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Resumen

Este trabajo presenta el desarrollo de una guia metodolégica integral para la construccion de
Viviendas de Interés Social (VIS) en la region de Uraba, Antioquia, enfocada en los proyectos del
grupo BANAFRUT. La investigacion responde al incremento en la demanda habitacional
impulsado por el auge agroindustrial y el crecimiento poblacional, asi como a las deficiencias
identificadas en proyectos VIS previos de la empresa.
El estudio inicial revel6 que BANAFRUT carecia de procesos estandarizados en la gestion de sus
proyectos VIS, resultando en sobrecostos, retrasos y problemas de cumplimiento normativo en
algunos casos. La metodologia empleada incluyd un analisis de proyectos anteriores, investigacion
de mejores préacticas nacionales, estudio de normativas aplicables y la incorporacién de guias del
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial.
La guia resultante, estructurada en diez secciones, abarca todo el ciclo de vida del. Incluye
requerimientos para planes parciales en areas de expansion urbana Se espera que esta guia mejore
la calidad y sostenibilidad de los proyectos VIS, reduzca problemas post-construccion y promueva
un desarrollo urbano sostenible, beneficiando a BANAFRUT y potencialmente a toda la region de
Uraba.

Palabras clave: Viviendas de interés social, planes parciales, guia metodoldgica, gestion

de proyectos.



Abstract

This project presents the development of a comprehensive methodological guide for the
construction of Social Interest Housing in the region of Uraba, Antioquia, focused on the projects
of the BANAFRUT group. The research responds to the increase in housing demand driven by the
agro-industrial boom and population growth, as well as to the deficiencies identified in the
company's previous SIV projects.

The initial study revealed that BANAFRUT lacked standardized processes in the
management of its VIS projects, resulting in cost overruns, delays, and regulatory compliance
problems in some cases. The methodology employed included an analysis of previous projects,
research of national best practices, study of applicable regulations and incorporation of guidelines
from the Ministry of Environment, Housing and Territorial Development.

The resulting guide, structured in ten sections, covers the entire life cycle of the project. It
is expected that this guide will improve the quality and sustainability of VIS projects, reduce post-
construction problems and promote sustainable urban development, benefiting BANAFRUT and

potentially the entire Uraba region.

Keywords: Social housing, partial plans, methodological guide, project management.



1. Introduccion

El presente informe aborda la creacién de una guia metodoldgica bésica, la cual surge como
respuesta a los desafios identificados en el desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés Social
(VIS) por parte de la empresa Banafrut en la region de Uraba, Antioquia. En un contexto de
creciente demanda habitacional, impulsada por el auge agroindustrial y el crecimiento poblacional,
se ha evidenciado la necesidad de establecer procesos estandarizados y practicas sostenibles en la
construccion de VIS.

El propdsito fundamental de este documento es proporcionar una herramienta integral que oriente
la planificacién, disefio, construccién y entrega de proyectos VIS, incorporando principios de
sostenibilidad y cumpliendo con los requerimientos normativos vigentes. La guia busca abordar
las problematicas identificadas en proyectos anteriores, como la falta de estandarizacion,
limitaciones en sostenibilidad y dificultades en la elaboracién de planes parciales en zonas de
expansion urbana.

Para el desarrollo de esta guia, se empled una metodologia mixta que incluyo:

Una revision exhaustiva de proyectos previos de Banafrut, identificando areas de mejora.

¢ Investigacion de mejores practicas en construccion de VIS a nivel nacional.

e Analisis detallado de la normativa aplicable y recursos clave del Ministerio de Ambiente,
Vivienda y Desarrollo Territorial.

e Colaboracion estrecha con expertos académicos para asegurar la aplicabilidad y relevancia

de la guia.

Como resultado, se ha elaborado una guia estructurada que abarca todo el ciclo de un proyecto
VIS, desde su concepcion hasta la gestion post-construccion. Esta guia incluye procesos
estandarizados, lineamientos de construccidn sostenible y orientaciones para la elaboracion de
planes parciales en areas de expansion urbana.

La implementacion de esta guia metodoldgica promete mejorar significativamente la calidad y
sostenibilidad de los proyectos VIS de Banafrut, optimizar recursos, reducir costos a largo plazo y
aumentar la satisfaccion de los beneficiarios. Ademas, se espera que contribuya a un desarrollo

urbano méas ordenado y sostenible en la region de Uraba.



2. Justificacion

En la actualidad, la demanda de vivienda en la regién de Uraba, Antioquia, se ha incrementado
significativamente debido al auge agroindustrial y el consecuente crecimiento poblacional
(Consejo Territorial de Planeacion del Departamento de Antioquia, 2021). En respuesta a esta
necesidad, la empresa Banafrut ha emprendido diversas iniciativas de inversion y construccion de
proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS) en la zona con la finalidad de brindar soluciones
habitacionales dignas y accesibles para sus trabajadores. Sin embargo, estos proyectos han
enfrentado varios desafios que justifican la necesidad de una guia metodoldgica integral.

En primer lugar, existe una falta de estandarizacion de los procesos involucrados en la
planificacion, ejecucion y entrega de los proyectos de VIS. Cada proyecto se ha abordado de
manera individual, sin seguir lineamientos y metodologias unificadas, lo que puede generar
inconsistencias, retrasos y deficiencias en la calidad de las viviendas construidas.

En segundo lugar, los proyectos de VIS desarrollados por Banafrut han presentado limitaciones en
cuanto a la sostenibilidad. Si bien se han realizado esfuerzos por incorporar practicas sostenibles,
no se han establecido criterios y lineamientos claros para garantizar una construccion
verdaderamente sostenible, que minimice el impacto ambiental, optimice el uso de recursos y
promueva la eficiencia energética.

Ademas, debido al crecimiento urbano acelerado en la regién, muchos de los proyectos de VIS se
han planificado en areas de expansion urbana, donde se requiere la formulacién de planes parciales.
Sin embargo, la empresa ha enfrentado dificultades en la incorporacion de los requerimientos y
procesos necesarios para la elaboracién de estos planes, lo que ha dificultado la integracién
adecuada de los proyectos con el entorno urbano y la planificacion territorial.

En este sentido, la "Guia metodoldgica para la construccidn sostenible de proyectos de vivienda de
interés social (VIS) en urbanizaciones de la zona de Uraba — Banafrut" se justifica como una
herramienta fundamental para abordar estas problematicas y mejorar la gestion y ejecucion de los
proyectos de VIS en la region.

La guia establecio lineamientos, procesos estandarizados y buenas practicas de construccién
sostenible, aplicables desde la planificacion hasta la entrega de los proyectos. Esto permitira una
mayor eficiencia, calidad y coherencia en el desarrollo de las viviendas, asi como un menor impacto

ambiental y un uso més racional de los recursos.



Asimismo, esta incorpora los requerimientos y procesos necesarios para la elaboracion de planes
parciales en areas de expansion urbana, lo que facilitara la integracion de los proyectos con el
entorno urbano y la planificacion territorial, promoviendo un desarrollo urbano sostenible y
ordenado.



3. Objetivos
3.1. Objetivo general
Desarrollar una guia metodoldgica integral que establezca procesos estandarizados y
buenas practicas de construccion sostenible para la planificacion, disefio, construccion y entrega

de proyectos de vivienda nueva y urbanizaciones del grupo Banafrut.

3.2. Objetivos especificos

e Revisar y analizar las metodologias, normativas y casos de estudio de proyectos
habitacionales ejecutados por Banafrut, identificando fortalezas, oportunidades de mejora
y buenas practicas aplicables.

e Investigar e incorporar principios y estrategias de construccion sostenible en los
lineamientos de la guia metodoldgica, abarcando aspectos ambientales, sociales y
econdmicos.

e Definir procesos, procedimientos y formatos estandarizados para la gestion integral de
proyectos de vivienda nueva y urbanizaciones en Banafrut, desde la etapa de planificacion

hasta la entrega



4. Marco tedrico

El desarrollo de proyectos VIS en Colombia esta regido por un marco normativo sélido que busca
garantizar el acceso a una vivienda digna para la poblacion de bajos recursos. La Ley 388 de 1997
o0 Ley de Desarrollo Territorial establece los lineamientos generales para la planificacion y gestion
del suelo urbano y rural, incluyendo la determinacion de &reas para proyectos de VIS (Congreso
de Colombia, 1997). Esta ley introdujo instrumentos clave como los planes de ordenamiento
territorial, las unidades de actuacion urbanistica y los planes parciales. Adicionalmente, el Decreto
4259 de 2007 reglamenta los Macroproyectos de Interés Social Nacional, iniciativas de gran escala
que incluyen la construccion de VIS, entre otros componentes (Presidencia de la republica , 2007).
Desde el ambito de la planificacion territorial, la Guia Metodoldgica 1 del Ministerio de vivienda,
ciudad y territorio (2004) brinda orientaciones para incorporar elementos poblacionales en el
ordenamiento territorial, fundamental para la localizacion y dimensionamiento adecuado de
proyectos de VIS. Asimismo, la obra "Patrimonio cultural y ordenamiento territorial en Colombia"
de (Agudelo, 2018) resalta la importancia de considerar aspectos culturales y patrimoniales en la
planificacion territorial, lo cual es relevante para el desarrollo de urbanizaciones de VIS que
respeten y preserven el patrimonio local.

Otro aspecto clave en los proyectos de VIS es la sostenibilidad, entendida como el equilibrio entre
los factores ambientales, sociales y econdmicos. En este sentido, el articulo "Sostenibilidad:
Actualidad y necesidad en el sector de la construccién en Colombia" de (Acevedo Agudelo,
Véasquez Hernandez, & Ramirez Cardona, 2012) destaca la importancia de incorporar practicas
sostenibles en la construccion colombiana, lo cual es especialmente relevante en proyectos de VIS
debido a su impacto social y ambiental significativo. Para la gestion integral de este tipo de
proyectos, es fundamental contar con una metodologia estructurada que abarque todas las etapas
del ciclo de vida, desde la planificacion hasta el cierre. La Guia de los Fundamentos para la
Direccion de Proyectos (Guia del PMBOK) del (Instituto de Gestion de proyectos, 2017)
proporciona lineamientos y buenas practicas reconocidas a nivel internacional para la gestion
eficiente de proyectos.

Adicionalmente, teniendo en cuenta los ODS establecidos por las Naciones Unidas en la Agenda
2030, especificamente el 10 "Reducciéon de las desigualdades” y el ODS 11 "Ciudades y
Comunidades Sostenibles™, que buscan disminuir las brechas de desigualdad dentro y entre los



paises, y asegurar el acceso a viviendas adecuadas, seguras y asequibles, asi como el desarrollo de
asentamientos humanos inclusivos, resilientes y sostenibles, respectivamente (ONU, 20153,
2015b). En Colombia, el Departamento Nacional de Planeacion (DNP, 2018) ha establecido
estrategias y lineamientos para el cumplimiento de estos ODS, los cuales deben ser contemplados
en los proyectos de VIS.

Asimismo, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio ha formulado una politica de vivienda
sostenible a traves del documento "Memoria Justificada: Gestion a la politica de vivienda™, en el
cual se plantean estrategias para promover la construccion sostenible, la innovacion en materiales
y técnicas constructivas, y la gestion eficiente de los recursos naturales en los proyectos de
vivienda. Ademas, el pais ha implementado iniciativas como las "Ciudades Amables" y los
"Macroproyectos de Interés Social Nacional”, los cuales buscan el desarrollo de proyectos
integrales de vivienda que incorporen aspectos de sostenibilidad, accesibilidad, infraestructura y
servicios publicos, alineados con los objetivos de los ODS mencionados (Miisterio de vivienda,
ciudad y territorio, 2022)

La construccion de VIS también debe considerar aspectos técnicos y normativos especificos. El
Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente (NSR-10) establece requisitos de
disefio y construccion para garantizar la seguridad de las edificaciones frente a amenazas sismicas
(Asociacion Colombiana de Ingeniera Sismica, 2010). Adicionalmente, la Norma Técnica
Colombiana NTC 6112 especifica criterios para el disefio y construccién de viviendas de uno y dos
pisos, incluyendo aspectos como dimensiones minimas, resistencia estructural, instalaciones y
accesibilidad (ICONTEC, 2016). Estas normas buscan asegurar la calidad y la seguridad de las
viviendas construidas.

Otro aspecto relevante es la financiacion de los proyectos de VIS, ya que los recursos econémicos
suelen ser uno de los principales obstaculos para el acceso a vivienda digna por parte de la
poblacién de bajos ingresos. En este sentido, el gobierno nacional ha implementado programas
como las Cajas de Compensacion Familiar y el Subsidio Familiar de Vivienda, que facilitan el
acceso a créditos y subsidios para la adquisicion de vivienda de interes social, (Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia, 2020) Estas fuentes de financiacion son
fundamentales para hacer viable la construccion y adquisicion de VIS por parte de la poblacién

objetivo.



En el &mbito local, las entidades territoriales deben formular Planes de Ordenamiento Territorial
(POT) que definan las &reas de expansion urbana, los usos del suelo y las zonas de desarrollo
prioritario, incluyendo aquellas destinadas a proyectos de VIS (Maldonado, 2016) . Estos planes
son instrumentos rectores que orientan el crecimiento y desarrollo urbano de los municipios.
Ademas, los Planes Parciales son instrumentos de planificacion complementaria que permiten
desarrollar proyectos urbanisticos integrales, como las urbanizaciones de VIS, detallando aspectos
como el trazado vial, las areas de cesion, los equipamientos y las normas urbanisticas especificas
(Maldonado, Pinilla, Rodriguez, & Valencia, 2006). Estos planes son fundamentales para la
adecuada ejecucién de los proyectos de VIS en el territorio.

Otro aspecto que considerar son los enfoques de gestion asociada y distribucion equitativa de
cargas y beneficios en el desarrollo de proyectos urbanisticos. (Maldonado, Pinilla, Rodriguez, &
Valencia, 2006) analizan estos mecanismos que permiten una participacion justa y equilibrada
entre los diferentes actores involucrados (publicos, privados y comunitarios) en la ejecucion de
planes parciales y proyectos de vivienda. Estos enfoques contribuyen a una planificacion y gestion
maés democratica e incluyente de los proyectos de VIS.

Finalmente, es importante destacar la necesidad de incorporar enfoques de resiliencia urbana en el
desarrollo de proyectos de VIS, especialmente en zonas vulnerables a amenazas naturales y cambio
climatico. Varios autores han analizado los desafios y estrategias para la construccion de viviendas
resilientes y la adaptacion de los asentamientos humanos frente a estos riesgos (Moreno Gonzalez,
Bonilla Botia, Torres, Trivefio, & Matuk, 2023). Estos aspectos deben ser considerados para

garantizar la sostenibilidad y seguridad a largo plazo de las urbanizaciones de VIS.



5. Metodologia.

Para el desarrollo de esta guia, se emple6 un enfoque mixto, combinando técnicas
cualitativas y cuantitativas. Las fases y actividades principales seran las siguientes:
Fase 1. Revision y andlisis de informacion existente. Las actividades que se llevaron a cabo
durante esta fase son las siguientes: :

e Recopilacion y estudio de las metodologias, normativas y casos de estudio de proyectos de
vivienda de interés social en urbanizaciones ejecutados por Banafrut.

¢ Identificacion de fortalezas, oportunidades de mejora y buenas practicas aplicables.

Fase 2. Investigacion de principios y estrategias de construccion sostenible y requerimientos
para planes parciales. A continuacion, se relacionan las actividades enmarcadas en esta fase:

e Revision bibliografica y andlisis de fuentes confiables sobre construccion sostenible en

proyectos de vivienda de interés social.

e Estudio de casos de éxito en la implementacion de practicas sostenibles en proyectos de
VIS.

e Anadlisis de la normativa y requerimientos para el desarrollo de planes parciales en zonas
de expansion urbana.

Fase 3. Definicidn de procesos, procedimientos y formatos estandarizados. Las actividades que
se llevarédn a cabo durante esta fase son las siguientes:

e Disefio de procesos y procedimientos estandarizados para la gestion integral de proyectos
de vivienda de interés social en urbanizaciones, incluyendo los requerimientos para planes
parciales en zonas de expansion.

e Elaboracion de formatos y herramientas para la implementacion de los procesos definidos.

Fase 4. Validacién y ajustes. En esta fase, se enmarcan las actividades listadas a continuacion:

e Revision y validacion de la propuesta con expertos y personal clave de Banafrut.

e Incorporacion de ajustes y mejoras segun las observaciones y recomendaciones recibidas.
Fase 5. Elaboracion de la guia metodoldgica final. Las actividades que se llevaron a cabo durante
esta fase comprenden las relacionadas a continuacién:

. Consolidacion de todos los componentes en una guia metodoldgica integral.

. Disefio y diagramacion de la guia para facilitar su comprension y aplicacion.



6. Resultados

6.1.Contexto y justificacion de la guia:
Los resultados del analisis revelaron que BANAFRUT ha estado operando sus proyectos de
construccion de Viviendas de Interés Social (VIS) de manera principalmente intuitiva,
basandose en conocimientos cotidianos y experiencias pasadas, procesos estandarizados o una
ruta clara a seguir. Esto se debe a que ellos no se encargan de la construccion como tal si no
que contratan a empresas especializadas. Esta aproximacion ha llevado a la empresa a enfrentar
diversos inconvenientes que se han traducido en sobrecostos significativos y retrasos en los
proyectos. La falta de una metodologia estructurada no solo ha afectado la eficiencia operativa,
sino gque también ha comprometido la capacidad de la empresa para cumplir con todas las
normativas aplicables en tiempo y forma, generando riesgos adicionales y potenciales gastos
imprevistos. También, La ausencia de una ruta clara a seguir ha llevado a que algunos
profesionales involucrados en los proyectos no hayan identificado o abordado adecuadamente
ciertos aspectos criticos.
En el municipio de Carepa, Antioquia, se identificaron problemas significativos en dos
urbanizaciones: Nuevo Futuro y La Estrella. . En 2023, la administracion municipal observo
que los planes parciales de ambos proyectos no cumplian con todos los requisitos necesarios,
incluyendo la falta de concertacion ambiental dada por Corpouraba . Esta situacién, resultante
de la falta de una guia clara y posibles omisiones profesionales, podria tener implicaciones para
los proyectos y sus residentes. Para los propietarios de estas dos urbanizaciones ha sido un
problema, ya que no se han podido hacer entrega de escrituras debido a que los subsidios de |
a caja de compensacion estan en riesgo por los inconvenientes de los planes parciales.
Adicionalmente, se identificd que, por desconocimiento o falta de seguimiento, no se completd
la entrega de documentacién esencial a los propietarios de las viviendas en estas
urbanizaciones:

- Los planos arquitectnicos, estructurales, sanitarios y eléctricos de las viviendas.

- El Manual del Propietario, con informacion crucial sobre mantenimiento vy

procedimientos para adecuaciones.

- Las garantias de los elementos y equipos instalados en las viviendas.



- La conformacion de la propiedad horizontal, paso legal fundamental para la correcta
administracion de las urbanizaciones.

Esto ha puesto en desventaja a los propietarios, quienes carecen de informacion y herramientas
necesarias para el adecuado mantenimiento y gestion de sus viviendas.
Los desafios identificados han tenido diversas consecuencias, incluyendo la necesidad de
inversiones adicionales para regularizar la situacion de los planes parciales y costos asociados
a la preparacion y entrega tardia de la documentacion faltante. Ademas, estas situaciones han
generado incertidumbre entre los beneficiarios de las VIS respecto a aspectos legales y técnicos
de sus propiedades. Esto da a entender que todas estas situaciones podrian haberse evitado con
una planificacion y ejecucion mas rigurosa de los proyectos.
6.2.Necesidad de la guia
La guia metodoldgica propuesta surge como una respuesta directa a estas problematicas. Su
implementacion permitira abordar los desafios identificados mediante:

- Laestandarizacién de procesos de disefio y construccion sostenibles.

- Laincorporacién de mejores practicas en construccion de VIS adaptadas al contexto de

Uraba.

- Laoptimizacion de recursos y reduccion de costos a largo plazo.

- El cumplimiento mas efectivo de normativas y estandares de construccion sostenible.
Se espera que la adopcion de esta guia resulte en una mejora significativa en la calidad y
sostenibilidad de los proyectos, una reduccion de problemas post-construccion, y un aumento
en la satisfaccion de los beneficiarios
6.3.Elaboracién de la guia
El desarrollo de la guia se basé en un proceso riguroso y multidisciplinario de recopilacion y
analisis de informacion. Este proceso se llevo a cabo en varias etapas clave:
En primer lugar, se realiz6 un andlisis exhaustivo de los proyectos anteriores de BANAFRUT.
Este estudio retrospectivo permitid identificar puntos criticos y areas de mejora en cada fase de
los proyectos. Se examinaron aspectos como la planificacion inicial, el disefio, la ejecucion de
la obra, la gestion de recursos, el cumplimiento normativo y la satisfaccion de los beneficiarios.
Este analisis interno fue fundamental para comprender las fortalezas y debilidades especificas

de la empresa en el contexto local.



Paralelamente, se llevo a cabo una investigacion y recopilacion de datos sobre las mejores
practicas en construccion de Viviendas de Interés Social (VIS) a nivel nacional, asi como
un estudio profundo de toda la normativa relacionada. Se realiz6 una revisién minuciosa de
la legislacion vigente relacionada con VIS. Esto incluyé el estudio de leyes, decretos,
resoluciones y normas técnicas emitidas por entidades como el Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio, el Fondo Nacional de Vivienda (Fonvivienda), y el Instituto
Colombiano de Normas Teécnicas y Certificacion (ICONTEC). Se presto especial atencion
a las regulaciones sobre calidad de vivienda, estandares de construccion, requisitos de
habitabilidad, y normativas ambientales aplicables a proyectos VIS.
Ademas, se analizaron las politicas publicas y programas gubernamentales relacionados
con VIS, como el programa "Mi Casa Ya" y las iniciativas de subsidios de vivienda. Este
analisis permitié comprender el marco institucional y financiero en el que se desarrollan
los proyectos VIS en Colombia.
La investigacion también abarcd las normas técnicas especificas para construccion en
Colombia, incluyendo la NSR-10 (Reglamento Colombiano de Construccién Sismo
Resistente), el Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas (RETIE), y el Codigo
Colombiano de Fontaneria (NTC 1500).
Se estudiaron las guias y manuales publicados por entidades como el Ministerio de
Vivienda y el Consejo Colombiano de Construccién Sostenible, que ofrecen orientaciones
practicas para el desarrollo de proyectos VIS.
Esta investigacion exhaustiva proporciond una base solida para la elaboracién de la guia,
asegurando que las recomendaciones y procedimientos propuestos estén en plena
conformidad con la normativa nacional y reflejen las mejores practicas actuales en el sector
de VIS en Colombia.
Por otro lado, se realizé un estudio de los recursos clave proporcionados por el Ministerio
de Ambiente, Vivienday Desarrollo Territorial. En particular, se analizaron en profundidad
cuatro guias fundamentales que ofrecen una vision integral (llustracion 1) de los aspectos
criticos en el desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés Social (V1S). Estas guias son:
- Guia 1: "Calidad en la vivienda de interés social”
- Guia 2: "Los materiales en la construccion de vivienda de interés social

- Guia 3: "Las normas aplicables en el desarrollo de vivienda de interés social”



- Guia 4: "Procedimientos en vivienda de interés social"

{os'materiales

en jaconstriccion
devivienda
deinteres’social

Las normas [ Procedimientos
aplicablesy ' ¥ § enVivienda
en el desarrollof ' § | de'Interes Social
devivienda| § |
de interes social

Ministerio de Ambients, 7+
Vivienda y Desarrollo Territorial \' ;
Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Teritorial
e oo

llustracion 1. Serie de guias de asistencia técnica para la vivienda de interés social.
Fuente: Ministerio de ambiente, vivienda y desarrollo territorial

Estos documentos constituyeron una fuente invaluable de informacidn, abarcando desde los

estandares de calidad esperados en las VIS hasta las especificaciones técnicas de los

materiales recomendados. Ademaés, proporcionaron un panorama completo del marco

normativo aplicable y delinearon los procedimientos Optimos a seguir en cada etapa del



desarrollo de proyectos VIS. La incorporacion de estas guias en nuestro proceso de
investigacion asegurd que la metodologia desarrollada estuviera alineada con los estandares
nacionales y las mejores practicas recomendadas por las autoridades competentes.

Un elemento clave en el desarrollo de esta guia metodoldgica fue la invaluable colaboracion
del profesor e ingeniero Freddy Montoya de la Universidad de Antioquia. Su rol fue
fundamental, guiando todo el proceso de construccion y redaccion del documento. El
profesor Freddy aport6 su amplia experiencia y conocimiento del contexto local de Uraba
y el sector de la construccidn, orientando la estructuracion de la guia para que respondiera
efectivamente a las necesidades y desafios. Ademas, superviso cada etapa de la elaboracion,
desde la concepcion inicial hasta la redaccion final, asegurando la coherencia y
aplicabilidad de los contenidos. Una vez completada la redaccion, el profesor Freddy llevo
a cabo una revision exhaustiva de la guia, garantizando que el documento final fuera una
herramienta préctica y efectiva para los proyectos de Vivienda de Interés Social en la zona
de Uraba. Su contribucion fue esencial para lograr una guia practica.

La guia resultante se estructura en secciones principales que abarcan todo el ciclo de un
proyecto de VIS, desde la concepcion inicial hasta la entrega y gestion post-construccion.

Esta se desglosa segun se describe en la llustracién 2.



llustracion 2 Resumen general de las etapas de la guia.

OBRA NUEVA
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_
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[ B\
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propiedad horizontal aprobados oficialmente por la oficina de planeacion.
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Proceso detallado de seleccidn de contratistas,
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N\ B J

Construccién
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Interventoria S o o
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o J
r R
Proceso meticuloso de entrega de viviendas,
Entrega incluyendo actas detalladas, inventarios y entrega de

11111

documentacién completa a cada propietario.
N

Pasos finales que incluyen el registro del reglamento,

constitucion de la primera asamblea de propietarios,
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presupuesto inicial. )

Conformacién de la
propiedad horizontal

\E

Fuente: elaboracion propia.

En el anexo 1 se muestra la informacion completa de esta guia.



7. Conclusiones

La guia metodoldgica desarrollada representa un avance significativo para
BANAFRUT. Basada en un analisis exhaustivo de proyectos previos y en la
incorporacion de principios de construccion sostenible, esta herramienta integral
abarca todo el ciclo de vida del proyecto. Su estructura en diez secciones principales
proporciona un marco claro y completo para la gestién de proyectos, desde la
planificacion inicial hasta la entrega final, abordando aspectos criticos como el
andlisis del predio, la viabilidad del proyecto y la obtencion de licencias.

El énfasis de la guia en la interventoria, el cumplimiento normativo y un proceso de
entrega meticuloso refleja un compromiso con la mejora de la calidad de los
proyectos y la satisfaccion de los beneficiarios. La colaboracion con el ingeniero y
docente Freddy Montoya en la elaboracion ha asegurado su rigor metodolégico y
aplicabilidad préactica, adaptandola al contexto local de Uraba. Esta atencién al
detalle y fundamentacion promete reducir significativamente los problemas legales
y administrativos experimentados en el pasado.

El desarrollo de esta guia metodoldgica no solo beneficiaa BANAFRUT, sino que
tiene el potencial de contribuir a la mejora general de los proyectos VIS en la region
de Urab4, alinedndose con objetivos mas amplios de desarrollo sostenible. Sin
embargo, se reconoce que su éxito dependerd de una implementacion efectiva, un
seguimiento continuo y la disposicion para realizar ajustes segln sea necesario. Esta
apertura a la mejora continua refleja una comprension de que la optimizacion de los
procesos de construccion de VIS es un esfuerzo dinamico que requerird adaptacion

constante para maximizar su impacto positivo en la calidad de vida de la comunidad.
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Anexos

Anexo 1:

GUIA PARA LA CONSTRUCCION DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL (VIS) - BANAFRUT.

INTRODUCCION:

Esta guia metodolégica se ha desarrollado como una herramienta integral para optimizar
los proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS) de Banafiut en la zona de Uraba, enfo-
candose en las necesidades de la empresa y sus trabajadores. En respuesta a la creciente
demanda habitacional en la regidn, este documento busca estandarizar procesos, promover
la construccion sostenible y mejorar la integracion con los planes parciales de desarrollo
urbano.

El objetivo principal es proporcionar un marco de referencia que permita a Banafrut ga-
rantizar viviendas dignas y accesibles para sus colaboradores, fomentando simultinea-
mente un desarrollo urbano sostenible en Uraba.

La guia aborda sisteméticamente cada etapa del proceso de desarrollo de proyectos VIS,
desde la obtencion de licencias hasta la conformacion de la propiedad horizontal. Se de-
tallan requisitos, procedimientos y mejores practicas, con énfasis en la sostenibilidad y
calidad de las construcciones.

Al implementar esta guia, Banafrut podra:

- Agilizar procesos administrativos y legales.

- Garantizar la calidad y sostenibilidad de las viviendas.

- Optimizar la gestion de recursos y reducir el impacto ambiental.
- Asegurar el cumplimiento normativo.

- Aumentar la satisfaccion de los beneficiarios.

- Contribuir al desarrollo urbano ordenado de la region.

Para tener una comprension clara de las normas e informacion de interés con temas rela-
cionados con viviendas de interés social en Colombia, es fundamental revisar los recursos
proporcionados por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial. Este ha
elaborado cuatro guias que abordan diversos aspectos de vivienda de interés social. Estas

guias son herramientas valiosas que ofrecen informacién detallada sobre la planificacion,
diseilo, construccion y gestion de proyectos de vivienda social, asegurando que se cumplan
los estandares y regulaciones establecidos por el gobierno colombiano. Consultar estas
guias es esencial para cualquier desarrollo de viviendas de interés social en el pais.

- Guia 1: "Calidad en la vivienda de interés social"
- Guia 2: "Los materiales en la construccion de vivienda de interés social"
- Guia 3: "Las normas aplicables en el desarrollo de vivienda de interés social”

- Guia 4: "Procedimientos envivienda de interés social"

INTERVENCION

1. Obra nueva:

Esta seccion aborda los aspectos fundamentales a considerar cuando se planea ejecutar un
proyecto de construccion desde cero.

1.1. Tipologia de la obra:

En esta etapa, se define el tipo especifico de construccién que se llevara a cabo. Las

opciones principales incluyen:

- Apartamentos: Edificios de multiples unidades habitacionales.

- Casas: Viviendas unifamiliares independientes, bifamiliares o trifamiliares segun sea
el caso.

La eleccion entre estas tipologias dependera de varios factores, como la demanda del
mercado local, las caracteristicas del terreno, las regulaciones urbanisticas y los obje-
tivos del proyecto.

1.2. Anilisis del predio:

Antes de iniciar cualquier proceso de construccion, es esencial realizar un anélisis ex-
haustivo del lote o predio donde se desarrollaré el proyecto. Este analisis debe incluir:

llustracion 3. Guia para la construccion de proyectos de vivienda de interés social, parte 1.

Fuente: elaboracion propia.

a) Descripcion detallada del lote: Dimensiones, topografia, vegetacion existente, etc.
b) Documentacion legal y técnica:

- Ficha catastral

- Escritura del predio

- Tarjeta de alineamiento

- Certificado de disponibilidad de servicios publicos

- Certificado de libertad y tradicion

Nota: Es fundamental determinar si el predio esta sujeto a un plan parcial y verificar
el uso del suelo permitido. Estos factores tienen tener un impacto significativo en el
desarrollo del proyecto.

1.2.1. PLAN PARCIAL:

Para llevar a cabo la formulaciéon y adopcién de los planes parciales hay unas etapas
las cuales se deben seguir, las cuales estan estipuladas en el articulo 2.2.4.1.1.2, del
decreto 1077 de 2015. En este articulo se habal de 3 etapas:
1- Etapa de formulacion y revision.

2- etapa de concertacién y consulta.
3- etapa de adopcion.
Cabe resaltar que estas iniciativas pueden ser elaborados por autoridades municipales

o distritales de planeacion, por comunidades o particulares; todo esto de acuerdo a los
parametros que se determinen en el plan de ordenamiento territorial.

En caso de que el predio no se encuentre dentro de un plan parcial, segin el ministerio

de vivienda, en el articulo 2.2.4.1.1.3 del decreto nacional 1077 de 2015:

- Persona natural: identificacién de los propietarios de los predios que hacen la solici-
tud.

- Persona juridica: acreditar la existencia y representacion legal mediante un docu-
mento legal que sea idéneo (fecha no superior a un mes)

- Poder debidamente otorgado, cuando se actile como promotor.

- Se debe presentar un documento técnico de soporte.

- Plancha IGAC o plano georreferenciado disponible en el municipio o distrito a escala
1:2000 o 1:5000 con localizacion de os predios que hacen parte de la solicitud e
indicar la propuesta de delimitacion del plan parcial.

- Relacion e identificacion de los predios incluidos en la propuesta de delimitacion y
los propietarios, deben localizados sobre el medio cartografico. También se deben
proporcionar los certificados de libertad y tradicion y libertad (fecha de expedicion
1o superior a un mes ) y la informacién catastral disponible de los predios.

- Factibilidad para extender o ampliar las redes de servicios publicos domiciliarios y
las condiciones especificas para su prestacion efectiva.

1.3. Viabilidad del proyecto:

Esta evaluacion debe abarcar multiples aspectos:

- Evaluacion técnica: Analisis de la factibilidad constructiva y cumplimiento de nor-
mas urbanisticas.

- Evaluacién financiera: Estudio de costos, proyecciones de ingresos y retorno de in-
version.

- Evaluacién social: Impacto en la comunidad y beneficios para la poblacién objetivo.

- Evaluacién ambiental: Analisis del impacto ambiental y medidas de mitigacién pro-
puestas.

1.4. Disenos:

Una vez confirmada la viabilidad del proyecto, se inicia la fase de disefio. Los disefios

necesarios para un proyecto de vivienda de interés social (VIS) generalmente incluyen:

- Disefio arquitectonico: Planos detallados de la distribucion espacial y aspectos
estéticos y cuadros de areas para propiedad horizontal.

- Diseiio estructural: Calculos y planos de la estructura que garanticen la seguridad
de la edificacion y el cumplimiento de las normas de construccion sismo resis-
tente.

- Disefio eléctrico: Planificacion de las instalaciones eléctricas.

- Disefio hidrosanitario: Planos de las redes de agua potable y aguas residuales.

- Disefio de redes de gas (si aplica).

llustracién 4. Guia para la construccion de proyectos de vivienda de interés social, parte 2.

Fuente: elaboracion propia.



- Disefio urbanistico (paisajistico) y de zonas comunes.
Es importante que estos disefios cumplan con todas las normativas vigentes y conside-
ren aspectos de sostenibilidad y eficiencia energética.
Cada uno de estos disefios debe ser desarrollado por profesionales calificados y debe
estar en consonancia con las necesidades especificas del proyecto VIS, las caracteris-
ticas del terreno y las regulaciones locales
1.5. Licencia de construccion:

La obtencion de la licencia de construccion es un paso fundamental en el proceso de
desarrollo de proyectos de todo tipo, especialmente el VIS. Es necesario cumplir con
todos los requisitos establecidos por la oficina de planeacion del municipio donde se
llevara a cabo la obra. Los documentos requeridos incluyen:

a) Documentos generales:
- formulario unico nacional diligenciado y firmado.
- copia de la escritura
- certificado de libertad y tradicién vigente (menor a un mes)
- copia del documento de identidad
- Paz y salvo municipal original o copia del ltimo afio cancelado.
- Certificado de alineamiento
- Acta de colindantes elaborada
- Certificado de existencia y representacion legal (cimara de comercio)
- Copia del documento de identidad del representante legal
- Foto valla amarilla (Medida: 0.70*1 metro ) instalada en obra
- Copia de servicios publicos o certificado de disponibilidad emitido por aguas
regionales.
b) Documentacion técnica:
- Tres (3) juegos de planos arquitecténicos individuales que comprendan mi-
nimo, plantas generales, plantas de abastos o entradas de agua, plantas sani-
tarias, fachadas, cortes o secciones, planta de cubierta, seccién de vias,

localizacién y cuadro de dreas que minimo contenga la informacién de ancho
del lote, fondo del lote, etc. (deben ir firmados por el arquitecto)

- Tres (3) juegos de planos estructurales: plantas de cimientos o fundaciones,
disefio y secciones de zapatas, vigas y columnas, dimensiones de acero. Si la
construccion tiene segundo piso: planta de losa, disefio de vigas de losa, ner-
vios y disefio o detalles de escala. ( deben ir firmados por el ingeniero )

- Memorias de célculo estructural. ( en algunos casos este solo es requisito para
construcciones de 3 niveles en adelante)

- Memorias de disefios de elemento no estructurales. ( en algunos casos este solo
es requisito para construcciones de 3 niveles en adelante)

- Estudios geotécnicos y de suelos. ( en algunos casos este solo es requisito para
construcciones de 3 niveles en adelante)

- Copia de la matricula profesional del arquitecto y los ingenieros responsables.

- Copia digital de los planos en AutoCAD.

Una vez entregada toda la documentacion, la oficina de planeacién evaluara la viabili-
dad del proyecto. Si se aprueba, se deberan pagar los impuestos de construccion co-
rrespondientes, tras lo cual se expedird la resolucion de la licencia.

1.6. Reglamento de propiedad horizontal:
Tras la aprobacion, la oficina de planeacion entregara los planos sellados oficialmente.
Estos seran la base para elaborar el reglamento de propiedad horizontal, que debera ser
registrado ante la autoridad competente.
1.7. Construccion:
Para la fase de construccion, Banafrut debe implementar un proceso de seleccion rigu-
roso de contratistas:

- Solicitar al menos tres cotizaciones de empresas constructoras calificadas.

- Elaborar un contrato detallado que especifique los tiempos de entrega para

cada etapa del proyecto, estandares de calidad, y condiciones de pago.

llustracion 5. Guia para la construccion de proyectos de vivienda de interés social, parte 3.

Fuente: elaboracion propia.

- Verificar que el contratista seleccionado cumpla con todas las normativas la-
borales y de seguridad, incluyendo el pago adecuado a sus trabajadores y la
obtencion de las polizas de seguro necesarias.

- Establecer un sistema de supervision continua para asegurar que la construc-
cién se realice de acuerdo con los planos aprobados y las especificaciones
del contrato.

1.8. Interventoria:
Para Banafrut es fundamental contar con un interventor calificado para cada proyecto
VIS. Sus responsabilidades incluyen:

- Realizar visitas periodicas a la obra (se recomienda al menos semanalmente).

- Elaborar y presentar informes detallados sobre el avance de la construccion,
calidad de los materiales utilizados, y cumplimiento de los planos y especi-
ficaciones.

- Verificar el cumplimiento de las normas de seguridad en la obra.

- Aprobar o rechazar los avances de obra para los pagos correspondientes al
contratista.

- Mantener una comunicacion constante con Banafrut sobre el progreso y cual-
quier problema que pueda surgir durante la construccion.

1.9. Entrega:
El proceso de entrega de las viviendas a los beneficiarios debe ser meticuloso y bien
documentado:

a) Elaborar actas de entrega detalladas para cada vivienda, incluyendo un inventario de los
elementos entregados y el estado de la propiedad.

b) Proporcionar a cada propietario una carpeta completa que contenga:

- Planos arquitecténicos, estructurales, sanitarios y eléctricos de la vivienda.

- Manual del propietario con informacién importante sobre el mantenimiento de
la vivienda y procedimientos para realizar adecuaciones futuras.

- Garantias de los elementos y equipos instalados en la vivienda.

1.10. Conformacién de la propiedad horizontal:
Como paso final, se debe formalizar la propiedad horizontal:

- Elaborar y registrar el reglamento de propiedad horizontal ante la autoridad
competente.

- Convocar y constituir la primera asamblea de propietarios.

- Elegir la junta directiva y el administrador de la propiedad horizontal.

- Establecer el presupuesto inicial y las cuotas de administracion.

llustracion 6. Guia para la construccion de proyectos de vivienda de interés social, parte 4.

Fuente: elaboracion propia.



