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Resumen

En los ultimos afios, Bogotd, D.C. ha experimentado un crecimiento significativo en la
demanda de vivienda, especialmente en el sector de Vivienda de Interés Social (VIS), el cual ha
presentado un importante auge en la construccion y ejecucion de proyectos habitacionales. En este
contexto, el control de procesos durante la estructuracion y ejecucion de proyectos VIS se
convierte en un elemento fundamental para garantizar su efectividad, sostenibilidad econémica y
aporte social. La presente monografia analiza los procesos de estructuracion, ejecucion, control y
evaluacion de proyectos de vivienda de interés social en Bogota, con el propdsito de evidenciar la
importancia del control de procesos como herramienta para la optimizacién de recursos, el
aseguramiento de la calidad y el cumplimiento de los objetivos del proyecto. Para ello, se
desarrolld una investigacion de tipo cualitativo basada en la revision documental, el andlisis
normativo y el estudio comparativo de dos casos representativos: el proyecto Ciudad Verde en
Soacha, reconocido como un ejemplo de gestion exitosa, y la Ciudadela El Recreo en Bogota,
identificada como un proyecto que ha enfrentado diversas dificultades en su implementacion. El
analisis comparativo permiti6 identificar factores relevantes relacionados con la planificacion
técnica, la coordinacion interinstitucional, el control de obra y la participacion social. A partir de
estos hallazgos, se propone un conjunto de procesos de control orientados a fortalecer la
estructuracion y ejecucion de proyectos de vivienda de interés social en la ciudad de Bogota.

Palabras clave: vivienda, interés, social, estructuracion, VIS
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Abstract

In recent years, Bogot4a, D.C. has experienced significant growth in housing demand,
especially in the Social Interest Housing (VIS) sector, which has seen a major boom in the
construction and execution of housing projects. In this context, process control during the
structuring and execution of VIS projects becomes a fundamental element to guarantee their
effectiveness, economic sustainability, and social contribution. This monograph analyzes the
processes of structuring, execution, control, and evaluation of social interest housing projects in
Bogoté, with the purpose of demonstrating the importance of process control as a tool for
optimizing resources, ensuring quality, and achieving project objectives. To this end, a qualitative
research approach was developed based on document review, regulatory analysis, and a
comparative study of two representative cases: the Ciudad Verde project in Soacha, recognized as
an example of successful management, and the Ciudadela El Recreo project in Bogota, identified
as a project that has faced various difficulties in its implementation. The comparative analysis
identified relevant factors related to technical planning, inter-institutional coordination,
construction oversight, and community participation. Based on these findings, a set of control
processes is proposed to strengthen the structuring and execution of social housing projects in the
city of Bogota.

Keywords: housing, interest, social, structuring, VIS
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Glosario

Vivienda de Interés Social (VIS): conjunto de soluciones habitacionales dirigidas a
hogares de bajos ingresos, cuyos costos no superan los limites establecidos por la
normativa vigente. En Colombia, buscan garantizar condiciones dignas de vivienda a las
poblaciones mas vulnerables.

Plan de Ordenamiento Territorial (POT): instrumento de planificacion urbana que
define las directrices para el uso del suelo, el desarrollo urbanistico, la infraestructura y el
crecimiento de las ciudades, garantizando un desarrollo sostenible y organizado.

Estructuracion de Proyectos: fase inicial de los proyectos en la que se definen los
estudios técnicos, juridicos, econdmicos y sociales necesarios para garantizar la viabilidad
y correcta ejecucion del proyecto.

Gestion de Procesos: conjunto de actividades sistematicas y coordinadas para
planificar, organizar, dirigir y controlar los recursos, tareas y tiempos de un proyecto,
garantizando el cumplimiento de los objetivos establecidos.

Control de Procesos: herramientas y mecanismos que permiten monitorear,
verificar y corregir las actividades de un proyecto para asegurar que se ejecuten conforme
a los estandares técnicos, normativos y de calidad.

Supervision Técnica: proceso de seguimiento y control realizado por profesionales
calificados para garantizar que las obras se ejecuten de acuerdo con los disefios,
especificaciones técnicas, normas de calidad y seguridad.

Sostenibilidad.: principio de desarrollo que busca satisfacer las necesidades actuales
sin comprometer la capacidad de las generaciones futuras, integrando criterios economicos,

sociales y ambientales.



ESTRUCTURACION DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 9

Inclusion Social: proceso que garantiza la participacion activa de todos los grupos
sociales, en especial los mas vulnerables, en los beneficios y toma de decisiones de los
proyectos de desarrollo.

Interventoria: actividad de vigilancia y control técnico, administrativo, financiero
y juridico que se ejerce durante la ejecucion de un proyecto, con el fin de garantizar su
correcta realizacion.

Articulacion Interinstitucional: coordinacion y colaboracion entre diferentes
entidades publicas, privadas y comunitarias, con el fin de alinear esfuerzos, recursos y
objetivos en el desarrollo de un proyecto.

Participacion Comunitaria: vinculacion activa de los ciudadanos, en especial de
los futuros beneficiarios, en las distintas etapas de un proyecto, lo cual fortalece el sentido
de pertenencia y la sostenibilidad social.

Deficiencias Constructivas (Patologias Constructivas): fallas o problemas técnicos
en las edificaciones, como grietas, filtraciones o fallas estructurales, que comprometen la
calidad, seguridad y habitabilidad de las viviendas.

Mesa de Trabajo: espacio de didlogo, concertacion y coordinacion entre los actores
involucrados en un proyecto, en el que se discuten avances, problemas y propuestas de

solucion.
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Introduccion

La estructuracion y ejecucion de proyectos de vivienda de interés social en el ambito
urbano representa desafios de planificacion y gestion en ciudades como Bogoté. El crecimiento
demografico, la migracion desde las zonas rurales al interior del pais y las condiciones
socioecondmicas de la poblacion han incrementado de manera significativa la demanda de
vivienda, especialmente en el segmento de Vivienda de Interés Social (VIS) (Ministerio de
Vivienda, 2022)

Los proyectos de vivienda de interés social que se ejecutan, no se limitan a la edificacion
de las unidades habitacionales, también requieren de una planeacion adicional como de la
infraestructura urbana y de accesibilidad a los servicios publicos, y de equipamiento para la
poblacién que les permitan condiciones de habitabilidad. Por ello, la adecuada estructuracion de
los proyectos es fundamental para garantizar su viabilidad técnica, financiera y social, asi como el
cumplimiento de las politicas publicas que buscan disminuir el déficit habitacional. (DANE, 2023)

El control de procesos se convierte en una herramienta clave de gestion, ya que permite
verificar que las diferentes fases del proyecto, desde la etapa de planificacion y disefio hasta la de
gjecucion y supervision, se desarrollen de acuerdo con los objetivos planteados, cumpliendo los
plazos, los costos del proyecto y las especificaciones técnicas adecuadas. En el marco de los
postulados de la gestion de proyectos, la gestion por procesos permite la identificacion temprana
de desviaciones, la implementacion de acciones correctivas y la mejora continua durante la
ejecucion de los proyectos. (Project Management Institute, 2021)

En el contexto de la ciudad de Bogota D.C., los proyectos de vivienda de interés social se
planean y ejecutan dentro de un marco normativo que establece condiciones urbanisticas, técnicas,

ambientales y sociales para su implementacion. Entre las principales medidas se encuentran las
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disposiciones del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) (Secretaria Distrital de Planeacion,
2019), las politicas del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y los lineamientos definidos
por las entidades distritales encargadas de la gestion urbana y habitacional (Secretaria Distrital del
Hébitat, 2023). Estas regulaciones buscan garantizar que los proyectos VIS cumplan con
estandares adecuados de calidad, accesibilidad, seguridad y sostenibilidad.

Sin embargo, a pesar de la existencia de ese marco normativo existente, y muchos
programas pensados para mitigar la falta de vivienda, varios proyectos han tenido falencias, sobre
todo en sus fases de estructuracion y ejecucion. Entre los problemas mas habituales, encontramos
una mala planificacion, con fallos en la coordinacién institucional, debilidades técnicas, y algunos
limites en la gestion administrativa. Estas problematicas pueden dar lugar a demoras, sobrecostos
y, en ocasiones, afectar a la calidad de las soluciones de vivienda que se ofrecen a la poblacion.

En este sentido, la presente monografia tiene como propdsito analizar los mecanismos de
control de procesos utilizados en la estructuracion y ejecucion de proyectos de vivienda de interés
social en la ciudad de Bogot4, con el fin de identificar buenas practicas, desafios y oportunidades
de mejora en la gestion de este tipo de proyectos. Para el desarrollo del estudio se realiz6 un anélisis
comparativo de dos casos de referencia: el proyecto Ciudad Verde, ubicado en el municipio de
Soacha y reconocido como un ejemplo de gestion exitosa, y la Ciudadela El Recreo, ubicada en
Bogota, identificada como un proyecto que presentd diversas dificultades durante su
implementacion. A partir del analisis de estos casos se busca identificar factores relevantes en la
gestion de proyectos VIS y proponer un conjunto de procesos de control que contribuya a fortalecer

la estructuracion y el desarrollo de este tipo de proyectos en la ciudad de Bogota, D.C.
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1. Planteamiento del problema

La estructuracion de proyectos de vivienda de interés social en Bogota D.C. constituye una
etapa fundamental dentro del proceso de desarrollo de este tipo de iniciativas. En esta fase se
establecen los lineamientos que orientan su ejecucion, incluyendo la planificacion estratégica, la
definicion de recursos y presupuestos, el disefio de mecanismos de control y el cumplimiento de
las normativas vigentes en los ambitos local y nacional (Ministerio de Vivienda Ciudad y
Territorio, Politica nacional de vivienda y urbanismo, 2020). De una adecuada estructuracion
dependen, en gran medida, la viabilidad, la eficiencia y el cumplimiento de los objetivos sociales
que estos proyectos buscan alcanzar.

En este contexto, la necesidad de vivienda de interés social (VIS) en Bogota, D.C. se
presenta como un desafio significativo, impulsado por el constante crecimiento poblacional, los
procesos de migracion hacia la ciudad y las limitaciones econémicas de amplios sectores de la
poblacion para acceder a una vivienda digna (ONU-Hébitat, 2020). Aunque el Estado colombiano
ha promovido diversas politicas publicas y programas orientados a atender esta demanda, en la
practica se han evidenciado deficiencias en la planificacion, coordinacion y ejecucion de los
procesos asociados al desarrollo de estos proyectos (Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio,
Politica nacional de vivienda y urbanismo, 2020).

Uno de los principales retos identificados radica en la limitada articulacion entre las
diferentes entidades gubernamentales, privadas y comunitarias que intervienen en el desarrollo de
proyectos VIS. La estructuracion y posterior ejecucion de estas iniciativas dependen de la
interaccion de multiples actores institucionales, cada uno con competencias y responsabilidades

especificas dentro del proceso.
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Por esta razon, resulta fundamental identificar y analizar las entidades que participan tanto
a nivel nacional como local en la estructuracion de proyectos de vivienda de interés social, con el
fin de comprender el marco institucional que regula y condiciona el desarrollo de estas iniciativas
en la ciudad de Bogota.

En el contexto de Bogota, D.C., algunos proyectos emblematicos de vivienda de interés
social han evidenciado estas dificultades, particularmente en aspectos relacionados con la
planificacion técnica, la gestion predial, la coordinacidn institucional y el control de los procesos
durante la ejecucion de las obras. Estas situaciones ponen de manifiesto la necesidad de fortalecer
los mecanismos de control de procesos desde la etapa de estructuracion de los proyectos, con el
fin de garantizar una gestion mas eficiente y transparente de los recursos publicos y privados
involucrados (BID, 2020).

Adicionalmente, el déficit habitacional contintia siendo un indicador relevante para
comprender la magnitud del problema de acceso a vivienda en las ciudades colombianas. De
acuerdo con el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, este indicador permite
identificar tanto la carencia de vivienda para determinados hogares como las condiciones
inadecuadas de habitabilidad en las viviendas existentes, constituyéndose en un insumo
fundamental para la formulacién de politicas publicas orientadas a mejorar las condiciones
habitacionales de la poblacion (DANE, 2023)

En el caso de Bogotd, la politica publica de gestion integral del habitat reconoce la
importancia de fortalecer los procesos de planificacion, gestion y seguimiento en los proyectos de
vivienda social, promoviendo la articulacion entre entidades publicas, desarrolladores privados y
comunidades beneficiarias con el fin de garantizar el cumplimiento de los objetivos sociales y

urbanisticos de estos proyectos (Secretaria Distrital del Habitat, 2023).
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En este contexto, resulta pertinente analizar los mecanismos de control aplicados en la
estructuracion y ejecucion de proyectos de vivienda de interés social, con el proposito de
identificar buenas practicas y oportunidades de mejora que contribuyan a optimizar la gestion de
este tipo de iniciativas en la ciudad de Bogota, D.C. En consecuencia, se plantea la siguiente
pregunta de investigacion: ;Qué mecanismos de control de procesos pueden contribuir a mejorar
la estructuracion y ejecucion de proyectos de vivienda de interés social en la ciudad de Bogota,

D.C.?



ESTRUCTURACION DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 15

2. Justificacion

En este escenario, los proyectos de interés social en Bogota, D.C. enfrentan numerosos
desafios desde una variedad de dimensiones referentes a su planificacion, ejecucion y resultados
finales. Considerando la alta demanda de viviendas y servicios basicos, especialmente para grupos
de vulnerabilidad, la adecuada planificacion y gestion de estos proyectos resulta en cuestion
primordial para garantizar el logro de los objetivos propuestos en nivel social, economico y urbano.

El control de procesos se convierte en un elemento clave en la preparacién de estos
proyectos de interés social por lo que no transcurre unicamente en términos técnicos de recursos,
tiempos y costos; también involucra el cumplimiento de las normas urbanisticas ambientales que
rigen el desarrollo de la ciudad. Si no se planifica adecuadamente en esta etapa, los proyectos
pueden encontrar desviaciones significativas durante su realizacion como sobrecostos, demoras o
falta de calidad, lo que comprometeria su eficacia y su propia capacidad para mejorar las
condiciones de vida de las comunidades beneficiarias. Por eso el andlisis del control de procesos
en la estructuracion de proyectos de interés social se convierte en una herramienta esencial para
identificar buenas précticas, puntos de mejora y recomendaciones que optimicen su puesta en
practica.

En adicion, Bogota enfrenta retos especificos desde su contexto urbano y social. La
creciente poblacion, la extension del area periférica y los desequilibrios en la distribucion de
recursos demandan soluciones habitacionales eficaces y sostenibles. La correcta estructuracion de
estos proyectos puede ayudar a mejorar la calidad de vida de muchas maneras, no solo proporciona
viviendas adecuadas, sino ademas mejora la infraestructura urbana y conectividad entre sectores

distintos de la ciudad. Este enfoque también armoniza con los objetivos del Plan de Ordenamiento
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Territorial (POT) de Bogota, orientados a promover un desarrollo urbano organizado, sostenible y
equitativo.

En este contexto, la presente investigacion adquiere relevancia al analizar los mecanismos
de control de procesos aplicados en la estructuracion de proyectos de vivienda de interés social en
Bogota, D.C. Los resultados del estudio pueden generar aportes importantes para diferentes actores
involucrados en el desarrollo de este tipo de proyectos, tales como entidades publicas responsables
de la politica de vivienda, desarrolladores de proyectos habitacionales, profesionales del sector de

la construccion, interventores y gestores de proyectos.

Asimismo, los hallazgos de la investigacion pueden contribuir al fortalecimiento de los
procesos de planificacion, control y seguimiento en proyectos de vivienda social, favoreciendo una
gestion mas eficiente de los recursos y una mejor implementacion de las politicas habitacionales.
Finalmente, es importante sefialar que los principales beneficiarios de este tipo de analisis son las
comunidades que requieren acceso a vivienda digna, en la medida en que una adecuada
estructuracion y control de los proyectos puede traducirse en soluciones habitacionales de mayor

calidad y en un impacto positivo sobre las condiciones de vida de la poblacion.
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3. Objetivos
3.1 Objetivo general
Identificar los mecanismos de control de procesos aplicados en la estructuracion de

proyectos de interés social en la ciudad de Bogota, D.C.

3.2 Objetivos especificos

e Identificar las metodologias y herramientas de control de procesos utilizadas en la fase de
estructuracion y ejecucion de proyectos de VIS en Bogota, D.C.

e Identificar los principales desafios y limitaciones que enfrentan los proyectos de interés social
en Bogota, D.C. durante su estructuracion y ejecucion, incluyendo el cumplimiento normativo,
la gestion de riesgos y el aseguramiento de la calidad.

e Plantear un listado de procesos que permitan desarrollar el control y ejecucion de un proyecto

VIS en Bogota, D.C.
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4. Marco tedrico

El desarrollo de proyectos de vivienda de interés social compone una de las principales
herramientas utilizadas por el gobierno para atender el déficit habitacional y mejorar las
condiciones de vida de la poblacion de menores ingresos. En el caso colombiano, la politica de
vivienda ha buscado facilitar el acceso a soluciones habitacionales dignas mediante programas,
subsidios y mecanismos de financiacion que promuevan la construccion de vivienda asequible
para los hogares mas vulnerables (Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio, Politica nacional
de vivienda y urbanismo, 2020).

En este contexto, la apropiada estructuracion de los proyectos de vivienda de interés social
resulta fundamental para garantizar su viabilidad técnica, financiera y social. La estructuracion de
proyectos implica un proceso integral que incluye la definicion del alcance, la planificacion de
recursos, la gestion de riesgos, el cumplimiento de la normatividad urbanistica y la coordinacion
entre las diferentes entidades y actores involucrados en su desarrollo. Una planificacion adecuada
permite disminuir incertidumbres, optimizar el uso de recursos y aumentar las probabilidades de
éxito en la ejecucion del proyecto.

Desde el punto de vista de la gestion de proyectos, varios enfoques teoricos destacan la
importancia de los mecanismos de control para asegurar el cumplimiento de los objetivos
establecidos. De acuerdo con el Project Management, el control de proyectos corresponde al
conjunto de procesos destinados a monitorear el progreso del proyecto, identificar desviaciones
frente a la planificacion inicial y adoptar medidas correctivas que permitan garantizar el
cumplimiento del alcance, los tiempos, los costos y la calidad previstos, (Project Management

Institute, 2021).
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En el sector de la construccion, el control de procesos adquiere una importancia particular
debido a la complejidad técnica de las obras, la participacion de multiples actores y la interaccion
de factores normativos, financieros y operativos. La ausencia de mecanismos adecuados de control
puede generar retrasos en los cronogramas, sobrecostos en la ejecucion de las obras y deficiencias
en la calidad de las soluciones habitacionales, afectando tanto la eficiencia del proyecto como el
bienestar de las comunidades de cara a el producto final entregado a los beneficiarios.

En el caso de los proyectos de vivienda de interés social en ciudades como Bogota, D. C.,
estos desafios destacan por factores como el crecimiento urbano acelerado, la presion sobre el
suelo disponible, la necesidad de cumplir con la normatividad urbanistica y la participacion de
diferentes entidades publicas y privadas en los procesos de planificacion y ejecucion de los
proyectos. Por esta razon, el fortalecimiento de los mecanismos de control de procesos desde la
etapa de estructuracion se convierte en un elemento fundamental para mejorar la gestion de este
tipo de iniciativas y garantizar el cumplimiento de sus objetivos sociales y urbanos.

En este sentido, el analisis de los mecanismos de control aplicados en la estructuracion y
ejecucion de proyectos de vivienda de interés social permite identificar buenas practicas, reconocer
las principales dificultades que enfrentan estos proyectos y proponer estrategias orientadas a
optimizar su desarrollo dentro del contexto urbano e institucional de la ciudad de Bogota, D.C. En
el sector de la construccion, diversos enfoques de gestion han resaltado la importancia de
estructurar los procesos productivos mediante sistemas de planificacion y control que permitan

optimizar la eficiencia y reducir desperdicios en la ejecucion de los proyectos (Koskela, 1992).
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5. Marco conceptual

Para el desarrollo de la presente investigacion es necesario definir algunos conceptos clave

que permiten comprender el enfoque del estudio y los elementos que intervienen en la

estructuracion y ejecucion de proyectos de vivienda de interés social.

Vivienda de Interés Social (VIS): el Ministerio de Vivienda, Desarrollo Urbano y Regional
define vivienda de interés social como “soluciones habitacionales para hogares de bajos
ingresos cuyos costos no superen los limites establecidos por la normativa vigente” (Ministerio
de Vivienda Ciudad y Territorio., 2021). Los detalles incluyen requisitos como facil acceso,
buen disefio arquitectonico y conexiones a servicios esenciales y comodidades urbanas.
El Sistema de Informacién Visual juega un papel importante en la inclusion social y el
desarrollo urbano ya que reduce el riesgo de aislamiento social al facilitar el acceso a la
vivienda a grupos desfavorecidos en zonas urbanas. Ademas, la Constitucion colombiana de
1991 reconoce la vivienda como un derecho fundamental y el Estado tiene la responsabilidad
de garantizar condiciones de vida dignas. (Mejiia. F., 2024).

La vivienda de interés social se concibe como un instrumento de politica publica orientado a
garantizar el acceso a soluciones habitacionales para los hogares de menores ingresos,
mediante programas que buscan reducir el déficit habitacional y mejorar las condiciones de
vida de la poblacion vulnerable (Gonzélez R., 2015).

Gestion de procesos en proyectos VIS: el control se refiere al uso de métodos, procesos y
herramientas para supervisar y garantizar que los componentes del proyecto VIS se desarrollen
segun estandares definidos. Para Bogota, D.C.

Planeamiento y Regulaciones Urbanas: la Ley 388 de 1997 establecid los lineamientos de

planeamiento urbano colombiano, entre ellos la reglamentacion del proyecto VIS. (Congreso
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de la Republica de Colombia., 1997). En Bogota, D.C. el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) define las areas destinadas a las VIS, asi como los requisitos de infraestructura, acceso
y sostenibilidad

Segun Garcia (2020), se debe considerar una planificacion adecuada de los proyectos VIS,
como superficie territorial apropiada, integracion con el sistema de transporte y proximidad a
servicios basicos. Sin embargo, uno de los mayores desafios que enfrenta Bogota, D.C. es la
disponibilidad limitada de instalaciones VIS apropiadas en las ciudades fusionadas. “La
planificacion urbana del programa VIS requiere un enfoque integrado que combine enfoques
de recursos urbanos sostenibles, inclusivos y accesibles” (Garcia L., 2020).

e Gestion e inspeccion: la gestion eficaz enfocada en los proyectos del VIS en Bogota, D.C.
depende del control durante la supervision continua por parte de instituciones publicas como
la Contraloria General de la Republica y la Secretaria de Planificacion Distrital. Estas
instituciones son las encargadas de certificar el cumplimiento de los estandares de calidad en
la industria de la construccion, asi como dar fe de la transparencia en el uso de los recursos.
La Contraloria General en el afio 2021 sefiald que debido a la falta de una supervision adecuada
de algunos proyectos de VIS provocd problemas de calidad y genero retrasos en la de
viviendas. "Fortalecer el mecanismo de supervision es esencial para garantizar la calidad y
sostenibilidad de los proyectos del VIS, prevenir violaciones de la ley y garantizar el
cumplimiento de los plazos" (Oficina del Contralor Jefe, 2021).

e El concepto de planificacion urbana sostenible: el concepto de planificacion urbana sostenible
supone que los proyectos de vivienda deben considerar no solo aspectos econdémicos y
ambientales. En el contexto del proyecto VIS en Bogota, D.C., esto significa tener en cuenta

el concepto de desarrollo sostenible en la seleccion del sitio, el disefio y la construccion.
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Hernandez (2017) sostiene que el desarrollo sustentable es necesario para que el proyecto VIS
no solo satisfaga las necesidades de vivienda, sino que también contribuya al desarrollo
sustentable de la ciudad. “Un enfoque sostenible para la planificacion de proyectos VIS
garantiza que sean sostenibles, inclusivos y respondan a las necesidades de una sociedad
cambiante” (Hernandez C., 2017)

e Sistema de control de procesos: los sistemas de gestion de procesos proporcionan un enfoque
sistematico y sistematico para la implementacion de proyectos, con un enfoque en la eficiencia
y la mejora continua. Cuando se aplica a un proyecto VIS, este modelo puede identificar
obstaculos y optimizar los recursos disponibles.

Rivera (2019) muestra que la implementaciéon de este modelo ha llevado a una mejor
coordinacién entre los actores involucrados en el proyecto VIS en Bogota, D.C., reduciendo
costos y tiempo de trabajo. "La planificacion estructural es una herramienta eficaz para mejorar
la planificacion y organizacion del proyecto VIS" (Rivera, 2019).

e Rol institucional en proyectos VIS: Dentro de la estructuracion de proyectos VIS, las
curadurias urbanas y las secretarias de planeacion cumplen un papel fundamental en el control
urbanistico y normativo de los proyectos. Estas entidades participan en la verificacion del
cumplimiento de normas relacionadas con uso del suelo, edificabilidad, licenciamiento,
espacio publico y condiciones de desarrollo urbano. Por tanto, su intervencion constituye un
mecanismo de control preventivo que permite validar la viabilidad técnica y urbanistica del

proyecto desde etapas tempranas.
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6. Metodologia
Para la elaboracion de este documento se ha seguido una metodologia que combina
métodos cualitativos y analiticos con base en una revision muy minuciosa de la literatura
académica, los informes de la industria y las normativas legales vigentes en la estructuracion de
proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS) en Bogota, D. C.; el objetivo es reconocer y analizar

los procesos de gobernanza en estos casos y formular estrategias que optimicen la estructura e

implementacion de esos mismos proyectos.

1. Seleccion de casos de estudio: para el andlisis de los casos de estudio se han seleccionado
dos proyectos de VIS representativos que han tenido una repercusion importante en Bogota, D.C.,
los cuales han sido escogidos porque son relevantes, porque han destacado en el entorno de la
comunidad y en la industria, y porque existe informacion publica que permite un andlisis
exhaustivo de los procesos de estructuracion, ejecucion y resultados.

e Proyecto Ciudadela El Recreo: dada su manera de abordar la sostenibilidad de los proyectos,
pero también por las dificultades que tuvo en cuanto a la calidad de construccion, gestion de
los recursos y cumplimiento normativo, se ha elegido este proyecto de VIS. Analizando un
caso como el de Ciudadela El Recreo se intenta identificar las dificultades y en qué se puede
mejorar el control de los procesos y la supervision técnica en los proyectos VIS.

e (iudad Verde (Soacha): Ciudad Verde es un proyecto de Vivienda de Interés Social (VIS)
ubicado en el municipio de Soacha, en la region metropolitana de Bogotéa, D.C. Iniciado en
2012, el proyecto busca ofrecer soluciones habitacionales a las familias de bajos recursos, con
un enfoque en el desarrollo urbano sostenible y la integracion de infraestructura basica. Ciudad

Verde se ha destacado por su modelo integral de urbanizacion, que combina la construccién



ESTRUCTURACION DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 24

de viviendas con la creacion de espacios publicos, areas recreativas y servicios comunitarios,

lo que contribuye al bienestar y calidad de vida de los residentes.

Tabla 1. Metodologia de estudio

Criterio de Ciudad Verde Ciudadela El
analisis (Soacha) Recreo (Bogota)
Tipo de Estudio de caso Estudio de caso
estudio descriptivo y documental descriptivo y documental
Fuente Informes técnicos, Informes de la
rincipal de publicaciones institucionales =~ Empresa de Renovacion
P pa’ ¢ (Amarilo, Minvivienda), Urbana (ERU), prensa y
informacion . . .
prensa especializada control social comunitario
o Enf
Enfoque cualitativo cualitativo (:01111 éOI?t};;is en
Enfoque de sobre el proceso de roblematicas de eestion
analisis estructuracion, ejecucion y p &
control de calidad y fallas en el control
técnico
- Planeacion - Planeacién
- Participacion de - Participacion de
, actores actores
Categorias de Subervision
analisis - Supervision técnica  Oup
técnica
- Sostenibilidad - Fallas
constructivas
o, Revisi6
Revision documental, documen tale \;lrii(;insis
Instrumentos analisis comparativo, critico de nZ) ticias
utilizados interpretacion de datos documentos y
secundarios .
institucionales
Peri
Periodo 2009 — 2017 2012 - 2022
analizado
P ial
Escala del Macroproyecto urbano . royesto S?Ct(.)rla
e con intervencion publica y
proyecto con multiples fases y actores S .
multiples contratistas
Informacion
Limitaciones Acceso limitado a parcial sobre los
del estudio datos financieros contratos, sin datos
desagregados completos de ejecucion

presupuestal
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2. Revision de normativa y legislacion aplicable:El trabajo de investigacion comenzo6 con un

proceso de revision de la documentacion mas relevante relacionada con la normativa vigente,

estudios previos y documentacion técnica sobre los proyectos de vivienda de interés social (VIS)

en Bogota, D.C. Esta revision permitid contextualizar el estudio y establecer el marco de referencia

necesario para el desarrollo de la investigacion.

En este sentido, se analizaron diferentes tipos de fuentes documentales que permitieron

comprender el contexto normativo, técnico e institucional en el que se desarrollan los proyectos

VIS en la ciudad. Entre las principales fuentes revisadas se encuentran:

Normativa y legislacion aplicable: se verificaron las leyes, los decretos y las regulaciones
vigentes en la construccion y planeacion de proyectos de vivienda de interés social (VIS) (Ley
388 de 1997, Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Bogota, D.C., politicas del Ministerio
de Vivienda y Ordenacién del Territorio (MVOT), lineamientos de la Agencia Nacional de
Infraestructura (ANI y Metrovivienda).

Documentos académicos y técnicos: se revisaron articulos de investigacion, libros y trabajos
de investigacion sobre la gestion de los proyectos de construccion, la calidad en la construccion
de la vivienda, la sostenibilidad en proyectos urbanos, y los sistemas de control y seguimiento
de las obras civiles.

Informes y reportes del sector: incluyendo reportes sobre el estado de los proyectos VIS en
Bogota, D.C., informes de auditoria y andlisis de los proyectos VIS ya gestionados por las
entidades publicas y privadas como Metrovivienda o la Secretaria de Planeacion de Bogota,
D.C.

Cita: "La revision documental determiné una comprension de las practicas actuales y las
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brechas en las practicas de gestion relacionadas con los proyectos VIS". (Rivera, 2019, pag.
58).

3. Recoleccion de datos cualitativos: se recurrid a diversas fuentes de datos cualitativos con el

fin de lograr una comprension adecuada de los procesos en los que se desarrollaron los dos

proyectos seleccionados.

Entrevistas a los actores clave: se revisaron entrevistas semi-estructuradas con las personas
responsables de disefiar, ejecutar y seguir el proyecto (urbanistas, arquitectos, ingenieros,
funcionarios de la Metrovivienda, lideres comunitarios). Estas entrevistas permitieron tener
una aproximacion directa a los problemas que se presentaron durante la ejecucion de los
proyectos y las decisiones que se tomaron en cada etapa.

Revision de los informes técnicos: se revisaron los informes de técnicos de ambos proyectos,
y de diagnostico que permitieron contextualizar los puntos relevantes que marcaron hitos
importantes para el éxito y/o fracaso de los estudios de caso.

4. Andlisis comparativo: luego de realizar el analisis de los dos casos, se hizo un andlisis

comparativo que permitio identificar:

Factores comunes: los patrones comunes hallados a partir de los proyectos en relacion con los
temas de control, de regulacion y de la participacion social, las lecciones a adquirir en relacion
con lo que hay que hacer y lo que hay que evitar para el futuro.

Lecciones aprendidas: al partir del analisis comparativo logrado de cada uno de los
proyectados, se identifican una serie de lecciones como la importancia constante del control
técnico o la necesidad de integrar a la comunidad en las primeras fases.

Propuestas para mejorar: obtenidas a partir del proceso de analisis comparativo, se generan

propuesta para el mejoramiento de los procesos de gestion de control de calidad, la
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coordinacién entre actores y la participacion del residente en la gestion de proyectos VIS en

Bogota, D.C.

5. Formulacion del listado de procesos para el control de proyectos VIS: Con base en los
resultados obtenidos del analisis de los casos de estudio y de la revision documental realizada, se
procedio a la elaboracion de un listado de procesos orientados a fortalecer el control y garantizar
el cumplimiento exitoso de proyectos de vivienda de interés social en Bogota, D.C.

Para la construccion de este listado se tomaron como referencia los principales hallazgos
identificados durante el andlisis comparativo de los proyectos estudiados, asi como también, las
buenas practicas tomando como referencia los lineamientos establecidos en marcos metodolégicos
como el PMI (Project Management Institute, 2021).

El listado de procesos se estructur6 considerando las diferentes etapas del ciclo de vida de los
proyectos de vivienda de interés social, incluyendo la fase de planificacion, estructuracion,
ejecucion y seguimiento. En cada una de estas etapas se identificaron procesos clave relacionados
con la planificacion técnica, la coordinacion institucional, la supervision de la calidad en la etapa
de construccion, el control del cronograma y la gestion de riesgos

6. Conclusiones y recomendaciones: por ultimo, se redactaron las conclusiones finales del
estudio, a partir de los resultados obtenidos de los casos de estudio analizados. Se presentaron
recomendaciones para mejorar la organizacion y ejecucion de proyectos VIS, las cuales estaban
centradas en la creacion de sistemas de control mas exhaustivos, la mejora de la calidad de la

construccion y la promocion de la sostenibilidad y la participacion ciudadana.
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7. Resultados
Los resultados que se analizan estdn basados en los dos casos de estudio presentados:
Ciudad Verde como caso de éxito y Ciudadela El Recreo como caso problematico. Asi, se puede
destacar la diferencia entre ambos casos analizados, identificar aprendizajes y dar perspectivas

pormenorizadas sobre los factores criticos de éxito y deficiencia observables.

7.1 Identificacion de metodologias y herramientas de control de procesos en la
estructuracion y ejecucion del proyecto Ciudad Verde Soacha, caso de éxito

El proyecto Ciudad Verde, ubicado en el municipio de Soacha dentro del érea
metropolitana de Bogotd, D.C., representa uno de los desarrollos urbanos de vivienda de interés
social (VIS) de mayor escala ejecutados en Colombia en las ultimas décadas. Este macroproyecto
urbano constituye un referente relevante para el andlisis de los mecanismos de planificacion,
coordinacioén y control implementados durante la estructuracion y ejecucion de proyectos de
vivienda social (Salcedo Garcia A. F., 2019).

El macroproyecto se desarrolld sobre aproximadamente 328 hectareas y contempld la
construccion de mas de 50.000 unidades habitacionales destinadas principalmente a vivienda de
interés social y prioritario. (Argos, 2020).

El proyecto fue ejecutado mediante la participacion conjunta de varias constructoras y
entidades publicas, lo cual permitié desarrollar un modelo de urbanizacidon integral con
equipamientos, zonas verdes y servicios urbanos. (El Tiempo, Ciudad Verde en Soacha ya tiene
constructoras para su primera etapa, 2010)

Desde la perspectiva de la gestion de proyectos, los desarrollos urbanos de gran escala

presentan un alto nivel de complejidad debido a la interaccion de multiples variables técnicas,
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normativas, financieras y sociales. En este contexto, el control de procesos adquiere un papel
fundamental para garantizar que los objetivos del proyecto, relacionados con el cumplimiento de
plazos, costos, calidad constructiva y condiciones urbanistica, puedan alcanzarse de manera
eficiente.

El anélisis del proyecto Ciudad Verde permite identificar diversas metodologias y
herramientas de control utilizadas durante su desarrollo, las cuales se relacionan principalmente
con la planificacion estratégica del proyecto de construccion, la gestion del suelo, la coordinacion
institucional, el control técnico de la construccién y el seguimiento del desarrollo urbano.

El proyecto Ciudad Verde se ha consolidado como uno de los desarrollos urbanisticos mas
representativos de vivienda de interés social en la region, integrando soluciones habitacionales,
equipamientos urbanos y espacios publicos que contribuyen al desarrollo urbano planificado

(Universidad Nacional de Colombia, 2018).

7.1.1 Planificacion estratégica y estructuracion del proyecto

Uno de los principales elementos de control identificados en el proyecto corresponde a la
planificacion estratégica del desarrollo urbano, la cual fue concebida desde una etapa temprana del
proyecto mediante un modelo de urbanizacion integral.

A diferencia de proyectos de menor escala, los macroproyectos de vivienda social requieren
procesos de estructuracion mas complejos que permitan coordinar simultdneamente aspectos
relacionados con:

e La gestion del uso de suelo.
e El disefio urbano.

e La disponibilidad de servicios publicos.
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e La construccion de vivienda.
e Lainclusion de equipamientos para uso urbanos.

En este sentido, el proyecto Ciudad Verde fue estructurado bajo un enfoque de desarrollo
urbano planificado por unidades de gestion, lo cual permiti6 dividir el proyecto en diferentes etapas
de urbanizacién y construccion.

Este tipo de planificacion responde a metodologias ampliamente utilizadas en la gestion de
proyectos complejos, donde la division del proyecto en fases o paquetes de trabajo facilita el
seguimiento del avance del proyecto y permite implementar mecanismos de control progresivo
sobre cada etapa de desarrollo (Project Management Institute, 2021).

Desde el punto de vista del control de procesos, esta planificacion permitio establecer:

e Cronogramas diferenciados para cada etapa de urbanizacion.
e Metas de construccion de vivienda por fases.
e Coordinacidn entre obras de infraestructura urbana y obras de edificacion.
Este enfoque reduce significativamente los riesgos asociados a retrasos o desviaciones en

proyectos de gran escala.

7.1.2  Gestion del uso del suelo como herramienta de control del desarrollo urbano

Uno de los aspectos mas relevantes en la estructuracion del proyecto Ciudad Verde fue la
gestion estratégica del uso del suelo, la cual permitié consolidar un 4rea extensa destinada al
desarrollo del macroproyecto.

La gestion del suelo constituye un elemento critico en los proyectos de vivienda de interés
social, ya que el acceso a terrenos urbanizables en zonas cercanas a grandes ciudades suele

representar uno de los principales obstaculos para la implementacion de este tipo de proyectos.
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En el caso de Ciudad Verde, la adquisicion y consolidaciéon del suelo permitio realizar un
proceso de planificacion urbana integral, incorporando desde la etapa inicial:
e Redes de servicios publicos coordinadas.
e Sistema vial interno interconectado.
e Oferta de espacios publicos.
e Equipamientos educativos y comerciales.

Este enfoque permite evitar uno de los problemas mas frecuentes en los proyectos de vivienda
social, el desarrollo de conjuntos habitacionales aislados que carecen de infraestructura urbana
suficiente.

Desde la perspectiva del control de procesos, la planificacion del uso del suelo permitio
garantizar que el crecimiento del proyecto se desarrollara de forma ordenada, evitando procesos

de urbanizacion desarticulados o improvisados.

7.1.3  Coordinacion institucional y gobernanza del proyecto
La ejecucion de proyectos de vivienda de interés social a gran escala requiere la
participacion coordinada de multiples actores institucionales y privados. En el caso del proyecto
Ciudad Verde, esta coordinacion incluy¢ la participacion de:
e Empresas constructoras y desarrolladores inmobiliarios,
e Entidades territoriales responsables del ordenamiento urbano,
e Empresas prestadoras de servicios publicos,

¢ Entidades financieras que facilitaron el acceso a crédito hipotecario para los compradores.
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La literatura especializada en gestion de proyectos sefala que la coordinacidn entre actores
constituye uno de los principales factores que influyen en el éxito o fracaso de los proyectos de
infraestructura y vivienda (Kerzner H. R., 2017).

En este contexto, el proyecto Ciudad Verde incorporé mecanismos de coordinacion
institucional orientados a facilitar la articulacion entre las diferentes entidades involucradas en el
desarrollo del proyecto (El Tiempo, 2012).

Desde el punto de vista del control de procesos, estos mecanismos permitieron:
e Megjorar la toma de decisiones.
e Reducir conflictos institucionales.
e Coordinar la ejecucion de obras de infraestructura y vivienda.
La implementacion de estos mecanismos contribuyd a mejorar la eficiencia en la ejecucion del

proyecto y a reducir riesgos asociados a la falta de coordinacion entre actores.

7.1.4  Control técnico de la construccion y supervision de obras

El control técnico constituye uno de los componentes mas importantes dentro de la
ejecucion de proyectos de vivienda social, especialmente en aquellos que involucran la
construccion de un gran niimero de unidades habitacionales.

En este sentido, el proyecto Ciudad Verde incorpord procesos de supervision técnica €
interventoria, los cuales permitieron realizar seguimiento permanente a la ejecucion de las obras.

En el contexto colombiano, la interventoria de obra cumple un papel fundamental en el
control de los proyectos de construccion, ya que se encarga de verificar que las obras se ejecuten
conforme a:

e Los disefios aprobados.
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e Las especificaciones técnicas del proyecto.
e Lanormativa vigente en materia de construccion.
Adicionalmente, la interventoria permite realizar control sobre aspectos fundamentales del
proyecto, tales como:
e (alidad de los materiales empleados en la construccion.
e Cumplimiento de los cronogramas de ejecucion de obra.
e Control de cantidades de obra reales ejecutadas.
Estos mecanismos de supervision técnica permiten identificar desviaciones en el proceso
constructivo y adoptar medidas correctivas oportunas, lo cual contribuye a mejorar la calidad final

de las obras.

7.1.5 Seguimiento del desarrollo urbano y control del crecimiento del proyecto

Un aspecto adicional identificado en el anélisis del proyecto Ciudad Verde corresponde al
seguimiento del desarrollo urbano del proyecto a lo largo del tiempo.

A diferencia de proyectos convencionales de vivienda, los macroproyectos urbanos
requieren mecanismos de control que permitan evaluar no solo la construccion de viviendas, sino
también el funcionamiento del entorno urbano generado por el proyecto.

En este sentido, el desarrollo del proyecto incluyé la implementacion progresiva de
infraestructura urbana, equipamientos y espacios publicos, lo cual permitié6 consolidar
gradualmente el sector como un nuevo nucleo urbano dentro del drea metropolitana de Bogota.

Desde la perspectiva del control de procesos, este enfoque permite garantizar que el
crecimiento del proyecto mantenga coherencia con los principios de planificacion urbana y con las

necesidades de la poblacion residente.
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7.1.6  Sintesis de herramientas de control identificadas

A partir del analisis realizado, es posible identificar un conjunto de herramientas de control
de procesos utilizadas durante la estructuracion y ejecucion del proyecto Ciudad Verde.
Entre las principales herramientas identificadas se destacan:

e Planificacion del proyecto por fases de desarrollo.

e Gestion estratégica del suelo.

e Coordinacion institucional entre actores publicos y privados,
e Supervision técnica e interventoria de obra.

e Seguimiento del desarrollo urbano y la infraestructura.

Estas herramientas evidencian la importancia de implementar mecanismos de control desde
las primeras etapas de estructuracion de los proyectos de vivienda de interés social, con el fin de
garantizar su viabilidad técnica, urbanistica y social.

En el caso de Ciudad Verde se identificaron variables asociadas al éxito del proyecto,
principalmente relacionadas con planeacion integral, cobertura de infraestructura, gestion del
suelo, integracion urbana y coordinacion institucional.

Asimismo, se evidenci6 la incorporacion de equipamientos urbanos, espacio publico,
infraestructura hidraulica y seguimiento técnico por etapas, lo cual permitié6 mejorar el control y

la sostenibilidad del proyecto.
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7.2 Analisis de problemas de orden técnico, financiero y administrativo en los procesos
de estructuracion y ejecucion del proyecto Ciudadela El Recreo Bogota, D.C., caso
con falencias en su desarrollo
El proyecto desarrollado en la Ciudadela El Recreo, ubicado en la localidad de Bosa en

Bogota D.C., fue promovido a finales de la década de 1990 por Metrovivienda con el proposito de
ampliar la oferta de vivienda de interés social (VIS) y contribuir a la reduccion del crecimiento de
asentamientos informales en la ciudad (Alcaldia Mayor de Bogota, 2004).

La iniciativa se plante6 como una estrategia de gestion del suelo urbano mediante la cual
el distrito facilitaria la urbanizacion de grandes areas para el desarrollo de proyectos de vivienda
destinados a hogares de bajos ingresos. En su concepcion inicial, el proyecto contemplaba la
construccion de aproximadamente 8.500 unidades de vivienda en un periodo de cuatro afios, con
una inversion estimada cercana a los 63.107 millones de pesos.

No obstante, durante las etapas de estructuracion y ejecucion se presentaron multiples
dificultades asociadas a deficiencias contractuales, problemas prediales, debilidades en el control
técnico de obra y limitaciones en la planeacion financiera del proyecto. Estas situaciones derivaron
en retrasos en la ejecucion, sobrecostos significativos y deficiencias en la calidad de algunas de
las viviendas entregadas.

Diversos informes institucionales y reportes periodisticos sefialaron que, hacia el afio 2001,
Metrovivienda registro un déficit cercano a los 4.500 millones de pesos, situacion atribuida a fallas
en la gestion contractual y a dificultades en la adquisicion y legalizacion de los predios destinados
al proyecto. Asimismo, se reportd una pérdida aproximada de 2.124 millones de pesos relacionada
con problemas en los titulos de propiedad de algunos terrenos incluidos en los planes de

urbanizacion (El Tiempo, 2003).
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Estas dificultades evidencian debilidades en los mecanismos de control de procesos durante
las etapas de planeacion y ejecucion del proyecto, lo cual afecto tanto el desempefio financiero de
la iniciativa como las condiciones de habitabilidad de algunos sectores del desarrollo urbano.

Diversos informes institucionales han sefialado dificultades en la ejecucion del proyecto
Ciudadela El Recreo, relacionadas con problemas de supervision técnica, retrasos en la ejecucion
de obras y deficiencias en la planificacion inicial del proyecto (Contraloria de Bogota, 2020).

Desde la perspectiva del presente estudio, el analisis del caso de la Ciudadela El Recreo
permite identificar una serie de falencias en los procesos de estructuracion y control de proyectos
de vivienda de interés social, las cuales se describen a continuacion.

En la Ciudadela El Recreo se identificaron variables asociadas a falencias en la estructuracion y
control del proyecto, especialmente relacionadas con déficit de equipamientos, problemas de
habitabilidad, riesgos hidraulicos y debilidades en la planificacion urbana. También se
evidenciaron limitaciones en espacio publico, gestion ambiental y articulacion institucional,

generando impactos sobre la calidad y sostenibilidad del proyecto

7.2.1 Deficiencias en la supervision técnica y control de calidad
Uno de los aspectos mas criticos identificados en el desarrollo del proyecto corresponde a
las debilidades en los mecanismos de supervision técnica y control de calidad durante la ejecucion
de las obras.
La ausencia de un esquema de control técnico suficientemente riguroso permitié la
utilizacion de materiales que no cumplian plenamente con las especificaciones técnicas previstas
en el proyecto, lo cual derivo en la aparicion de diversas patologias constructivas en algunas de las

viviendas entregadas
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Entre las principales fallas reportadas por los residentes se identificaron fisuras en muros,
filtraciones de agua asociadas a deficiencias en los procesos de impermeabilizacién y problemas
relacionados con la estabilidad de algunos elementos estructurales. Estas situaciones comenzaron
a evidenciarse desde los primeros meses posteriores a la ocupacion de las viviendas.

Desde el enfoque del control de procesos, estas fallas reflejan la ausencia de mecanismos
adecuados de verificacion técnica durante las etapas criticas de ejecucion de obra. Asimismo,
ponen en evidencia la necesidad de contar con personal técnico calificado encargado de supervisar
de manera permanente los procesos constructivos, especialmente en las fases avanzadas del
proyecto donde el control de calidad resulta fundamental.

La falta de controles adecuados no solo afectd la durabilidad de las viviendas, sino que
también increment6 los costos asociados a reparaciones posteriores y generd inconformidad entre

los beneficiarios del programa de vivienda.

7.2.2 Deficiencias contractuales y administrativas

Otro de los factores que incidi6 negativamente en el desarrollo del proyecto fue la
existencia de debilidades en la estructuracion contractual y en los procedimientos administrativos
implementados durante la fase de ejecucion.

Diversos informes sefialaron que algunos contratos fueron adjudicados a empresas que no
contaban con la capacidad técnica ni financiera suficiente para asumir proyectos de gran escala, lo
cual gener? dificultades en el cumplimiento de los cronogramas establecidos.

Adicionalmente, la ausencia de estudios previos suficientemente detallados derivé en la
necesidad de realizar multiples modificaciones contractuales durante el desarrollo del proyecto.

De acuerdo con reportes institucionales, durante el afio 2001 se registraron mas de 40
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modificaciones contractuales, por un valor aproximado de 3.500 millones de pesos, lo cual refleja
debilidades en la planeacion inicial del proyecto (Concejo de Bogota, 2004)

Desde la perspectiva de la gestion de proyectos, estas situaciones evidencian la importancia
de implementar herramientas de planificacion contractual robustas, tales como cronogramas base,
analisis de riesgos, presupuestos detallados y procesos rigurosos de evaluacion de la capacidad

financiera y técnica de los contratistas.

7.2.3  Problemas de titulacion y adquisicion predial

Un aspecto particularmente critico en el desarrollo del proyecto estuvo relacionado con las
dificultades en la adquisicion y legalizacion de los predios destinados a la urbanizacion.

Durante la fase inicial del proyecto, se evidencid que algunas obras de urbanizacion se
iniciaron en terrenos que no contaban con procesos completos de saneamiento juridico ni con la
titulacion debidamente formalizada. Esta situacion genero6 conflictos con ocupantes y propietarios,
asi como procesos judiciales que ocasionaron la suspension temporal de algunas obras
(Procuraduria General de la Nacion, 2004)

Seglin informes institucionales, estas dificultades obligaron a Metrovivienda a asumir
costos adicionales asociados a procesos de indemnizacion y ajustes en los procesos de adquisicion
predial.

Desde el enfoque del control de procesos, esta situacion pone de manifiesto la importancia
de garantizar la seguridad juridica del suelo antes de iniciar la ejecucion de proyectos de vivienda
de interés social. La verificacion previa de la situacion legal de los predios constituye un elemento
fundamental para evitar retrasos, litigios y sobrecostos que puedan comprometer la viabilidad del

proyecto.
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7.2.4 Sobrecostos y déficit financiero

Otro de los problemas relevantes identificados durante el desarrollo del proyecto
corresponde a la aparicion de sobrecostos significativos que afectaron la estabilidad financiera de
la iniciativa.

De acuerdo con informes financieros, hacia el afio 2001 el avance fisico del proyecto se
estimaba en aproximadamente 38 %, mientras que los compromisos financieros adquiridos con
contratistas y proveedores superaban el 60 % de los recursos disponibles. Esta disparidad generd
un desfase financiero que obligd a replantear el esquema de ejecucion del proyecto (El Tiempo,
2003).

La combinacion de modificaciones contractuales, interrupciones en la ejecucion de obras
y problemas asociados a la titulacion de predios contribuyo a la generacion de sobrecostos no
contemplados en el presupuesto inicial.

Este caso evidencia la necesidad de implementar mecanismos mas rigurosos de control
financiero en proyectos de vivienda social, incluyendo sistemas de seguimiento presupuestal y

evaluacion permanente de la ejecucion fisica y financiera de las obras.

7.2.5 Incapacidad operativa de contratistas
Otro factor que incidid negativamente en el desarrollo del proyecto fue la limitada
capacidad operativa de algunos de los contratistas responsables de las obras de urbanismo y
construccion.
Diversos informes sefialaron que varias de las empresas contratistas no contaban con el

personal técnico ni con los recursos logisticos necesarios para cumplir con los cronogramas
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establecidos. Esta situacion gener6 retrasos en diferentes frentes de obra y dificultades en la
coordinacién de actividades constructivas. (Concejo de Bogota, 2004).

Asimismo, se identificé que algunos contratistas enfrentaban procesos de reorganizacion
empresarial o dificultades financieras durante la ejecucion del proyecto, lo cual afect6 su capacidad
de respuesta frente a los compromisos contractuales adquiridos.

Estas situaciones ponen de manifiesto la importancia de implementar procesos rigurosos
de evaluacion de la capacidad técnica, financiera y operativa de las empresas contratistas antes de

la adjudicacion de contratos en proyectos de vivienda de gran escala.

7.2.6 Planeacion inadecuada y retrasos en la ejecucion

La falta de una planeacion técnica, logistica y presupuestal adecuada constituye otro de los
factores determinantes en las dificultades enfrentadas por el proyecto.

La ausencia de una programacion realista de las actividades constructivas generd
desarticulacion entre los diferentes frentes de obra, lo cual derivo en retrasos significativos en la
entrega de las viviendas.

En algunos casos, los retrasos superaron los dos afios respecto al cronograma inicial, lo
cual afectd tanto la planificacion financiera del proyecto como las expectativas de los
beneficiarios.

Ademas, al momento de la entrega de algunas viviendas se evidenciaron limitaciones en la
disponibilidad de infraestructura bésica, incluyendo redes de servicios publicos incompletas y

deficiencias en la conectividad vial del sector.

7.2.7 Problemas en la atencion a los beneficiarios
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Un aspecto adicional identificado en el analisis del proyecto corresponde a las debilidades
en los mecanismos de atencion a los beneficiarios durante la fase posterior a la entrega de las
viviendas.

Diversos residentes reportaron problemas constructivos y deficiencias en acabados sin
recibir respuestas oportunas por parte de las entidades responsables del proyecto. Esta situacion
genero inconformidad entre los habitantes y afecto la percepcion publica del programa de vivienda
(Contraloria de Bogota, 2003).

Asimismo, se evidencid que la informacion proporcionada a los beneficiarios durante el
proceso de asignacion de las viviendas fue limitada, lo cual generd incertidumbre sobre los

procedimientos de atencidn de reclamaciones y garantias.

7.2.8 Falta de orientacion social y sostenibilidad comunitaria

Finalmente, el anélisis del proyecto permite identificar limitaciones en las estrategias
orientadas a fortalecer la integracion social y la sostenibilidad comunitaria del desarrollo urbano.

A diferencia de otros proyectos VIS mads recientes, en el caso de la Ciudadela El Recreo se
evidencid una limitada planificacion de espacios publicos y equipamientos comunitarios
orientados a promover la convivencia y la apropiacion del entorno por parte de los residentes.

La ausencia de programas de acompafiamiento social y de estrategias de fortalecimiento
comunitario limité la consolidacion de redes de cooperacion entre los habitantes y afectd la
sostenibilidad social del proyecto a largo plazo.

Asimismo, se evidencio la inexistencia de programas de formacién o acompafiamiento para

el mantenimiento preventivo de las viviendas y de las dreas compartidas, lo cual derivé en un
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deterioro prematuro del entorno construido y en una falta de conciencia colectiva sobre la
importancia de preservar el habitat comun.

En consecuencia, el proyecto no solo fallé en su mision de ofrecer vivienda digna desde lo
fisico, sino también desde lo humano, al no generar las condiciones necesarias para una
convivencia armonica y duradera entre sus beneficiarios.

El anélisis del caso de la Ciudadela El Recreo evidencia que las falencias presentadas
durante su desarrollo no se originaron unicamente en problemas técnicos aislados, sino en
debilidades estructurales en los mecanismos de control de procesos implementados durante las
fases de estructuracion y ejecucion del proyecto. Las deficiencias identificadas en supervision
técnica, planeacion contractual, gestion predial, control financiero y seleccion de contratistas
reflejan la ausencia de herramientas de gestion integradas que permitieran monitorear de manera
efectiva el avance del proyecto y anticipar riesgos durante su desarrollo.

Desde la perspectiva de la gestion de proyectos de vivienda de interés social, este caso
demuestra la importancia de implementar metodologias de control de procesos que incluyan
planificacion rigurosa, supervision técnica permanente, seguimiento financiero y mecanismos de
evaluacion continua de contratistas. Estas herramientas resultan fundamentales para garantizar la
calidad de las obras, la sostenibilidad financiera de los proyectos y la adecuada atencion a los

beneficiarios.

7.3 Identificacion de procesos que garantizan el control y ejecucion de proyectos VIS en
Bogota, D.C.
A partir del andlisis comparativo entre el caso de éxito correspondiente al desarrollo urbano

de Ciudad Verde y el caso con falencias identificado en la Ciudadela El Recreo, es posible
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identificar una serie de procesos clave que influyen directamente en el control, la eficiencia y la
sostenibilidad de los proyectos de vivienda de interés social (VIS).

El analisis de ambos proyectos evidencia que los resultados obtenidos en el desarrollo de
proyectos de vivienda social no dependen inicamente de factores financieros o de la disponibilidad
de suelo urbano, sino de la implementacién de mecanismos de control de procesos que permitan
planificar, ejecutar y supervisar adecuadamente cada una de las etapas del proyecto.

Mientras que el desarrollo de Ciudad Verde evidencia la aplicaciéon de procesos
estructurados de planificacion urbana, coordinacion institucional y control técnico de las obras, el
caso de la Ciudadela El Recreo refleja las consecuencias derivadas de la ausencia o debilidad de
estos mecanismos.

En este sentido, el presente apartado identifica y analiza los principales procesos que, de
acuerdo con la revision documental y el andlisis de los casos estudiados, resultan determinantes
para garantizar el control y cumplimiento exitoso de proyectos de vivienda de interés social en el

contexto urbano de Bogota, D.C.

7.3.1 Planeacion integral del proyecto

Uno de los procesos fundamentales para garantizar el éxito de proyectos VIS corresponde
a la planeacion integral del proyecto desde sus fases iniciales de estructuracion.

La planeacion integral implica la realizacion de estudios técnicos, urbanos, sociales y
financieros que permitan establecer con claridad las condiciones de viabilidad del proyecto antes
del inicio de su ejecucion. Este proceso incluye el andlisis del suelo disponible, la evaluacion de
la capacidad de las redes de servicios publicos, la planificacion de la movilidad y la definicion de

los equipamientos urbanos necesarios para atender la poblacion proyectada.
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La experiencia observada en el desarrollo de Ciudad Verde demuestra que una
planificacion urbana estructurada permite coordinar de manera eficiente la construccion de
viviendas con el desarrollo de infraestructura, equipamientos y espacios publicos. Por el contrario,
en el caso de la Ciudadela El Recreo, las debilidades en la planificacion inicial generaron
problemas relacionados con la provision de infraestructura, la titulacion de predios y la
programacion de las obras.

Por lo tanto, la planeacion integral constituye un proceso esencial para garantizar el control
de los proyectos VIS, ya que permite anticipar riesgos, optimizar el uso de los recursos disponibles

y establecer una base técnica solida para la ejecucion del proyecto.

7.3.2 Gestion predial y seguridad juridica del suelo

Otro proceso determinante para el desarrollo exitoso de proyectos de vivienda de interés
social corresponde a la adecuada gestion predial y la verificacion de la seguridad juridica del suelo
destinado al proyecto.

Este proceso incluye la identificacion de los predios requeridos, la verificacion de los
titulos de propiedad, la realizacion de procesos de adquisicion predial y el saneamiento juridico de
los terrenos antes del inicio de las obras de urbanizacion.

La experiencia del proyecto Ciudadela El Recreo evidencia que la ausencia de una gestion
predial adecuada puede generar conflictos legales, suspensiones de obra y sobrecostos asociados
a procesos judiciales o indemnizaciones. En contraste, los proyectos desarrollados bajo esquemas
de planificacion urbana estructurada suelen realizar estos procesos con mayor rigurosidad antes de

iniciar las etapas constructivas.
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La correcta gestion predial garantiza la seguridad juridica del proyecto y reduce
significativamente los riesgos asociados a litigios o conflictos con propietarios y ocupantes de los

terrenos.

7.3.3 Seleccion y evaluacion de contratistas

La seleccion adecuada de contratistas constituye otro proceso fundamental dentro del
control de pryectos de vivienda social.

Este proceso debe incluir mecanismos rigurosos de evaluacidon técnica, financiera y
operativa de las empresas participantes en los procesos de contratacion, con el fin de garantizar
que cuenten con la capacidad necesaria para ejecutar proyectos de gran escala.

La evidencia identificada en el caso de la Ciudadela El Recreo muestra que la participacion
de empresas con capacidades limitadas puede generar retrasos en la ejecucion de las obras,
dificultades en la coordinacion de los frentes de trabajo y problemas en la calidad de las
construcciones.

En contraste, los proyectos que implementan procesos rigurosos de seleccion y evaluacion
de contratistas logran mantener un mayor control sobre los cronogramas de obra y sobre los

estandares de calidad constructiva.

7.3.4 Supervision técnica del proyecto
La supervision técnica constituye uno de los mecanismos mas importantes para garantizar
la calidad de las obras en proyectos de vivienda de interés social.
Este proceso implica la implementacion de sistemas de control de calidad durante todas las

etapas constructivas, incluyendo la verificacion del cumplimiento de las especificaciones técnicas,



ESTRUCTURACION DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 46

el control de materiales utilizados en la obra y la supervision permanente de los procesos
constructivos.

Los problemas de calidad identificados en algunas viviendas de la Ciudadela El Recreo
reflejan las consecuencias de una supervision técnica insuficiente durante la ejecucion de las obras.
Por el contrario, en proyectos donde se implementan sistemas rigurosos de interventoria y control

técnico, es posible prevenir fallas constructivas y garantizar la durabilidad de las edificaciones.

7.3.5 Control financiero y seguimiento presupuestal

El control financiero constituye otro proceso clave dentro de la gestion de proyectos VIS.

Este proceso incluye el seguimiento permanente de la ejecucion presupuestal del proyecto,
la verificacion de los avances fisicos de las obras y la evaluacion del uso eficiente de los recursos
financieros disponibles.

La experiencia del proyecto Ciudadela El Recreo evidencia que la ausencia de mecanismos
de control financiero adecuados puede generar déficits presupuestales, sobrecostos y retrasos en
la ejecucion del proyecto. Por esta razon, los proyectos de vivienda social deben implementar
sistemas de seguimiento financiero que permitan identificar oportunamente desviaciones entre la

planificacion inicial y la ejecucion real del proyecto.

7.3.6  Coordinacion institucional y gestion interinstitucional
Los proyectos de vivienda de interés social suelen involucrar la participacion de multiples
entidades publicas y privadas, incluyendo entidades de planificacion urbana, empresas de servicios

publicos, constructoras y entidades financieras.



ESTRUCTURACION DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 47

Por esta razon, la coordinacion institucional constituye un proceso fundamental para
garantizar la ejecucion eficiente de los proyectos.

La experiencia observada en el desarrollo de Ciudad Verde demuestra que la coordinacion
entre diferentes actores permite articular la construccion de viviendas con el desarrollo de
infraestructura, transporte y equipamientos urbanos. En contraste, la falta de coordinacion
institucional puede generar retrasos en la provision de servicios publicos y dificultades en la

consolidacion urbana de los proyectos.

7.3.7 Seleccion y evaluacion de contratistas

Finalmente, los proyectos de vivienda de interés social deben incorporar procesos de
gestion social orientados a garantizar la adecuada atencidn a los beneficiarios y a fortalecer la
integracion comunitaria.

Este proceso incluye la implementacion de mecanismos de comunicacion con los
residentes, la atencion de reclamaciones relacionadas con la calidad de las viviendas y el desarrollo
de estrategias de acompafiamiento social durante las etapas iniciales de ocupacion del proyecto.

La experiencia observada en la Ciudadela El Recreo evidencia que la ausencia de estos
mecanismos puede generar inconformidad entre los residentes y afectar la sostenibilidad social del

proyecto.

El analisis comparativo entre los casos estudiados permite concluir que el éxito de los
proyectos de vivienda de interés social depende en gran medida de la implementacion de procesos

estructurados de planificacion, control y seguimiento durante todas las etapas del proyecto.
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Los procesos identificados, planeacion integral, gestion predial, seleccion de contratistas,

supervision técnica, control financiero, coordinacidn institucional y gestion social, constituyen

elementos fundamentales para garantizar el cumplimiento de los objetivos de los proyectos VIS y

mejorar las condiciones de habitabilidad de las poblaciones beneficiarias.

El control de procesos en proyectos urbanos permite establecer mecanismos de

seguimiento técnico, financiero y administrativo que contribuyen al cumplimiento de los objetivos

del proyecto y a la reduccion de riesgos durante su ejecucion (Torres, 2021)

Tabla 2. Comparativos casos de estudio y proceso de control en proyectos VIS

Aspecto

Ciudad Verde (Soacha)

Ciudadela El Recreo
(Bogota)

Planeacion del

Planeacion integral con

Planeacion deficiente;

proyecto estudios previos de suelos, impacto inicio del proyecto sin estudios
ambiental, urbanismo y movilidad. completos ni estructura
contractual consolidada.
Gestion Coordinacion efectiva entre Coordinacion efectiva
interinstitucional entidades publicas, constructoras y entre entidades publicas,
entidades financieras. constructoras y entidades
financieras.
Estructuracion Contratos claros con Contratos claros con
contractual responsabilidades definidas, respaldo responsabilidades definidas,
financiero y seguimiento respaldo financiero y
institucional. seguimiento institucional.
Supervision Interventoria y seguimiento Interventoria y

técnica de obra

permanente mediante control de
calidad en materiales y procesos
constructivos.

seguimiento permanente
mediante control de calidad en
materiales y procesos
constructivos.

Control de
Calidad de materiales

Uso de materiales certificados
con inspeccion permanente durante la
gjecucion.

Uso de materiales
certificados con inspeccion
permanente durante la ejecucion.

Gestion de
infraestructuray
servicios

Redes de servicios publicos y
equipamientos urbanos planificados
desde el inicio del proyecto.

Redes de servicios
publicos y equipamientos
urbanos planificados desde el
inicio del proyecto.
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Aspecto Ciudad Verde (Soacha) Ciudadela El Recreo
(Bogota)

Control Seguimiento financiero Seguimiento financiero
financiero y constante que permitio evitar constante que permitio evitar
presupuestal sobrecostos significativos. sobrecostos significativos.

Gestion social Programas de integracion Programas de integracion
del proyecto comunitaria y fortalecimiento del comunitaria y fortalecimiento

tejido social.

del tejido social.

Gestion del

Cumplimiento de

Cumplimiento de

cronograma cronogramas y entregas programadas cronogramas y entregas
segun las etapas del proyecto. programadas segun las etapas
del proyecto.
Sostenibilidad Disefio urbano con espacios Disefio urbano con
urbana verdes, equipamientos y espacios verdes, equipamientos
mantenimiento proyectado. y mantenimiento proyectado.
Gestion Canales activos para reporte de Canales activos para reporte de
posventa fallas y seguimiento técnico fallas y seguimiento técnico

posterior a la entrega.

posterior a la entrega.

Impacto en la
comunidad

Mejora en la cohesion social
mediante espacios publicos y
actividades comunitarias.

Mejora en la cohesion
social mediante espacios
publicos y actividades
comunitarias.

Como se observa en la Tabla 2, el analisis comparativo evidencia que los proyectos de vivienda

de interés social requieren la implementacion de procesos estructurados de planificacion, control

técnico, gestion financiera y coordinacion institucional para garantizar su adecuada ejecucion. La

ausencia de estos mecanismos, como se observa en el caso de la Ciudadela El Recreo, puede

generar retrasos, sobrecostos y afectaciones en la calidad de vida de los beneficiarios. En contraste,

la aplicacion de procesos de control rigurosos, como en el caso de Ciudad Verde, permite

desarrollar proyectos urbanos sostenibles que cumplen con los objetivos sociales y habitacionales

establecidos.

7.3.8 Articulacion institucional

Adicionalmente, el andlisis permitio identificar que la articulacion entre desarrolladores,

curadurias urbanas y entidades de planeacion constituye un factor determinante en la viabilidad y
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desarrollo de los proyectos de vivienda de interés social. Se evidencid que estas entidades
desempefian un papel estratégico dentro del control de procesos, debido a que participan en la
validacion de aspectos normativos, urbanisticos y técnicos desde las etapas iniciales de
estructuracion. Su intervencion esta relacionada con la revision de variables como uso del suelo,
edificabilidad, cumplimiento del Plan de Ordenamiento Territorial, disponibilidad de servicios
publicos, licenciamiento urbanistico, cesiones y condiciones de integracion urbana.

En este sentido, una adecuada coordinacion institucional permite anticipar riesgos
asociados a incompatibilidades normativas, ajustes de disefio, modificaciones urbanisticas y
retrasos derivados de tramites o requerimientos técnicos.

Asimismo, se identificd que los proyectos con procesos de articulacion institucional mas
solidos presentan mayores niveles de planificacion y control, lo que favorece la estabilidad del
cronograma, la gestion de costos y la continuidad en la ejecucion.

Por el contrario, debilidades en la coordinacion entre actores institucionales y
desarrolladores pueden generar reprocesos, ampliaciones de plazo, modificaciones durante la
ejecucion y afectaciones en la calidad y viabilidad del proyecto.

Por tanto, el estudio permitid concluir que el control de proyectos VIS no depende
exclusivamente de mecanismos de supervision durante la obra, sino también de la gestion

urbanistica y de la articulacion institucional desarrollada desde la fase de estructuracion.
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8. Conclusiones

La estructuracién adecuada de los proyectos de vivienda de interés social constituye un
factor determinante para el cumplimiento de los objetivos de tiempo, costo y calidad en su
ejecucion. El analisis desarrollado en la presente monografia permitido evidenciar que la
implementacion de procesos de planificacion integral, acompafiados de estudios técnicos,
urbanisticos y financieros previos, contribuye significativamente a reducir riesgos asociados a la
ejecucion de los proyectos VIS en Bogota D.C., permitiendo establecer bases soélidas para su
desarrollo.

En relacion con el primer andlisis orientado a identificar las metodologias y herramientas
de control utilizadas en la estructuracion y ejecucion de proyectos VIS, se identifico que los
mecanismos de control mas relevantes corresponden a la planificacion del proyecto, la definicion
clara de responsabilidades contractuales, la supervision técnica permanente, el control de calidad
de los materiales, el seguimiento presupuestal y la verificacion del cumplimiento normativo. Estos
mecanismos permiten establecer procesos sistematicos de control que facilitan la deteccion
temprana de desviaciones durante la ejecucion del proyecto.

El andlisis de los casos de estudio permiti6 evidenciar la importancia de aplicar
mecanismos de control de manera integral durante todas las fases del proyecto. Los resultados
muestran que los proyectos que cuentan con estudios previos completos, coordinacion institucional
efectiva y esquemas claros de supervision técnica presentan mejores niveles de desempefio en
términos de cumplimiento de cronogramas, control financiero y calidad constructiva.

Finalmente, se logrd identificar un conjunto de procesos fundamentales que contribuyen al
control y cumplimiento exitoso de los proyectos de vivienda de interés social en Bogota. Entre

estos procesos se destacan la planificacion del proyecto, la gestion de estudios técnicos y
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urbanisticos, la estructuracion contractual, la supervision técnica de obra, el control financiero, el
seguimiento al cronograma y la verificacion del cumplimiento normativo. La adecuada
articulacion de estos elementos permite fortalecer la gestion integral de los proyectos y reducir la
probabilidad de retrasos, sobrecostos o deficiencias constructivas. Asimismo, la aplicacion de
mecanismos de control desde las fases iniciales del desarrollo de los proyectos favorece una
utilizacion mas eficiente de los recursos y contribuye a fortalecer la transparencia en su ejecucion.
De igual manera, la implementacion de estrategias de seguimiento y control facilita la toma
oportuna de decisiones durante el desarrollo de las obras y contribuye al cumplimiento de los
objetivos institucionales asociados a las politicas publicas de vivienda.

Asimismo, las curadurias urbanas y las secretarias de planeacion desempeiian un rol
estratégico dentro del control de proyectos VIS, debido a que intervienen en la validacion
normativa, urbanistica y técnica desde las etapas iniciales. En este sentido, el control de procesos
no depende Unicamente de la supervision durante la ejecucion, sino también de la adecuada
articulacion institucional y del cumplimiento de condiciones urbanisticas desde la estructuracion.

Finalmente, el fortalecimiento del control de procesos en proyectos de vivienda de interés
social requiere la implementacion de metodologias integrales de gestion y seguimiento que
permitan evaluar de manera continua el desempefio técnico, financiero y operativo del proyecto
desde su etapa de estructuracion hasta su ejecucion. El andlisis comparativo realizado evidencid
que las principales falencias en proyectos VIS estan asociadas a debilidades en la planeacion,
coordinacion institucional, seguimiento técnico y control de desviaciones, afectando directamente

variables de tiempo, costo, calidad y sostenibilidad.
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En este sentido, se propone la incorporacion de herramientas y metodologias de control
como valor ganado (EVM), programacion ganada, curvas S fisico-financieras, indicadores de
desempefio (KPIs), matrices de riesgos y metodologias BIM, debido a que permiten realizar
seguimiento al avance fisico y financiero, anticipar desviaciones, optimizar la toma de decisiones
y fortalecer la articulacion entre los diferentes actores del proyecto. Asimismo, se concluye que el
control de proyectos VIS no debe limitarse unicamente a la supervision de obra, sino integrarse de
manera transversal con la gestion urbanistica, normativa e institucional, donde entidades como
curadurias urbanas y secretarias de planeacion cumplen un rol estratégico en la validacion y control

preventivo del proyecto.



ESTRUCTURACION DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 54

9. Recomendaciones

Con base en los resultados obtenidos en el analisis de los procesos de estructuracion y
ejecucion de proyectos de vivienda de interés social en Bogota D.C., se plantean las siguientes
recomendaciones orientadas a fortalecer los mecanismos de control y mejorar la gestion de este
tipo de proyectos.

- Fortalecer los procesos de planificacion integral en la estructuracion de proyectos

VIS.

Se recomienda establecer etapas claras de formulacion y estructuracion del proyecto que
incluyan estudios técnicos, urbanisticos, financieros y ambientales completos antes del inicio de
la ejecucion. La adecuada planificacion permite anticipar riesgos, definir cronogramas realistas y
garantizar que el proyecto cuente con bases técnicas y financieras solidas para su desarrollo.

- Consolidar mecanismos de supervision técnica permanente durante la ejecucion de
las obras.

La implementacion de esquemas rigurosos de supervision e interventoria técnica permite
verificar el cumplimiento de los disefos, las especificaciones constructivas y las normas vigentes.
Para ello, es fundamental que las entidades responsables de estos proyectos contraten firmas de
interventoria con experiencia en proyectos de vivienda social, capaces de ejercer control técnico,
administrativo y financiero durante todas las fases del proyecto.

- Fortalecer la coordinacion institucional entre las entidades involucradas en el
desarrollo de proyectos VIS.

Los resultados del andlisis evidencian que la articulacion entre entidades publicas,
promotores privados, entidades financieras y organismos de control es un factor clave para el éxito

de estos proyectos. Por ello, se recomienda establecer mecanismos formales de coordinacion
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institucional que permitan facilitar la toma de decisiones, resolver conflictos de manera oportuna
y garantizar el cumplimiento de los objetivos del proyecto.
- Implementar sistemas de seguimiento y control del avance del proyecto.

Se recomienda incorporar herramientas de gestion que permitan realizar seguimiento
permanente al desarrollo del proyecto, tales como indicadores de desempefio, tableros de control
y sistemas de reporte periddico. Estas herramientas permiten monitorear variables clave como
avance fisico, ejecucion presupuestal y cumplimiento del cronograma, facilitando la toma de
decisiones oportunas durante la ejecucion del proyecto.

Adicionalmente, se recomienda implementar metodologias integrales de gestion y control
de proyectos como Valor Ganado (Earned Value Management — EVM), Programacion Ganada,
Curvas S fisico-financieras y herramientas BIM, debido a que permiten realizar seguimiento al
desempefio técnico, financiero y operativo del proyecto de manera continua.

Asimismo, la incorporacién de indicadores como el Indice de Desempefio del Cronograma
(SPI), Indice de Desempefio de Costos (CPI), Variacién del Cronograma (SV) y Variaciéon de
Costos (CV), facilita la identificacion anticipada de desviaciones relacionadas con tiempo, costo y
avance fisico del proyecto.

De igual manera, se recomienda implementar lineas base de cronograma y presupuesto,
matrices de riesgos, control de cambios y sistemas de indicadores de desempefio (KPIs), con el fin
de fortalecer la trazabilidad, optimizar la toma de decisiones y mejorar el control integral en
proyectos VIS.

- Fortalecer las capacidades técnicas de los equipos responsables de la estructuracion

y supervision de proyectos VIS.



ESTRUCTURACION DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 56

La capacitacion permanente de los equipos técnicos en temas relacionados con
normatividad urbana, gestion de proyectos, control de obra y sostenibilidad constructiva
contribuye a mejorar la calidad de los procesos de estructuracion y ejecucion de los proyectos de
vivienda social.

- Implementar sistemas de gestion del conocimiento y lecciones aprendidas en
proyectos VIS.

Se recomienda que las entidades responsables de la planificacion y ejecucion de proyectos
de vivienda social desarrollen mecanismos para documentar las experiencias obtenidas durante la
ejecucion de los proyectos, tanto en términos de buenas practicas como de dificultades presentadas.
La sistematizacion de estas experiencias permite fortalecer los procesos de planificacion futura y
evitar la repeticion de errores en nuevos desarrollos habitacionales. Fortalecer los mecanismos de
planificacion integral: se recomienda establecer etapas claras de formulacion y estructuracion de
proyectos VIS, con cronogramas realistas, presupuestos detallados y estudios técnicos que
incluyan analisis de riesgo, sostenibilidad y proyeccion de impacto urbano y social.

- Articulacion institucional.

Asimismo, se recomienda fortalecer la articulacion institucional entre desarrolladores,
curadurias urbanas, secretarias de planeacion y demas entidades involucradas en proyectos VIS,
mediante mecanismos de coordinacion interinstitucional que permitan optimizar la gestion de
tramites, reducir tiempos de aprobacion y anticipar riesgos normativos y urbanisticos desde las

etapas tempranas del proyecto
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