Condiciones de la vivienda de interés social en el Area Metropolitana de Bucaramanga:
Déficit cuantitativo y cualitativo.

Andrés Mauricio Maldonado Gémez'/ amaldonado61@unab.edu.co

Resumen

Este documento es un analisis sobre la vivienda de interés social (VIS), el cual toma como punto de
partida las caracteristicas de las VIS en Colombia, para luego centrarse en las deficiencias de estas
viviendas en los municipios del drea metropolitana de Bucaramanga. Adicionalmente, se calcula el
déficit cuantitativo y cualitativo para identificar como estan los municipios del AMB en dicha
materia, y evaluar cudles son las acciones previstas por las administraciones locales para minimizar

esta problematica.
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Abstract

This document is an analysis of the social housing, which takes as its starting point the
characteristics of the VIS in Colombia, and then focus on the shortcomings of these homes in the
municipalities of the metropolitan area of Bucaramanga. Additionally, we calculate the
guantitative and qualitative deficit to identify what are the municipalities of AMB in this matter,

and evaluate what actions planned by local authorities to minimize this problem.
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1. INTRODUCCION

La responsabilidad del bienestar de los individuos pasé de ser una tarea exclusiva del Estado, a ser
compartida con los entes territoriales. Mientras que el primero es un financiador de los proyectos
gue buscan mejorar la calidad de vida, las entidades municipales son el inversionista minoritario
que aporta el terreno. Adicionalmente, intervienen otros actores como los constructores que se
encargan de la edificacidn de las viviendas, la comunidad que es la encargada de generar
propuestas y el sector financiero que permite el endeudamiento del sector publico para estos

fines.

Los Municipios, en muchos casos, no desarrollan politicas publicas de vivienda a nivel local porque
se limitan a esperar las ayudas y proyectos que el Gobierno Nacional o del departamento

desarrolle.

Por lo tanto, en este documento se tratara de analizar ciertas caracteristicas de las viviendas de
interés social en los municipios del drea metropolitana de Bucaramanga, determinar el tamafio del
déficit cuantitativo y cualitativo, para luego analizar cuales han sido las acciones ejecutadas por

las entidades locales encargadas de mejorar las deficiencias de las familias.



También, teniendo en cuenta los célculos de los dos tipos de déficit a través del Sisben 2012, se
estudiara con los Planes de Desarrollo municipales, las politicas publicas para reducir las
problematicas de calidad y cantidad de los hogares en el AMB. En este sentido, este documento
contiene las caracteristicas de la vivienda de interés social en Colombia para luego abordar a nivel
local las condiciones de éstas en los municipios del area metropolitana de Bucaramanga. Al final
de este informe, se realizan los cdlculos del déficit cuantitativo y cualitativo de los cuatros
municipios, con el fin de analizar cudles son los programas o politicas publicas que minimicen

dichas deficiencias, plasmadas en los Planes de Desarrollo de las administraciones locales.

2. MARCO TEORICO

La vivienda no es simplemente una necesidad en la vida de las personas, sino representa un
elemento que satisface, brinda comodidad y seguridad a un grupo de personas. Segun algunos
tedricos como Torres (2007), en el desarrollo a escala humana, la vivienda cumple una funciéon
primordial de subsistencia y proteccién. Por una parte, garantiza un lugar calido y refugio, pero
con este bien se acceden a otro tipo de servicios que mejoran la calidad de vida como la energia

eléctrica, alcantarillado, servicios transporte y publico.

“En la vivienda se integran dos dimensiones basicas: una, de interioridad o casa y otra de

exterioridad o entorno”?

. La primera indica que absolutamente todos los hogares deben tener
unas éptimas condiciones en materia de techos, pisos paredes, servicios y ubicacidn; mientras que
la segunda se refiere a que la unidad residencial es el lugar mas cercano a la integracién en

sociedad porque se conviven diferentes culturas en espacios cercanos.

Para el Instituto Javeriano de Vivienda y Urbanismo, las unidades residenciales son estructuras de
un proceso mayor que es la habitabilidad, la cual garantiza su permanencia, supervivencia y
agrado hacia ese sitio. Para que exista una calidad de vida, vista desde el punto de la habitabilidad,
deben existir dos condiciones: las fisicas y no fisicas. En términos generales, estds dos
caracteristicas estan estrechamente relacionadas con las mencionadas en el parrafo anterior. Las

fisicas son todos los factores urbanisticos y arquitecténicos que configuran las normas técnicas,

? Torres, Jorge Enrique. DNP. Las condiciones habitacionales de los hogares y su relacién con la
pobreza. Misidn para el disefio de una estrategia para la reduccién de la pobreza y la desigualdad
(MERPD). 2007.



espaciales y funcionales de la edificacion. Pero las no fisicas, son todas las costumbres,

interacciones y acciones que trae consigo vivir en comunidad.

En el componente fisico, tienen una gran influencia las autoridades regulatorias y los municipios,
porque ellos pueden controlar que las edificaciones se den en espacios con adecuados usos del

suelo, del entorno, con vias de acceso y sin riesgos por derrumbe.

Por lo tanto, los gobiernos centralizados y descentralizados deben proyectarse hacia una politica
de vivienda, la cual dependa de estudios serios que brinden una “magnitud de la discrepancia
entre la cantidad de viviendas existentes y la totalidad de la poblacién de un pais (déficit
cuantitativo) y de la medida en que las viviendas existentes cumplen con ciertos estandares
minimos que permitan ofrecer una calidad de vida adecuada a sus habitantes (déficit cualitativo)”

(Szalachman, 2000).

No obstante, una de las primeras definiciones que se otorgd al déficit cuantitativo estaba
relacionada Unicamente con el nimero de hogares y las viviendas registradas en un pais, region,
departamento o ciudad. Aunque fue un concepto utilizado en muchos estudios, se limitaba a una
sola condicién de cantidad. Después de varios afios, se inicid un analisis mas profundo sobre las
necesidades de las familias y algunos autores comenzaron a utilizar variables que dieran mayor
detalle sobre las viviendas en las que vivian los hogares. Por lo tanto, entre los criterios mas

comunes analizados estdn los materiales de la edificacidn como techos, paredes, pisos y suelos.

Por su parte, el déficit cualitativo se refiere a la calidad de las viviendas. EI DANE, lo define como
construcciones con deficiencias en el piso, hacinamiento mitigable, adecuado lugar de la cocina,
servicios publicos. Adicionalmente, define el hacinamiento mitigable como hogares con viviendas
en las cuales viven mas de 3 y menos de 5 personas. Se toma esta caracteristica porque este tipo

de unidades podran realizar reformas para ampliar su espacio, remediando su situacion.

Las deficiencias son numerosas, sin embargo, el DANE las divide en dos grandes caracteristicas. La
primera se refiere al componente cuantitativo, y esta relacionada con la cantidad de viviendas que
deben existir en una sociedad. Especificamente, el déficit cuantitativo es una relacién entre el
numero de familias y las viviendas adecuadas para vivir, es decir, cada hogar deberia habitar una

vivienda.



La segunda categoria se refiere al déficit cualitativo, que contiene las viviendas con materiales
inadecuados en su estructura y carencia de servicios publicos para su conveniente habitabilidad.
Este tipo de lugares siempre requieren una inversién o mejoria, en términos de pisos, techos,

paredes, entre otros.

Sin embargo, autores como Galvis (2011), afirman que uno de los primeros autores que definid el
déficit en Colombia fue Fresneda con un estudio en 1997. Este intelectual sugirié una metodologia
al Ministerio de Desarrollo Econémico para analizar la evolucién de la politica habitacional de

vivienda, la cual fue tomada posteriormente por el DANE.

Otros autores establecen que la vivienda es una especie de “institucidon social que satisface la
necesidad de habitar, asociado esto a tener un lugar fijo en el espacio y en el entorno, que
permita el desarrollo de criterios de pertenencia y arraigo”®. Segin la insinuacién de esta
definicion, la localizaciéon de la vivienda es un proceso de suplir otras necesidades de identificacion
cultural con el lugar de residencia y su pertenencia hacia el mobiliario y espacios publicos que lo

conforman.

Un indicador sobre la calidad de la vivienda en el drea metropolitana de Bucaramanga puede ser el
porcentaje de viviendas sin saneamiento adecuado en los cuatro municipios. Este porcentaje de
saneamiento se obtiene del coeficiente entre las viviendas con deficiencias sanitarias sobre el total

de viviendas registradas por el Sisben en el 2012.

El DANE calcula el déficit cuantitativo y cualitativo de acuerdo a un rango de criterios en los que se
establece que la vivienda tiene tres elementos primordiales: estructura (paredes y pisos),
independencia (acceso a la calle sin atravesar viviendas) y uso exclusivo de zonas como sala,
comedor, cocina y bafios. Los hogares que cumplan con estas condiciones se les registrara como

personas que viven en una unidad residencial, sea casa o apartamento.

* Paz Noguera, Bayron., Lopez Zambrano, Richard. Déficit urbano-habitacional: una aplicacion a la comuna
tres del municipio de Pasto. 2011



Por su parte, el DANE clasifica los hogares dependiento del déficit cuantitativo y cualitativo, segun
area urbana vy rural. La variacion de los conceptos entre el area urbana y rural es mas rigurosa para
este ultimo. Por ejemplo, una vivienda urbana sin acueducto es contabilizada con problemas
cualitativos, mientras que en lo rural no solo incluye esta condicion sino ademas como: obtener el
agua de consumo humano de rio, quebrada, nacimiento, aguatero, carrotanque o agua lluvia. Por
su parte, la metodologia del Banco de la Republica® (Banrep), ha definido también algunos criterios
para determinar el déficit de vivienda. Las diferencias entre estos dos conceptos radica en que la
metodologia del Banrep no se utiliza el criterio de lugar adecuado para preparar los alimentos, lo
cual, en términos de calidad de una vivienda, es un componente fundamental porque involucra la
salubridad de los integrantes de cada hogar, tanto nifios, como jévenes, adultos y adultos
mayores. A continuacidn, la siguiente tabla resume los criterios utilizados por el Dane vy el

Banco de la Republica para calcular los déficit:

Tabla 1. Criterios déficit cualitativo

Atributo Especificacion - DANE Banco de la Republica

Estructura-pisos Hogares habitados en estructuras estables, | Pisos de tierra con paredes
pero en pisos de arena y madera. diferentes a las de madera
burda, guadua, cafia u otros
materiales vegetales, zinc,
cartoén, latas o que no tengan

paredes.

Hacinamiento Hogares con mas de tres personas, pero | 3 0 mas personas por cuarto.

mitigable menos de 5 personas por cuarto.

Espacio (cocina) Hogares que no cuentan con lugar adecuado | N/A

para preparar alimentos.

Servicios publicos | Acueducto: sin acueducto en la vivienda, Sin sanitario conectado a
Alcantarillado - sanitario: sin alcantarillado | alcantarillado o a pozo séptico;
en la vivienda o teniéndolo el inodoro no | sin conexion a acueducto;

esté conectado al alcantarillado, sin servicio | sin servicio de energia

sanitario o letrina o bajamar eléctrica o de recoleccidn de

* Se refiere a un economista de esta entidad que elaboré un documento del Centro de Estudios
Econdmicos Regionales (CEER) sobre el déficit urbano en Barranquillay Soledad.




Basuras: sin recoleccidon de basuras

Energia: sin servicio de energia eléctrica.

basuras.

Fuente: DANE, metodologia déficit de vivienda 2009 y Banco de la Republica, Geografia del déficit urbano: los casos de

Barranquilla y Soledad.

Las diferencias entre estos dos conceptos radica en que la metodologia del Banrep no se utiliza el

criterio de lugar adecuado para preparar los alimentos, lo cual, en términos de calidad de una

vivienda, es un componente fundamental porque involucra la salubridad de los integrantes de

cada hogar, tanto nifios, como jévenes, adultos y adultos mayores.

Ahora, en el cuantitativo, también hay una diferencia entre las dos metologias, como se observa

en la tabla 2:

Tabla 2. Criterios déficit cuantitativo
Atributo Especificacion Banco de la Republica
Estructura Hogares que habitan en viviendas | Viviendas con paredes que no

inadecuadas, construidas con

materiales inestables o sin paredes.

garantizan la estabilidad, permanencia 'y
aislamiento frente al medio fisico y
social:

madera burda, guadua, esterilla, cafia u
otros materiales vegetales, zinc, tela,

cartdn, latas, desechos o sin paredes.

Cohabilitacién | Hogares secundarios de cualquier | Familias secundarias con mas de dos
tamafio que comparten la vivienda | miembros
con otros hogares.

Hacinamiento | Cinco o mds personas por cuarto N/A

no mitigable

Fuente: DANE, metodologia déficit de vivienda 2009 y Geografia del déficit urbano: los casos de Barranquilla y Soledad.

Por un lado, el Banrep define especificamente los criterios de una vivienda inadecuada y es mas

riguroso en el criterio de cohabitacién, por familias secundarias con mas de dos miembros. Sin

embargo, el componente de hacinamiento no lo toma, a pesar de que es un indicador importante




de la sobrepoblacion de una unidad residencial y criterio primordial para establecer la necesidad

de vivienda por hogar.

Finalmente, el tema de las viviendas no se trata solo de identificacion de las viviendas que
potencialmente deberian tener mejores condiciones, sino también de formulacién de politicas
publicas orientadas a buscar los mecanismos para garantizar calidad de vida, cumpliendo con los
requerimientos minimos de alumbrado, energia, alcantarillado, acueducto y seguridad en el

entorno.

3. La vivienda de interés social en Colombia

Durante el periodo presidencial de Alvaro Uribe Vélez, el compromiso del gobierno estaba
direccionado por el Ministerio de Vivienda, el Ministerio de Hacienda y el Departamento de la
Presidencia de la Republica. Cada uno tenia una funcién definida, el Ministerio de Vivienda
otorgaba subsidios en dinero y en lotes a través de la Red Juntos, asi como mecanismos de
asesoria para la presentacién de proyectos. Por su parte, la labor del Ministerio de Hacienda se
limitaba a la oferta de recursos para los proyectos por medio de la organizacion Findeter.
Finalmente, la Presidencia de Uribe Vélez ejecutaba un programa que entregaba materiales de
construccion, subsidios rurales y urbanos en dinero para mejoramiento de vivienda como

construcciéon de cocinas, bafos y ampliacion de habitaciones, entre otros.

En términos generales, la presidencial de Alvaro Uribe Vélez se caracterizé por escasos proyectos
de viviendas de interés social, incipientes ayudas técnicas para el mejoramiento de las mismas y

créditos por mecanismos indirectos mas dificiles de concretar.

Posteriormente, en mayo de 2011 se aprobd la ley 1444 en la cual se dio via libre a la
reorganizacion de varios ministerios, permitiendo la creacidn del Ministerio de Vivienda, Ciudad y

Territorio.

Como resultado de esta nueva ley, los municipios cumplen unas funciones importantes en materia
de vivienda porque son los encargados de adquirir los terrenos para las viviendas, otorgar
subsidios a la poblacién, ayudar a financiar los proyectos de las cajas de compensacion familiar, el
departamento y la nacién, determinar el uso del suelo, prevenir la construccién en zonas de

riesgo, legalizar |la propiedad de los predios y financiar la adquisicion de materiales y herramientas.



Ademas, los municipios deben plasmar en sus planes de desarrollo una serie de politicas publicas
para mejoramiento y adquisicidon de viviendas. No obstante, esta problematica es abordada en los
planes desde diferentes dpticas. Por ejemplo, la politica publica de vivienda desde la perspectiva
cualitativa indica lo relacionado con reconstruccién, reubicacién, legalizacién, entre otros; la
cuantitativa hace referencia a la asignacién o nimero de construcciones de este tipo; la politica
del suelo muestra en muchos casos el cambio de uso del suelo para convertirlo en urbanizacién y

el equipamiento urbano indica el mejoramiento de saneamiento basico: alcantarillado, agua, luz.

De otra parte, la politica publica de vivienda se enmarca en la Constitucion Nacional de Colombia,
el articulo 25 especifica que toda persona tiene derecho a un nivel adecuado de vida garantizado
por una buena alimentacién, vestido y vivienda, entre otros. Mas adelante, en el articulo 51, la
Constitucién estipula que “todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado fijara
las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promoverd planes de vivienda
de interés social, sistemas adecuados de financiacion a largo plazo y formas asociativas de

ejecucién de estos programas de vivienda”.

Adicionalmente, el articulo 91 de la Ley 388 de 1997 sobre normas de desarrollo territorial, define
la vivienda de interés social (VIS) como hogares para las familias de menores ingresos. Asi mismo,
dispone que en los Planes Nacionales de Desarrollo de cada gobierno, se establezca el tipo y precio
maximo de los hogares para estas familias, teniendo en cuenta las caracteristicas del déficit
habitacional, el acceso al crédito, la oferta, los recursos crediticios del sector financiero y los

fondos del Estado para estos programas.

El Paragrafo 1 del mismo articulo, establece que la aplicacidon de la ley tendrd que efectuarse en
ciudades con mas de quinientos mil (500.000) habitantes y municipios aledafos dentro del drea de
influencia con una distancia no mayor de 50 kildmetros de los limites del perimetro urbano. Por lo
tanto, una ciudad como Bucaramanga cumple con el requisito poblacional y los municipios de
Floridablanca, Girén y Piedecuesta también podran acceder a las viviendas de interés social

reguladas por el Gobierno Nacional.

Por otra parte, la ley 1151 de 2007, en su articulo 83 Definicion de vivienda de interés social, indica
que la VIS debe contar con unos requerimientos de calidad urbanistica, disefio arquitectdnico,

habitabilidad y su valor maximo sera de 135 salarios minimos legales vigentes. Ademas, se cred la



figura de vivienda de interés prioritario (VIP) con un valor maximo de 70 smlv. Esta misma

definicidn aparece contemplada en el decreto 2190 del 2009, en su articulo 2 definiciones.

En términos generales, la categoria VIS contempla un valor especifico de la vivienda para el
otorgamiento o desarrollo de programas o subsidios del gobierno operados por las cajas de
compensacién familiar. Por su parte, las VIP son una denominacidn del gobierno para atender a la

poblacién mas pobre y asignarle un subsidio mayor a estos grupos vulnerables.

Tradicionalmente, la demanda de vivienda en Colombia siempre ha presentado cifras en rojo, es
decir, un déficit en las necesidades de hogar para las familias. Desde 1993, segun estudios de la
Cédmara Colombiana de la Construccién, el nimero de viviendas construidas anualmente pasé de
137.000, a aproximadamente 30.000 en 1999. Durante este periodo la economia colombiana se
caracterizd por un crecimiento de los precios de la finca raiz y de los créditos hipotecarios.
Posteriormente, durante la crisis de 1999, el sector es golpeado por un estancamiento de los

precios, altos niveles de deuda, créditos insostenibles, altas tasas de interés y desempleo.

Esta crisis, provocd una de las inflaciones mas altas del pais, lo cual trajo la pérdida para muchas
familias de sus finca raiz producto del colapso del UPAC, sistema que ajustaba las cuotas de los
créditos hipotecarios de acuerdo a la inflacién. Durante esta etapa, para hacerle frente a la crisis,
las grandes constructoras se idearon un modelo que tuvo gran éxito y esta vigente actualmente, lo
que termind imponiendo un estilo tanto en grandes, como pequeias y medianas empresas de este

sector: las ventas sobre planos.

Este nuevo modelo de preventa trajo cambios en el esquema de los bancos y corporaciones de
ahorro, estableciendo limites de endeudamiento y otra serie de mecanismos para los

compradores.

En el afio 2000, segun el informe econdmico de CAMACOL, La vivienda 2011-2014: el gran salto en
la produccion habitacional, la construccion presentd desde el 2000 un crecimiento anual del 61%
hasta el 2003. Después de este afio, las viviendas de interés social tuvieron una mayor
importancia, pues de las 167.000 unidades de viviendas construidas en el 2007, el 50% fueron de

VIS.
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Gréfica 1. Area en metros cuadrados aprobada segun tipo de vivienda-mensual.
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Fuente: Calculos propios a partir del DANE.

En la grafica 1, donde se relaciona el area en metros cuadrados de las licencias aprobadas en las
curadurias de 88 municipios del pais, se observa que a partir del 2009 inicia un leve crecimiento
qgue alcanza su pico maximo en el mes de mayo del 2011. Después de este afio se presentan
fluctuaciones con incrementos mayoritariamente en los meses de diciembre. El afio 2011 fue un
excelente periodo para la construccién, con 54.149 unidades de VIS vendidas y 75.539 de no VIS,
lo cual representd un aumento del 9% y 19%, respectivamente, en relacidon al afio anterior.
Producto de esa dinamica, las empresas constructoras se volcaron a tramitar licencias para nuevas

obras. Evidentemente, el drea para los proyectos de VIS debe ser menor al de no VIS por el precio

maximo de 135 salarios minimos, lo cual limita la calidad y cantidad del suelo.
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Grafica 2. Unidades aprobadas segtin tipo de vivienda-mensual.
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Fuente: Calculos propios a partir del DANE.

A diferencia de la grafica anterior, las unidades de vivienda licenciadas (gréfica 2)muestran en
algunos meses del periodo enero 2009-agosto 2013, que las unidades proyectadas a
construir son mayores cuando se trata de VIS. Por ejemplo, para mayo del 2011, las unidades de
no VIS licenciadas fueron un 34% menores que las VIS. Por lo tanto, las viviendas de interés social
en Colombia tienen la caracteristica de ser pequefias en su drea y producidas en gran cantidad,

superando incluso las unidades de viviendas que no son de interés social.

La Politica Nacional de Vivienda, la cual esta detallada en el Departamento Nacional de Planeacién,
DNP, estipula dos grandes subsidios por parte del gobierno. El primero de ellos es el subsidio
familiar de vivienda, que consiste en un aporte en dinero otorgado a un beneficiario por medio de

entidades como el Fondo Nacional del Ahorro, cajas de compensacién familiar, Banco Agrario y la

Caja Promotora de Vivienda Militar.

El segundo, es el subsidio familiar en especie, el cual equivale a la transferencia de una vivienda de
interés prioritario del programa de vivienda gratuita del gobierno nacional. Este programa busca
entregarle una vivienda digna a la poblacién vulnerable consagrada en el articulo 12 de la Ley 1537

del 2012. En dicho articulo, se enumeran las condiciones necesarias de la poblacién para acceder a
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estas VIP: personas vinculadas a programas sociales del Estado que tengan por objeto la
superaciéon de la pobreza extrema o que se encuentren dentro del rango de pobreza extrema;
poblacién en situacion de desplazamiento; personas que hayan sido afectadas por desastres
naturales, calamidades publicas o emergencias y que se encuentren habitando en zonas de alto

riesgo no mitigable.

Por otra parte, la forma de acceder a estas viviendas de interés social es en su mayoria por medio
del crédito hipotecario. Como se observa en la gréfica 3, los créditos desembolsados para las VIS
son superiores entre el 30% y 40% a los otorgados a las viviendas de otro tipo. Esto demuestra que
las poblaciones que acceden a éstos realmente necesitan de mecanismos de endeudamiento para

adquirir su vivienda.

Grafica 3. Nimero de créditos hipotecarios seglin rangos de vivienda.
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Fuente: Calculos propios a partir del Dane.

El comportamiento de los créditos hipotecarios muestra una leve tendencia de incremento
durante este corto periodo. Durante el primer trimestre del 2012 y el segundo semestre del 2013,
el financiamiento hipotecario para las VIS crecié un 3%, mientras que el de no VIS se incrementé

alrededor del 10%.

Finalmente, la adquision de vivienda de interés social es un tema complejo a nivel nacional. El

gobierno brinda un subsidio para disminuir el valor de la edificacidn. Los futuros propiertarios, los
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cuales en muchos casos son poblacién de muy escasos recursos, deben buscar la forma de
conseguir un crédito para financiar el monto restante. Por tal razén, acceder a una vivienda de
éstas, sin importar las condiciones o calidad del inmueble, pareceria ser un privilegio para una

familia de escasos ingresos y con algun tipo de problema por desplazamiento.

4. La vivienda en el Area Metropolitana de Bucaramanga.

En esta seccién del documento se entrara a especificar Los municipios del pais, son entes
descentralizados que tienen unas funciones especificas en el tema de vivienda de interés social.
Segln la Ley 1511 del 2012, en su articulo 3, funciones de los municipios, indica que estos entes
deberan autorizar y aprobar, de acuerdo con la disponibilidad de servicios publicos, programas de
desarrollo de vivienda ejerciendo las funciones de vigilancia necesarias. Por eso, tienen la
obligacion de adquirir los terrenos suficientes para la construcciéon de ese tipo de viviendas,
financiar proyectos con la Nacién, el Departamento y cajas de compensacion familiar, otorgar
subsidios a la poblacién mas vulnerable, legalizar la tenencia de los predios, financiar materiales y
herramientas destinadas al mejoramiento de estos hogares, prevenir y evitar la utilizacién de

suelos de riesgo para edificaciones y controlar la urbanizaciéon y uso del suelo.

No obstante, los municipios de Bucaramanga, Floridablanca, Girén y Piedecuesta no tienen una
politica clara de vivienda digna, confidndose de las labores que adelante la Gobiernacidon de
Santander, la cual firmé en el 2009 un Convenio de Asociacion 2249 con el Ministerio de Vivienda,
en el que se autorizd la creacidn de una unidad de gestion de vivienda con el objetivo de

implementar macroproyectos piloto en el Departamento.
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Grafica 4. Unidades de vivienda de interés social licenciadas en el AMB.
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Fuente: Calculos propios a partir del Dane.

Como se observa en la gréfica 4, no existe ningiin municipio que histéricamente haya mantenido
una politica constante de VIS. Esta situacion se debe en parte, a que los periodos de gobierno son
de 4 anos, lo cual no permite desarrollar un programa de vivienda a largo plazo. Ademas, los
planes de desarrollo son cambiados casi en su totalidad durante cada mandato. El andlisis grafico
también indica que para el 2007, en Girdn se licenciaron 1045 viviendas, principalmente para
atender a los damnificados de la pasada ola invernal. Por su parte, Piedecuesta viene presentando
incrementos en los dos ultimos afios en el nimero de edificaciones proyectadas. Bucaramanga es
uno de los municipios con menor area dispuesta para este tipo de proyectos, aunque evidencia
una tendencia positiva durante el periodo 2007-2012. Segun el estudio de Oferta y Demanda de
Vivienda para el Area Metropolitana de Bucaramanga®, uno de cada dos hogares en el area
metropolitana de Bucaramanga demandan vivienda nueva y pertenecen a estrato bajo y medio
bajo. Estos prefieren residenciarse principalmente en Floridablanca y como segunda opcién eligen
Piedecuesta. No obstante, segun la grafica 4, Floridablanca es el municipio con menores licencias

durante este periodo.

El bajo nimero de licencias de construccidon expedidas para las viviendas de interés social en

varios municipios es producto de los proyectos poco atractivos, en términos de rentabilidad, para

> Citado en el documento de CDMB Plataforma Politico Institucional
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las firmas constructoras. Factores como los precios elevados del suelo, las obras necesarias para
estabilizar el terreno y evitar riesgo y la escasez de suelo, hacen que se incrementen los costos de
produccién, provocando que las empresas prefieran proyectos de viviendas que no son de interés
social porque el margen de ganancia es mayor. De estos aspectos, el problema mds grande al que
se enfrenta la vivienda social en el drea metropolitana es la escasez del suelo éptimo destinado a
proyectos de VIS y los elevados precios del mismo. Cabe recordar que estos hogares no pueden
exceder los 135 smml, por lo que con unos costos elevados, resulta inviable un proyecto que

genere rentabilidad.

Producto de esa poca atractividad de los proyectos VIS, en la siguiente grafica 5, se evidencia que
tantos los VIS y VIP son significativamente menores para el periodo 2013-Il, por ejemplo, las VIP,
VIS y No VIS, representaron el 4%, 19% y 77% del total de unidades iniciadas, tanto casas como

apartamentos.

En el 2012-Ill, la construccion de No VIS desciende en un 43% y los de VIP en un 36%. Mientras que
las VIS tuvieron un crecimiento del 30%. Las viviendas de interés prioritario, VIP, las cuales no
pueden exceder un precio de 70 smml, representaron entre el 7% y 4% del mercado. Estas
viviendas hacen parte de la promesa del Presidente de la Republica, Juan Manuel Santos, de
entregar 100.000 unidades de interés social durante su mandato, con servicio de internet y un
subsidio de $300.000 para la compra de un computador, sin ningun tipo de costo, totalmente

gratuitas.
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Grafica 5. Unidades inciadas en el AMB
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Fuente: Calculos propios a partir del DANE.

El periodo de pérdidas de obras del tercer trimestre del 2012, parece evidenciar que cuando la
construccién dirigida a los estratos 4, 5 y 6 no es tan rentable, hay una especie de refugio, o un
mayor crecimiento de las empresas constructoras hacia los proyectos de viviendas sociales. Sin

embargo, se carecen de los datos para poder comprobar esta hipétesis.

Ademas, segln datos del Ministerio de Vivienda y el DANE, en Bucaramanga las ventas de VIS
estimuladas por subsidios a la tasa de interés, crecieron un 173,2% anual en el 2012. No obstante,
es necesario conocer el tipo de vivienda que se estd ofertando, la zona, los servicios publicos, el
terreno y otra serie de caracteristicas que permitan identificar las condiciones cualitativas y

cuantitativas de los proyectos.

Posiblemente, debido a los altos precios de la tierra, muchas empresas constructoras tal vez no
sacan los permisos pertinentes en las curadurias y empiezan a edificar en zonas con precarias
condiciones de acceso y sin servicios publicos. En otros casos, por situaciones de desplazamiento,
se invaden predios que no cuentan con ningun tipo de seguridad para la vida de esas familias, tal

como ocurrié con el asentamiento registrado en el informe de gestion Girén 2012.

En la Gréfica 6, se observa que existe una brecha entre el saneamiento urbano y rural. Los mejores

municipios con porcentajes de saneamiento adecuado urbano son Floridablanca y Piedecuesta.
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Mientras que Girdn es el que mayores cifras presenta, con 2852 viviendas sin saneamiento
adecuado®. Un indicador sobre la calidad de la vivienda en el drea metropolitana de Bucaramanga
puede ser el porcentaje de viviendas sin saneamiento adecuado en los cuatro municipios. Este
porcentaje de saneamiento se obtiene del coeficiente entre las viviendas con deficiencias

sanitarias sobre el total de viviendas registradas por el Sisben en el 2012.

Gradfica 6. Porcentaje de viviendas sin saneamiento adecuado.
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Fuente: Calculos proprios a partir de los datos del Sisben 2012.

En la parte rural, las personas del AMB que tienen deficiente sistema de saneamiento son 18.966,
mientras que en lo urbano esta cifra asciende a 38.861. Girén es uno de los municipios con
mayores problematicas en esta materia, aproximadamente 12.211 personas del area urbana

sufren por esta causa.

Por otra parte, las entidades encargadas de implementar acciones para disminuir las deficiencias
de vivienda en cada municipio son: Invisbi de Bucaramanga, Banco Inmobiliario de Floridablanca,
Oficina de Vivienda de Girén y Secretaria de Planeacién de Piedecuesta. Como se menciond

anteriormente, todas tienen la funcién de promover lo relacionado con vivienda. Sin embargo,

® En el formulario del Sisben, se pregunta por las condiciones del bafio de cada vivienda. Los hogares que no
cuentan con saneamiento adecuado son aquellos que no poseen sanitario, inodoros con conexién a pozo
séptico, inodoros sin conexién a alcantarillado ni pozo séptico y letrina bajamar. Esta Gltima hace referencia
a un pozo o hueco subterraneo de eliminacion de excretas, en la que éstas caen directamente desde la tasa
o asiento a un sitio donde son arrastradas por el agua.
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en muchos casos sus funciones se limitan a promover los programas del gobierno nacional, sin
realizar ninguna accion de su parte.

Esta situacion se refleja en los informes de gestidon del afio 2012 de cada una de las alcaldias,
documentos en los que se mencionan los proyectos que se ejecutaron o se encuentran
actualmente en proceso, los cuales se enmarcan en politicas de orden nacional. Por ejemplo, en
Girdn, la Alcaldia entregé el disefio arquitectdnico de proyecto del Ministerio de Vivienda para 460
apartamentos destinados a poblacidn vulnerable. Pero la verdadera gestién del municipio fue tan
solo otorgar subsidios a 3 familias, convocar a los damnificados de la pasada ola invernal para

reasignar las viviendas y censar a un grupo de personas que invadieron un predio privado.

En Piedecuesta el panorama mejora levemente, con la futura ejecucion de un proyecto
denominado Zafiro, que consta de 1240 unidades VIP y VIS, gracias a una alianza publico-privada
entre el Municipio y algunas cajas de compensacién. Sin embargo, este tipo de proyectos no
pueden exceder los 135 y 70 smml, respectivamente, por lo tanto, el espacio en el que se van a
construir posiblemente no sea el mas adecuado, desde el punto de vista del acceso (vias),
alumbrado, transporte y servicios publicos. Esta ciudad también realizd6 mejoramientos de

viviendas que van desde subsidios hasta dotaciones de herramientas en zonas rurales.

Por su parte, Floridablanca realizd la asignaciéon de 310 millones de subsidios para vivienda y
gestiond con el Gobierno Nacional recursos por 40 mil millones de pesos para financiar los
proyectos Suratoque y Bellavista, que contemplan la construccién de aproximadamente 6 mil
viviendas nuevas. No obstante, segtn la informacién reportada en el Formulario Unico Territorial’,
en el 2012 no se programé ejecucion de recursos y el sector vivienda viene presentado los
menores niveles de inversidon del presupuesto desde el afio 2008. Por lo tanto, se puede afirmar
qgue el Municipio solo ha gestionado proyectos del orden nacional, sin aportar recursos

considerables.

En Bucaramanga, el Instituto de Vivienda de Interés Social es el que mayores labores realiza en
esta materia. Para el afio anterior, mediante el Acuerdo N°019 de julio del 2012, el Concejo

autorizoé al Alcalde a ceder al Invisbu 6 lotes gratuitos con un area superior a las 11 hectareas, para

7 . . . . . . . .. .

Su funcién es registrar toda la informacion fiscal y financiera de las administraciones centrales,
departamentales y municipales. Por lo tanto, las gobernaciones y alcaldias deben reportar la totalidad de los
ingresos y gastos de la entidad.
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la construccion de viviendas sociales. Ademads, se cambid el uso del suelo en el POT para habilitar
proyectos de viviendas prioritarias en 18,5 hectareas ubicadas en el sector de Chimita cerca a la
carcel de mujeres. Ademas, con el Gobierno Nacional se tiene aprobado un proyecto de
cofinanciacién denominado Campo Madrid, con 100 mil viviendas y un costo de 55 mil millones de

pesos, de los cuales 4 mil millones de pesos los asumira el Municipio de Bucaramanga.

5. Déficit cuantitativo y déficit cualitativo en el AMB

El Departamento Nacional de Estadistica-DANE, por medio de los resultados obtenidos en los
censos realizados en 1993 y 2005, ha estimado en dos periodos de tiempo los hogares que residen
en viviendas con deficiencias habitacionales, las cuales impiden que cuenten con unos niveles

adecuados de vida.

Grafica 7. Hogares en déficit 1993 - 2005

Bucaramanga Floridablanca Giron Piedecuesta

M Hogares en déficit-1993 W Hogares en déficit-2005

Fuente:Calculos propios a partir del Dane- Censo General 1993-2005. Déficit de vivienda.

En la Gréfica 7, se observa que en los cuatro municipios del drea metropolitana de Bucaramanga,
hay una tendencia creciente en el nimero de hogares en déficit (cuantitativo y cualitativo)
entre 1993 y el 2005. Floridablanca es el Unico municipio que obtuvo una leve disminucidén en la

cantidad de hogares con déficit. Por su parte, Girén y Piedecuesta tuvieron incrementos entre el
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61% y 55%, respectivamente. Bucaramanga es el municipio del AMB con mayores familias en esta

condicion.

Grafica 8. Hogares segtin déficit 2005.
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Fuente: Calculos propios a partir del Dane- Censo General 1993-2005. Déficit de vivienda.

En todos los municipios del AMB existe la necesidad de tener una vivienda por cada hogar (déficit
cuantitativo), sobre las unidades con algin tipo de deficiencias en su estructura (déficit
cualitativo). Debido a su gran extensién de poblacidn, Bucaramanga triplica los hogares en déficit
cuantitativo y duplica los hogares del cualitativo de las cifras de municipios como Floridablanca,

Girdn, Piedecuesta.

Con base en estas dos metodologias, y tomando los datos de la poblacion sisbenizada en loa
municipios de Bucaramanga, Floridablanca, Girén. Es posible realizar el célculo por hogares debido
a la naturaleza de la encuesta del Sisben IlI, ya que cada registro representa un individuo® y un
hogar, y recoger informacion sobre los diferentes componentes de la vivienda, vida, hogar e

individuo.

En la siguiente tabla, en la primera columna se referencian los criterios del DANE para establecer

el déficit cuanlitativo; la segunda corrresponde a la pregunta del formulario del Sisben 2012 que

8 , . e . .
En la metodologia del Sisben Ill, se especifica que solo se realiza la encuesta a un miembro del hogar, el
cual debe ser mayor de 18 afios.
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indica el criterio. Para la seleccién de las preguntas se utilizaron criterios del Banrep porque

contenian un mayor nivel de detalle. En la tercera columna, aparecen las respuestas del formulario

con su respectivo cédigo.

Tabla 3. Déficit cualitativo segun base del Sisben 2012.

DANE

PREGUNTA SISBEN 2012

CODIGO-RESPUESTA

Deficit urbano

4.70na

1. Urbana

Hogares habitados en

estructuras estables.

14. Material predominante de

las paredes exteriores

1. Bloque o ladrillo, piedra,
madre pulida.

2. Tapia pisada, Adobe.

3. Bahareque Revocado y sin
revocar.

4. Material Prefabricado

5. Madera burda, tela o
tablon.
Pisos de arena y madera 15. Material predominante de | 5. Tierra o arena
los pisos
Hogares con mas de 3 |56. Total de personas en el | Hacinamiento = (total

personas, pero menos de 5

personas por cuarto.

hogar
29. Cuantos de estos cuartos

usa este hogar para dormir

personas en hogar / cuartos

usados para dormir)

Hogares que no cuentan con

lugar adecuado para preparar

38. En ddénde preparan los

alimentos de este hogar

2. En un espacio no exclusivo

para cocinar

alimentos. 0. No tiene cocina
Acueducto: sin acueducto en | 21. La unidad de vivienda | 2. No
la vivienda. cuenta con servicios publicos
de acueducto
Alcantarillado: sin | 17. La unidad de vivienda | 2. No

alcantarillado en la vivienda

cuenta con servicios publicos

de alcantarillado

Sanitario: inodoro no esté

30. El servicio de sanitario que

2. Inodoro sin conexién a pozo
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conectado al alcantarillado, sin | utilizan es séptico

servicio sanitario o letrina o 3. Inodoro sin conexion a

bajamar alcantarillado ni pozo séptico
4. Letrina o bajamar
0. No tiene

Energia: sin servicio de energia | 16. La unidad de vivienda | 2. No

eléctrica. cuenta con servicios publicos

de energia eléctrica
Basuras: sin recolecciéon de | 20. La unidad de vivienda | 2. No
basuras cuenta con servicios publicos

de recoleccion de basuras

Fuente: Calculos propis a partir de la ficha metodoldgica de vivienda 2009, Banco de la Republica, Geografia del déficit

urbano: los casos de Barranquilla y Soledad y Manual del Encuestador, Sisben.

Como se observa en la tabla 4, el criterio de hacinamiento no esta especificado en el sisben, pero

por medio de un coeficiente entre las variables de cuartos exclusivos para dormir y el nimero de

personas por hogar, se puede obtener una indicador del nimero de personas que duermen por

cuarto.

En el déficit cuantitativo se utiliza esta misma categoria de hacinamiento, solo que con un mayor

nivel de exigencia de 5 personas o mas por cuarto. Mientras que el cualitativo es mayor que 3y

menor a 5.

Tabla 4. Déficit Cuantitativo segin base del Sisben 2012.

DANE PREGUNTA SISBEN 2012 CODIGO-RESPUESTA

Hogares que habitan en | 14. Material predominante de | 6. Guadua, cafa, esterilla, otro
viviendas inadecuadas, | las paredes exteriores vegetal

construidas con materiales 7. Zinc, tela, cartén, latas,

inestables o sin paredes.

desechos, plasticos,

0. Sin paredes

Hogares secundarios de

cualquier tamano que

25. Cuantos grupos de

personas que cocinan por

Todas las respuestas, excepto

respuesta (1) indica una
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comparten la vivienda con

otros hogares.

separado hay en la unidad de

vivienda

familia.

Cinco o mas personas por

cuarto

56. Total de personas en el
hogar
29. Cuantos de estos cuartos

usa este hogar para dormir

Hacinamiento = (total
personas en hogar / cuartos

usados para dormir)

Fuente: Calculos propios a partir de la ficha metodoldgica de vivienda 2009, Banco de la Republica, Geografia del déficit

urbano: los casos de Barranquilla y Soledad y Manual del Encuestador, Sisben.

Finalmente, después de realizar estos procesos se obtiene que el nimero de hogares que se

encuentran en déficit corresponden a las siguientes cantidades:

Grafico 9. Numero de hogares con déficit urbano cuantitativo y cualitativo.
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Fuente: Calculos propios a partir de los datos del Sisben 2012.

Como se observa en la grafica 9, el nimero de hogares en déficit urbano mantiene la misma

tendencia del déficit de los hogares censados por el Dane en el 2005. Las deficiencias cuantitativas

son mayores que las cualitativas, a excepcién del Municipio de Girén, el cual presenta un

comportamiento inverso debido a un gran nimero de viviendas sin servicios publicos como
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alcantarillado, energia y acueducto; y el menor indicador en déficit cuantitativo. Bucaramanga es

el Municipio con mayores déficit, seguido de Floridablanca®, Girén y Piedecuesta.

Ahora, es necesario analizar cudles son las acciones planteadas por las administraciones para

disminuir los déficit habitacionales en el AMB. A continuacién se presentan algunas de las metas

relacionadas con el mejoramiento, en términos de calidad y cantidad, de los hogares de cada

Municipio:

Tabla 5. Metas de vivienda por cada Municipio

Municipio

Metas

Bucaramanga

Realizar 100 mejoramientos a vivienda
propia a madres cabezas de familia,
comunitarias y sustitutas.

Realizar 100 mejoramientos a vivienda
propia de personas en situacion y/o
condicién de discapacidad.

Asignar 180 subsidios complementarios
para vivienda nueva o usada de la
poblacién victima del conflicto armado.

Floridablanca

Reducir el deficit de vivienda de interés
social y prioritario en 1.000 unidades

Integrar la base de datos de familias
con necesidad de solucién de vivienda
existente en el Municipio con las de
Red del Gobierno Nacional.

Giron

Disminuir el numero de viviendas
ubicadas en zonas de alto riesgo en 580
casas nuevas y reubicadas durante los
préximos cuatro afios.

Disminuir el nimero de hogares con
déficit cualitativo de vivienda en 680
familias durante los préximos cuatro
anos.

Aumentar el nimero de viviendas de
interés social en el municipio a 680

*Enel 2011, el plan de desarrollo de Floridablanca que la sumatoria de los déficit se encontraba en una cifra
cercana a los 15.000. Por lo tanto, el célculo realizado en este documento (15780) es coherente al

presentado por esa administracidn.
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viviendas de interés social durante el
cuatrienio.

Piedecuesta 1. Implementar una politica publica de
vivienda de interés social y/o prioritaria
urbana, cofinanciada que beneficie a
1.200 familias del Municipio de
Piedecuesta, durante el cuatrienio.

2. Otorgar a 1.300 familias del municipio
de Piedecuesta, subsidios para compra,
mejoramiento y/o adecuacién de
vivienda en zona rural y/o urbana,
durante el cuatrienio.

3. Crear y poner en marcha del banco de
tierras, con el fin de desarrollar
proyectos de vivienda, que beneficien a
la poblacidon urbana del municipio de
Piedecuesta

4. Construir y/o mejorar 120 viviendas
rurales cofinanciados, en diferentes
veredas del Municipio de Piedecuesta.

5. Realizar la cofinanciacion para Ia
adquisicion de vivienda nueva o usada
a treinta y dos (32) familias victimas del
conflicto armado.

6. Apoyar la adopcion del Macro proyecto
de vivienda PIENTA

Fuente: Célculos del autor a partir de los Planes de Desarrollo de los Municipios del AMB.

Para el caso de Bucaramanga, aunque tiene algunos programas de mejoramiento de vivienda que
apuntan hacia la disminucién del déficit cualitativo, y otros de subsidios para la adquisicion de
vivienda, estas medidas cobijan un total de 480 familias que representan solo el 2% de los hogares
urbanos con déficit (24.850). Ademas, estas acciones no hacen parte de una politica de vivienda
del municipio, sino estan inmersos en una serie de metas dirigidas hacia grupos vulnerables

como personas en condiciéon de discapacidad, victimas del conflicto y madres cabezas de familia.
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Floridablanca es el Municipio con menores acciones para aumentar la calidad de vida de los
hogares. Su plan de desarrollo plantea la reducciéon del déficit en 1000 unidades, que de cumplirse,
lograria mejorar la vivienda de un 6% de los hogares que presentan deficiencias. En ese municipio,
también se evidencia la ausencia de una politica clara de vivienda que permita una reduccion de

hogares en déficit para el préximo afio.

En Girdn, se presentan tres acciones detalladas en la tabla 5, de las cuales dos representan la
misma funcién: al reducir el déficit cuantitativo en 680 familias, se estd aumentado a 680 hogares
la oportunidad de adquirir una vivienda de interés social. La otra meta, si bien el Dane no tiene en
cuenta en su metodologia los factores relacionados con el riesgo e inestabilidad del terreno,
podria catalogarse dentro del déficit cuantitativo porque su estructura es inestable. Finalmente, al

igual que en los otros planes, no existe una politica de vivienda en Girdn.

De los cuatro Municipios, el que mas metas posee y mejores propuestas, es Piedecuesta. A pesar
qgue Piedecuesta ha presentado déficit relativamente bajos comparados con los demas, le apunta
hacia una politica de vivienda mas elaborada. Si se contabilizaran tan solo las 2500 acciones
dirigidas a cubrir aspectos relacionados con la calidad y cantidad, los hogares beneficiados serian

el 27% del total del déficit municipal.

Finalmente, las necesidades de vivienda documentadas en el déficit cualitativo y cuantitativo no se
ven atendidas a cabaldiad en ninguno de los municipios del drea. Piedecuesta es la Unica

excepcion que confirma porque tiene las menores tasas de hogares con deficiencias.
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ANEXOS

Mediante la formula condicional SI, se crearon columnas nuevas, a las cuales se les asiganaba un
valor de n cuando cumplian con el criterio, y un valor de 0 cuando no cumplian. Por ejemplo, la
columna thogar indica el tamafio del hogar, toma valores de 2 cuando el nUmero de hogares que

residen en una vivienda es mayor que 1, de lo contrario, se le asigna el valor 0.
= SI(thogar > 1;"2";"0")

Para el cdlculo del déficit cuantitativo hay que aplicar el condicional SI a 3 variables: tipo de
paredes, tamano del hogar y hacinamiento mayor a 5 personas por dormitorio. Después, de
realizar esta operacion, se crea una columna, la cual aparece en el grafico de color amarillo, e
indica la sumatoria horizontal de los tres criterios. Posteriormente, se ejectuan dos filtros, uno por
zona urbana y otro en las celdas de la columna amarilla (cuantitativo) que aparezcan con valor O,

asi no se contabilizara hogares que no cumplan los requisitos del déficit.

Gréfico 10. Imagen del archivo utilizado para calcular los déficit.

DB DC oD DE DF DG DH ]} Dl DK DL DM DN Do DP -
dormitorivlpared '_Ithogar ~ |hacinami ~ | Cuantitat ~ |estructuri ~ | piso - |hacina |~ |preparan = alcanta |~ sanitaric| ~ energia |~ acueducti ~ basura |~ cualitativ~|
dormitoriVIpared v!thogar ~ |hacinami ~ | Cuantitat| * | estructuri = | piso - |hacina |~ |preparan v alcanta |+ |sanitario| v energia |~ |acueduct{ v basura |~ cualitativ~| &

3,0 ] 2 o 2 1 2 3 4 5 5 o] 5 5 18
3,0 o 2 o 2 1 2 3 4 5 5 o 5 5 18
3,0 o 2 ) 2 1 2 3 4 5 5 o 5 5 18
70 o o 3 ! 1 2 o 4 Bl Bl o 5 5 18 |
7.0 ] ] 3 3 1 2 o 4 5 5 o] 5 5 18
7.0 o o 3 3 1 2 o 4 5 5 o 5 5 18
70 o o 3 3 1 2 o 4 5 5 o 5 5 18
70 o o 3 ! 1 2 o 4 Bl Bl o 5 5 18
7.0 ] ] 3 3 1 2 o 4 5 5 o] 5 5 18
7.0 o o 3 3 1 2 o 4 5 5 o 5 5 18
3,0 o 2 ) 2 1 o 3 o 5 5 o 5 o 11
3,0 o 2 ) 2 1 o 3 o Bl Bl o 5 o 11
3,0 ] 2 o 2 1 o 3 o 5 5 o] 5 ] 11
3,0 o 2 o 2 1 o 3 o 5 5 o 5 5 16
3,0 o 2 ) 2 1 o 3 o 5 5 o 5 5 16
3,0 o 2 ) 2 1 o 3 o Bl Bl o 5 5 16
3,0 ] ] o ] 1 2 3 4 5 5 o] 5 5 18
3,0 o o o o 1 2 3 4 5 5 o 5 5 18
3,0 o o ) ) 1 2 3 4 5 5 o 5 5 18
1,0 o o ) ) 1 2 o 4 Bl Bl o 5 5 23
20 ] 2 o 2 1 2 o 4 5 5 o] 5 ] 18
20 o 2 o 2 1 2 o 4 5 5 o 5 o 18
40 o o ) ) 1 2 3 o 5 5 o 5 o 13
4.0 o o ) ) 1 2 3 o Bl Bl o 5 o 13
4.0 1] 1] o ] 1 b 3 o 5 5 (o] 5 1] -

Fuente: imagen del archivo excell utilizado para realizar los calculos.
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CONCLUSIONES

La Vivienda de interés social tiene un problema fundamental que impide el desarrollo de
proyectos que sean rentables para las firmas constructoras y beneficiosos para la poblacion de
menores recursos: la escases de tierra. De acuerdo con la ley de oferta-demanda, la escasez
provoca altos precios, los cuales terminan elevando los costos de producciéon de las unidades

residenciales.

Ademas, estos elevados costos y la limitacién en el valor de las VIS a 135 smml, ocasiona que los
terrenos utilizados no sean los adecuados, o simplemente, no cuenten con todos los servicios
publicos. Al 