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     Resumen 

 

Las viviendas en Urabá presentan un déficit estructural debido a que muchas familias a la hora de 

construir contratan obra de mano no calificada la cual no cumple con las normas mínimas de 

construcción, lo cual genera daños en la vivienda debido a las malas prácticas ingenieriles.  

Greenland es una empresa productora y comercializadora de banano y plátano en la región de 

Urabá, la cual es una de las principales empresas en generación de empleos, exporta productos, y 

apoyar el desarrollo social y sostenible, creando su propia fundación llamada FGL fundación 

Greenland, encargada del acompañamiento a distintas comunidades a partir de cuatro pilares 

enfocados en: Salud, deporte, formación y vivienda. El pilar de vivienda ofrece créditos a sus 

trabajadores para compra vivienda nueva o usada, construcción en sitio propio, legalización de 

predio o mejoramiento de vivienda existente, estas solicitudes de créditos son evaluadas por parte 

del comité paritario.  

Con la finalidad de dinamizar y evaluar la viabilidad de las casas participantes en las distintas 

modalidades (mejorar, construir o comprar) del área de vivienda se elaboró un formato técnico para 

el levantamiento de información, diagnosticar patologías, con el fin de estimar la seguridad, 

habitabilidad y funcionalidad de las casas de los beneficiarios del programa de vivienda de la 

fundación “Vivienda más allá de las paredes”, obteniendo un puntaje de la vivienda según sus 

condiciones actuales. Este formato permitió dinamizar los procesos y levantar información en 

campo de manera fácil y puntual. 

 

     Palabras clave: Mejoramiento de vivienda, patologías estructurales, Formato técnico, 

Viabilidad. 
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     Abstract 

 

Housing in Urabá has a structural deficit due to the fact that many families, when building, hire 

unqualified labor that does not comply with minimum construction standards. This leads to damage 

to housing due to poor engineering practices. 

Greenland is a banana and plantain producer and marketer in the Urabá region. It is one of the main 

companies in job creation, exporting products, and supporting social and sustainable development. 

It has created its own foundation called FGL Fundación Greenland, which is responsible for 

supporting different communities based on four pillars focused on: Health, sports, training, and 

housing. The housing pillar offers its workers loans to buy new or used housing, build on their own 

land, legalize land titles, or improve existing housing. These loan applications are evaluated by the 

parity committee. 

In order to streamline and evaluate the viability of the houses participating in the different 

modalities (improve, build or buy) of the housing area, a technical format was developed for the 

collection of information, diagnosis of pathologies, in order to estimate the safety, habitability and 

functionality of the houses of the beneficiaries of the housing program of the foundation "Housing 

beyond walls", obtaining a score of the house according to its current conditions. This format 

allowed to streamline the processes and collect information in the field in an easy and timely 

manner. 

 

Keywords: Home improvement, structural pathologies, technical format, feasibility. 
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1. Introducción 

 

La vivienda digna es un derecho humano fundamental reconocido por la declaración 

Universal de Derechos Humanos (ONU, 1948), dando a entender que las persona tienen la 

posibilidad de acceder a una vivienda habitable, adecuada y segura, esto debido a que una vivienda 

digna impacta de manera positiva en las vidas de las personas debido a que una vivienda adecuada 

protege su salud y su bienestar, por ello es importante realizar una evaluación del estado de la 

misma en términos de seguridad, habitabilidad y funcionalidad, permitiendo identificar posibles 

riesgos para las personas que habitan en ella, entonces se hace necesario un formato técnico de 

evaluación de la infraestructura de las viviendas para los trabajadores beneficiarios del programa 

vivienda más allá de las paredes de la empresa Banacol (Ahora llamada Greenland). 

Banacol lleva 43 años en el mercado impulsando a Urabá (Arias, 2020) generando mejores 

condiciones de vida sus grupos de interés, promoviendo el empleo formal, la igualdad de 

oportunidades, y el desarrollo personal y profesional. De esta manera, cultivan bienestar para un 

mejor futuro social (Greenland, s.f.). En pro de seguir haciendo un aporte social crearon FGL-

Fundación Greenland la cual cumplió 35 años cultivando un mejor futuro social a través de cuatro 

pilares: Formación para la vida, Salud para el bienestar de las familias, Deporte social y 

competitivo, y cultura, y vivienda más allá de las paredes e infraestructura comunitaria (Greenland, 

s.f.) El área de vivienda provee a sus empleados la oportunidad de adquirir vivienda nueva o usada, 

mejoramiento de vivienda existente, construcción en sitio propio y legalización del predio mediante 

un crédito por el fondo paritario o subsidio de mejoramiento de vivienda por medio de la caja de 

compensación. Esta área ha obtenido buenos resultados a pesar de que muchas de las viviendas 

postuladas en las distintas modalidades presentan diversas patologías.  

De acuerdo con lo mencionado anteriormente, se elaboró un formato técnico teniendo en 

cuenta la bibliografía consultada y opinión de expertos con el fin de dinamizar y evaluar las 

viviendas de los beneficiarios del programa “vivienda más allá de las paredes” en términos de 

seguridad, habitabilidad y funcionalidad, obteniendo como resultado una evaluación del estado de 

la infraestructura, lo cual permite al fondo paritario determinar las condiciones actuales de la 

vivienda por medio de puntajes con respecto a los criterios mencionados, considerando las 

patologías presentes, y por ende definir la viabilidad de aprobar el crédito para mejoramiento, 

construcción, legalización o compra de la vivienda. Este formato se implementó en las visitas 
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realizadas del fondo paritario obteniendo unos resultados y evaluaciones coherentes lo cual 

permitió al comité conocer más a fondo el estado de las viviendas. 
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2. Objetivos 

 

2.1.Objetivo general 

 

Establecer una evaluación del estado de la infraestructura, en términos de la seguridad, 

habitabilidad y funcionalidad para la construcción, adquisición y mejoras de la vivienda de los 

beneficiarios del programa de vivienda “Vivienda más allá de paredes” de la fundación Greenland. 

 

2.2.Objetivos específicos 

 

• Compilar información para la identificación del empleado asociado a la vivienda de los 

beneficiarios. 

• Definir los criterios de seguridad, habitabilidad y funcionalidad que se utilizará para la 

caracterización de viviendas. 

• Delimitar la ponderación del estado y caracterización de viviendas. 

• Elaborar la plantilla de evaluación. 

• Analizar la implementación del formato técnico determinando la viabilidad para la 

construcción, adquisición o mejora de las viviendas de los beneficiarios. 
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3. Marco teórico 

 

La vivienda digna es un derecho humano fundamental (ONU, 1948), este es un espacio vital 

para el desarrollo físico, mental y social de las personas, proporcionándoles seguridad y protección. 

La vivienda es tiene un impacto crucial en la vida de las personas y en el desarrollo de las 

sociedades, esta brinda protección a las personas de los elementos externos como cambios 

climáticos, siendo un espacio seguro para el descanso, por lo cual es necesario realizar una 

evaluación del estado de la vivienda en términos de seguridad, habitabilidad y funcionalidad, esta 

evaluación es importante porque permite identificar posibles riesgos presentes brindando seguridad 

y tranquilidad a la hora de mejorar, comprar o adquirir una vivienda, por ello es necesario crear un 

formato de evaluación de vivienda de los trabajadores beneficiarios del programa “vivienda más 

allá de las paredes” de la fundación Greenland.  

GreenLand integra el negocio de banano, en cabeza de GreenLand., que comprende las 

fincas productoras de banano, la Fábrica de Plásticos, Control B, Corrugados del Darién, el negocio 

logístico representado por CFS Logistics, la cual hace presencia en gran parte del Urabá 

Antioqueño generando miles de empleos. Creando a Corbanacol ahora llamada Fundación 

Greenland nació el 6 de noviembre de 1987, como respuesta a la situación de desarrollo desigual 

de las regiones bananeras en Antioquia, y en la búsqueda de mejorar las condiciones de vida de las 

comunidades, esta fundación es la encargada de implementar la estrategia de desarrollo social en 

las comunidades del área de influencia de GreenLand. El modelo de trabajo social se enfoca en el 

reconocimiento de la familia, como eje de los cambios sociales, el barrio como desarrollador de 

comunidad y la comunidad como centro de los procesos sociales. (Greenland, s.f). FGL Fundación 

Greenland cuenta con cuatro pilares enfocados a salud, formación, deporte y vivienda los cuales 

hace acompañamiento a empleados, sus familias y su entorno. El área de salud apoya programas 

de atención médica y prevención de enfermedades, el área de deporte apoya programas de 

educación física y recreación, el área de formación apoya programas de educación y capacitación. 

El pilar de vivienda ofrece el programa de “vivienda más allá de las paredes” donde tiene como 

objetivo construir, mejorar y legalizar viviendas a familias en Urabá, brindándoles además de una 

casa digna, facilidades de acceso a créditos con bajas tasas de interés, a través de la Unidad de 

Crédito. De la mano de entidades públicas y financieras construir en lotes del banco de tierras, 

proyectos de vivienda en los diferentes municipios bananeros de Antioquia, brindando a las 
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familias opciones de acceso fácil a su casa propia (Fundación Greenland, s.f.). Según la 

constitución política de Colombia (1991), articulo 51, todos los colombianos tienen derecho a 

vivienda digna, entonces el pilar de vivienda de FGL en su programa “vivienda más allá de la 

paredes” brinda la posibilidad de hacer la postulación a un subsidio de mejoramiento de vivienda 

mediante la caja de compensación Comfama y además da la opción de acceder a un crédito con 

bajas tasas de interés por medio del fondo paritario rotativo para la construcción, compra, 

mejoramiento o legalización de las viviendas de los beneficiarios del programa, por lo cual El 

Decreto 1401 del 2023 del Ministerio de vivienda, ciudad y territorio (2023), establece las 

prioridades de mejoramiento de vivienda en Colombia son las siguientes:  

• Mejorar la calidad de la estructura de las viviendas (vigas, columnas)  

• Mejorar la habitabilidad de las viviendas (Servicios básicos, adecuación de espacios, 

dotación de enseres)  

• Mejorar la seguridad de la vivienda (detectores de humo, buena ventilación)  

Además, se tiene en cuenta la NSR-10 que está compuesta por once títulos en los que se 

describen las reglas que debe cumplir una construcción para responder de forma favorable ante un 

sismo. El apartado de esta norma de mayor consulta será el título E, dado que en este se establecen 

los requisitos mínimos para el diseño de viviendas de uno y dos pisos (Ministerio de Ambiente, 

2010b).  

Para la solicitud de crédito en el fondo paritario se hace una visita de diagnóstico visual en 

la cual se identifica el estado de la vivienda y se recolecta datos acerca del estado de: la estructura, 

cubierta, mampostería, pisos, saneamiento básico y registro fotográfico, con estos datos se hace un 

estudio por parte del comité paritario de la viabilidad y si es favorable la vivienda para el crédito 

según las patologías presentes.  

Finalmente, se creó una ficha técnica para la evaluación de viviendas en términos de 

seguridad, habitabilidad y funcionalidad teniendo en cuenta la metodología e ilustración 1, esto 

con el fin de determinar la viabilidad para la construir, adquirir y mejorar las viviendas de los 

trabajadores beneficiarios del programa “vivienda más allá de las paredes”, teniendo en cuenta el 

Decreto 1401 del 2023. Esta ficha permite al comité evaluar más rápido cada uno de los casos ya 

que la ficha cuenta con un puntaje en cada uno de los términos de calidad, habitabilidad y seguridad, 

teniendo en cuenta los pesos e importancia de cada uno de los elementos que componen una 

vivienda. 



EVALUACIÓN DEL ESTADO DE LA INFRAESTRUCTURA DE VIVIENDAS 13 

 
 

4. Metodología 

 

A continuación, se describe las etapas para obtener un formato técnico para la evaluación 

del estado de la infraestructura, en términos de seguridad, habitabilidad y funcionalidad de la 

vivienda de los beneficiarios del programa “vivienda más allá de las paredes” de la fundación 

Greenland. 

• Primera etapa: Compilación de información de los empleados beneficiarios del programa. 

Para iniciar, la primera etapa se basó en compilar la información de los beneficiarios, esto con 

el fin de conocer cuántos y cuales trabajadores están interesados en pertenecer a alguna de las 

dos modalidades (Solicitud de crédito por el fondo paritario o subsidio de mejoramiento de 

vivienda) que maneja el programa “vivienda más allá de las paredes”, obteniendo los datos 

necesarios, como el nombre del empleado, el cargo, el salario, el número de dependientes, la 

situación patrimonial y si es viable para pertenecer al programa. 

• Segunda etapa: Definir los criterios de seguridad, habitabilidad y funcionalidad. 

En esta etapa se elaboraron los criterios de evaluación de la vivienda teniendo en cuenta la 

seguridad, habitabilidad, funcionalidad. Se indagó a personas con experiencia en el ámbito de 

mejoramiento y construcción de viviendas, teniendo en cuenta el orden de prioridades e 

importancia que tiene cada uno de los componentes de una vivienda, además se tuvo en cuenta 

el Titulo E de la NSR-10 y el decreto 1401 del 2023, obteniendo los criterios de evaluación se 

incluirán en el formato y serán ponderados para obtener como resultado un puntaje que 

denotará el estado y características de la vivienda. 

• Tercera etapa: Diseñar el formato técnico para la evaluación del estado de las viviendas.  

En esta etapa se diseñó el formato el cual consta de un apartado de información del empleado, 

información familiar, inventario de la vivienda en el cual se podrá incluir fotos y por último 

contará con los criterios de evaluación elaborados anteriormente con su respectiva ponderación 

y cuadro de observaciones 

• Cuarta etapa: Implementación del nuevo formato técnico. 

En esta etapa se elaboró pruebas del nuevo formato para identificar posibles errores o mejoras, 

después de ello se implementó en todas las visitas a las viviendas del fondo paritario, también 

se analizó el cambio que hubo en los comités, la información obtenida en la visitas y evaluación 
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entregada del estado de las viviendas y por último se sistematiza toda esta información para 

que quede en la base de datos de la empresa. 

 

 

Figura 1. Esquema metodológico.  

Nota. Fuente: Creación propia 
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5. Resultados 

 

Para lograr el cumplimiento con los objetivos propuestos se lleva a cabo la metodología 

mostrada previamente (Figura 1)  

• Compilación de información de los empleados beneficiarios del programa. 

Durante esta primera etapa se recopiló todos los datos de los empleados interesados en el 

programa, tales como; nombre, cargo, salario, información familiar y situación patrimonial, 

dichos datos son consolidados en el formato de solicitud (Figura 2), y recopilado en un archivo 

de Excel (Tabla 1)  

 

Figura 2. Formato solicitud de crédito 

Nota. Fuente: Brindado por la empresa. 
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Tabla 1. Información de datos de los trabajadores. 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 

 

• Definir los criterios de seguridad, habitabilidad y funcionalidad. 

Indagando con las diferentes personas a cargo del programa “vivienda mas allá de las paredes”, 

maestros de obra, ingenieros, arquitectos y la normativa vigente se definió los criterios de 

seguridad, habitabilidad y funcionalidad, tal como se observa en la Tabla 2 con los que se 

evaluó cada una de las viviendas, teniendo en cuenta el nivel de importancia de cada uno de 

los componentes de la vivienda, posteriormente se definió el orden de importancia de la 

siguiente manera (de más importante a menos importante): Estructura, cubierta, red 

hidrosanitaria, red eléctrica, baño, cocina, piso, muros, puertas y ventanas. Teniendo en cuenta 

los criterios de importancia mencionado anteriormente y el decreto 1401 del 2023 que 

menciona las prioridades de mejoramiento de una vivienda se determinan los pesos para cada 

uno de los criterios de evaluación para así obtener una ponderación.  
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Tabla 2. Criterios de evaluación 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 

 

• Diseñar el formato técnico para la evaluación del estado de las viviendas. 

En la Figura 3 y Figura 4 se presenta el diseño del formato técnico de evaluación de 

infraestructura para viviendas este consta de: Información del beneficiario, Información 

familiar, Inventario de la vivienda, registro fotográfico, estado general de la vivienda que 

serian los criterios de evaluación mencionados anteriormente (Tabla 2), apartado de 

observaciones y por ultimo el puntaje total obtenido de la ponderación. Este formato es fácil 

de entender y puede ser adaptable a las diferentes modalidades que son: legalización de predio, 

compra, construcción o mejoramiento de vivienda. 
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Figura 3. Formato técnico de evaluación (Página 1) 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 4. Formato técnico de evaluación (Página 2) 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 



EVALUACIÓN DEL ESTADO DE LA INFRAESTRUCTURA DE VIVIENDAS 20 

 
 

• Implementación del nuevo formato técnico. 

Durante la implementación del formato técnico se realizaron las visitas a cada una de las 

viviendas de los trabajadores que realizaron la solicitud al fondo paritario, esta visita consta 

de llenar el formato técnico según lo examinado en la inspección visual, además se anotan las 

posibles patologías o falencias presentes (Figura 5 y 6), después se realiza una presentación 

para el comité (Figura 7), en este comité se aprueban o se rechazan las solicitudes, cuando el 

crédito es aprobado para mejoramiento o construcción se hace interventoría a la obra (Figura 

8 y 9), donde se hacen recomendaciones y se supervisa que todo se cumpla como lo indica los 

planos y norma NSR-10. Con este formato se pudo obtener una evaluación más precisa y 

detallada del estado de las viviendas en termino de seguridad, habitabilidad y funcionalidad, 

se pudo identificar de forma precisa las deficiencias presentes en la vivienda lo que permite 

priorizar la intervención en función de la severidad de las patologías detectadas, en el caso de 

compra de vivienda se permite conocer sí la vivienda en realidad es viable para su compra, 

también se mejoró la toma de decisiones por parte del fondo paritario al contar con información 

más detallada y seccionada. 



EVALUACIÓN DEL ESTADO DE LA INFRAESTRUCTURA DE VIVIENDAS 21 

 
 

 

Figura 5. Formato técnico de evaluación diligenciado (Página 1) 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 6. Formato técnico de evaluación diligenciado (Página 2) 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 7. Ejemplo de presentación para la reunión con el comité 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 

 

Figura 8. Interventoría de la obra (durante) 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 9. Interventoría de obra (final) 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 
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6. Análisis 

 

Para la evaluación del estado de la infraestructura de las viviendas de los beneficiarios del 

programa “vivienda más allá de las paredes” se pudo evidenciar lo fundamental del proceso en aras 

de velar por la seguridad, habitabilidad y funcionalidad del hogar de los trabajadores que desean 

legalizar un predio, comprar, mejorar o construir una vivienda. Lo cual permite que ellos se dirijan 

a sus lugares de trabajo mas tranquilos y que al terminar su jornada laboral van a llegar a un lugar 

seguro. También permitió generar conciencia en las personas sobre la importancia de la evaluación 

y/o mantenimiento de las viviendas debido a que era muy notorio como muchas viviendas no 

contaban con un sistema estructural sino con lo comúnmente llamado muros trabados. Por lo tanto, 

se le brindaba la asesoría dependiendo de la modalidad de postulación (compra, mejoramiento o 

construcción) para que su vivienda quedara lo mas segura, habitable y funcional.  

Si un trabajador se postulaba para construcción de vivienda en sitio propio debía contar con 

planos y licencia de construcción, entonces si el crédito era aprobado la fundación realizaba la 

interventoría de la obra para que los recursos fuesen bien invertidos y que todo se hiciese como lo 

decía los planos o la norma, durante este proceso de interventoría se logró corregir algunas malas 

prácticas. 

El formato permitió consolidar mucha información de manera concisa y precisa lo cual 

ayuda al comité determinar la viabilidad de cada una de las postulaciones y así saber cuáles 

viviendas se deben priorizar. 
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7. Conclusiones 

 

A partir de la evaluación del estado de la infraestructura de las viviendas de los trabajadores 

que solicitaban crédito mediante el fondo paritario se puede comprobar lo siguiente: 

Teniendo en cuenta que el objetivo general es establecer una evaluación del estado de la 

infraestructura, en términos de seguridad, habitabilidad y funcionalidad para la construcción, 

adquisición y mejoras de la vivienda de los beneficiarios del programa de vivienda “Vivienda más 

allá de paredes” de la fundación Greenland, se puede decir que se cumplió con todo lo propuesto, 

dado que se logró crear un formato técnico teniendo en cuenta las opiniones de los expertos, la 

normativa vigente para construcción de viviendas, esta evaluación es pertinente e importante a la 

hora de realizar la intervención a la casa debido a que hay unos criterios de evaluación ya 

establecidos lo cual ayuda a revisar directamente cada uno de los componentes de la casa, este 

formato puede ser usado y adaptado en otros proyectos porque cumple unos criterios de seguridad, 

habitabilidad y funcionalidad generales que debe cumplir como mínimo una vivienda. 
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Anexos 

 

Figura 10. Formato de evaluación del estado de la infraestructura (Página 1) 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 11. Formato de evaluación del estado de la infraestructura (Página 2) 

Nota. Fuente: Elaboración propia. 

 


