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Planificar, diseñar, financiar y construir viviendas para pobres 

no implica diseñarlas y ejecutarlas pobremente.   

Se sugiere un alto grado de responsabilidad social de los Entes 

Territoriales (Alcaldes y Gobernadores), de los Gestores 

Habitacionales y los profesionales que participan en la 

planificación, diseño y construcción de la Vivienda de Interés 

Social y de su hábitat; la cual implica, además, de la 

transferencia de su conocimiento, un esfuerzo en la 

redistribución de la riqueza social, que puede expresarse en 

diseños y proyectos de calidad para grupos familiares de 

escasos recursos que merecen vivir con dignidad. 
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Referentes y Limitantes 

Cantidad de Unidades a 
Ejecutar 

Áreas Construida y Privada 
Mínimas 

Tipología de las Viviendas: 
Unifamiliares, Multifamiliares 

Espacios Mínimos que conforman 
la Unidad de Vivienda 

Equipamientos Comunales 
Construidos 

Capacidad Económica de los 
Compradores 

Especificaciones Técnicas de 
la Construcción 

Precio de Venta al Público 

Tamaño del Predio y Densidad 
Máxima en Viv / Ha 

Indices de Ocupación y 
Construcción 

Pisos y Alturas Máximas 

M2 de Equipamentos 
Comunales por Habitante 

Tipo de Vivienda VIP / VIS 

Oferta del Mercado, 
Competencia 

Acabados 

Ubicación 
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Procesos que se deben Evaluar. 

Pre-factibilidad Anteproyecto 

Proyecto 

Gerencia de 
Proyecto 

Ingeniería de 
Detalle 

Especificacione
s Técnicas 

Materiales 

Proveedores 

Presupuesto y 
Programación 

Análisis de 
Factibilidad 

Gerencia 

Esquema 
Financiero: 
Preventas y 
Ventas del 
Proyecto 

Contratación 
derivada: 

Proveedores, 
Contratistas, 
Director de 

Obra 

Administración 
de los Riesgos 
del Proyecto 

Construcción 

Ejecución del 
proyecto 

Cumplimiento 
Especificacione

s 

Cumplimiento 
Presupuestos 

Ingeniería de 
Detalle 

Administración 
Riesgos de Obra 

Entrega 

Liquidación 
de Contratos 

Legalización 
de Créditos, 
Subsidios, 

Etc. 

Escrituración 
y Entrega a 
Satisfacción 

Interventoría, 
Supervisión de 
Obra 

Cumplimiento 
de Normas 
NSR-10 

Cumplimiento 
Contratos Análisis y 

verificación de 
Especificaciones 
Técnicas 

Evaluación 
Técnica 

Evaluación 
Financiera 

Evaluación 
Jurídica 

Supervisión 

La Gerencia del Proyecto 
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El Déficit Habitacional 

Fuente: DANE, Cálculos eVivienda 
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El Mercado 

Datos relevantes: 
Poca oferta y amplia demanda de VIP y VIS, Precio tope de 70 smmlv 
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Conocer los Clientes 
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Conocer los Clientes 
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Conocer los Clientes 
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Conocer los Clientes 

Cierre Financiero 
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El Terreno 
Requerimientos Básicos 
• Realizar un Estudio de Selección 

de Alternativas. 

• Ubicado en Zona Urbana, o sujeto 

a aprobación de un Plan Parcial . 

• No estar en Zona de Riesgo. 

• No tener afectaciones graves. 

• Disponibilidad de SS PP 

• Accesibilidad 

• Precio. 
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La Norma Urbanística 
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Ubicación Ciudadela  Altos  del  Gualí 2 
Cálculo del Área Útil 
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Propiedad 
de la Tierra 

Tradición 

Usos y 
restricciones 

Normas de 
Urbanismo 

Gestión del 
Suelo 

Los Privados se 
quejan que no hay 

Predios para 
Construir Vivienda 

Social 
Tierra para Construir 

VIP y VIS sí existe 
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El Producto 
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Precio de las Viviendas 
Valor VIP $41.265.000  (70 smmlv)  = x m2 

Valor VIS $79.582.500 (135 smmlv) = y m2 

Entre $2.000.000 y $4.130.000 

16,6% 

60,0% 

12,3% 

11,1% 

6,5% 

SFV Deptal 
75,0% 

SFV Mpal  
12,3% 
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2006 
Usme - Bogotá 
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2006 



vargasballen@hotmail.com 

+  

2007 
Quibdó – Chocó.  
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2007 
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2008 
Region de la Mojana 
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2008 
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2009 
Pasto, Volcan Galeras 

http://www.revistaescala.com/images/stories/CONVIVE_4/volcan_galeras_nario.jpg
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2009 
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2010 
Bucaramanga 
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2010 
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2011 
 

La Guajira 
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2011 
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2012 
Buenaventura 
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Participación de los Hogares 

Pre  

Inscripción 

Reunión General 
Informativa 

Recepción y 
Entrega de 

Formularios 

Digitalización de 
la Información 

Validación 
Información 

Cruce de Bases 
de Datos con 
Ministerio de  

Vivienda y 
SISBEN 

Verificación de 
Requisitos 
Legales y 

Municipales 

Suministro de 
Información a los 

Hogares 

Entrega de los 
Documentos de 

los Hogares 

Postulación al 
Subsidio de 

Vivienda 

Entrega y Trámite 
de Formularios del 

Subsidio de 
Vivienda 

Cajas de 
Compensación y 

Fonvivienda 

Recepción de  los 
Documentos del 

Hogar 

Verificación de la 
veracidad de los 

Documentos 

Radicación de las 
Postulaciones 
ante la CCF  y 
Fonvivienda 

Trámite de 
Recursos 

Complemen-
tarios 

Certificación del 
Ahorro 

Programado 10% 
del Valor de la 

Vivienda 

Tramite del 
Crédito 

Hipotecario 
Complementario 

Certificación de 
los Recursos para 

el Cierre 
Financiero 

Asignación 
Subsidio 
Municipal 

Verificación del 
Cumplimiento de 

los Requisitos 
Legales y del 

Cierre Financiero 

Apropiación de 
Recursos del 
Presupuesto 

Municipal 

Cuando tienen el 
Ahorro 

Programado y la 
Aprobación del 
Crédito, se les 

asigna el Subsidio 
Municipal 

Compra Venta 

Vivienda 

Firma de las 
Promesas de 

Compra-Venta y/o 
del Encargo 

Fiduciario para 
Cada Hogar 

Gestión y 
Movilización de 
los Recursos de 

los Bancos al 
Proyecto 

Construcción de 
las Viviendas 

Escrituración y 
Entrega a 

Satisfacción 

Veeduría  

Ciudadana 
Diseños 

Participativos 

Participación en 
las 

Capacitaciones 

Participación en 
la Veeduría 
Ciudadana 

Participan en la 
Administración 
del Conjunto 

 

 

 
 
 

 
 

Deber ser de la Participación de Hogares durante la Ejecución del Proyecto. 
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LEY 1537 DE 2012 
Esquema Programa 100 Mil Viviendas Gratuitas  
y 86.000 Viviendas para Ahorradores 

P.A.M. 

$ 

LOTES 

PUBLICOS 

LOTES 

PRIVADOS 

P.A.D. TDR 

TDR 

Selección Constructores 

(Promesa de Compra 

Venta) 

Selección Constructores 

(Contrato de Obra Civil) 

Findeter 

Viabilizó 

Comité Fiduciario 

Comité Técnico 

Comité Financiero 

VIVIENDA 
VIVIENDA 

Pago 80% y 20% Pago 90% y 10% 

Interventoría 

Supervisión 

CONVENIOS 

MINISTERIO DE 

VIVIENDA, CIUDAD Y 

TERRITORIO 

República de Colombia 

3746 
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Lo que yo averigüo antes de Diseñar 

 Norma Urbana, POT, Demarcación Informativa del Predio. 

 Mapas de Microzonificación Sismica. 

 Estudio de Títulos del Predio.  Matrícula Inmobiliaria. 

 Vías de Acceso, ingreso de Vehículos Pesados y Maquinaria. 

 Construcción de los APU – Presupuesto Detallado, investigación de 

precios de los principales materiales. 

 Sistema Constructivo y su adecuación a la cultura del lugar. 

 Disponibilidad en el lugar y Costos de Materiales e Insumos para la 

Construcción.  Transporte, tiempos, Fletes y Costos.  

 Disponibilidad e Indoneidad de la Mano de Obra.  Costos, 

costumbres. 

 Acuerdos con proveedores, ferreterias y almacenes. 

 Disponibilidad de Profesionales. 

 Entidades Financieras, Fiduciarias y Compañias de Seguros. 

 

La Visita al Lote de ConvivE NO es un Paseo 
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Luis Alberto Vargas Ballén 
Gerente eVivienda 

evivienda@gmail.com 
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