Zarzal Valle del cauca

Fuente:http://www.zarzal-valle.gov.co

El Municipio tienen un area de 355,14 Km?, conformada principalmente por terreno
plano y colinas (262 Km2, con clima célido) perteneciente al valle geografico del
Rio Cauca; al Norte y al Oriente se observan algunos accidentes orograficos de
poca elevacion que hacen parte del piedemonte (93 Km2, clima medio) de la
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vertiente occidental de la Cordillera Central. Entre estas elevaciones se desatacan
el cerro de Pan de Azucar, los altos de La Aurora y Montenegro, la sierra del
Salado y la sierra de Zarzal, el cerro de Care perro y la loma de la cruz. Desde el
punto de vista hidrogréfico, el rio Cauca marca el limite occidental del Municipio.
En el confluyen las aguas del Rio La Paila, de las quebradas Las Cafas y La
Honda, de los zanjones Murillo, Las Lajas y Limones y el rio La Vieja . La
Cabecera Municipal se encuentra situada en los 4°23'34” de latitud norte y
76°04°28”de longitud oeste (Alcaldia Municipal de Zarzal Valle, 2012).

LIMITES DELMUNICIPIO:

Norte: Municipio de la Victoria

Sur: Municipio de Bugalagrande
Occidente: Municipio Roldanillo - Bolivar
Oriente: Municipio de Sevilla

7.1.2 Aspectos De Crecimiento Demografico

En cuanto al crecimiento de la poblacién se encuentran los siguientes datos que
ilustran caracteristicas demograficas en torno a la poblacién, la extension, los
barrios, entre otros:

Poblacion 45.000 habitantes aproximadamente.
La extension del area urbana: 355,14 Km2
La identificacién de Barrios mas antiguos: San Rafael, Libraida, Bolivar.

La identificacion de Desarrollos urbanos mas recientes: Urbanizacion los lagos 5
etapa, Urbanizacion Pallanos, Urbanizacion Villa Valentina, Urbanizacién Villa
Isabela | etapa, Urbanizacion Villa Isabela Il etapa, La tendencia y ritmo de la
expansion urbana: se produce hacia los sectores sur y occidente de la zona
urbana.

En la definicion basica de su base demografica, el PBOT asume las proyecciones
del departamento Administrativo de Planeacién del Valle y DANE, realizadas hasta
el afio 2008, para su prolongacion hasta el afio 2012, se mantuvieron iguales las
tasas de crecimiento del ultimo periodo de proyeccion, obteniéndose para el afio
horizonte del Plan una poblacion aproximada de 50.000 habitantes (Documento
técnico de soporte Planeacién municipal, (2012-2015)).

Asi mismo se asume que el proceso de crecimiento de la participacion de la
poblacién urbana seguira siendo creciente, por lo cual se espera que para este
mismo horizonte una distribucién de la poblacion del 74% urbano y 26% rural o
sea una poblacion de cerca de 37.000 habitantes localizados en la cabecera del
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municipio, en tanto que la poblacion rural se estima mantendrd una situacion
relativamente estable. Las proyecciones se muestran en la siguiente Tabla.

Tabla 1. Proyecciones Municipio de Zarzal Valle Afios 2008-2012

URBANA RURAL TOTAL
A0 Habs. Y Habs. % Habs.
2.001 31.274 72 12.062 28 43.336
2.003 32258 72 12.243 28 44.501
2.006 33.716 73 12.420 27 46.136
2.008 34725 73 12.540 27 47.265
2.009 35.240 74 12.600 26 47.840
2.012 36.833 74 12.783 26 49.616

Fuente: Documento técnico de soporte Planeacion municipal, Zarzal Valle 2012-
2015. Plan Basico de Ordenamiento territorial (PBOT).

La tabla anterior se toma del PBOT del periodo 2012-2015. Segun la investigacion
realizada en la oficina de planeacion municipal no se encuentran datos mas
actualizados. En la actualidad se esta realizando el nuevo documento técnico de
soporte para el PBOT.

Es importante recordar, que esta poblacién “rural” solo lo es parcialmente, ya que
la mayoria se encontrara también asentada en centros urbanos como La Paila, y
asentamientos urbanos menores como Quebrada Nueva o Limones, 0 en centros
suburbanos de baja densidad, como Vallejuelo; todo lo anterior a menos que
cambie en el plazo del PBOT, las condiciones de la base productiva agricola
basada en los cultivos intensivos de la agroindustria.

7.1.3 Aprovechamiento y manejo del territorio.

El Municipio de Zarzal mas que abstraerse del fuerte proceso de integracion
espacio funcional que viene teniendo con el Valle del Cauca, en futuro cercano
con el Departamento del Quindio a través de la Zona franca de la Tebaida, y con
el Departamento de Risaralda y Caldas en razon a la futura doble calzada a
Pereira, asi como el sustancial avance de las comunicaciones con Bogota (tunel
Armenia - Ibagué) debe pensar en este proceso como una fortaleza, para ello es
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necesario desarrollar como politicas, de ocupacién, aprovechamiento y manejo del
suelo del territorio municipal, en lo espacio funcional las siguientes:

Buscar un equilibrio entre las ventajas de un aumento de la conectividad
vial con el conjunto del Departamento del Valle con Bogota y con el
Pacifico y los efectos negativos que dichas facilidades crean a la
comunicacién entre centros poblados menores y su area inmediata de
influencia, en especial la referente al proyecto ferroviario Zarzal - La
Tebaida.

Ofrecer dentro del suelo rural de corredor interregional areas para
desarrollos de tipo comercial y/o industrial, bajo dos principios; uno, que
sean terrenos amplios que puedan internalizar sus impactos sobre la doble
calzada y las vias intermunicipales y dos, que puedan en forma autbnoma
solucionar su dotacion de servicios publicos en términos de la Ley 142 de
1994, de servicios Publicos.

Definir la localizaciobn de equipamientos colectivos, areas verdes y
recreativas que permitan en forma paulatina, disminuir el déficit de los
mismos tanto en los asentamientos rurales como en las areas urbanas.

Propiciar mediante la generacion de areas de espacio publico recreativo y
contemplativo condiciones para el mantenimiento de la poblaciéon en el
municipio evitando su migracion que sera potenciada por el creciente
aumento de las facilidades de movilizacion en el territorio (Alcaldia
Municipal de zarzal, (2012-2015)).

7.1.4 Clasificacién Estructurante del Suelo Municipal

El Plan Basico de Ordenamiento propone la delimitacion del territorio Municipal
segun las categorias definidas por la Ley 388 de 1997, que corresponden a Suelo
Urbano, Suelo de Expansiéon Urbana y Suelo Rural. Entendiendo el Suelo de
Proteccion como de posible existencia tanto en el suelo Urbano como Rural
(Alcaldia Municipal de Zarzal Valle, 2012-2015.).

Suelo Urbano. El suelo urbano esta constituido por las areas del territorio

municipal destinadas a usos urbanos, que cuentan con infraestructura vial y
redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado posibilitandose su
urbanizacién y edificacion. Podran pertenecer a esta categoria, aquellas
zonas con procesos de urbanizacién incompletos comprendidas en areas
consolidadas con edificacion.
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7.1.5

Suelo de Expansién Urbana. Es aquella parte del suelo municipal
destinado a alojar el crecimiento fisico de Zarzal y que se habilitara durante
la vigencia del Plan Basico de Ordenamiento Territorial.

Suelo de Proteccidn. Es el conformado por terrenos localizados dentro del
suelo urbano, de expansién y rural, que tienen restringida la posibilidad de
urbanizarse.

Suelo Rural. Constituye esta categoria los terrenos no aptos para el uso
urbano, por razones de oportunidad o por su destinacion a usos agricolas,
ganaderos forestales de explotacion de recursos naturales y actividades
analogas. Dentro de esta categoria de suelo rural se encuentra los suelos:
Suburbano, De corredor suburbano y el Area Campestre de Parcelaciones.
Suelo Suburbano. Constituye esta categoria las areas ubicadas dentro del
suelo rural, en las que se mezclan los usos del suelo y las formas de vida
de campo y la ciudad, diferentes a las clasificadas como area de expansion
urbana que pueden ser objeto de desarrollo con restricciones de uso, de
intensidad y de densidad garantizando el auto abastecimiento en los
servicios publicos domiciliarios de conformidad con lo establecido en la Ley
99 de 1993 y en la Ley 142 de 1994. Podran formar parte de esta categoria
los suelos correspondientes a los corredores urbanos interregionales.
(Alcaldia Municipal de Zarzal Valle, 2012-2015)

Definicion del suelo urbano de la cabecera municipal y cabeceras de
corregimiento.

El suelo urbano de La cabecera del Municipio de Zarzal y de las cabeceras de
corregimiento de La Paila, Quebrada nueva y Limones, se determina bajo los
siguientes criterios:

Areas con servicios publicos domiciliarios completos y con la
correspondiente infraestructura vial.

Areas no urbanizadas pero que cuentan con redes matrices de
alcantarillado y con posibilidades de servicio de acueducto, energia y
teléfonos y que son tratadas en el Plan Basico de Ordenamiento como
areas de Desarrollo.

Areas de las rondas de cafiadas y quebradas dentro del perimetro urbano
actuales y que son suelo protegido.

Areas consolidadas con procesos de asentamientos de urbanizacion
incompleta y que no se encuentran en areas de alto riesgo.
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7.1.5.1 Delimitacion de la clasificacion de los suelos

El acto de clasificacion del suelo municipal lleva concomitantemente la
delimitacion de dichos suelos; el presente literal desarrolla la delimitacion de
acuerdo con la clasificacion de los mismos.

El Municipio de Zarzal por su elevado grado de urbanizacion plantea la necesidad
de definir como urbano no solo el suelo de la cabecera municipal sino también el
de las cabeceras de La Paila, Quebrada Nueva y de Limones, este ultimo si bien
no muy poblado tiene por su cercania a Zarzal un potencial de alojar actividades
urbanas alternas a la misma cabecera municipal; por el contrario el corregimiento
de Vallejuelo, mucho méas poblado presenta sin embargo unas caracteristicas de
dispersion del uso residencial que unido a la baja densidad llevan al Plan Basico a
definirlo como un desarrollo suburbano.

Es necesario aclarar que los perimetros urbanos adoptados tienen en el caso de la
Cabecera Municipal y de las cabeceras de los corregimientos de La Paila y
Quebrada Nueva una disminucién de area con relaciébn a los actualmente
vigentes, en razon de que no cumplian, en un todo, con las definiciones propias de
la Ley 388 de 1997, estas areas excluidas de la clasificacion como suelo urbano
son incorporadas en la clasificacion del suelo como areas de expansion (Alcaldia
Municipal de Zarzal Valle, 2012-2015).

Es asi como el PBOT define como suelo urbano la porcion del territorio Municipal
comprendida dentro de los perimetros que se muestran en los planos de la
presente formulacion, asi:

7.1.5.2 Delimitacién del Suelo Urbano de la Cabecera Municipal.

Para efecto de definir el suelo urbano de la cabecera municipal se adelanto el
siguiente procedimiento:

a) Se examino el area definida en el 2000 bajo el perimetro urbano encontrandose
que dicho perimetro era del orden de 413.09 Hectareas que con la poblacion de
ese afno arrojaba una densidad territorial de 75 Habs. por Ha.

b) Se examind la distribucion de las 413.09 Has. bajo el perimetro urbano
desagregandola en tres categorias:

e Area urbana consolidada con una superficie de 268.12 Has
e Area Libre con posibilidad de urbanizacion. 21.08 Has.

e Area sin redes de servicios o sin posibilidades de urbanizacién a corto
plazo. 123.89 Has.
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De acuerdo con la anterior situacion el PBOT propone la disminucién del perimetro
urbano actual a 289.20 has. que engloban tanto el area consolidada como el area
vacante urbanizable excluyendo de este perimetro las é&reas de posible
urbanizacion futura que no disponen de servicios en el momento, areas con
vocacion de proteccién paisajistica al oriente y areas actuales de explotacion
minera.

De acuerdo con esta area la densidad territorial seria de 108 habs/ha (17 viv/ha) y
la densidad urbana del area consolidada en los diferentes usos del terreno seria
del orden de 117 habs/ha (19 viv/ha), densidad normal para este tipo centro
urbano teniendo en cuenta que contiene terrenos bastante extensos de
institucionales en especial la Base Militar del Tesorito, que indudablemente
distorsionan los datos globales.

Es conveniente anotar que dentro de este perimetro de una densidad
aparentemente normal se esconden tanto déficit de areas verdes como de
vivienda de interés social, y la falta de un area definida para el uso industrial o
mixto que eventualmente puedan demandarse al interior del perimetro urbano.

El perimetro urbano propuesto por el PBOT con un &rea de 289.20 has. La
delimitacion referenciada a coordenadas de este perimetro estd descrita en el
Acuerdo que adopta el Plan Basico y sus planos respectivos.

7.1.5.3 Expansion urbana.

Es posible en un largo plazo que el sistema urbano de Zarzal se consolide sobre la
base no solo de su cabecera municipal y La Paila sino también tomando como
puntos nodales secundarios los corregimientos de Quebrada Nueva y Limones. Es
posible que las cabeceras de los Corregimientos de Quebrada Nueva y de
Limones, este Ultimo dada su cercania a la cabecera municipal (de 2.5 a 3.0
kilometros), y la falta de espacio propio para la expansion en el segundo (por
condiciones geogréficas, de riesgo y de cambio de jurisdiccién) se consoliden mas
como centros de servicios al suelo rural dada la presencia importante de
equipamientos comunitarios para cumplir dicha funcién (Alcaldia Municipal de
Zarzal Valle, 2012-2015). x

De conformidad con lo anterior se proponen como politicas al respecto las
siguientes:

e Conformar, a partir de la consolidaciébn espacio funcional, de los
corregimientos de la zona oriental con la cabecera municipal, un sistema
urbano integrado que permita, con base en una alta conectividad, el 6ptimo
aprovechamiento de los servicios y espacios publicos que brinda el
conjunto del sistema.

e Asegurar en el suelo de expansion urbana una oferta de vivienda para los
estratos mas bajos de la poblacion mediante la correcta distribucion de las
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cargas Yy beneficios del desarrollo de las mismas, segun lo definido en la
ley 388 de 1997.

e La oferta de suelo rural para las actividades productivas de bajo impacto
sobre el corredor interregional de la futura Doble Calzada de manera
contigua al &rea urbana.

e Desarrollar en el plazo del plan las é&reas de expansion norte,
noroccidental, occidental y sur previstas para alojar la poblacion futura y
disminuir los déficits de viviendas y equipamiento recreativo, con que
cuenta la actual cabecera municipal, y el desarrollo de las areas de
expansion previstas en las cabeceras de corregimiento.

7.1.6 Desarrollo econémico.

El Municipio de Zarzal, viene desarrollando un proceso de tercerizacion de su
economia, la cual gana participacion en la economia municipal desde el punto de
vista del numero de establecimientos, empleo, etc, sin embargo este proceso esta
conduciendo la economia por una senda de desarrollo que no puede absorber la
mano obra cesante de las actividades agricolas y agroindustriales que en los
altimos afios han disminuido el area sembrada (tal es el caso del cultivo de la cafa
de azucar por efecto de los precios internacionales) y el numero de empleados por
efecto de la recesion econdmica del pais.

El municipio cuenta con una produccion bruta anual de 61.476 millones de pesos,
Importaciones en materia prima por 2.110 millones de pesos, Exportaciones por
16.787 millones de pesos y una inversion en cuanto a la industria Manufacturera
de 1.051 millones de pesos.

Desde el punto de vista de la fuerza de trabajo y la ocupacién de la misma, se ha
encontrado que la PEA es del 44,3 % de la poblacion del municipio, es decir
17.439 personas (de estos, el 29% son registrados como empleo formal), mientras
que la PET (poblacion en edad de trabajar) es de 27.556 personas, con lo cual se
puede deducir una TGP (tasa global de participacion — PEA/PET) del 63,3%, decir
una tasa de desocupacion del 36,7%, la cual es extremadamente alta si se tiene
en cuenta que el promedio nacional es de 20,4%.

7.1.7 Aspectos Socioeconémicos

Con respecto a la economia del municipio se tienen los siguientes datos
enfocados a analizar el nivel de pobreza, las necesidades bésicas, la tasa de
desempleo y posteriormente las actividades econdmicas. (Alcaldia Municipal de
Zarzal, 2012-2015)

El 90,0% de las viviendas de Zarzal son casas.
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El 5,9% de los hogares de Zarzal tienen actividad econdmica en sus viviendas.

El 98,3% de las viviendas tiene conexién a Energia Eléctrica. « El 39,7 % tiene
conexion a Gas Natural.

Aproximadamente el 71,6% de los hogares de Zarzal tiene 4 0 menos personas.
Del total de hogares de Zarzal el 6,0% tiene experiencia emigratoria internacional.

Del total de personas de estos hogares residentes de forma permanente en el
exterior el 46,6% esta en Espafa, el 16,6% en USA y el 4,2% en Venezuela.

Del total de la poblacion de Zarzal el 47,9% son hombres y el 52,1% mujeres.

El 48,0% de la poblacion residente en Zarzal se auto reconoce como Raizal,
palanquero, negro, mulato, afrocolombiano o afro descendiente.

El 25,7% de las personas de 10 afios y mas de Zarzal viven en union libre.
El 46,0% de la poblacion de Zarzal nacio en otro municipio

El 69,9% de la poblacién de Zarzal que cambié de residencia en los ultimos cinco
afnos lo hizo por razones familiares. El 13,0% por dificultad para conseguir trabajo;
el 11,6% por otra razon y el 1,9% por amenaza para su vida.

El 6,4% de los establecimientos se dedican a la industria; el 57,8% a comercio; el
34,6% a servicios y el 1,2% a otra actividad.

El 13,5% de las viviendas rurales ocupadas, con personas presentes el dia del
censo, tenian actividad agropecuaria.

Porcentaje de viviendas rurales ocupadas, con personas presentes el dia del
censo, y que tenian actividad agropecuaria: Agricola 52,1%, pecuaria 91,6%,
piscicola 2,5%. La mayoria de las viviendas tiene simultdneamente 2 o 3 tipos de
actividades (censo General, 2005).

7.1.8 Sector educacion

Zarzal es uno de los Municipios no certificados en materia educativa, es decir, los
recursos provenientes del Sistema General de Participaciones para la prestacion
del servicio publico educativo, son administrados por el Gobierno Departamental,
instancia encargada de disponer de la planta de personal y de personal docente,
directivo docente y administrativo, adscrita a los Establecimientos Educativos del
sector oficial. El Gobierno Departamental-Secretaria de Educacion, cuenta con
Grupos de Apoyo a la Gestion Educativa Municipal GAGEM, a través de los cuales
se brinda asistencia técnica a los Municipios no certificados. Zarzal esta adscrito al
GAGEM No. 6, con sede en la ciudad de Zarzal. En el municipio de Zarzal no
existe en la estructura administrativa de la Alcaldia, la Secretaria de Educacion.
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Las funciones relacionadas con el sector, las ejerce la Secretaria de Desarrollo
Social, con el apoyo de un subsecretario de despacho y monitores culturales
(Alcaldia Municipal de Zarzal, 2012-2015)

El 90,8% de la poblacion de 5 afios y mas de Zarzal sabe leer y escribir.

El 63,7% de la poblacién de 3 a 5 afios asiste a un establecimiento educativo
formal; el 96,3% de la poblacion de 6 a 10 afios y el 85,7% de la poblacion de 11 a
17 anos

El 37,3% de la poblacidén residente en Zarzal, ha alcanzado el nivel basico primario
y el 36,5% secundaria; el 3,5% ha alcanzado el nivel profesional y el 0,9% ha
realizado estudios de especializacién, maestria o doctorado. La poblacion
residente sin ningun nivel educativo es el 7,7% (dane.gov.co, 2005).

7.1.9 Sector Servicios Publicos

El sistema de acueducto de la cabecera municipal al igual que el manejo y
administracion del alcantarillado sanitario son realizados por ACUAVALLE. El Rio
La Paila y la Quebrada Cafas, son las principales fuentes de abastecimiento para
los acueductos existentes, con el gran inconveniente que éstas aguas entran
contaminadas al municipio, por desechos liquidos domésticos y por aguas mieles
del beneficio de café que se generan en la parte alta de la Cuenca por el municipio
de Sevilla, principalmente. En el area rural, el corregimiento de La Paila cuenta
con un Sistema de Alcantarillado que tiene una cobertura del 95% y es
administrado por ASEPAILA; no se cuenta con Planta de Tratamiento para las
aguas residuales (PTAR). (Municipio de Zarzal Valle, 2005)

En otros sectores rurales como El Alisal, El Vergel y Ufia de Gato no se cuenta
con redes de alcantarillado pero poseen soluciones individuales: Programas de
tazas sanitarias, adelantados por la U.E.S. Zarzal, siendo la cobertura de
disposicion de desechos individuales del 90%.

EPSA S.A. E.S.P. Es la entidad encargada de la prestacidon de éste servicio tanto
en el suelo urbano como en el rural, alcanzando una cobertura promedio del 95 %.

La recoleccidon, transporte y disposicion de desechos soélidos domeésticos,
comerciales y especiales en la cabecera municipal, Corregimiento de La Paila,
Quebrada nueva, Vallejuelo y Limones es realizada por la Alcaldia Municipal a
través de Proactiva de Servicios S.A. E.S.P.; las demas localidades disponen sus
basuras a nivel individual.

Telefonia fija:

Cabecera municipal: 59,42%
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Centro poblado: 39,57%
Area rural: 27,95%

Energia eléctrica:

Cabecera municipal: 99,20%
Centro poblado: 98,42%
Area rural: 92,85%

Cobertura acueducto:

Cabecera municipal 99.07%
Rural 82,32%

Alcantarillado:

Cabecera municipal 99.04%

Rural 68,18%

7.1.10 Desarrollo Ambiental

Segun el acuerdo No. 14 del 23 de noviembre de 1.976 la Corporacion Autbnoma
Regional del Cauca, dicta normas sobre el control de la contaminacion de las
aguas en la cuenca del rio Cauca dentro del territorio de su jurisdiccion, el
municipio de Zarzal debera adoptar estas normas y algunas hacerlas extensivas al
resto de corrientes de aguas superficiales que tienen injerencia dentro del
municipio como el Rio La Paila, Quebrada La Honda y Quebrada Las Lajas entre
otras. Acatando ademas la normatividad expuesta en el Cédigo Sanitario Nacional
y las politicas fijadas en el Codigo Nacional de los Recursos Naturales
Renovables. Se determina ademas que toda persona natural o juridica que en
adelante se establezca dentro de las cuencas del municipio debera cumplir con
esta normatividad. (Alcaldia Municipal de Zarzal, 2005)

En el municipio de Zarzal la desaparicion de tres humedales representativos ha
desencadenado en que se presente la situacion arriba descrita, siendo la de
mayor impacto la desaparicion del humedal existente en los predios de la
hacienda Las Lajas y sus alrededores.

En el tramo medio del departamento a la altura de Zarzal, el rio Cauca
principalmente, presenta problemas de contaminacion, debida al uso inadecuado
de pesticidas, plaguicidas, herbicidas y fertilizantes utilizados en agricultura,
provenientes de los rios que recorren la zona mas amplia del valle geografico del
rio Cauca y que en Zarzal son el rio La Paila y las quebradas Limones, Las Lajas,
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Honda, Las Cafias y El Zanjon Murillo, entre otras. De esta manera los sistemas
de produccidn agricola y pecuaria se convierten en Causantes de contaminacion a
los suelos y aguas.

7.1.11 Areas Protegidas y No Ocupables

Areas De Proteccion Conservacion

Se encuentran en esta categoria aquellas zonas que deben ser conservadas
permanentemente con bosques naturales o artificiales, para proteger estos
MIiSMOS recursos u otros naturales renovables, debe prevalecer el efecto protector
y solo se permitira la obtencion de frutos secundarios del bosque. Dentro de esta
clasificacién(Alcaldia Municipal de Zarzal, 2012-2015) se tiene:

e Bosque natural.

e Bosque de guadua.

e Zonas de recarga de aguas subterraneas (vallecitos concavos y en general
zona aluvial del rio Cauca).

e 100 metros en los nacimientos y partes altas de las cuencas.

e 30 metros a lado y lado de rios y quebradas

¢ Una franja de 60 metros desde la orilla del rio Cauca hasta el jarillon.

Los usos principales de estas areas seran la conservacion de flora y fauna,
recuperacion de la vegetacidn nativa protectora. Como usos compatibles se
permitira la recreacibn contemplativa, ecoturismo, restauracion ecoldgica,
investigacion controlada y educacion ambiental; como usos prohibidos se tiene la
explotacion agropecuaria y extraccién de especies en via de extincion.

Sitios De Patrimonio Histérico

Zonas que representan para la comunidad un valor urbanistico, arquitecténico,
documental, ambiental, asociativo y testimonial, tecnoldgico, de antigiedad, de
autenticidad, historico y/o afectivo y que forman parte de la memoria colectiva
municipal. Dentro de esta categoria se encuentra la Estacion del Ferrocarril. El uso
principal de estos sitios es solo recreacion pasiva y contemplativa.(Alcaldia
Municipal Zarzal, 2012-2015)

Area No Ocupable
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Para efectos del presente Esquema se plantea fijar sobre una franja de doscientos
(200) metros a cada lado de las fallas, su uso para la construccion de vivienda e
infraestructura estd4 prohibido y/o restringido a la ejecucion de estudios de
microzonificacion sismica y al disefio de estructuras dentro de los parametros del
Cddigo Colombiano de Sismo resistencia.(Alcaldia Municipal Zarzal, 2012-2015)

Los corredores identificados son:

Falla las Cafias que atraviesa en sentido este — oeste el sector sur de la cabecera

municipal proximo al cartddromo Milan, llega esta falla hasta algunos sectores de
Vallejuelo; falla geoldgica Quebrada Nueva, que atraviesa en sentido norte-sur el
sector occidental del corregimiento que lleva su nombre, el corredor de proteccion
toca tangencialmente la zona urbana y a la cual se le aplican las restricciones de
uso ya citadas. (estas areas se pueden observar en los respectivos planos de
amenazas urbanas citados en el componente urbano de este documento)potencial
del suelo municipal.

Son zonas no ocupables las zonas forestales protectoras en:

e Una faja de cincuenta metros (50 m) a lado y lado del divorcio de aguas
entre cuencas.

e Los divorcios de aguas dentro de las subcuencas y micro cuencas.

e Una faja de hasta treinta metros (30 m) de ancho, paralela a las lineas de
mareas maxima de los cauces de los rios, quebradas, arroyos, sean
permanentes o no, y alrededor de los lagos o depdsitos de agua.

¢ Una franja de 60 metros desde la orilla del rio Cauca hasta el farillon.

e Los nacimientos de fuentes de aguas, en una extension por lo menos de
cien metros (100 m) a la redonda medidos a partir de su periferia.

e Los terrenos con pendientes superiores al cien por ciento (100%)-(45
grados).

e Todas aquellas areas protegidas con bosques naturales.

7.1.12 Infraestructura Vial

Para el funcionamiento del transito y transporte rural se adopta la siguiente
jerarquizacioén vial, acorde con su funcién(Alcaldia Municipal Zarzal, 2012-2015),
asi:

e VIA DE CORREDOR FERREO. Constituida por los ramales de la via férrea
gue partiendo de la cabecera municipal se orientan hacia el norte hasta el
limite municipal. hacia el sur hasta los limites del municipio y hacia el
oriente hacia la Tebaida hasta el limite municipal.

e VIA REGIONAL ARTERIAL DOBLE CALZADA. Corresponde esta via al
tramo que proveniente de TulUa termina en La Paila y el tramo programado
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desde la Paila hacia el norte pasando en cercanias de la cabecera
municipal y cuyo trazado esta en proyecto.

e VIA INTERMUNICIPAL. Se definen con este tipo de jerarquia las siguientes
tramos viales:

- La via Zarzal - Roldanillo entre la cabecera municipal y el Rio Cauca.
- La via Zarzal - Cartago entre la cabecera municipal y el limite municipal al norte.

- La via Zarzal - La Paila de la cabecera municipal hasta encontrar la doble
calzada en el corregimiento de La Paila.

- La via que de la cabecera municipal comunica con la carretera La Paila -
Armenia pasando por las cabeceras de Corregimiento de Limones y Vallejuelo,
hasta su interseccion en cercanias de la cabecera del corregimiento de Quebrada
Nueva.

- La via La Paila - Quebrada Nueva hasta el limite del municipio al oriente.

e VIA RURAL INTERVEREDAL. Son las vias que comunican la cabecera
municipal con otras cabeceras de corregimiento no incluidas en las
anteriores clasificaciones o con areas productivas de importancia municipal.

e VIA RURAL VEREDAL. Corresponde a la trama mas fina de la vialidad
municipal dentro de esta clasificacion entran todas las vias menores y
senderos de uso publico del municipio.

7.2 DIAGNOSTICO DE VIVIENDA.

7.2.1 Normas De Edificacion Del Area Residencial De Vivienda Popular

Area minima de lote: Noventa (90) m2

Frente Minimo de lote: Seis (6) Metros

indice de Ocupacion Maximo: Cero Setenta (0,70)

indice de Construccién Maximo: Uno con cuarenta (1,40)

Aislamientos: Posterior: Tres (3) Metros a partir de la cubierta del Primer piso.
Antejardin: Dos (2) Metros Solo se exige sobre via peatonal o sobre via vehicular
menor de seis (6) metros de seccion Altura Maxima: Dos (2) Pisos o seis (6)
metros.
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Garajes: En soluciones de conjunto se exige un estacionamiento al descubierto
por cada siete (7) viviendas minimo.

Modalidades Del Subsidio Familiar De Vivienda

Adquisicién De Vivienda Nueva: Es la modalidad en la cual el beneficiario de un
subsidio familiar adquiere una vivienda en el mercado dentro de los planes
elegibles, mediante acto juridico traslaticio del dominio y su posterior inscripcion
en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos competente. La vivienda
debera contemplar como minimo, ademas del lote urbanizado, una edificacion
conformada por un espacio multiple, cocina con mesén y lavaplatos, lavadero,
bafio con sanitario, lavamanos, ducha y como minimo una alcoba; adicionalmente,
podran posibilitar el desarrollo posterior de la vivienda para incorporar espacios
independientes para alcobas. En las viviendas unifamiliares se incluira el
cerramiento de las mismas.(Alcaldia Municipal Zarzal, 2012-2015)

Construccion En Sitio Propio: Modalidad en la cual el beneficiario del subsidio
accede a una vivienda de interés social mediante la edificacion de la misma en un
lote de su propiedad, que puede ser un lote de terreno, una terraza o una cubierta
de losa. En todo caso, el lote deberd estar ubicado en un desarrollo legal o
legalizado, y su titulo propiedad inscrito en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos a nombre de uno cualquiera de los miembros del hogar postulante.

Mejoramiento De Vivienda: Proceso por el cual el beneficiario del subsidio
supera una o varias de las carencias basicas de la vivienda perteneciente a un
desarrollo legal o legalizado, o a una edificacion, en aspectos tales como, su
estructura principal, cimientos, muros o cubiertas, carencia o vetustez de redes
eléctricas o0 de acueducto y cuyo desarrollo exige la consecucion de permisos o
licencias previos ante las autoridades competentes. En aquellos casos en que la
totalidad de la vivienda se encuentre construida en materiales provisionales, se
considerara objeto de un programa de construccion en sitio propio.

En todos los casos el subsidio familiar de vivienda de interés social sélo se podra
destinar a viviendas hasta (70 SMMLV).

En los casos de postulacion al subsidio de mejoramiento de vivienda tanto
nacional como municipal se realiza visita a cada una de las viviendas con el fin de
determinar las falencias de las mismas; para el programa de construccion en sitio
propio, el Instituto realiza visita a los lotes, elabora los disefios, presupuestos y
planos para la conformacion del proyecto a ser presentado a FINDETER o Cajas
de Compensacion para obtener la elegibilidad.

7.2.2 Politicas Generales De Vivienda

EL PBOT plantea como politicas generales de la vivienda para Zarzal:
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e Para el Area consolidada, formular acciones para el saneamiento de
ndcleos de vivienda, especialmente en asentamientos subnormales con
excepcion de aquellos en alto riesgo y amenaza no mitigable.

e Utilizacion de instrumentos legales al alcance de la administracion
municipal, para avanzar en la solucion a la demanda de vivienda no
cubierta.

e Mediante la definicion de suelo de expansién urbana residencial, crear
condiciones de mercado favorables que faciliten la disminucion de la brecha
entre las condiciones econdémicas de la oferta de promotores privados o
sectores solidarios y los demandantes de vivienda de interés social en el
ambito municipal.

7.2.2.1 Estimacion De Requerimientos De Areas Residenciales Y De Vivienda

7.2.2.2 General Y De Vivienda De Interés Social En La Cabecera Municipal

El PBOT examino inicialmente el tema de la vivienda desde el punto de la solucion
a la demanda que se presentara en el area urbana de Zarzal tanto de tierras con
destino al uso residencial como de soluciones de vivienda para la superacion del
déficit, los requerimientos por el aumento demografico estimado, para la
relocalizacién de familias en alto riesgo y para compensar las pérdidas por
cambios de usos en otros procesos urbanos.

7.2.2.3 Requerimientos de vivienda a futuro.

Para la cuantificacion de los requerimientos futuros de area urbana residencial y
vivienda en la cabecera, la proyeccion de poblacién estimada se convirti6 a
familias tomando para ello una composicién de 5.3 personas por familia producto
de la estimacion de las proyecciones de poblacion 1993 -1998 y los datos del PAB
de 1999 4en el area de vivienda como se observa en el Tabla siguiente.

Tabla 2. Familias y Personas por Vivienda y Déficits 1993 -1998 Zarzal Cabecera.

aso | mammaas | viviewoas | IR | RURY | Piee | 25
1.973 7.6
1.985 4.236 5.1
1.993 5.262 4.470 1,2 8.5 7.2 782
1.994 5416 4.525 1.2 6.1 5.1 891
1.995 4.964 4. 464 1.1 6.3 5.6 500
1.996 6046 5.372 1.1 5.3 4.7 674
1.997 6606 5.852 1.1 3.0 4.4 754
1.998 6.593 5.395 1.2 5.5 4.5 1.198
2.000 1.364
Promedios 94/98 1.2 6.1 5.3
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FUENTE: Documento técnico de soporte Planeacion municipal, Zarzal Valle 2012-
2015. Plan Basico de Ordenamiento territorial (PBOT).

La tabla anterior se toma del PBOT del periodo 2012-2015. Segun la investigacion
realizada en la oficina de planeacion municipal no se encuentran datos mas
actualizados. En la actualidad se esta realizando el nuevo documento técnico de
soporte para el PBOT.

Con base en la estimacion anterior se elaboré la Tabla No. 3 de demanda de
vivienda global estimada en 2024 unidades para el total del periodo del PBOT de
Zarzal teniendo en cuenta:

e Las 1364 unidades de viviendas en déficit estimadas a 2000.

e Las 18 viviendas en que sera necesario reubicar por localizacion en alto
riesgo en la cabecera municipal.

e Los requerimientos de vivienda nueva por concepto de crecimiento

Tabla 3. Requerimiento de Vivienda 2000 - 2012 Zarzal Urbano

AROS INCREMENTO P{E;:{l.':{li.::} DISMINUIR VIVIENDAS POR REPOSICION

o DE POBLACION N0 ‘r]]'l.'-I[:\I!-I E DE DEFICIT NUEVAS Y DESOCUPACION
2.000 — 2.003 1.475 18 150 242 53
2.003 — 2.006 1.458 223 240 54
2.006 — 2.009 1.524 223 250 56
2.009 - 2.012 1.593 222 261 57
Subtotal 6.050 18 818 968 220
TOTAL 2.024

FUENTE: Documento técnico de soporte Planeacién municipal, Zarzal Valle
2012-2015. Plan Béasico de Ordenamiento territorial (PBOT).

La tabla anterior se toma del PBOT del periodo 2012-2015. Segun la investigacion
realizada en la oficina de planeacion municipal no se encuentran datos mas
actualizados. En la actualidad se est& realizando el nuevo documento técnico de
soporte para el PBOT.
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Dada la tendencia creciente, aunque no muy marcada todavia en el Municipio de
Zarzal, de disminuir las areas minimas de vivienda a valores excesivamente bajos
el PBOT retoma la reglamentacién que sobre este particular ha venido ganando
terreno a nivel nacional y es el establecimiento de un indice de habitabilidad
minimo permisible, que para efectos del Plan Basico seré:

a. Para vivienda de una sola alcoba: 30 m2
b. Para vivienda de dos alcobas: 40 m2
c. Para vivienda de tres alcobas: 60 m2

d. Para vivienda con mas de tres alcobas, el indice de habitabilidad se
incrementara en veinte (20) m2 por alcoba adicional.

El indice de habitabilidad minimo se entiende con exclusién de las areas para el
acceso Yy circulacion comunes a la vivienda cuando se trata de blogques
multifamiliares y debera ser observado por todos los proyectos
residenciales.(Alcaldia Municipal de Zarzal, 2012-2015)

7.2.3 Normas de edificacion del area residencial.

Para Vivienda Unifamiliar o Bifamiliar.

a) Area minima de lote: 120 m2

b) Frente Minimo de lote: Seis (6) Metros

c) indice de Ocupacién maximo. Cero setenta (0.70)

d) indice de Construccién maximo: Uno cuarenta (1,40)
e) Aislamientos

Posterior: 3 Metros minimo a partir del nivel del terreno.

Antejardin: En areas de nuevo desarrollo sera de 3,00 Metros minimo. En areas
desarrolladas donde no exista antejardin no se exigira, siempre y cuando la via de
acceso no sea menor de seis (6) metros de seccion, en caso contrario debera
dejarlo.(Alcaldia Municipal de Zarzal, 2012-2015)

f) Altura Maxima: Dos (3) Pisos o seis (6,0) Metros.

g) Garajes: Uno (1) por cada unidad de vivienda.

Para Vivienda Multifamiliar:
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a) Area minima de lote: 200 m2

b) Frente Minimo de lote: Ocho (8) Metros

c) indice de Ocupacién maximo: Cero setenta (0.60)

d) indice de Construccién méaximo: Dos (2,0)

e) Aislamientos

Posterior: 3 Metros minimo a partir del nivel del terreno.

Antejardin: En areas de nuevo desarrollo sera de 3,00 Metros minimo. En areas
desarrolladas donde no exista antejardin no se exigira, siempre y cuando la via de
acceso no sea menor de seis (6) metros de seccién, en caso contrario debera
dejarlo.

f) Altura Maxima: Tres (3) Pisos o Nueve (9) Metros.

g) Garajes: Uno (1) por cada unidad de vivienda.

7.2.4 Normas Particulares Para Conjuntos Residenciales

En los conjuntos residenciales los proyectos deberan tener en cuenta las
siguientes disposiciones generales:

e Para Conjuntos de diez (10) o mas viviendas, el area comunal de uso
privado se exigira a razén de diez (10) metros cuadrados por vivienda
respectivamente; cuando se presenten menos de diez (10) viviendas el
area comunal seré de cien (100) metros cuadrados.

e EIl area comunal debera tener conformacion y dimensiones que permitan
desarrollar actividades recreativas y la localizacion del equipamiento
comunitario propios del conjunto.

e Los estacionamientos para visitantes en los conjuntos horizontales y
verticales deberan localizarse al exterior del cerramiento del conjunto, a
manera de playas o bahias no cubiertas; éstos deberan localizarse,
preferencialmente sobre la misma via que se ubique la porteria.

e Los estacionamientos de residentes deberan ser solucionados al interior del
conjunto.

e La seccion de la calzada de las vias vehiculares internas, de uso privado,
deberan tener un ancho minimo de seis (6) metros.

e EIl aislamiento entre la via o bahia de estacionamiento respecto al
paramento de acceso de las edificaciones, sera de dos (2.00) metros. Para
conjuntos horizontales, la distancia entre fachadas que presenten accesos
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peatonales sera de seis (6.00) metros minimo.(Alcaldia Municipio de Zarzal,
2012-2015)

7.2.5 Caracterizacion De Areas De Expansion Urbanistica

7.2.5.1 El Suelo De Expansion Urbana

Los criterios guia para determinar las areas de expansion urbana se refieren
basicamente a la factibilidad de urbanizacion de los mismos, en cuanto a su
infraestructura vial y de servicios ausencia de riesgos y el suministro de areas
suficiente para alojar en la cabecera municipal, a cerca de 6000 nuevos
Zarzalefios en el afio 2012, afio limite del Plan y el area necesaria para reubicar
las viviendas en alto riego y ubicar aquellas identificadas como déficit en la
situacion actual.

Dichos criterios son:

Demandas de areas para la vivienda, calculadas a partir de los
requerimientos para: a) la poblacion proyectada, b) La superacién de los
déficit de vivienda actuales y c) la relocalizacion de la poblacion con
viviendas en alta amenaza, teniendo como meta el afio 2.012.
Requerimientos de equipamientos y usos complementarios de la residencia,
como: comercio, educacion, salud, recreacion, zonas verdes, etc.

Areas con posibilidades de dotacién normal de infraestructura vial.

Areas contiguas al suelo urbano o al actual perimetro de servicios publicos,
con buenas condiciones para la urbanizacién y con posibilidad de dotacion
de servicios publicos domiciliarios.

Areas de menor amenaza por inundaciones originadas por el
desbordamiento de quebradas y cafiadas o por inundaciones ocasionadas
por aguas lluvias o de infiltracion.

Pendientes superiores al 0,5% y pendientes no superiores al 25%.

Para efectos del calculo de las areas de expansion en la cabecera municipal de
Zarzal se sigui6 el siguiente procedimiento:

Se proyecto la demanda general de area para la solucion de requerimientos
futuros para la solucion del déficit de vivienda(Alcaldia Municipal de Zarzal,
2012-2015).
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e Se estimé la demanda de area para futuros usos de zonas verdes y usos
institucionales diferentes a los suministrados por la cesion de espacios
verdes y comunales de los nuevos desarrollos.

e Se examinaron las condiciones de la oferta de tierra en alrededores de la
poblacién teniendo en cuenta:

a. Las condiciones del terreno, en términos de su capacidad agroldgica,
condiciones de nivel freatico y topografia.

b. la localizacién de usos restringidos o incompatibles con el desarrollo residencial,

c. La presencia de un macro proyecto que tendrda indudables efectos en la futura
concesion urbana de Zarzal como es el paso de la doble calzada.

d. Igualmente se consideré en lo posible tener en cuenta el cambio de estatus de
area urbana actual (dentro del perimetro urbano vigente) a area de expansion,
para evitar en lo posible problemas de tributacién que pudieran presentarse.

7.2.5.2 Lademanda de suelo urbano para la expansién.

La demanda de suelo urbano para los usos residenciales, de equipamiento,
mixtos, e industrial se estima en 79.74 Has distribuidas asi:

e 16.02 Hectareas con destino a la disminucion del déficit de areas verdes y
espacio publico efectivo, en la mira de lograr en el afio limite del Plan
Basico un aumento de 6,18 Metros cuadrados por habitante de espacio
publico efectivo a 10.08 metros cuadrados por habitante en el afio 2012

e 48,69 Hectareas para uso residencial distribuidas asi: 0,45 Has para la
relocalizacién de vivienda por alto riesgo. 20,45 Hectareas para disminuir
en un 70% el déficit al afio 2000 y 27.79 Has .Para la construccion de
vivienda nueva, segun se muestra en la tabla No 4. del numeral de
requerimientos de &reas de vivienda residencial y de vivienda de interés
social.

e 11.88 Hectareas de usos industriales y mixtos equivalentes a un 3.1 % del
total del &rea urbana en el 2012.

e 3.15 Hectareas correspondientes a Usos Institucionales y de Servicios
Publicos urbanos.

¢ De ese total se resuelven dentro del Perimetro Urbano actual no ocupado
18,98 Hectareas en vivienda (2,10 Has son areas recreativas propuestas
dentro del perimetro Urbano), y el resto (60,76 Has) se solucionan en seis
areas de expansion, cuya desagregacion por areas y por destinacion de
uso. Este total no incluye las areas viales correspondientes al sistema vial
arterial nuevo que se estima en un 19,7 % del area de expansion.(Alcaldia
Municipal de Zarzal, 2012-2015)
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Tabla 4. Estimacién de espacio recreativo a 2012 en Hectareas y m/hab.
Cabecera Municipal.

Propuesta PBOT 20012 en Areas de Expansitn mA e
s - fHab
Existente | En Urh -
ESPACLO PUBLICO Recreativa {_1"?? Yotal Yotal al
caom ) totalen salal | A zooe | Az012
- ) de £V en | Expansion mz
ZMy Vacante Parques
Urh. *

En Area Urbana Des. Actual 1902 19,02 18
o F -l
E[S-: Urb. Vacante (21.08 Has) el 210 210

o 11,22 4,80 16,02
En Areas de Expansion Urbana 1602
MNoste 3,47 1,68 5,15
Occidente 3,75 (01,%6 4,61
Sur-Occidente 0,00 0452 0,92
Sur 1,64 (1,30 1,94
Sur-Oriente 0,26 0,09 0,35
Orente 2,10 0,96 3,06
Espacio Paoblico Urbano al 2012 37.14 1L

1). El uso recreativo — Parques del drea de expansion incluye la ronda del Rio Limones (2,21 Has).
2). El uso recreativo — Parques incluye el area protegida de interés Paisajistico (1,02 Has).

FUENTE: Documento técnico de soporte Planeacion municipal, Zarzal Valle 2012-
2015. Plan Basico de Ordenamiento territorial (PBOT)).

La tabla anterior se toma del PBOT del periodo 2012-2015. Segun la investigacion
realizada en la oficina de planeacion municipal no se encuentran datos mas
actualizados. En la actualidad se esta realizando el nuevo documento técnico de
soporte para el PBOT.

Tabla 5. Requerimiento de vivienda que Generan Demanda Area Urbana 2000 — 2012.

. Por Alto Riesgo Eaxs Diflflinu" Para Vivienda Nueva
Item Deficits
ANO Densidad = 5
Unidades | __ 40 Viv/Ha. “MUL | 40Viv/Ha. | % en Viv. en Viv.en | ..°
Viviendas =5 0% == redh e = = Vivi/Ha.
Hectareas 422 Hectareas | Aptos | Densificacion | Urbaniz. ;
Viviendas Hectareas
2000 - 2003 18 0.45 150 3,75 12 29 213 7.10
2003 - 2006 223 5,57 13 31 211 7.03
2006 -2009 223 5,58 14 35 207 6,90
2009 -2012 222 5,55 15 39 203 6.76
Subtotales 18 0,45 818 2045 134 834 27,79
TOTAL 48,69 Hectareas requeridas en desarrollo residencial.

Fuente: PBOT

NOTA: Las viviendas requeridas por reposicion no generan nuevas areas pues se suponen incluidas dentro del mismo
proceso de redensificacion.
Para 1993 solo un 7.6% vivia en apartamentos, el PBOT espera que este porcentaje aumente hasta un 14% en
el Afio Horizonte del Plan.
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FUENTE: Documento técnico de soporte Planeacion municipal, Zarzal Valle 2012-
2015. Plan Basico de Ordenamiento territorial (PBOT)).

La tabla anterior se toma del PBOT del periodo 2012-2015. Segun la investigacion
realizada en la oficina de planeacion municipal no se encuentran datos mas
actualizados. En la actualidad se esta realizando el nuevo documento técnico de
soporte para el PBOT.

7.2.6 Las areas de expansion propuestas

De acuerdo con las anteriores condiciones se identificaron seis areas de
expansion que de conformidad con la Ley 388 de 1997 se desarrollaran mediante
planes parciales. A continuacién se hace una descripcion de cada una de ellas
mostrando sus potencialidades y restricciones para su incorporacion al uso
urbano.

7.26.1
Area de Expansion del Norte

Esta localizada al norte de la ciudad, de manera contigua al casco urbano
desarrollado, corresponde a una parte no desarrollada inscrita dentro del antiguo
perimetro urbano.

llustracion 3. Mapa de Zona de expansion N° 2 Barrio los Lagos
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FUENTE: Archivo Zona urbana y Zonas de Expansion. Oficina de Planeacion
municipal

e . Limites

Norte: La Via propuesta como marginal del norte (calle 25) entre la misma via
propuesta como marginal occidental y la carrera 10.

Sur: El Perimetro Urbano Propuesto.

Oriente: El Perimetro Urbano y la carrera 10 al norte.
Occidente: La futura via marginal occidental

. Area: 26.13 Ha.

e . Caracterizacion Ambiental.

- Tipo de suelo: Esta area esta asentada en suelos de dureza media, presenta un
bajo potencial de licuaciéon y ampliacion de la onda sismica.

- Niveles freaticos: Estos suelos tienen niveles freaticos(espafiola, 2005)" altos.
- Niveles freéaticos: Estos suelos tienen niveles freaticos alto.

-Pendientes: Las pendientes varian entre el 0,5% y 3%, lo cual presenta
posibilidad de drenaje hacia los rios Cauca y en partes empozamiento del agua.

- Amenaza por avalancha: No presenta condiciones de amenaza por avalancha.

- Amenaza por deslizamientos: En su condicién de terreno plano no presenta
amenazas de deslizamientos.

- Impacto Ambiental: Esta afectado por el paso del poliducto definiendo para la
misma un suelo protegido de servicios publicos. No es objeto de efectos nocivos
producto de la cercania de explotaciones industriales o de sitios de disposicion de
residuos sélidos, que generen problemas de riesgos de salubridad.

- Suelo: Suelo de clase agroldgica ll y IV.

e . Adecuacién Urbanistica.

Para la adecuacion urbanistica (obras viales — infraestructura de servicios
publicos) y la construccion de edificaciones, presenta las siguientes
caracteristicas:

'Diccionario de la lengua espafiola (2005) recuperado del 10 de enero del 2017 de
http://www.wordreference.com/definicion/fre%C3%Altico
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- El terreno plano aumenta los niveles de sedimentacién y supone la necesidad de
mayores dimensiones de alcantarillado, pluvial y sanitario y en ciertos casos
bombeo.

- La infraestructura eléctrica no presenta problemas de dotacion.

- Dada la cercania al resto del area consolidada, la solucion vial puede
desarrollarse en condiciones normales como prolongacién del trazado existente.

e Uso actual del suelo.

Aungque comprende un area localizada dentro del perimetro urbano vigente, en ella
predominan los usos en ganaderia extensiva y agricultura. Se encuentran zonas
en vivienda aislada.

7.2.6.2 Area de Expansién del Occidente

Esta localizada al occidente de la ciudad, colindando en parte con el casco urbano
desarrollado, corresponde igualmente a la parte parcialmente desarrollada inscrita
dentro del antiguo perimetro urbano, y contigua tanto al area desarrollada ocupada
como a un area sin desarrollar dentro del perimetro urbano que cuenta con
disponibilidad de servicios y donde el municipio espera desarrollar sus proyectos
inmediatos de vivienda popular.

llustracion 4. Mapa de Zona de expansion N° 3 Via Zarzal Roldanillo
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FUENTE: Archivo Zona urbana y Zonas de Expansion. Oficina de Planeacion
municipal

e Limites:

Norte: El Perimetro Urbano propuesto por el PBOT, prolongaciones de las calles
10y 7aC

Sur: La Via de Salida a Roldanillo

Oriente: La carrera 17 entre la via de salida a Roldanillo y la prolongacién de la
calle 10.

Occidente: La futura via marginal occidental

. Area: 16.25 Has.

e Caracterizacion Ambiental.

- Tipo de suelo
- Niveles freaticos: Estos suelos tienen niveles freaticos altos.

- Pendientes: Las pendientes varian entre el 0,5% y 2%, lo cual presenta
limitaciones al drenaje hacia la quebrada limones.

- Amenaza por inundacion o avalancha: requiere el control de inundaciones por
efecto de la Quebrada limones No presenta condiciones de amenaza por
avalancha.

- Amenaza por deslizamientos: En su condicion de terreno plano no presenta
amenazas de deslizamientos.

- Impacto Ambiental: No tiene efectos nocivos producto de la cercania de
explotaciones industriales o de sitios de disposicion de residuos sélidos que
generen problemas de riesgos de salubridad. Al igual que el caso de la zona norte
existe una afectacion por el poliducto que supone la definicion de una franja de
suelo de proteccién. Al ser atravesada de oriente a Occidente por la Quebrada
Limones se genera en el area un suelo de proteccion por ronda de rios a lo largo
del cauce de la quebrada.

Suelo: Suelo de clase agrologica ll.

Adecuacion urbanistica.

Para la adecuacién urbanistica (obras viales — infraestructura de servicios
publicos) y la construccion de edificaciones, presenta las siguientes
caracteristicas:
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- Las pendientes del terreno garantizan la solucion de los sistemas de
alcantarillado pluvial y sanitario, que en parte por pendiente muy baja puede
requerir manejo de didmetros superiores al estandar. La evacuacion de las aguas
lluvias se hara por la Quebrada Limones que requiere de un mantenimiento y
adecuacion a los nuevos cauces y la definicién de la Ronda como Zona protegida.

- La dotacion del sistema de energia eléctrica presenta condiciones normales.

. Integracién Vial: Tiene una facil conexién vial con la parte consolidada de la
ciudad por el oriente, por colindar con la Carrera 17 y por el sur, por estar limitada
por la via de salida a Roldanillo.

e Uso actual del suelo.

En el &rea predominan los usos en ganaderia extensiva y agricultura.

llustracion 3. Mapa Zona de expansion N° 1 Barrio Quindio Via al cementerio
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FUENTE: Archivo Zona urbana y Zonas de Expansion. Oficina de Planeacion
municipal

Esta localizada, de manera contigua al barrio el Placer y el area del estadio y el
coliseo.

e Limites
Norte: La Via de Salida a Roldanillo y el Perimetro Urbano propuesto por el PBOT

Sur: la via Marginal del Sur, ente la via marginal occidental propuesta y la via
férrea al oriente.

Oriente: El Perimetro Urbano y la via férrea.
Occidente: La futura via marginal occidental
. Area: 22.95 Has.

e Caracterizacion Ambiental.

- Tipo de suelo:

- Niveles freaticos: Estos suelos tienen niveles freaticos medios y altos.

- El terreno es plano.

- Amenaza por avalancha: No presenta condiciones de amenaza por avalancha.

- Amenaza por deslizamientos: En su condicion de terreno plano no presenta
amenazas de deslizamientos.

. Impacto Ambiental: Esta afectado por el paso del poliducto y en su limite oriental
por la via férrea, definiendo en ambos casos una afectacion al uso de parte de los
terrenos como suelo protegido. No presenta problemas que generen riesgos de
salubridad.

Suelos: Suelos de clase agroldgica lll.

e . Adecuacién urbanistica.

Para la adecuacion urbanistica y la construccion de edificaciones, presenta las
siguientes caracteristicas:

- Desde el punto de vista de acueducto y alcantarillado presenta condiciones
similares a la del area de expansion al occidente
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- La infraestructura eléctrica no presenta problemas de dotacién.

- La solucién vial puede desarrollarse hacia el norte por la via de salida a
Roldanillo y hacia el oriente través de la via marginal de la via férrea.

Uso actual del suelo.

Aunque comprende un &rea localizada dentro del perimetro urbano vigente, en ella
predominan los usos en ganaderia extensiva y agricultura. El area es estratégica
tanto para desarrollar una oferta de suelo mixto e industrial de la cual Zarzal
carece, como para terminar de consolidar el desarrollo urbanistico de las
inmediaciones del estadio y el coliseo que a pesar de su importancia urbana
aparecen como espacios residuales que es necesario integrar urbanisticamente
con las areas consolidadas cercanas tal es el caso de la urbanizacion Los Lagos.

llustracion 6. Mapa Zona de Expansion N° 4 Via zarzal Limones

= P » ﬂ'

_J L] ‘ CASA DE
J

LA CULTURA

ARCINAIN MURDZ

FUENTE: Archivo Zona urbana y Zonas de Expansién. Oficina de Planeacién
municipal
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Esta localizada al occidente de la ciudad, colindando en parte con el casco urbano
desarrollado, corresponde igualmente a una parte inscrita dentro del antiguo
perimetro urbano, y contigua tanto al area desarrollada ocupada como a un area
sin desarrollar dentro del perimetro urbano que cuenta con disponibilidad de
servicios y donde el municipio espera desarrollar sus proyectos inmediatos de
vivienda popular.

e Limites
Norte: El perimetro urbano propuesto
Sur: El Perimetro Urbano Propuesto.
Oriente: El perimetro urbano propuesto y carrera 72 por la casa de la cultura
Occidente: El Perimetro Urbano propuesto con la urbanizacion Los Lagos

. Area; 5.77 Ha.

e Caracterizacion Ambiental.

- Tipo de suelo:
- Niveles freaticos: Estos suelos no presentan problemas de niveles freatico alto.

- Pendientes: Las pendientes varian entre el 3% y 12%, lo cual presenta
posibilidad de drenaje hacia el occidente (Quebrada Limones)

- Amenaza por avalancha: No presenta condiciones de amenaza por avalancha.

- Amenaza por deslizamientos: El terreno plano no presenta amenazas de
deslizamientos.

- Impacto Ambiental: Tiene en sus cercanias la explotacion de la ladrillera
localizada sobre la salida a La Paila.

- Uso potencial: De reforestacion por el uso previo de extracciéon de arcilla.

e . Adecuacion urbanistica.

Para la adecuacion urbanistica (obras viales — infraestructura de servicios
publicos) y la construccibn de edificaciones, presenta las siguientes
caracteristicas:

- El terreno con ligera pendiente facilita la prestacion de los servicios publicos de
alcantarillado pluvial y sanitario.
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- La infraestructura eléctrica no presenta problemas de dotacién.

- Dada la inmediatez al resto del area consolidada, la solucién vial puede
desarrollarse en condiciones normales como prolongacion del trazado existente.

- Dentro del desarrollo del proyecto debera tenerse en cuenta la afectacion de una
via marginal de la Via Férrea y de la via propuesta que permite conectar la salida
a La Paila con la circunvalar occidental.

e . Uso actual del suelo.

Aunque comprende un area localizada dentro del perimetro urbano vigente, en ella
predominan los usos de rastrojos y existe en la parte alta restos de antiguos
hornos y otros instalaciones abandonadas. En la parte mas alta goza de una visual
amplia sobre la ciudad y en este sentido se propone, la parte mas alta como suelo
protegido paisajistico, el resto tiene un gran potencial como area residencial.

7.2.6.3 Area De Expansion Del Suroriente

Esta localizada sobre el costado oriental de la variante a Cartago, de manera
contigua al casco urbano desarrollado y al lado del cementerio de la ciudad. Es el
area de expansion mas pequefa de todas.

e Limites
Norte: Perimetro urbano propuesto y zona rural
Sur: El Perimetro Urbano Propuesto por el lado del cementerio.
Oriente: Con suelo rural
Occidente: El perimetro urbano propuesto
Area: 1.28 Ha.

e . Caracterizacion Ambiental.

- Tipo de suelo: Esta area esta asentada en suelos de dureza media, presenta un
bajo potencial de licuacién y ampliacion de la onda sismica.

- Niveles freaticos: Estos suelos tienen niveles freaticos altos.
- Niveles freaticos: Estos suelos tienen niveles freaticos altos.

- Pendientes: Las pendientes varian entre el 0,5% y 3%, lo cual presenta
posibilidad de drenaje hacia los rios Cauca y en partes empozamiento del agua.
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- Amenaza por avalancha: No presenta condiciones de amenaza por avalancha.

- Amenaza por deslizamientos: En su condicion de terreno plano no presenta
amenazas de deslizamientos.

- Impacto Ambiental: Esta afectado por el paso del poliducto definiendo para la
misma un suelo protegido de servicios publicos. No es objeto de efectos nocivos
producto de la cercania de explotaciones industriales o de sitios de disposicion de
residuos sélidos, que generen problemas de riesgos de salubridad.

- suelos: Suelos de clase agrologica Il y IV.

e Adecuacién urbanistica.

Para la adecuacién urbanistica (obras viales — infraestructura de servicios
publicos) y la construccion de edificaciones, presenta las siguientes
caracteristicas:

- El terreno plano aumenta los niveles de sedimentacion y supone la necesidad de
mayores dimensiones de alcantarillado, pluvial y sanitario y en ciertos casos
bombeo.

- La infraestructura eléctrica no presenta problemas de dotacion.

- Dada la inmediatez al resto del area consolidada, la solucién vial puede
desarrollarse en condiciones normales como prolongacion del trazado existente.

e Uso actual del suelo.

Aunque comprende un area localizada dentro del perimetro urbano vigente, en ella
predominan los usos en ganaderia extensiva y agricultura. Se encuentran zonas
en vivienda aislada.

7.2.6.4 Area de Expansién del Oriente

Esta localizada al oriente de la variante sobre la via de salida a corregimiento de
Limones, de manera contigua al casco urbano desarrollado, corresponde a una
parte no inscrita en la actualidad dentro del perimetro urbano pero que a futuro
tendra un gran impacto por el aumento de las interacciones con la doble calzada

e Limites

Norte: La via de Salida a Limones.
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Sur: La Via Férrea a La Tebaida..
Oriente: El suelo rural de corredor interregional de la doble calzada.
Occidente: La via de salida a Limones

Area: 13.29 Has.

e Caracterizacion Ambiental.

- Tipo de suelo: Esta area estad asentada en suelos coluviales con presencia de
cenizas. Predominio de suelos arcillo-limosos.

- Niveles freaticos: Por ser un terreno de pendientes suaves no presenta
problemas de altos niveles freaticos.

- Pendientes: Las pendientes varian entre el 3% y 10%, lo cual presenta
posibilidad de drenaje hacia la quebrada limones. La parte norte del area tiene
pendientes mas altas y se prevé como suelo protegido.

- Amenaza por avalancha o deslizamiento: No presenta condiciones de amenaza
por avalancha o deslizamiento.

- Impacto Ambiental: Podria estar afectado por la explotacion y proceso de las
ladrilleras, es en este sentido ésta area debiera tener un desarrollo en el largo
plazo del plan cuando la explotacién minera haya sido desplazada del marco de la
ciudad.

No es objeto de efectos nocivos por cercania a disposicion de residuos solidos,
gue generen problemas de riesgos de salubridad.

- Uso potencial: Vocacion agricola, es el suelo con menor potencial agricola de los
alrededores de la poblacion.

e . Adecuacion urbanistica.

Para la adecuacion urbanistica y la construccién de edificaciones, presenta las
siguientes caracteristicas:

- El terreno con ligera pendiente facilita la prestacion de los servicios publicos de
alcantarillado pluvial y sanitario.

- La infraestructura eléctrica no presenta problemas de dotacion.
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- Dado que solo estd actualmente ligada a la cabecera municipal por la via a
Limones su desarrollo debe considerar el mejoramiento de esta via y la
construccion de la marginal (via paseo) dela via férrea igualmente, la
administracion municipal debe buscar que el proyecto de la doble calzada
solucione debidamente el paso de la cabecera hacia el oriente del municipio, con
dos pasos a desnivel uno en la interseccion con la via férrea y en la interseccion
con la salida a Limones.

e Uso actual del suelo.

Aunque comprende un area localizada dentro del perimetro urbano vigente, en ella
predominan los usos en ganaderia extensiva y agricultura. Se encuentran zonas
en vivienda aislada. (Alcaldia Municipal de zarzal, 2012-2015)

Finalmente, para abarcar el contexto de la aplicacion de la herramienta se realiza
una encuesta para definir algunos aspectos importantes respecto a las
caracteristicas de los usuarios potenciales para la adquisicion o compra de
unidades residenciales en el municipio de Zarzal Valle, los resultados fueron los
siguientes, proporcionando criterios iniciales para la determinacion de las
alternativas de localizacion de unidades residenciales.

Marco Muestral: Es la lista de elementos de la cual es posible tomar una muestra;
se conoce como poblacién de trabajo, siendo el marco muestral tan amplio y
conformado por tantos individuos, fue preciso hacer una clasificacion de los
niveles de estratificacibn en que se encuentran, dentro de esta clasificacion se
encuentran: nivel 1, nivel 2, nivel 3, segun la oficina de Sisben en el municipio de
Zarzal. Para la determinacion de poblacion objetiva en la muestra se tomaron los
individuos incluidos en la clasificacion de nivel 3, dado el enfoque del proyecto.

El tamafio muestral: una vez que se tienen determinados los objetivos de
investigacion y se ha determinado el marco muestral, se debe proceder a
seleccionar el grupo personas sobre cuyos comportamientos se quiere
profundizar. Como en muchos casos es casi imposible llegar a toda la poblacion,
se hace necesario observar técnicas de muestreo, entendiéndose por muestreo el
proceso de identificacion de una parte de la poblacién seleccionada, con el fin de
obtener informacion con las caracteristicas de dicha poblacion.

La férmula que se utilizé esta descrita a continuacion:
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Tabla 6 Calculo tamafo de la muestra

Habitantes Zarzal 45.000
Poblacién (N) 2.925
Hetereogeniedad 50%
Nivel de confianza 92% | 1,412
Error tolerable ( e) 10%
1. Tamafio de la muestra (n) 49 |Poblacidn finita
2. Tamaiio de la muestra (n) 50 |Poblacion infinita

Confianza del 90% 90%
Confianza del 91% 91%
Confianza del 92% 92%
Confianza del 93% 93%
Confianza del 94% 94%
Confianza del 95% 95%
Confianza del 96% 96%
Confianza del 97% 97%
Confianza del 96% 98%
Confianza del 97% 99%

FUENTE: Elaboracion Propia

FORMULA 1 célculo tamaio de la muestra

_ Nxz2x0,25
T (N-1)*e2+22x0,25

n

FUENTE: Estadistica aplicada a la administracion

EL TIPO DE MUESTREO: Se propone entonces dividir la poblacién en grupos
segun la actividad econdmica y seleccionar al azar sub muestras de cada una de
ellas, teniendo siempre en cuenta que el nimero de unidades de muestreo
tomadas de cada estrato, sea proporcional al tamafio relativo de la poblacién del
estrato, con respecto al tamafio de la poblacion total.
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Cabe resaltar que este tipo de muestreo fue escogido debido a que el
comportamiento de las personas del mismo estrato suele ser homogéneo o muy
similar con respecto a la compra de vivienda, comportamiento que varia de un
estrato a otro, lo cual brinda mayor confiabilidad a los resultados del estudio.

UNIDAD DE MUESTREO: Para la unidad de muestreo se tuvo en cuenta que la
encuesta que se realizara tendra como tema principal la Localizacién de Unidades
Residenciales en el Municipio de Zarzal.

EL INSTRUMENTO: Para recopilar la informacién requerida y cumplir con los
objetivos planteados, se elaboré una encuesta (ver anexo 3), dirigida a aquellas
personas de estrato nivel 3 que cumplan con los estandares requeridos para la
adquisicién de una vivienda en una unidad residencial.

La encuesta consta de 12 preguntas, 1 abiertas, 9 de opcién mdltiple e
informacion adicional de cada persona, como: Nombre, Teléfono.

llustracién 7. Resultado de la encuesta Pregunta 7

Esta interesado(a) en adquirir una
vivienda en un conjunto cerrado en
el Municipio de Zarzal

Conclusiones destacadas

BS El "98%" eligieron:

Si 84%

No 14%

La opcidon menos elegida representa
el "2%"

Otro (Por favor especifique)

FUENTE: Elaboracion propia

En la pregunta, Esta interesado(a) en adquirir una vivienda en un conjunto
cerrado en el Municipio de Zarzal, se obtiene como resultado si 84% siendo la
respuesta con mayor aceptacion, No 14% siendo esta la respuesta con menor
grado de aceptacion.
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llustracion 8. Resultado de la encuesta Pregunta 8

¢En que sector del Municipio le
gustaria adquirir la vivienda?

13% 2% Conclusiones destacadas

13% ' e El "77%" eligieron:
‘ ; . Los Lagos 56%
25% 56% Via Zarzal — Roldanillo 25%

La opcidon menos elegida representa
el "2%"

@ Barrio Quindio Via El Cementerio Barrio Quindio Via EI Cementerio

OLos Lagos

OVia Zarzal - Roldanillo

OVia Zarzal - Limones

@ Otro (Por favor especifique):

FUENTE: Elaboracion propia

Se obtiene preferencia para la localizacion de la Unidad residencial, con la
pregunta ¢En qué sector del Municipio le gustaria adquirir la vivienda? Los
resultados con mayor relevancia. Los lagos con un 56%, y via Zarzal Roldanillo un
25%

83



llustracion 9. Resultado de la encuesta Pregunta 11

Partiendo de la base que el
precio y la ubicacion de la
vivienda le satisfaga, éla
compraria?

Conclusiones destacadas

El "86%" eligieron:

Si, La Compraria 71%

Si, Pero Dejaria Pasar un Tiempo
14%

0,
1205 2%

71%

@Si, La
Compraria

FUENTE: Elaboracion propia

La opciébn menos elegida representa
el "2%":

No, No la Compraria

Partiendo de la base que el precio y la ubicacion de la vivienda le satisfaga, ¢la
compraria? Se obtiene como resultado si, la compraria 71% y si, la compraria pero

dejaria pasar un tiempo con un 14%
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8 CAPITULO II. IDENTIFICAR LOS CRITERIOS O FACTORES RELEVANTES
QUE INCIDEN EN LA LOCALIZACION DE UNIDADES RESIDENCIALES

Basados en la literatura, trabajos anteriores, base de datos, entre otras fuentes,
se recopilan los factores relevantes para cada alternativa de ubicacién la unidad
residencial, por lo cual se citan las siguientes:

La demanda de mercado

Fuerza Laboral: mano de obra

Factores climaticos y de medio ambiente

El comportamiento de la competencia

Desarrollo del lugar Y disponibilidad del Terreno

Factores de la comunidad

El costo del metro cuadrado

Que la potencial unidad residencial esté dentro del perimetro sanitario para

la instalacién de los servicios publicos.

Que el uso de suelo sea residencia

En el caso particular de la constructora, el lote debe tener como minimo

15.000 metros cuadrados

v' forma del lote, donde el nimero de viviendas a construir debe generar un
punto de equilibrio en las ventas.

v" Proximidad a otras areas construidas y vias de acceso con cercania a los
centros de abastecimiento y transporte.

v' Zona de alto riesgo

v' Zona ambientales protegidas

NN NN

AN

De acuerdo con lo anterior, se identificaron los factores relevantes que inciden en
la localizacién de vivienda, en este caso de una unidad residencial de acuerdo a la
opinion de los expertos y con base en los siguientes estudios; Calidad en la
Vivienda por (Ministerio de ambiente, vivienda y desarrollo Territorial republica de
Colombia, 2009-2011), Condominios modelo de organizacion administrativa
(Restrepo L & Restrepo I, s.s) se toman algunos criterios, y se tiene en cuenta la
opinion y sugerencias de los expertos.

DEMANDA DE MERCADO(Subgerencia Cultural del Banco de la Republica,
(2015)): la cantidad de bienes que el mercado Zarzalefio requiere para satisfacer
la necesidad de vivienda. La localizacion del proyecto es importante para los
clientes por cuestion de satisfacer la expectativas comodidades a futuro, es decir
que los clientes tengan un grado de bienestar alto. La unidad residencial debe
estar ubicada estratégicamente cerca de zonas de esparcimiento, zonas verdes,
zonas de abastecimiento, para lograr ventaja competitiva mediante la entrega
rapida de las viviendas, debido a que se convierte en una condicion necesaria
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para las ventas, siendo esta una relacion fundamental entre los clientes y la
constructora.

FUERZA LABORAL O MANO DE OBRA: Es uno de los principales factores a
considerar en las decisiones de localizacion, sobre todo para empresas de trabajo
intensivo. Por lo cual al analizar este factor, se deben tener en cuenta algunos
criterios como; la disponibilidad de suficientes efectivos para cubrir las
necesidades de la empresa, las capacidades o habilidades de los empleados, el
costo de la mano de obra, el nivel de ausencia, la rotacion de los empleados y su
actitud frente el trabajo (D.A., (2013)).

FACTORES CLIMATICOS Y DE MEDIO AMBIENTE: El proceso de construccion
puede verse afectado por la temperatura, el grado de humedad, la pluviometria,
entre otros. De esta manera depende de las condiciones del clima, podria impedir
0 no, la actividad algunos dias al afio.

EL COMPORTAMIENTO DE LA COMPETENCIA: posibles proyectos similares
gue se construiran en el municipio de Zarzal. Las posibles empresas dedicadas a
la construccién de vivienda que puedan penetrar el mercado del municipio de
Zarzal ofreciendo Urbanizaciones, tales como: Urbanizacion Villa Isabela |l
(Bitacora Arquitectura), Urbanizacion Los Lagos (Corporacion Diocesana).

DESARROLLO DEL LUGAR Y DISPONIBILIDAD DEL TERRENO: La existencia
de terrenos en los que se pueda ubicar la unidad residencial ya sea en el sector
urbano o por el contrario en zonas aledafias o de expansion es de gran
importancia a la hora de tomar esta decision, para asi lograr reducir los costos de
construccion, debido a que estos pueden variar mucho en funcién del lugar de
edificacion; Los lotes que se tienen disponibles y con posibilidad de localizacion de
la unidad residencial son: Barrio los Lagos, Barrio el Quindio, Via al cementerio,
Via zarzal — Roldanillo, Via Zarzal — Limones.

FACTORES DE LA COMUNIDAD: Es el factor determinante y con mayor
prioridad a la hora de escoger vivienda. Aunque es dificil medir la calidad de vida,
algunos aspectos de la misma son la educacién, el costo de la vida, la cultura,
desarrollo econémico y de ocio, riesgos, baja criminalidad, sanidad adecuada,
transporte publico, clima, entre otros factores que integran las condiciones de la
comunidad potencial para ubicarse en este tipo de vivienda.

EL COSTO DEL METRO CUADRADO: Otro factor determinante a considerar en
las decisiones de localizacion, es el costo del terreno, este costo influye en el
precio final de la vivienda y la factibilidad de construir sobre él. Al igual que lo es
la abundancia o escasez de suelo, de alli también depende el costo y las normas
gue regulan su gestion. La problematica presente en estas es la Ley del uso de
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Suelo y la expansién, lo que ralentiza la gestion de estos; Verificar el costo del
terreno contra otros similares en la misma zona. Determinar las variables,
partiendo de la opinidn de profesionales o a través de publicidad, y también cuanto
cuesta el metro cuadrado de terreno en esa zona y si es congruente con el precio
y los metros de terreno ofrecido.

LA POTENCIAL UNIDAD RESIDENCIAL ESTE DENTRO DEL PERIMETRO
SANITARIO PARA LA INSTALACION DE LOS SERVICIOS PUBLICOS: Una vez
ubicado en el sector donde se desea construir la vivienda, una urbanizacion o
loteo, hay que solicitar la resoluciébn de urbanismo, los permisos de ventas,
publicidad y licencia para la ejecucion de las respectivas obras (Diario El Tiempo,
1998)(tiempo, (1998))

Es necesario que el predio que se escoja con las herramientas Multicriterio que se
han planteado para el estudio de la posible localizacion de la unidad residencial,
este dentro del perimetro urbano para que se instalen de forma rapida y correcta
los servicios publicos, tales como, el agua, alcantarillado, la electricidad, el
teléfono, tv por cable, internet, el alumbrado publico, vias de acceso, recoleccién
de residuos, el pavimento, son fundamentales al momento de tomar la decision de
la compra de un terreno y, de no poseerlos, tener en cuenta el costo de ejecucion
de los mismos. En el caso de no contar con algun servicio, es necesario saber si la
zona esta dentro de los planes de expansion de las empresas prestadoras, y
cudles son los plazos y costos previstos para los mismos. Se debe considerar,
como parte del costo del terreno, cualquier gasto que represente traer los servicios
publicos hasta la propiedad.

EL USO DE SUELO SEA RESIDENCIAL (Republica., (s.f.)): El suelo urbano esta
constituido por las areas del territorio municipal destinadas a usos urbanos, que
cuentan con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y
alcantarillado posibilitandose su urbanizacion y edificacion. Podran pertenecer a
esta categoria, aquellas zonas con procesos de urbanizacidn incompletos
comprendidas en areas consolidadas con edificacion.

El LOTE DEBE TENER COMO MINIMO 15.000 METROS CUADRADOS: en el
caso particular de la constructora con los proyectos que realizan deben tener
como minimo 15.000 metros cuadrados disponibles para dejar las zonas verdes.
FORMA DEL LOTE: El lote debe tener una forma cuadrado o rectangular, que no
es ni demasiado largo ni demasiado angosto, es preferible a uno que tiene una
forma irregular en donde el ndmero de viviendas a construir debe generar un
punto de equilibrio en las ventas.

PROXIMIDAD A OTRAS AREAS CONSTRUIDAS Y VIAS DE ACCESO CON
CERCANIA A LOS CENTROS DE ABASTECIMIENTO Y TRANSPORTE: Es
importante que en la localizacién del terreno se tenga en cuenta la cercania a la
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zona urbana, otras zonas construidas y las vias de acceso. Verificar el estado de
los accesos a la zona. Evaluar la disponibilidad regular de los diversos medios de
transporte publicos. Es pertinente evaluar la cercania a escuelas, centros de
recreacion y esparcimiento, centros de salud.

ZONA DE ALTO RIESGO: Es la zona o lugar vulnerable a riesgos o desastres ya
sean naturales o provocados por el hombre. Puede ser una zona donde
frecuentemente fallas geoldgicas, deslizamientos, areas potencialmente
inestables, los buzamientos. Las zonas de alto riesgo en el municipio son: Falla las
Cafas que atraviesa en sentido este — oeste el sector sur de la cabecera
municipal proximo al cartodromo Milan, llega esta falla hasta algunos sectores de
Vallejuelo; falla geoldgica Quebrada Nueva, que atraviesa en sentido norte-sur el
sector occidental del corregimiento que lleva su nombre, el corredor de proteccion
toca tangencialmente la zona urbana y a la cual se le aplican las restricciones de
uso ya citadas. (estas areas se pueden observar en los respectivos planos de
amenazas urbanas citados en el componente urbano de este documento)potencial
del suelo municipal.

ZONAS AMBIENTALES PROTEGIDAS: son las zonas que se deben conservar
permanentemente con bosques naturales o artificiales, para proteger estos
MiSMOosS recursos u otros naturales renovables, debe prevalecer el efecto protector
y solo se permitira la obtencion de frutos secundarios del bosque. Dentro de esta
clasificacion se tiene:

v' Bosque natural

v' Bosque guadua

v' Zonas de recarga de aguas subterraneas (Vallecitos Céncavos y en general
zona aluvial del rio cauca)

v/ 100 metros en los nacimientos y partes altas de las cuencas

v" 30 metros a lado y lado de rios y quebradas

v' Una franja de 60 metros desde la orilla del rio cauca hasta el farillon
(Alcaldia Municipal de Zarzal, 2012-2015)

Los usos principales de estas areas seran la conservacion de flora y fauna,
recuperacion de la vegetacién nativa protectora. Como usos compatibles se
permitira la recreacibn contemplativa, ecoturismo, restauracion ecoldgica,
investigacion controlada y educacion ambiental; como usos prohibidos se tiene la
explotacion agropecuaria y extraccion de especies en via de extincion.

LOS TRANSPORTES Y COMUNICACIONES, SERVICIOS NECESARIOS, VIAS
DE ACCESO: Dado que la empresa requiere diferentes medios de transporte
para adquirir materiales, debe asegurarse que en la localizacién elegida existan
los medios o vias de acceso necesarios, debido a que la disponibilidad de los
mismos puede facilitar y flexibilizar los transportes, a la vez que minimizar su
costo, el cual puede variar de una localizacion a otra. Pero ademas también
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existen otras variables para evaluar en este factor como lo son; la capacidad de
carga, la versatilidad del medio, la seguridad del material, vias de acceso, el
tiempo de recibido de material, entre otros.

EL ABASTECIMIENTO DE MATERIALES: Tener las vias de acceso adecuadas
para el ingreso de materiales. También debe tenerse en cuenta la disponibilidad
de los suministros, el costo, la calidad, y la fiabilidad de las entregas.

SUMINISTROS; ENERGIA ELECTRICA, AGUA: Es indispensable la
disponibilidad de los recursos bésicos tales como energia y agua, la empresa
debe prestar atencién a la disponibilidad y el costo de las diversas fuentes de
energia las cuales pueden influir sobre la localizacién.

FUERZA LABORAL O MANO DE OBRA: El talento humano constituye sin duda
alguna, uno de los principales factores a considerar, ademas uno de los
componentes que tradicionalmente, han tenido mayor importancia en los costos de
las empresas, aunque dicho aspecto esté perdiendo peso en entornos productivos
tecnolégicamente desarrollados. Pero de igual manera se sigue considerado uno
de los factores mas importantes en las decisiones de localizacion, sobre todo para
empresas de trabajo intensivo. Por lo cual al analizar este factor, se deben tener
en cuenta algunos criterios como; la disponibilidad de suficientes efectivos para
cubrir las necesidades de la empresa, las capacidades o habilidades de los
empleados segun lo requerido por la empresa, el costo de la mano de obra, el
nivel de absentismo, la rotacion de los empleados y sus actitudes ante el trabajo.

DESARROLLO DEL LUGAR Y DISPONIBILIDAD DEL TERRENO: La existencia
de terrenos donde posiblemente se podria ubicar ya sea en el sector urbano o por
el contrario en zonas aledafias es de gran importancia a la hora de tomar esta
decision, para asi lograr moderar los costos de construccion, ya que pueden variar
mucho en funcién del lugar Barrio los Lagos, Barrio el Quindio, Via al cementerio,
Via zarzal — Roldanillo, Via Zarzal — Limones.

Para determinar los criterios de localizacion méas relevantes, se consulté a un
grupo de expertos, asi obteniendo un ranking de los criterios los cuales serviran
para hacer la comparacion de las diferentes alternativas de localizacion, en el
siguiente grafico se determina por votos cada uno de los criterios.
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llustracion 4. Resultado de consulta al grupo de

expertos

CRITERIOS DE LOCALIZACION

CRITERIOS DE LOCALIZACION

La demanda de mercado

Fuerza Laboral: mano de obra

Factores climaticos yde medio ambiente

El comportamiento de la competencia

Desarrollo del lugar Y disponibilidad del Terreno

Factores de la comunidad

C9

El costo del metro cuadrado

Que la potencial unidad residencial esté dentro
del perimetro sanitario para la instalacién de los
sernvicios publicos

Que el uso de suelo sea residencia

FUENTE: Elaboracion propia

C10

En el caso particular de la constructora, el lote
debe tener como minimo 15.000 metros
cuadrados

Cl1

forma del lote, donde el nimero de viviendas a
construir debe generar un punto de equilibrio en
las ventas

C12

Proximidad a otras areas construidas yvias de
acceso con cercania a los centros de
abastecimiento y transporte

C13

Zona de alto riesgo

Cl4

Zona ambientales protegidas

C15

OTROS

De esta manera se puede observar que del analisis propuesto por los expertos
consultados, en este caso cuatro (4), lo cuales fueron escogidos segun su perfil y
experiencia en el campo de la construccion, su formacion académica, con el fin de
gue el analisis sea confiable; Que se obtuvieron 26 de criterios de localizacién con
un total de votos mayor o igual a 2, por lo tanto estos se consideran para la
aplicacion de la herramienta Multicriterio AHP - TOPSIS.
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9 CAPITULO lll- APLICACION DE LA HERRAMIENTA MULTICRITERIO
AHP-TOPSIS PARA LA INTEGRACION DE LOS CRITERIOS
RELEVANTES IDENTIFICADOS.

Basandose en la metodologia de las herramientas AHP y TOPSIS, y su posterior
aplicacién se establecieron calificaciones correspondientes a los criterios de
localizacion obteniendo como resultado siete (7) en total , los cuales se tendran
en cuenta para el analisis de las alternativas de localizacion, a través de las
matrices de comparacion las cuales fueron calificadas por el grupo de expertos (
cuatro (4) en total), este grupo se conformé para abarcar de manera precisa el
problema de investigacion. Segun lo anteriormente mencionado se tuvo en cuenta
el perfil académico y profesional de cada uno en los campos de, Ingenieria Civil,
Topografia y Arquitectura todo con base en su experiencia laboral en la
Construccién, generando asi una evaluacién confiable y consistente para la
localizacion de la unidad residencial.

e Determinacién de Criterios

Los siete (7) criterios definidos por el grupo de expertos fueron:

Demanda De Mercado (Cl): la cantidad de bienes que el mercado Zarzaleia
requiere para satisfacer la necesidad de vivienda.

Desarrollo Del Lugar Y Disponibilidad Del Terreno (C2): La existencia de
terrenos en los que se pueda ubicar la unidad residencial.

El Costo Del Metro Cuadrado (C3): Otro factor determinante a considerar en las
decisiones de localizacion, es el costo del terreno, este costo influye en el precio
final de la vivienda y la factibilidad de construir sobre él.

Que La Potencial Unidad Residencial Esté Dentro Del Perimetro Sanitario
Para La Instalacion De Los Servicios Publicos (C4): Una vez ubicado en el
sector donde se desea construir la vivienda, una urbanizacion o loteo, hay que
solicitar la resolucion de urbanismo, los permisos de ventas, publicidad y licencia
para la ejecucion de las respectivas obras.

Que El Uso De Suelo Sea Residencial (C5): El suelo urbano esta constituido por
las areas del territorio municipal destinadas a usos urbanos, que cuentan con
infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado
posibilitandose su urbanizacion y edificacion.

Forma Del Lote(C6): El lote debe tener una forma cuadrado o rectangular donde
el nimero de viviendas a construir debe generar un punto de equilibrio en las
ventas.
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Proximidad A Otras Areas Construidas Y Vias De Acceso Con Cercania A
Los Centros De Abastecimiento Y Transporte (C7): Es importante que en la
localizacion del terreno se tenga en cuenta la cercania a la zona urbana, otras
zonas construidas y las vias de acceso.

Cada criterio se define segun sus caracteristicas concluyendo lo siguiente, La
demanda de mercado es de vital importancia, ya que este factor determina la
ejecucion del mismo; teniendo en cuenta las necesidades de los posibles clientes,
en este caso las viviendas; previendo los elementos que nos ayudaran a valorizar
el bien raiz, como desarrollo del sector en cuanto a su acceso a centros
educativos, vias principales, centros de salud y esparcimiento.

En el momento que se planea la construccion de Vivienda y/o proyecto se
determina inicialmente factores claros y basicos como la disponibilidad del terreno,
su area y proximidad, tanto accesos, servicios publicos, areas comunes.

Todo esto conforma un terreno apto para su construccion y viabilidad en el area
comercial, dando paso a un desarrollo uniforme fundamental entre usuarios y
constructores

9.1 IDENTIFICACION DE LAS ALTERNATIVAS DE LOCALIZACION.

Las alternativas para la unidad residencial fueron identificadas con base en el plan
basico de ordenamiento territorial (PBOT) del municipio de zarzal valle, segun las
areas de expansion propuestas para la construccion de viviendas. En la llustracion
#11 se pueden observar las alternativas al, a2, a3 y a4, identificadas como
posibles sitios donde podria ser ubicada la unidad residencial.

Todas las alternativas son viables y pueden ser habitables, esto es fundamental;
para no excluir ningun sitio de ser construido.

llustracion 5. Alternativas de Localizacion.
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FUENTE: Zona urbana y zonas de expansion. Oficina de Planeacion Municipal
Zarzal valle

A continuacion se presenta la tabla N° 6 con la escala de medicion de
Saaty, (Saaty, 1980) en la cual se basa la comparacion por pares de
alternativas y criterios

Tabla 7. Escala de Importancia Relativa (Segun Saaty

1980)
INTENSIDAD
DE DEFINICION
IMPORTANCIA
1 IGUALMENTE PREFERIDO (IGP)
2 ENTRE IGP y MP
3 MODERADAMENTE PREFERIDO (MP)
4 ENTRE MP y FP
5 FUERTEMENTE PREFERIDO (FP)
6 ENTRE FP y MFP
7 MUY FUERTEMENTE PREFERIDO (MFP)
8 ENTRE MFP y EXP
9 EXTREMADAMENTE PREFERIDO (EXP)

FUENTE: Saaty 1980

De esta manera, en la evaluacién de comparacion de criterios (7) y alternativas
(4), se conoceran como (C) y (A), respectivamente (ver tabla 7).

93



Tabla 8. Categorizacién de criterios y alternativas

CRITERIOS
La demanda de mercado Ci

Desarrollo del lugar Y disponibilidad del Terren|C2

El costo del metro cuadrado Cs

Que la potencial unidad residencial esté dentro
del perimetro sanitario para la instalacion de
los servicios publicos Cs

Que el uso de suelo sea residencia Cs

Forma del lote, donde el nimero de viviendas a
construir debe generar un punto de equilibrio
en las ventas Cs

Proximidad a otras dreas construidas y vias de
acceso con cercania a los centros de

abastecimiento y transporte C7
ALTERNATIVAS DE UBICACION

Barrio Quindio Via El Cementerio A1

Los Lagos A2

Via Zarzal - Roldanillo A3

Via Zarzal - Limones As

FUENTE. Elaboracion Propia.

Evaluacién De Las Alternativas Y Eleccion De La Mejor Opcién:

Al poseer la categorizacion de los criterios (Cj) y alternativas (A;), se procede a la
evaluacion por medio de matrices de comparacion pareada, para este caso se
recurri6 al AHP; basandose en las opiniones de los expertos consultados; se
realizaron las comparaciones pareadas de los diferentes criterios.

En la tabla n°7 se consigna el grado de importancia que tiene para el grupo
decisor un criterio frente a otro de manera consolidada, para ello inicialmente se
utilizé la escala (1 a 9) propuesta por Saaty(1980)para definir la matriz de
comparacion de criterios por cada experto (ver Anexo 4) Luego de obtener las
matrices de preferencias de criterios por cada experto, se construye la matriz
consolidada segun la ponderacion de las calificaciones generadas a través de la
ecuacion de la media geométrica.

Se tom6 como referencia la siguiente formula:

Formula 1: X, * X, ... X, n: # de expertos
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X: criterios

Tabla 9.

Matriz de Comparacion Pareada de Criterios.

C1 Cc2 C3 C4 C5 C6 C7
C1 1 0,78 0,75 0,37 0,45 1,41 1,31
Cc2 1,27 1 1,56 1 0,7 1,56 2,78
C3 1,31 0,63 1 0,63 1 0,53 2,63
Cc4 2,63 1 1,56 1 1 1,51 2,59
C5 2,21 1,41 1 1 1 1,73 1,56
C6 0,7 0,63 1,56 0,65 0,57 1 1,56
Cc7 0,75 0,32 0,3 0,38 0,63 0,63 1
Suma 9,87 577 7,73 5,03 5,35 8,37 13,43
Fuente: Elaboracién Propia
Posteriormente se procede a construir la matriz normalizada, donde se toma
cada elemento de la matriz de comparacion pareada de criterios consolidada y se
divide entre la suma de los valores de la columna correspondiente a cada criterio
(ver Tabla N°9)
Tabla 10.Matriz Normalizada De Criterios
C1 Cc2 C3 C4 C5 C6 C7
C1 0,1013 0,1352 0,0970 0,0736 0,0841 0,1685 0,0975
Cc2 0,1287 0,1733 0,2018 0,1988 0,1308 0,1864 0,2070
C3 0,1327 0,1092 0,1294 0,1252 0,1869 0,0633 0,1958
C4 0,2665 0,1733 0,2018 0,1988 0,1869 0,1804 0,1929
C5 0,2239 0,2444 0,1294 0,1988 0,1869 0,2067 0,1162
C6 0,0709 0,1092 0,2018 0,1292 0,1065 0,1195 0,1162
C7 0,0760 0,0555 0,0388 0,0755 0,1178 0,0753 0,0745

Fuente: Elaboracion Propia

Tomando los valores obtenidos, finalmente el vector de prioridad se da como

resultado del promedio de las filas de la matriz anterior. (Ver tabla 10).
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Tabla 11. Vector De Prioridad De Criterios

Cl 0,10843
Cc2 0,17504
C3 0,13482
C4 0,19954
C5 0,18602
C6 0,12228
C7 0,07387
1

Fuente: Elaboracién Propia

Una vez obtenido el vector prioridad para el conjunto de los criterios, se analiza la
consistencia. Para ello se utiliza la ecuacion (3), la cual indica que siel C.C < 0,1
la matriz de comparacion pareada de los criterios se considera consistente; de lo
contrario (CC >=0,1), se concluye que la matriz analizada es inconsistente, por lo
tanto es necesario revisar las comparaciones entre criterios realizadas por los
experto. Por lo anteriormente mencionado el C.C se debe medir asi:

v formula 2 :indice de consistencia (IC) (Amax —n)/(n — 1),

v formula 3: indice aleatorio (IA):1,98 (n-2) /n, donde (n), es el nimero de
opciones a comparar.

v' Formula 4:Cociente de consistencia (C.C): IC/ IA (3), para calcular el
C.C. se divide el indice de consistencia entre el indice aleatorio(ver tabla
N°11)

Tabla 12. Coeficiente De Consistencia De Criterios

C1l 7,13508109
C2 7,11753356
C3 7,10614254
C4 7,14953868
C5 7,14243988
C6 7,12787552
C7 7,10956995
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I.C I.A C.C
0,021 1,414 0,0150

Fuente. Elaboracion propia

Observando la anterior tabla de C.C se analiza que se cumple con el rango
estipulado por la metodologia propuesta, lo cual indica que se puede finalizar el
desarrollo de la herramienta AHP; Segun las matrices y vectores obtenidos se
procede a ser agrupados para iniciar la utilizacién de la herramienta TOPSIS de la
siguiente manera. (Ver tabla 12)

Segun formula n® 5:

W W W
] ]
{ [ {
i i .
'\l * Xy *n
A X X X
a a - '

Fuente: Localizacion de depositos internos para residuos solidos hospitalarios
utilizando técnicas Multicriterio, 2012.

Tabla 13.Matriz De Decision. Resultado De Comparacion De Criterios Y

Alternativas
W 10,84% 17,50% 13,48% 19,95% 18,60% 12,23% 7,39%
c1 C2 c3 ca c5 C6 c7
1,86 2,91 5,96 4,47 5,14 3,94 4,16
8,74 7,71 4,12 7,24 7,74 6,93 4,68
5,69 5,96 3,94 5,48 5,96 5,18 6,19
3,13 2,45 5,89 4,73 4,36 3,56 2,63

Fuente: Elaboracion Propia
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nl
n2
n3
n4

Existe la necesidad de consolidar y normalizar los valores, porque no es o mismo
la ponderacion de un experto topografo a un experto arquitecto, o que la
alternativa 1 obtenga un 3 en el criterio 5y un 2 en el criterio 3. En la tabla No.12
se pueden observar todos los valores obtenidos y las diferencias al normalizar.

Segun la Férmula n° 6:

2,,":1( 'l)~
= Loa 03
i=1 ...m

Fuente: Localizacion de depdsitos internos para residuos solidos hospitalarios

Utilizando técnicas multicriterio, 2012.

Tabla 13. Matriz Normalizada

W 10,84% 17,50% 13,48% 19,95% 18,60% 12,23% 7,39%
C1 C2 C3 ca C5 C6 Cc7

0,17 0,28 0,59 0,40 0,43 0,39 0,45

0,79 0,74 0,41 0,65 0,65 0,68 0,51

0,52 0,57 0,39 0,49 0,50 0,51 0,67

0,28 0,23 0,58 0,42 0,37 0,35 0,29

Fuente: Elaboracion Propia

Posteriormente se obtuvieron los valores
criterio y alternativa. (Ver tablal4)

de influencia de cada peso en cada

Segun la férmulan® 7:
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Tabla 14. Matriz Normalizada Ponderada

Fuente: Localizacién de depésitos internos para residuos solidos hospitalarios
utilizando técnicas multicriterio, 2012.

10,84% 17,50% 13,48% 19,95% 18,60% 12,23% 7,39%

c1 c2 c3 ca cs 6 c7
0,02 0,05 0,08 0,08 0,08 0,05 0,03
0,09 0,13 0,05 0,13 0,12 0,08 0,04
0,06 0,10 0,05 0,10 0,09 0,06 0,05
0,03 0,04 0,08 0,08 0,07 0,04 0,02

Fuente: Elaboracion Propia

Se asume como solucién ideal positiva el maximo valor y como soluciéon ideal
negativa al minimo valor tomado de la variable en la matriz normalizada
ponderada. (ver tablas 15 - 16) donde también se puede apreciar la distancia de
cada alternativa.

Segun la Férmula n® 8: soluciones positivas y negativas para cada criterio

A ={v...v}
n
(mux, V,;.J €

(min, v,eJ’

Férmula n® 9: medidas de distancia a la solucién ideal

Fuente: Localizacién de depésitos internos para residuos solidos hospitalarios
utilizando técnicas Multicriterio, 2012.
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Tabla 15. Soluciones Positivas Y Negativas Para Cada Criterio

W 10,84% 17,50% 13,48% 19,95% 18,60% 12,23% 7,39%
C1 C2 Cc3 c4 C5 C6 C7

0,09 0,13 0,08 0,13 0,12 0,08 0,05

0,02 0,04 0,05 0,08 0,07 0,04 0,02

Fuente: Elaboracién Propia

(a)

Tabla 16. Medidas De Distancia A La Solucion Ideal

Fuente: Elaboracion Propia

El resultado final se muestra en la tabla n°16 , donde se puede concluir, que segun
el indicador, la A2, tiene la mayor prioridad, seguida de la A3, A1 y por ultimo la

A4.

Segun féormula n® 10:

SiR=1-A=A"
SiR=0-A4=A
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Fuente: Localizacion de depositos internos para residuos solidos hospitalarios
utilizando técnicas Multicriterio, 2012.

Tabla 17. Proximidad Relativa A La Solucion Real

R; RANKING
0,24903
0,79203
0,53248
0,22493

5N (R | W

Fuente: Elaboracién Propia

Con base en lo anterior se denota que el uso de las herramientas Multicriterio,
presentan un alto grado de aplicabilidad en la localizacion de Unidades
Residenciales en el Municipio de Zarzal Valle, el uso en especial de las técnicas
TOPSIS y AHP permiten determinar la toma de decisiones involucrando las
opiniones de los expertos en el objeto del estudio.
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10 CAPITULO IV: ANALISIS DE LOS RESULTADOS OBTENIDOS DE LA
HERRAMIENTA MULTICRITERIO PROPUESTA.

De acuerdo a los resultados provenientes de las matrices de comparacion
pareada y vectores de prioridad, mediante la aplicacion de las herramientas AHP y
TOPSIS, se obtuvo como mejor alternativa de localizacion el lote Los Lagos,
ubicado en Area de Expansién Norte, con una calificacion de 0,843, en el ranking
de prioridad, lo que indica que la A2 es viable para el proyecto de ubicacién de la
unidad residencial.

Posteriormente se procede a realizar el analisis de los resultados adquiridos segun
las herramientas aplicadas, donde el lote mencionado, obtuvo este puntaje.

Mediante la aplicacion del método AHP el cual destaco principalmente en el
Vector de Prioridad (ver tabla 10); el comportamiento de los criterios segun la
opinion de los expertos, determinando asi que Después de realizar el algebra
matricial requerida por el método para la satisfaccion de la consistencia de las
opiniones, se obtuvo el vector que relaciona los criterios (C ) se observa asi, los
criterios 4 (que la potencial unidad residencial esté dentro del perimetro sanitario
para la instalacion de los servicios publicos) y 5 (que el uso de suelo sea
residencial) son los mas importantes por su peso asociado, y a su vez
Cl(demanda de mercado) y C7 (proximidad a otras areas construidas y vias de
acceso con cercania a los centros de abastecimiento y transporte),
respectivamente, son de menos prioridad.

En este orden de ideas con base en la matriz de resultados de comparacién de
criterios y alternativas (ver tabla 12), en el analisis de las alternativas respecto a
los criterios que en el criterio C1 la mejor alternativa de ubicacion es el sitio A2
(con el mayor puntaje), y en la alternativas A2 el criterio de menor valor es C3, de
igual manera en el criterio C2 la mejor alternativa es el sitio A2 y la de menor valor
es A4, De igual forma sucede para cada punto de ubicacién, donde para unos
criterios ellos son “buenos” y para otros son “malos”.

Por dltimo en el Ranking planteado por el método TOPSIS se concluye que en el
orden de prioridad la mejor alternativa en primera instancia es la del lote de Los
Lagos A2, seguido del lote Via Zarzal — Roldanillo A3, y no menos importantes en
el ranking de prioridades con un valor menor se encuentran el lote Barrio el
Quindio Via el Cementerio Al, seguido del lote Zarzal — Via Limones A4. Siendo
también relevante el amplio mercado objetivo que se posee, el cual puede ser
utilizado por las alternativas, pero esta decision queda a libre disposicion de los
decisores o clientes del proyecto.
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11 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En el presente trabajo de investigacion se evidencia que los problemas de la
localizacion de una unidad residencial son de gran importancia ya que los efectos
a futuro en la comunidad que hace parte directa e indirectamente de este tipo de
vivienda, por eso es relevante desarrollar una metodologia para la toma de
decisiones de este tipo, haciendo practico el analisis partiendo de bases técnicas
con las cuales se justifique y demuestre que la decisién llegara a minimizar en
gran medida las posibles repercusiones que la eleccion de una localizacion no
deseada pueda traer.

Asi mismo en el proceso intervienen criterios cualitativos y cuantitativos, ademas
se consideran diferentes alternativas de ubicacion, lo cual permite evaluar la
informacion con base la opinién del grupo de expertos, esta decision reflejara un
analisis mullticriterio en el problema objeto de estudio y ampliar la perspectiva
obtener la localizacion ideal de la unidad residencial.

De acuerdo con lo anterior y basandonos en el caso de estudio, orientado en
analizar la viabilidad del proyecto de ubicacion de una unidad residencial en el
Municipio de Zarzal Valle, teniendo como alternativas cuatro (4) Lotes del
ubicados en el municipio (Barrio el Quindio via el cementerio — Los Lagos - Via
Zarzal — Roldanillo - Via Zarzal Limones), se logré integrar los juicios subjetivos
del grupo de cuatro (4) expertos conformado por profesionales especialistas en
temas de construccion , con el fin de seleccionar y analizar los criterios y las
alternativas de localizacion, segun la metodologia aplicada de las herramientas
AHP y TOPSIS, la cuales generan la posible solucion para el proyecto de
acuerdo a los requerimientos de obtener un estudio integro para llegar a la toma
de decisiones.

De esta forma se cumple el primer objetivo, donde se caracterizé en primera
medida en municipio de Zarzal valle, posteriormente las areas de expansién donde
se encuentran ubicadas las cuatro (4) alternativas de localizacion en aspectos
geograficos, demogréficos, socioecondmicos, ambientales, educativos y en
criterios  especificos para la determinacion de la instalacion de la unidad
residencial tales como; diagnostico de vivienda, usos de suelo, areas no
ocupables, entre otras. Toda esta informacién se obtuvo principalmente por medio
del PBOT del municipio, y entrevistas en la secretearia de planeacion del
municipio.

De la misma manera para el cumplimiento del segundo objetivo se recolecto
informacion de los criterios para la determinacién de la localizacion, donde se
obtuvieron catorce (14), para los cuales se realizd una breve explicacién de forma
en que estos influyen en la aplicacion de las herramientas, llevandolos a
consideracion del grupo de expertos (4); que tuvo como resultado final (7) criterios
para el andlisis de las alternativas en el proyecto para determinar la mejor
ubicacion.
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Partiendo de lo anterior se llegd al cumplimiento del tercer objetivo, donde se
realizaron los calculos necesarios para obtener el ranking de alternativas. En
donde como primera medida se utiliz6 como base la escala de Saaty (1980) y la
caracterizacion de cada criterio, seguido de la eleccion de los criterios (7), con
base a estudios realizados sobre el tema y la evaluacién final del grupo de
expertos, donde estos realizaron las comparaciones entre criterios y alternativas, a
través de matrices de comparacion por pares, posteriormente realizar la
ponderaciéon de cada criterio. Donde al someter a evaluacién cada criterio se
obtuvo como resultados final de la posible mejor alternativa o la peor, donde
segun la aplicacién correspondiente y su resultado la mejor ubicacion es el Lote
Los Lagos.

Para dar continuidad y finalidad al estudio se desarroll6 un cuarto objetivo, en el
cual se analiz6 los resultados provenientes de las herramientas AHP y TOPSIS,
donde se examino el vector de prioridad, y la comparacion de las alternativas
respecto a los criterios de localizacion, al igual que el ranking en donde la
alternativa que predominé fue A2, se destaco en criterios como demanda de
mercado, desarrollo y disponibilidad del terreno, uso de suelo entre otros
relevantes.

Por Ultimo se puede concluir que el los modelos de decision mullticriterio
aplicados puede ser aplicado para cualquier toma de decisién, porque su
metodologia permite una evaluacién integrada de criterios y alternativas por
medio del analisis de un grupo de expertos en el area con base en du formacion
académica y experiencia laboral en el campo al momento de abordar la solucion a
un problema de investigacion. Al igual que esta metodologia genera un estudio
claro y conciso por medio de comparacién entre criterios donde se utilizan hojas
ecuaciones y hojas de célculo, convirtiétndose en una herramienta precisa,
concreta y de facil acceso para agilizar la labor de los decisores.

Para futuras investigaciones se recomienda realizar un andlisis comparativo entre
las diferentes metodologias utilizando otras herramientas mullticriterio, para asi
verificar y examinar la similitud o diferencias de la aplicaciébn y sus posibles
resultados, de manera que se tenga en cuenta ademas la asignacion de pesos de
la matrices de los métodos AHP y TOPSIS, de modo que se puedan aplicar otras
herramientas complementarias para el analisis final de los resultados, como por
ejemplo una escala de valoracion basada en la Logica Difusa.
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13. ANEXOS

Anexo 1. Documento Técnico de soporte PBOT.

Anexo 2. Zona urbana y Zonas de expansion.

Anexo 3. Encuesta para la localizacién de unidades residenciales en el municipio
de zarzal.

Anexo 4. Aplicacion de Herramienta metodoldgica AHP y TOPSIS
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