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INTRODUCCION

En el pais se inicia un proceso de descentralizacion administrativa, politica y fiscal
en los afos 80, en el cual se le empieza a suministrar a las entidades territoriales
una serie de herramientas administrativas, politicas y fiscales para que puedan
ellos lograr el desarrollo dentro de su jurisdiccibn como son: autonomia, recursos y
competencias. Estas herramientas se fortalecen e incrementan con la expedicion
de la Constitucion Politica de 1991, que estipula en el articulo 339 de la misma la
obligacion que tienen las autoridades elegidas popularmente de contar con planes
de desarrollo donde se vinculen las propuestas programaticas que previamente
fueron inscritas en la Registraduria Nacional del Estado Civil en el proceso de
aspiracion y que sirvieron para que la comunidad votara por aquel que se ajustara
mas a sus necesidades y con el plan de desarrollo se le da legitimidad al mandato

popular.

El articulo 339 de la Constitucion Politica es reglamentado por la ley 152 de 1994
(Estatuto general de los planes de desarrollo), en la cual se incluye toda la
metodologia a seguir para que las autoridades puedan incluir sus propuestas de
direccionamiento de su gestion gerencial publica.

El caso que nos ocupa es el Distrito especial de Cartagena con la vinculacién en
su plan de desarrollo de un proyecto de vivienda de interés social denominado
Torres de San Carlos, el cual se constituye en el motivo fundamental de este
trabajo y que desarrollaremos en este proyecto de investigacion para dar
respuesta al interrogante ¢Como determinamos las diferentes rentabilidades de
los actores que se vinculan en el proyecto: El Constructor, el Distrito, las Cajas

de Compensacion Familiar, las entidades financieras y los beneficiarios?, estas



rentabilidades se van a desarrollar en el cumplimiento de los objetivos

especificos.

En el primer capitulo se hara un diagnostico del proyecto “Torres de San Carlos,
sus antecedentes y participantes, y en el segundo se determinaran las
rentabilidades del Constructor, las entidades financieras, Distrito, Cajas de
Compensacion Familiar y los beneficiarios del proyecto y por ultimo se

presentaran las recomendaciones y conclusiones.



OBJETIVOS

Objetivo General

Establecer cuales son las rentabilidades que van a obtener los participantes en el

desarrollo del proyecto de vivienda de interés social Torres de San Carlos

Objetivos Especificos

v Realizar un diagnostico del proyecto Torres de San Carlos, sus
antecedentes y participantes.

v Determinar las rentabilidades que persiguen los actores involucrados
en el proyecto de vivienda de interés social Torres de San Carlos: El
Constructor, las entidades financieras, el Distrito, Cajas de

Compensacion Familiar y los beneficiarios.
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JUSTIFICACION

Este proyecto de investigacion, se convertira en una herramienta fundamental que
va a permitir suministrar una claridad meridiana a los actores involucrados en la
toma de decisiones en esto tipo de proyectos, como son: El Distrito, constructores,
usuarios y nosotras las autoras del trabajo Katherine Barrios y Paola Caraballo
quienes laboramos en entidades financieras dedicadas a promover esta actividad,
como son: Banco Caja Social y El Fondo de Vivienda de Interés Social y Reforma
Urbana “CORVIVIENDA” respectivamente, entidades estas que tienen como
objetivos promover y financiar este tipo de proyectos de inversion social que
redundan en gran beneficio para las clases sociales mas deprimidas de la
poblacion.

La ejecucion del proyecto va a significar una respuesta efectiva del Estado a la
situacion que presenta el Distrito de Cartagena relacionada con el déficit de

construccion de vivienda.

Por otro lado también proveera una informacion muy valiosa para todas las
instituciones publicas interesadas en implementar este tipo de proyectos; asi
mismo le servird a las entidades que conforman El Sistema Local de Vivienda de
Interés Social “SILVIS” que deseen adelantar otros estudios relacionados con este

importante tema de desarrollo social.
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1. MARCO REFERENCIAL

1.1. Estado del Arte

En las indagaciones que hemos efectuado sobre estudios que hayan desarrollado
estos temas, solo logramos conocer de la existencia de dos proyectos, uno
realizado, en la ciudad de Cartagena y el otro en el municipio de Arjona Bolivar,
vecino de esta ciudad; El primer proyecto se realizé en la ciudad de Cartagena, en
el afio 2009, denominado Desarrollo de una Solucién de Cadena Critica para la
Ejecucién de Proyectos de Vivienda de Interés social en la organizacion Pro
desarrollo-Cartagena, presentado por Mario Alfonso Novoa Bernate y José

Joaquin Rosado Torres.

En este trabajo se trata el concepto de escasez de recursos, siendo la principal
restriccion el suelo urbanizado en la ciudad de Cartagena, haciendo énfasis
especial en la poblacibn mas pobre y necesitada, garantizando asi el derecho a

una vivienda contemplado en la constitucion nacional.

El segundo trabajo denominado Estudio de Pre factibilidad para la Construccion de
200 Unidades de Vivienda de Interés Social en el Municipio de Arjona (Bolivar)-
Colombia, realizado por Ivan Gustavo Pereira Castellar y Aura Marcela Ruiz
Santana, se desarrolla para dar solucion a las familias desplazadas y pobres del
municipio de Arjona, que aun no han logrado su estabilidad econémica; Este
documento realiza un estudio de pre factibilidad para el proyecto de construccién
de 200 unidades de vivienda de interés social en el municipio de Arjona,
contempla un analisis econémico y financiero que determine la inversion necesaria

para el desarrollo de la construccion de las viviendas del proyecto y un analisis de
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sensibilidad y de riesgos economicos que permiten definir la viabilidad vy
rentabilidad del mismo.

Otros estudios adelantados por El Distrito en cabeza de Corvivienda y con el
apoyo del Centro de Estudios de la Construccion y el Desarrollo Urbano y
Regional (CENAC), vienen desarrollando investigaciones relacionadas con las
necesidades habitacionales, calidad de vida y competitividad en Cartagena; El 14
de diciembre de 2006 el proyecto “Cartagena como vamos” convoco una reunion
con un conjunto de entidades involucradas en el tema de vivienda, para presentar
un resultado estimativo preliminar del déficit de vivienda en Cartagena realizado
por el CENAC y de conformidad este estudio que vamos a desarrollar en esta
investigacion se va a convertir en una gran herramienta para que el Distrito de
Cartagena se consolide como modelo de politicas publicas en caminadas a
fomentar el desarrollo de construccion de viviendas de interés social que tanto

demanda la comunidad, y sera pionero en el campo de tan interesante propadsito.

1.2. Marco Tedrico

Como politica publica la construccion de proyectos de vivienda de interés social se
remonta a la década de los afios de 1970, en el gobierno del presidente Misael
Pastrana Borrero, ultimo presidente del frente nacional, quien en su plan de
desarrollo' denominado las cuatro estrategias, una de la mas importantes fue la
canalizacion de los ahorros de los particulares y trasladarlos al sector de la
construccion, utilizando como elemento motivador la implementaciéon de la Unidad
de Poder Adquisitivo Constante (UPAC) y la constitucion de una infraestructura
financiera que se iba a dedicar a la promocion, ejecucion y concrecion de estos

programas de construccion de vivienda, como son los FAVI (Fondos de Ahorro y

Departamento  Nacional de planeacion DNP, Planes de desarrollo Anteriores. Disponible en
<http://www.dnp.gov.co/PND/PlanesdeDesarrolloanteriores.aspx> consultado 2 de Enero de 2012.
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Vivienda), Corporaciones de Ahorro y vivienda, que se dedican algunas de ellas a
la financiacién de esta actividad hoy como bancos con la Unidad de Valor Real
(UVR).

Con las necesidades criticas habitacionales, mediante el convenio marco de
cooperacion suscrito entre Corvivienda, EI CENAC, Comfamiliar, Fundacion San
Agustin, PNUD vy las universidades formularon El Plan Maestro de Vivienda del
Distrito de Cartagena. Estas politicas novedosas permitieron la construccion de
vivienda por el impacto tan positivo que tuvieron no solo en el suministro de
viviendas a la poblacion que carecia de ellas se consider6 una verdadera
estrategia de fomento y multiplicacion del empleo, porque en los proyectos macro
de construccidn de vivienda confluyen todos los sectores de la economia. Por esta
razén fue replicado en los siguientes planes de desarrollo que se elaboraron en el

pais:

Plan de Desarrollo 1974-1978, Doctor Alfonso Lopez Michelsen, denominado Para
Cerrar la Brecha, 1978-1982 Plan de Integracion Nacional, Doctor Julio Cesar
Turbay Ayala, 1982-1986 Cambio con Equidad con el Doctor Belisario Betancourt,
En este plan la construccién de vivienda se convirti6 en el proyecto bandera del
Gobierno, denominandolo vivienda sin cuota inicial, construyendo vivienda y
entregandosela a las personas sin cuota inicial comprometiendo los recursos del
Instituto de Crédito Territorial (ICT), sin disponer un analisis econémico y
financiero de cual era la capacidad de pago de las personas a las que se le iba
entregar la vivienda lo cual llevo a la inviabilidad econdmica al Instituto de Crédito

Territorial conduciéndolo a la quiebra.

Posteriormente en los afios 1986-1990 en la presidencia del doctor Virgilio Barco
se elaboro6 el plan de desarrollo denominado Economia Social y en el dltimo plan
de desarrollo elaborado con la metodologia de la Constitucién Politica de 1986

fue el del presidente Cesar Gaviria Trujillo denominado la Revolucion Pacifica.
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Con la expedicion de la constitucion politica de 1991, se cambid totalmente la
metodologia de la estructuracion y elaboracién de los planes de desarrollo como
politicas publicas de enorme impacto social en la construccién de viviendas de
interés social, no solo para elevar el nivel de vida de los estratos sociales mas
pobres del pais con la dotacién de vivienda, si no también, como herramienta
macroecondmica de generacion de empleo productivo como mecanismo
dinamizador de la actividad econdmica, politica y social en el pais, es asi como en
el articulo 339 de la misma y en la Ley 152 de 1994 se institucionaliza toda la
metodologia a seguir para la vinculacion de estos macro proyectos en los planes
de desarrollo. De alli que el primer plan de desarrollo elaborado con esta
metodologia fue en el periodo de 1994-1998 en el periodo del Doctor Ernesto
Samper Pizano, denominado el Salto Social con la generacion de un millén
seiscientos mil empleos y con grandes proyectos de vivienda de interés social. Se
continta con el plan de desarrollo Doctor Andrés Pastrana Arango, del presidente
Alvaro Uribe Vélez y luego se culmina con el presente plan de desarrollo del
presidente Santos donde su proyecto bandera es la construccion de cinco millones

de vivienda de interés social.

1.3. Marco Legal

La Constitucién Politica de Colombia en el Articulo 51, dice a la letra: “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 financiacibn a largo plazo y formas

asociativas de ejecucion de estos programas de vivienda”.
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Antes de la Constitucién de 1991, La Ley 92 de 1989 implement6 en Colombia la
politica de vivienda de interés social y reforma urbana, establecié un plan y un
reglamento de usos del suelo y cesiones obligatorias gratuitas, asi como normas
urbanisticas especificas, un plan de servicios y de obras publicas, un programa de
inversiones que incluyé primordialmente los servicios de agua, alcantarillado,
energia, gas, teléfono, recoleccion y disposicion técnica de basuras, vias,
transporte, empleo, vivienda, educacion, salud, seguridad publica, recreacion,
suministro de alimentos entre otros, segun las condiciones especiales de cada
entidad territorial como preambulo a lo que seria la politica publica delineada
desde la Constitucion Nacional se cambi6 el modelo de subsidios a la oferta por
subsidios a la demanda, con la expedicion de la Ley 32 de 1991 agiliza la
implementacion y operacion de la politica de vivienda de interés social, faculta a
los municipios para la creacion de los fondos de vivienda para coordinar con otros
establecimientos publicos y privados como el Instituto Geografico Agustin Codazzi
- IGAC, Corporaciones de Ahorro, Fondos de Vivienda Municipal, Municipios y
Gobernaciones, Organizaciones No Gubernamentales (ONG), Organizaciones
Populares de Vivienda (OPV), y otros integrantes del Sistema Nacional de

Vivienda de Interés Social.

El ordenamiento territorial ? permite un crecimiento arménico e integrado y
coherente en las areas urbanas y rurales; la Ley 388 de 1997 modifico la Ley 92 de
1989 y la Ley 32 de 1991 e impulsan los desarrollos urbanisticos conjuntamente
con los Decretos 951 del 9 de octubre de 2001, Decreto 975 del 31 de marzo de
2.004, y Decretos complementarios, 3111 del 23 de septiembre de 2004, 3169 del
29 de septiembre de 2004, 3745 del 11 de noviembre de 2004, 1526 del 16 de
mayo de 2005, 2100 del 22 de junio de 2005, 2480 del 19 de julio de 2005, 4429
del 28 de noviembre de 2005, 875 del 27 de marzo de 2006, 3702 del 20 de
octubre de 2006, 378 del 12 de febrero de 2007, 1650 del 14 de mayo de 2007,

% Alcaldia Local de Cartagena de indias 2011. Plan de ordenamiento Territorial
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2831 del 26 de julio de 2007, 4000 del 18 de octubre de 2007 y 4466 del 20 de
noviembre de 2007.

La politica de vivienda se ha dinamizado después de la Constituciéon de 1991
mediante la adopcion de las Resoluciones 610 del 25 de mayo de 2.004 , 966 del
17 de agosto de 2004, 220 del 18 de febrero de 2005, 573 del 5 de mayo de 2005,
1554 del 20 de octubre de 2005, 2418 del 12 de diciembre de 2006, 2684 del 22
de diciembre de 2006, 601 del 3 de abril de 2007, 885 del 24 de mayo de 2007,
959 del 31 de mayo de 2007, 960 del 31 de mayo de 2007, 1272 del 16 de julio de
2007 y 1480 del 22 de agosto de 2007 del Ministerio de Ambiente, Vivienda y

Desarrollo Territorial.

Decreto 975 de 2004 que reglament6 parcialmente la Ley 49 de 1990, 32 de 1991,
388 de 1997, 546 de 1999, 789 de 2002 y 812 de 2003 en relacion con el Subsidio

Familiar de Vivienda de Interés Social en dinero para areas urbanas.

El Decreto 555 de 2003, crea el FONDO NACIONAL DE VIVIENDA, el cual tiene
entre otras funciones la de asignar subsidios de vivienda de interés social bajo las
diferentes modalidades de acuerdo con la normatividad vigente sobre la materia y

con el reglamento y condiciones definidas por el Gobierno Nacional.

Con la Ley 1151 del 24 de Julio de 2007 se expide el Plan Nacional de Desarrollo
2006-2010 y se involucran nuevas definiciones en cuanto a la Vivienda de Interés

Social prioritario y Vivienda de Interés Social.

Con el Decreto 4466 del 20 de Noviembre de 2007 se reglamenta la Ley 3, los
articulos 83 y 86 de la Ley 1151 de 2007 y se dictan otras disposiciones,

La Resolucion No. 125 de septiembre de 2005 reglamenta inscripcibn en un

registro de los planes de vivienda de interés social prioritario y de vivienda de
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interés social urbana ante las entidades evaluadoras con el fin de obtener el
certificado de elegibilidad en las diversas modalidades que contempla la

legislacién vigente.

Este marco legal asigna un papel preponderante a la sociedad civil, quien a partir
de los mecanismos de participacion ciudadana; podra participar en la formulacion
de los planes de ordenamiento territorial y los planes sectoriales, como el de

vivienda de interés social.

1.4. Marco Conceptual

1.4.1. Tasa de rentabilidad Social

La tasa de rentabilidad social se define como un indicador social de un proyecto,
ya que permite evaluar el impacto social del proyecto y la medicién
porcentual del beneficio que cada unidad monetaria invertida en el proyecto

dejaria en la comunidad.

1.4.2. Punto de equilibrio

¢ Cuantas unidades se tendran que vender para poder cubrir los costos y gastos
totales? ¢, Cual es el valor en ventas que una empresa debe alcanzar para cubrir

Sus costos y gastos operativos?

Para poder comprender mucho mejor el concepto de PUNTO DE EQUILIBRIO, se
deben identificar los diferentes costos y gastos que intervienen en el proceso
productivo; Para calcular adecuadamente el punto de equilibrio es necesario

comenzar por conocer que costos se relacionan con el volumen de produccion y
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que gastos guardan una estrecha relacién con las ventas. Tantos costos como

gastos pueden ser fijos o variables.

1.4.3. Vivienda de interés social VIS

Se entiende por viviendas de interés social aquellas que se desarrollen para
garantizar el derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos. En cada
plan nacional de desarrollo el Gobierno Nacional establecera el tipo y precio
maximo de las soluciones destinadas a estos hogares teniendo en cuenta, entre
otros aspectos, las caracteristicas del déficit habitacional, las posibilidades de
acceso al crédito de los hogares, las condiciones de la oferta, el monto de
recursos de crédito disponibles por parte del sectorfinancieroy la suma
de fondos del Estado destinados a los programas de vivienda; Actualmente se

encuentra que el valor de una Vis no puede superar los 135 SMLV.?

1.4.4. Viviendano VIS

Una vivienda no VIS, es aquella que supera el precio maximo de una vivienda,

establecido por el gobierno.

3 Superfinanciera de Colombia .Doctrinas y conceptos financieros 2004. créditos de vivienda disponible en <
http://www.superfinanciera.gov.co/Normativa/doctrinas2004/viviendaintercredviv126.htm>
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CAPITULO 1: Diagnéstico del proyecto Torres de San Carlos, sus

antecedentes y participantes.
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2. Antecedentes

El proyecto Torres de San Carlos surge para dar solucion al déficit cualitativo y
cuantitativo de vivienda en Cartagena y como un compromiso de la fase I, Gestion
de Suelos y Organizacion de la Demanda del Plan Maestro de Vivienda del Distrito
de Cartagena que impulso la ejecucién del proyecto VIS en alturas siguiendo las
experiencias exitosas de Medellin con Fiducentral, Fovimed y VIVA.

El lote donde se desatrrollara el proyecto Torres de San Carlos es de propiedad de
Corvivienda, entidad que tiene como objetivo disminuir el déficit habitacional en
familias de bajos recursos. Sin embargo, como resulta muy costoso construir
viviendas de interés unifamiliares en este lote por el precio de la tierra, Corvivienda
tomo la decision de ceder el lote, en el que se construira el proyecto para atender
una poblacién de trabajadores de la empresa privada y servidores publicos
vinculados a entidades oficiales del Distrito de Cartagena, que estén devengando
hasta 4 salarios minimos y que califican como postulantes, es decir, hogares que
carecen de recursos suficientes para adquirir, construir o mejorar una Unica
solucién de vivienda de interés social, poblacién demandante que histéricamente
no ha sido atendida. El valor total del lote mas los rendimientos financieros se
destinaran para la finalizacibn de un Proyecto constructivo, unifamiliar que

beneficie a la poblacién objeto de Corvivienda.

Torre de San Carlos se construira en la carrera 56 N° 10-5, con un area de 5.775
M2, se construiran tres torres, para un aproximado de 472 soluciones
habitacionales, cada solucién tendra un area de 64.63 M2, tendra tres alcobas,

sala comedor, cocina, un bafio y zona de labores. El proyecto ademas incluye
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areas comunales esenciales y no esenciales, tales como ascensores, escaleras,

zonas sociales y parque.

Para la ejecucion del proyecto se plantean los siguientes recursos de financiacion.
Primero, un subsidio Distrital por solucién de vivienda en especie, de acuerdo al
namero de soluciones que resulten del Disefio Arquitectonico, cuyo valor se
cuantificara de acuerdo al presupuesto de ejecucion de obras, que se establezca
por el Constructor Asociado integrado por las firmas Disefladoras y Ejecutoras,
previa revision y aprobacién de la Interventoria que ejerce para el Proyecto

Corvivienda.

Segundo un subsidio familiar de vivienda a cada una de las familias beneficiarias
del proyecto que cumplan con los requisitos de ley, por el valor que esté de

acuerdo a la legislacion vigente en el momento de la asignacion.

Tercero un crédito bancario por el valor equivalente al cierre financiero de cada
solucién habitacional, de conformidad con la informacién financiera de cada

postulante.

Cuarto un aporte de los Beneficiarios, a titulo de cuota inicial, el cual hace parte de
su ahorro programado, siempre que el mismo califique y cumpla con los requisitos

de postulacion y asignacion del subsidio familiar de vivienda de interés social.

Ahorro programado por un valor minimo del 10% del valor de la vivienda; en todo

caso también podran efectuar sus aportes a través de un Crédito Individual, por el
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valor necesario en cada caso para el cierre financiero de la solucion de vivienda. A

continuacion se observa la estructura basica de costos y financiacion del proyecto.

Los costos del proyecto seran asumidos en gran parte por el distrito, las cajas de

compensacion y los hogares de la siguiente manera:

e La escrituracion, gerencia y otros costos del proyecto seran cubiertos por el
cierre financiero u otras alternativas con la que los hogares hardn sus
aportes para complementar el valor de la vivienda.

e La construccion sera financiada con los subsidios en dinero que aportara
Comfamiliar de acurdo a la normatividad y proceso vigente, ademas de los
aportes de las familias por concepto de cuota inicial que bien pueden ser
cesantias y/ ahorros.

e Los disefios seran asumidos por la caja de compensacion Comfamiliar.

e Lainterventoria y obras de urbanismo, estaran a cargo de Corvivienda.

e Lote sera una donacién en especie por parte de Corvivienda al proyecto,
con retribucibn en pesos para ser invertido en el macroproyecto de

construccion de vivienda del bicentenario u otros proyectos de vivienda.
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3.

Los intervinientes en el convenio de asociacion para la construccion del proyecto,

convenio suscrito entre Corvivienda, Comfamiliar y el constructor asociado seran

llustracion 1. Estructura de costos de financiacién

ESTRUCTURA BASICA VIS COSTOS FINANCIACION
EJECUCION DE OBRAS PROYECTO TORRES DE SAN CARLOS

COSTOS DEL PROYECTO

ESCRITURACION

DISENOS

IR EXER

FINANCIACION DEL
PROYECTO

CREDITO BANCARIO Y/O
ALTERNATIVO

Cierre financiero de los
hogares y fuente de recurso al
constructor

SUBSIDIOS
COMFAMILIAR

Subsidios en dinero con los
mismos criterios del Gobierno
Nacional

APORTES DE
LOS HOGARES

sSuBsIDIOS
CORVIVIENDA

Cesantias y/o
ahorro programado

Hasta el 40% del FOVIS
(Decreto 2190/10)
reembolsable en 12 meses
prorrogables con intereses

Subsidio en especie con
los mismos criterios del
Gobierno Nacional

APORTE CORVIVIENDA
CON CARGO DE RESTITUCION

¥ oL o

Restituible durante el flujo de
caja del proyecto con
intereses pagaderos a 24
meses para serr invertidos en
el Macroproyecto
Bicentenario o en otros
proyectos VIP.

Fuente: Oficina Asesora de Planeacion — CORVIVIENDA.

Participantes

los siguientes:

Comfamiliar como gerente del proyecto, debe instar y acopiar toda la
documentacion técnico, administrativa y financiera del proyecto, vale decir,
estudio de factibilidad, estudio de suelos y el estudio de construcciones
para mejorar (otras experiencias) igualmente como responsable de la
construccion de la obra debe ejercer el control sobre las actividades de la
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obra, antes, durante y después de la construccion del proyecto; como
gerente del proyecto debe aclarar y precisar la forma de contratacion sin
ambigiiedades que dificulten el control y la identificacion de Ilas

responsabilidades del constructor.

El constructor asociado, debe aportar y responder por los estudios
preliminares, proyectos  arquitectonicos y  técnicos, estudios
complementarios necesarios y suficientes para decidir el programa
arquitectonico, determinantes del disefio y los estudios técnicos
complementarios, tipos de soluciones, areas, espacios Yy otras

especificaciones.

Corvivienda, Otorgante de los Subsidios municipales mixtos (dinero y
especie — lote); es Tradente porque transfiere el lote al proyecto en calidad
de subsidio a los beneficiarios; es Miembro del Comité Fiduciario.

Fideicomitente, Beneficiarios de los Subsidios VIS adjudicados por
Corvivienda, quienes por la misma Resolucion de adjudicacion conocen y
aceptan que, si faltando 6 meses para la escrituracion de los inmuebles, no
tienen el cierre financiero individual, pueden ser removidos por derecho
propio de Corvivienda, quien dispondra el cupo para otro Beneficiario que

llene los requisitos.

Fiduciaria Central, Administra el lote y los recursos dentro del Patrimonio
Autonomo que se conforma para acompafar el desarrollo constructivo.
Recibe directamente los recursos de los Beneficiarios y los subsidios a
excepcion de los Nacionales que deben manejarse en un Encargo

separado de Administracion de recursos de Subsidios Anticipados.
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Interventor, Para subsidios adjudicados por Corvivienda, puede ser un
Profesional de Planeacion Municipal. Si el municipio no coloca la
interventoria, ésta debe ser seleccionada por los Beneficiarios de una Terna
de Oferta Mercantil el que tenga mayor experiencia como Gerente 0
Director de Obra de Proyectos VIS (de 3 a 5 aflos). Si en el proyecto se van
a recibir gremios inscritos en El Ministerio de Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial.

Camacol, Opera el Banco de Materiales para el proyecto fijando las
condiciones para consolidarlo como mecanismo centralizado de transaccion
de materiales para la construccion para los mejores precios del mercado y

los mejores niveles de calidad.

Comité de Veeduria, Control Social, Habitat y Vivienda Digna de Cartagena,
Es el veedor para desarrollar la inspeccion por mandato de la fiducia
durante la ejecucion del proyecto.
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En el siguiente cuadro se plasma la forma en que se relacionan cada uno de estos
actores:

llustracion 2. Esquema del Convenio de Asociacion Torres de San Carlos

Emite Resolucién de
adjudicacién de los subsidios
mixtos(en dinero y en

5 Tradente del lote por

especie, [ote) cuenta de los
Beneficiarios de los
subsidios.

Administra lote, recursos
Realiza pagos autorizados por
el comité Fiduciario. Otorga
Escrituras de Benefico a
Fideicomitentes

Constituyen  PA.  y  eligen:
Constuctor, Interventor,
Representante de Fideicomitentes

"

Autoriza desembolsos para ordenes de
pedido presentadas por Constructor.

Fuente: Modelo conceptual para el manejo de subsidios dentro del sistema local de vivienda de interés social,
Corvivienda 2011.
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CAPITULO 2: Rentabilidades que persiguen los involucrados en proyecto de
vivienda de interés social Torres de San Carlos: La poblacién, el distrito, las

Cajas de Compensacion Familiar, el Constructor y las entidades financieras.
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Las rentabilidades que obtienen los actores involucrados en el proyecto excepto lla
de los constructores y las entidades financieras son netamente sociales: las del
distrito, las cajas de compensacion y la poblacion, por otra parte el constructor y

las entidades financieras persiguen una rentabilidad monetaria.

4. El Distrito, las cajas de compensacion y la poblacién beneficiada.

Vamos a presentar cada una de las rentabilidades que persiguen cada uno de los

actores que intervienen del lado social:

En primer lugar encontramos el Distrito, el objetivo principal de los gobiernos con
calidad en el distrito de Cartagena es lograr desarrollo de la infraestructura fisica,
con la adopcién del plan de desarrollo 2008-2011, la alcaldia de Cartagena que
consiste en emprender grandes proyectos de construccion de viviendas de todos
los niveles, asequibles a todos los estratos, especificamente a viviendas de interés
social, para que los sectores mas desprotegidos tengan acceso a una vivienda
digna, generando ademas con esto empleo de mano de obra calificada y no
calificada. Es por todo esto que el fin anico que persigue el distrito es claramente
social, plasmado en el actual plan de desarrollo 2008-2011 con el apoyo directo de
gobierno nacional y el ministerio de vivienda, donde el gobierno hace su aporte
con recursos contemplados en su plan de desarrollo, en el programa “Construir

una Ciudad para Sonar” del Distrito de Cartagena:

El gobierno distrital en concurso con el gobierno nacional facilitara la construccién
de estos macroproyectos de manera que promuevan la construccion del tejido
social y garanticen la calidad de vida a los miembros de una comunidad,

generando polos de desarrollo y disminuyendo las condiciones de pobreza.
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Alrededor de estas nuevas viviendas se crearan mas y mejores de espacios de
participacion ciudadana, lugares de encuentro y oportunidades de crecimiento
personal y familiar, promoviendo el empleo organizado y por ende mejoramiento

de ingreso.

Se busca que estos nuevos proyectos sean ambientalmente sostenibles y que
eviten problemas ambientales mas adelante, disminuyendo los costos en los que
incurre la alcaldia por mejoramiento de espacio publico, adecuacién de vivienda,

reubicacién de familias en zonas de alto riesgo, mejoramiento de la movilidad.

En el Plan se propone una meta de construccién de 15.000 viviendas para cubrir
un déficit de 32.000 viviendas segun el tltimo informe del plan de desarrollo?, con

esto el Distrito persigue reducir este déficit en aproximadamente un 50%.

El Distrito a través de la construccion de estas nuevas viviendas esta dando
seguimiento al plan de ordenamiento, busca también crear escuelas y centros de
salud en medio de estas poblaciones vulnerables. Creando también mas y

mejores vias de acceso.

A la fecha se han construido aproximadamente 1.893 soluciones habitacionales en
el macroproyecto “ciudad del bicentenario”, Flor del Campo y Huellas Alberto Uribe
(de acuerdo al informe de rendicién de cuenta de la Oficina Asesora de Planeacion

de Corvivienda), que han reducido en 5.91% el déficit de la ciudad. Con el

“ Concejo Distrital de Cartagena, Mayo de 2008. Plan de desarrollo econémico: Por una sola Cartagena. Disponible en <
http://www.cartagena.gov.co/cache/download/plan_desarrollo_ac.pdf>
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proyecto Torre de San Carlos se construiran 472 unidades nuevas logrando

contribuir a disminuir este déficit.

Este proyecto Torre de San Carlos donde participan las cajas de compensacion
familiar, Corvivienda y el Distrito con sus actores, va a contribuir notablemente con

el propdsito general del gobierno nacional y distrital.

Es evidente que existe una relacion directamente proporcional entre los proyectos
de construccion de vivienda y una mejor la calidad de la vida y competitividad del
distrito, de aqui que al lograr reducir el déficit de vivienda se brinda una mejor
calidad de vida de los habitantes y el distrito logra un crecimiento homogéneo y
organizado.

En segundo lugar otro las cajas de compensacion familiar quienes son entidades
de derecho privado sin animo de lucro cuyo fin principal es retribuir los recursos
gue reciben de sus afiliados gestionando proyectos de vivienda de interés social y
de esta manera mejoran la calidad de vida de la poblacion mas necesitada, esta
entidad busca estimular beneficios para la poblacién como lo establece las normas

que la regulan.

Hoy en dia las cajas de compensacion han incursionado en el sector vivienda,
para promover el mejoramiento de la calidad de vida de los afiliados, en el
proyecto Torres de San Carlos cumplen con la funcién de administracién del
proyecto y aporta subsidios por un valor a aproximado del 39% del costo de la
obra.
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Las Cajas de Compensacion en particular la Caja de Compensacion Familiar
Comfamiliar ofrece una gran gama de beneficios en materia de seguridad social a
sus afiliados, ademas de los objetivos basicos antes mencionados. Las nuevas
areas en que han incursionado las Cajas de Compensacion son:
vivienda, cultura, salud, capacitacion, recreacion, desarrollo personal,

perfeccionamiento.

SECTOR VIVIENDA

Desde 1996 en la Caja de Compensacion Familiar de Cartagena se inicio la
organizacion del departamento de vivienda de Comfamiliar que promueve
convenios con empresas constructoras para agilizar y atender las necesidades

basicas de vivienda de sus afiliados.

Durante los dos primeros afios la Caja entreg6 subsidios para Mejoramientos de
Vivienda que ayudaron a muchas familias a refaccionar sus casas, no sélo
favoreciendo a los trabajadores de Cartagena, sino de municipios del centro de

Bolivar, como El Carmen de Bolivar, San Juan y San Jacinto

En 1999 se entregaron los primeros subsidios para adquisicion de vivienda nueva
gue colmaron las ilusiones de varios afiliados con la posibilidad de tener una casa

propia y la ventaja de no participar en sorteos

Al cierre del 2005 se triplicarian los alcances del departamento de subsidio de
vivienda. En noviembre, por fin y gracias a la gestion de COMFAMILIAR ante el
Gobierno Nacional, 1.029 familias damnificadas por el invierno en Cartagena
fueron favorecidas con el Subsidio, iniciando la edificacion del suefio de tener una
vivienda digna y ya no sufrir los graves problemas ocurridos cuando residian en

las faldas de la popa y en la zona del tigre en el pozén.
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Tercero y ultimo encontramos los beneficiarios directos la poblacion, la
rentabilidad de los beneficiarios se traduce en una mejor calidad de vida de los
hogares, brindando un habitat para el desarrollo de las buenas costumbres y

acceso a los servicios publicos domiciliarios.

Actualmente en Cartagena existen 32 mil hogares que no tienen una vivienda
digna, llevandolos a problemas de vulnerabilidad, inseguridad, de salud y
ambiental. Torres de San Carlos le brindara una vivienda digna y legal a 472 de
estos hogares desprotegidos y un entorno con mejores condiciones de seguridad,
vias de acceso, alumbrado publico, acceso a transporte publico, entre otros; es

decir, las necesidades integrales de vivienda.

Los beneficios de los proyectos de vivienda social provienen de los cambios en el
bienestar de las familias beneficiarias. Las familias beneficiarias del Proyecto
Torres de San Carlos en algunos casos estan hacinadas en viviendas precarias,
ubicadas en lugares peligrosos, los beneficios de trasladar a una familia a una
vivienda nueva, segura, higiénica, ubicada en un lugar que no presenta peligro

para la vida serfan:

e Disminucién del ausentismo escolar (implica esperanza de mayores
ingresos futuros)

e Disminucion del ausentismo laboral

° Metodologia de Evaluacidon de Proyectos de Viviendas Sociales, Autor: Maria De La Luz Nieto,
CEPAL; Instituto Latinoamericano y del Caribe de Planificacion Economica y Social — ILPES,
Santiago de Chile, octubre de 1999
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e Aumento en la percepcion de seguridad de permanencia en su vivienda por
parte de la familia

e Aumento en la seguridad de vida frente a condiciones peligrosas del medio

e Mejoramiento del clima psicologico y afectivo entre los miembros de la
familia

e Aumento de la autoestima de los miembros de la familia y mejores

perspectivas de insercion formal en la sociedad.

5. El Constructor y Entidades Financieras

5.1. El constructor

Estos actores buscan principalmente una rentabilidad econémica, segun la revista
Dinero® para la construccion de proyectos de viviendas de estratos altos permite
obtener rentabilidades de entre 15y 20%, lo que asegura el pago de los intereses
cuando las firmas constructoras se financian con crédito bancario, sin embargo los
proyectos de construccion de VIS pasa a ser un negocio volumen en el que la
planeacion y el control de costos se convierten en elementos criticos para poder
trabajar con méargenes de utilidad que oscilan entre el 5% y 10%, sin embargo, en
el proyecto Torre de San Carlos, la rentabilidad planteada en el presupuesto
(llustracion 5), después de devolver el lote de propiedad de Corvivienda la
rentabilidad esperada es del 20%, es decir muy superior a la de otros proyecto de
construccion de Viviendas VIS, a continuacion se detallan los elementos para

describir sus rentabilidades en el proyecto Torres de San Carlos:

®Revista Dinero. Vis el Negocio. Disponible en <http://www.dinero.com/edicion-impresa/negocios/articulo/vis-negocio/7539>
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El constructor obtiene los recursos para financiar este proyecto de las entidades
financieras, subsidios distritales, subsidios de las cajas de compensacion y

ahorros de los hogares.
e Fuentes de financiacion

El siguiente esquema detalla la forma y el porcentaje de la financiacion del

proyecto de cada fuente.

llustracién 3. Fuentes de Financiacion.

COSTOS DEL PROYECTO FINANCIACIGN DEL

PROYECTO

ESCRITURACION

$101.823.255,41 ‘

(0.34% del total de los costos)
CREDITO BANCARIO Y/O . ) N
Cierre financiero de los
‘ ALTERNATIVO
b hogares

$3.478.099.730,41

(11.54% del total de los aportes) y fuente de recurso al

SUBSIDIOS
COMFAMILIAR
$12.022.451.437,10
(39.90% del total de los aportes)

Subsidios en dinero con los
mismos criterios del Gobierno
Nacional

Cesantias y/o
ahorro programado

Hasta el 40% del FOVIS
(Decreto 2190/10)
reembolsable en 12 meses
prorrogables con intereses.

SUBSIDIOS
Subsidio en especie con

los mismos criterios del
Gobierno Nacional

CORVIVIENDA
$223.130.437,59
(0.74% del total de los aportes)

Restituible durante el flujo de
caja del proyecto con
intereses pagaderos a 24
meses para serr invertidos en
el Macroproyecto
Bicentenario o en otros
proyectos VIP.

KR

$ PO O -

Fuente: Corvivienda Proyecto Torres de San Carlos 2011
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Presupuesto de Construccion

Una vez captados los recursos la entidad constructora busca la forma de
maximizar la eficiencia de los recursos, a través del siguiente presupuesto que se
planteo para el proyecto, la empresa contratista busca con la construccién de las

472 una utilidad neta del 20% del nivel de ventas.

Con el siguiente esquema se totalizan los ingresos, costos y utilidades del

proyecto:
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llustracion 4. Resumen Presupuesto Torres de San Carlos.

DESCRIPCION Cantidad Vr. Parcial

1.500.000.000,00

ostos Directo
2,5|AREAPUNTO FIJO m2 1.533,59| $ 844.646.016,15
2,6 CUARTO DE MAQUINAS m2 412,34 $ 198.714.239,80
2,7| OFICINA ADMINISTRACION m2 0,00| $ -
2,8| AREA ESCALERA DE ACCESO PRINCIPAL m2 0,00| $ -
2,9|AREAS DE PROTECCION m2 1.610,30| $ 443.447.557,63
2,10/ ACCESO m2 0,00| $ -
2,12|BALCONES m2 2.325,78[ $ 1.120.836.214,38
2,13|AREATERRAZAS m2 691,92 $ 333.448.990,64
2,14| AREAS DE APARTAMENTO m2 28.180,95| $ 17.072.941.642,48
s B
[ 2,17[LOCALES COMERCIALES | m2 74217| $  408.760.446,93
2,18/ CORREDORES m2 3.969,57| $ 2.186.295.871,99
39.467
3.1|Honorarios
3.1.1|Honorarios Arquitectonico M2 39.467 $ 894.981.410,64
3.1.2|Gerencia de proyecto GL 0,50% $ 102.643.743,27
3.1.3|Calculo estructural m2 39.467 $ 214.891.579,48
3.1.4|Construccion (admon. Delegada) gl 7,00% $ 1.435.811.894,19
3.1.5|Disefo hidaulico Sanitario GL 1 $ 21.909.337,01
3.1.6|Disefio electrico GL 1 $ 36.315.476,42
3.1.7|Disefo Aires Acondicionados GL 1 $ 5.402.302,28
3.1.8|Planacion, Programacion, control GL 0,20% $ 41.117.522,89
3.1.9|Propiedad horizontal GL 1 $ 27.311.639,29
3.1.10]Interventoria GL 1% $ 204.987.358,64
3.1.11|Estudios de suelos GL 1 $ 16.206.906,83
3.001.279.043,05
3,2|Impuestos
3.2.1|Alcaldia GL 1,00% $ 205.090.552,10
3.2.2|Expensas curaduria | GL 1 $ 12.705.110,18
3.2.3|Estanpillas procultura | % 1,00% $ 130.755,85
$ 217.926.418,12
| 3,3|Derechos
| 3,3,1|Acueduct0 y alcantarilla | gl | 1 I $ 18.143.078,95 |
| 3,4|Seguros | |
[ |Presupuestos estimado en seguro [ gl [ osow [s 102:549.630065 |
3,5|Imprev|slo
Imprevisto durante la construccion gl } 4,00%
4 COSTOS OPERACIONALES
4,1|Administracion del negocio
4,2|Fiduciaria ms 24 $ 20.281.439,18
4,3|Gastos de escrituracion gl 0,50% $ 101.823.225,41
4,4[Administracion ms 24 $ 462.416.813,26
4,5|Promosion, Publicidad y Venta gl 1 $ 16.329.158,72
4,6[Comision de Venta gl 3,00% $ -
4,5|Financieros (70% prestamo) gl 1 $ 347.904.687,44
4,6]4x1000 gl 0,004 $ 91.318.479,99

29.309.460.000,00
$ 5.861.892.000,00
35.171.352.000,00

Costo_total
utilidad

Valor de venta

Fuente: Corvivienda, proyecto Torres de San Carlos 2011
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Rentabilidad

El proyecto se ha planteado para que logre beneficiar a todos los actores, de
acuerdo al fin que cado uno persigue, el proyecto plantea la construccién de 472
apartamentos con una area de 64.63 metros cuadrados y un valor de 72.306.000
millones de pesos por unidad, para un total de ingresos de 35.171.352.000 mil
millones, del que se espera obtener una rentabilidad del 20% sobre el total de
ventas. Es decir se espera una rentabilidad para el constructor, una vez

cancelados todos los costos.

llustracion 5. Resumen Programa de Venta Torres de San Carlos.

RESUMEN PROGRAMA DE VENTA

PROYECTO: SAN CARLOS

TIPO VIS: BLOQUESA,BYC

FECHA DE ACTUALIZACION: JUNIO 12 DE 2011
CONTRATISTA: RSCY CIA LTDA

APARTAMENTOS AREA VALOR VENTA CUOTA INICIAL 30%| 24 CUOTAS SALDO 70% VALOR TOTAL
472 64,63 $ 72.306.000 $ 21.691.800 $ 903.825 $ 50.614.200 $ 34.128.432.000
AREA VALOR VENTA M2 CUOTA INICIAL 40% | 24 CUOTAS SALDO 60% VALOR TOTAL
LOCALES 260.73 $ 4.000.000,00
' $ 1.042.920.000 $ 417.168.000 $ 17.382.000 $ 625.752.000 $ 1.042.920.000

Fuente: Corvivienda, proyecto Torres de San Carlos 2011

5.2. Las Entidades Financieras

De acuerdo a la normatividad vigente, Actualmente las entidades financieras

tienen diferentes planes de financiacion para compra de vivienda, en este proyecto
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las familias involucradas en el proyecto estan en la libertad de escoger la entidad
que le logre complementar los recursos para el cierre financiero con la
constructora, las tasas vigentes para este tipo de crédito oscilan entre el 13% y

15% efectivo anual.

Las caracteristicas mas relevantes de este tipo de crédito son las siguientes:

. Destino: Crédito para adquisicion de vivienda nueva o usada.
. Plazo minimo: 60 meses
. Plazo maximo: 360 meses.

. Valor comercial de la vivienda: Hasta 135 S.M.M.L.V. ($76.504.500)

. Monto maximo a financiar: Hasta el 80% del valor comercial del inmueble,
maximo $61.203.600.

. Aporte sociales minimos para desembolso de crédito: Equivalentes al 50%
de 1 S.M.M.L.V ($283.000).

. El Valor de la cuota: No puede superar el 30% de los ingresos familiares.

. Garantia: Hipoteca del inmueble en primer grado.

. Cuota y tasa de interés: UVR o0 en en pesos durante todo el plazo del
créedito.

Las entidades financieras obtienen un alto porcentaje de rentabilidad por la
intermediacién con este tipo de crédito, los cuales suelen ser a largos plazos

variando entre 5 y 30 afios.
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CONCLUSIONES

Como primera conclusion podemos afirmar que el gran inconveniente que
se presenta para desarrollar este tipo de proyectos de construccion de
vivienda de interés social radica en la escasez de suelo urbanizable y en los

altos costos que impide acceder a ellos.

Se ha identificado un elevado indice de déficit en la ciudad, lo que esta
impidiendo que las familias de menos recursos cuenten con una vivienda

digna.

Existe un gran ambiente por parte del gobierno Nacional y Distrital por
integrar en sus planes de desarrollo los recursos adecuados para mitigar el
déficit de vivienda de interés social que se presenta en la ciudad de

Cartagena.

Hemos notado que existen entidades sin animo de lucro tanto de naturaleza
privada como publica, que tienen como funcién esencial asesorar y
acompanfar a las entidades territoriales en la construccidon de proyectos de
vivienda de interés social fundamentados en la responsabilidad social de
acuerdo en lo consagrado en el articulo 58 de la constitucion de 1991.

La poblacién, es la mas beneficiada con este tipo de proyectos en la

medida que logran obtener y crear sanos espacios de crecimiento para las

familias, posibilitando la transmisién de valores.
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Estos proyectos logran un mayor desarrollo de la infraestructura del pais,

permitiendo un crecimiento mas ordenado de las urbes.

La utilidad obtenida en proyectos de igual caracteristicas es del 20%

aproximadamente.
El Distrito, Las Cajas de Compensacion Familiar y la poblacion persiguen

una rentabilidad social mientras que el constructor y las entidades

financieras persiguen una rentabilidad economica.
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RECOMENDACIONES

El Gobierno Distrital debe gestionar mas recursos ante el gobierno nacional
para fortalecer aun mas sus intenciones de construir proyectos de vivienda
de interés social en altura y otros, para lograr mitigar en mayor proporcion

el déficit creciente en la ciudad.

El gobierno debe direccionar a través de la Superintendencia Financiera la
disminucién de las tasas de interés para los créditos de vivienda, de

manera que masifique la construccion de este tipo de proyectos.

Recomendamos al Gobierno Distrital dada la escasez de suelo urbanizable
y el costo de los terrenos para construir viviendas de bajo costo, la
construccion de viviendas de interés social en altura como una alternativa

para disminuir los altos indices de déficit de vivienda.
Recomendamos que por ser menos oneroso para el Distrito se recurra a

entidades sin animo de lucro como las ONG y Cajas de Compensacion

Familiar para la construccién de proyectos de vivienda de interés social.
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