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Resumen

En varios municipios de Colombia, el déficit habitacional se incrementé como resultado de la
ola invernal de 2010, razén por la cual el Gobierno Nacional cre6 el Fondo Adaptacion. En este
articulo se describen los aspectos técnicos, administrativos y contractuales que se reflejaron en la
reconstruccion de Guapi. El aporte de la empresa privada es fundamental para el desarrollo de las
comunidades y se requiere el apoyo estatal para obtener permisos de ingreso de materiales y para
garantizar el acceso con el fin de proteger el patrimonio econémico de aquellos que aceptan el reto
de la ejecucion de este tipo de proyectos localizados fuera de los centros de desarrollo del pais.
Palabras clave: alianza, reconstruccion, sector privado.

Abstract

The housing deficit in several municipalities in Colombia increased because of cold weather
effects in 2010, and due to that the National Government created the Adaptation Fund. This
article describes the technical, administrative and counterfactual aspects that were reflected
in the reconstruction of Guapi. It is evident that the contribution of the private partnership is
fundamental for the development of the communities and the support of the state is required in
order to obtain licenses for entrance of materials and to guarantee the access looking with this to
protect the economic patrimony of those that accept the challenge of building this type of projects

located so far from main development centers of the country.
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Introduccién

El déficit de vivienda en Colombia desde la perspectiva del Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) evaltia las condiciones
habitacionales en funcién del déficit cualitativo y del déficit cuantitativo de
las viviendas existentes y responde a criterios de evaluacién particulares para
cada caso. En cuanto al déficit cualitativo, se consideran aspectos relacionados
con la estructura, la disposicién de espacio, la disponibilidad de servicios
publicos en las viviendas y las condiciones de la cocina. Con relacién al déficit
cuantitativo, el DANE evalta la cantidad de viviendas que la sociedad debe
construir para que exista una relacién uno a uno entre las viviendas adecuadas
y los hogares que necesitan alojamiento atendiendo a conceptos como tipo de

vivienda, estructura y hacinamiento no mitigable (Builes et al., 2012).

Segun el DANE, en el censo de 2005, este déficit estaba representado en
12.37% enlo cuantitativo y en 23.84% (Builes ef al., 2012). Y, particularmente, con
relacion al déficit de vivienda rural, tépico de interés en este articulo, aunque
el déficit cuantitativo de vivienda rural para el 2005 arroj6é un porcentaje de
68.25%,10.55% menos que en 1993, el porcentaje de déficit cualitativo alcanzado
en el altimo censo fue de 4.06% frente a 1.21% del censo anterior (Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica, 2012). Segtin esto, con el paso del
tiempo se encuentra que la calidad de las caracteristicas fisicas de las viviendas
rurales esta decreciendo, situacion que se torna atin mas compleja por cuanto el
desarrollo habitacional rural pueda darse de manera concentrada en un area o
bajo la modalidad de viviendas rurales dispersas, y en cualquiera de los casos,
los auxilios de apoyo gubernamental pueden ser exiguos o sencillamente nunca
llegar porque no han sido solicitados.

Este articulo se centra en la identificacién de los factores que sirven de
argumento para solicitar un incremento de las partidas presupuestales para las
Viviendas de Interés Prioritario VIP en municipios en donde las condiciones
geograficas dificultan el normal suministro de materiales. El andlisis
presentado se fundamenta en la revisién de las condiciones de gestion de los
macroproyectos de la Costa Pacifica y en la identificacién de las condiciones
técnicas que generan amenazas y debilidades para la adecuada ejecucion de
los proyectos. Se concluye del estudio que se requiere el apoyo del Gobierno
y de la empresa privada para la reconstrucciéon de comunidades afectadas
por impactos climatoldgicos y que el rubro (tope méximo) destinado para la

ejecucion de estos proyectos esta subestimado.
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Antecedentes que dinamizaron la ejecucion de proyectos de vivienda de
interés social rural

Las consecuencias de fenémenos de variabilidad climatica ante la rdpida

~

transicion entre dos eventos “El Nifo” y “La Nifa”, ocurridos en 2010,
desencadenaron fuertes repercusiones en las zonas rurales, tales como
deslizamientos, movimientos en masa y dafios significativos en la
infraestructura de varios municipios de la regiéon Andina, Pacifica y del Caribe
(CEPAL, 2012) y, por consecuencia, afectaciones en las viviendas rurales, lo

que aumento las estadisticas del déficit de vivienda sefialado.

Con el fin de atender estas calamidades, en diciembre de 2010, Juan Manuel
Santos, presidente de Colombia, firm6 el Decreto 4819 de 2010, en virtud del cual se
cred el Fondo Adaptacion con el fin de lograr la recuperacién de las zonas afectadas
por el fendmeno de La Nifia y formular proyectos para mitigar las amenazas
econdmicas, sociales y ambientales que afectaban al pais (Colombia (b), 2010).

Dentro de los proyectos de construcciéon de vivienda como respuesta a
las necesidades apremiantes de unidades habitacionales, se han incorporado
Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN), los cuales surgen en
cumplimiento con las disposiciones de la Ley 1469 de 2011. Esta ley apoya
las decisiones administrativas y actuaciones urbanisticas con el propésito
de habilitar el suelo para la construcciéon de vivienda y demé&s obras de
infraestructura necesarias (Colombia (c), 2011); posteriormente, con el Decreto
1310 de 2012 se definen los requisitos para la construccién de viviendas de

interés prioritario (Colombia (e), 2012) y se genera una clasificacién de los

Macroproyectos segtin el impacto como se indica en el cuadro 1.

Cuadro 1. Impacto del Macroproyecto segun el Decreto 1310 de 2012

Impacto del Macroproyecto Localizacion
Impacto metropolitano o regional: déficit Capitales departamentales de categoria
cuantitativo de vivienda urbana igual o superior Especial y 1, municipios contiguos y

a 20,000 y en municipios aledafios de 1,000
unidades.

municipios aledafios.

Impacto metropolitano o regional: déficit
cuantitativo de vivienda urbana igual o superior
a 3,000.

Cualquier municipio categoria especial, 1 02 0
en capitales departamentales del pais.

Impacto urbano: déficit cuantitativo de vivienda
urbana igual o superior a 2,500.

Municipio o distrito de categoria 2, 3, 4, 5 0 6.

Fuente: elaborado con informacion de Colombia (e) (2012).

43



WWERA 1\q/ig Femanda Serrano-Guzman, Diego Dario Pérez-Ruiz, Adriana Marcelo Cordero-Martinez y Juan Paulo Salazar6aez: Reconstruccion...

Se propusieron MISN en la Costa Atlantica y en la Costa Pacifica, segin

la gravedad de los impactos desencadenados por cuestiones climatolégicas.
Costa Atlantica:

* Villas de la Cordialidad, 200 unidades de vivienda entregadas el 7 de

mayo de 2015 para un total de 800 en ese sector (Fondo Adaptacion
(b), 2015).

* El Repeldn, 16 unidades de vivienda de 49.5 m? en lotes de 135 m?
(Fondo Adaptacion (a), 2015).

* Urbanizacién Villa Carolina: 200 casas de interés prioritario municipio

El Repel6n en el Atlantico (Contraloria General de la Reptiblica, 2014).
Costa Pacifica:

* Proyecto “Urbanizacion Nueva Esperanza III” ubicado en el
Municipio de Olaya Herrera-Bocas de Satinga (Narifio) con 160

unidades de vivienda (Contraloria General de la Reptiblica, 2014).

* Macroproyecto “Brisas del Pacifico” ubicado en el Municipio de Guapi-

Departamento del Cauca, actualmente en ejecucion (Sidecol S.A S., 2014).

Los proyectos de Nueva Esperanza IIl y Brisas del Pacifico, discutidos
en este estudio de caso, encajan en la iniciativa del Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio toda vez que los MISN que se desarrollaron responden a lo
establecido en el Art. 3. Numeral 5 con relacién a la destinacion de suelos a usos
residenciales y en el Numeral 7 a la definicién de mecanismos para la actuaciéon
conjunta y concertada del sector ptiblico con el sector privado consagrados en la

Ley 1469 de 2011 para este tipo de operaciones urbanas integrales.

Durante el 2016, el 23% de la inversiéon del Fondo Adaptacién, es
decir, $2,117 mil millones, fueron destinados para vivienda, cifra que en
la actualidad estd representada en 1005 proyectos de los 4,665 asignados
en los departamentos de Antioquia, Arauca, Archipiélago de San Andrés,
Providencia y Santa Catalina, Bolivar, Boyaca, Caldas, Caquetd, Casanare,
Cauca, Cesar, Choco, Cérdoba, Cundinamarca, Guainia, Guaviare, Huila, La

Guajira en Colombia (Ministerio de Hacienda, 2016).

Para la ejecucion de estas viviendas en zonas rurales, en el Art. 14 de la Ley
1537 de 2012, se define que s6lo en los Departamentos de Amazonas, Guainia,

San Andrés, Providencia y Santa Catalina, Putumayo, Choc6, Vaupés y
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Vichada podran autorizarse mas de 70 salarios minimos mensuales legales
vigentes (smmlv) del costo de la VIP en razén a sus costos de los materiales
de construcciéon y del transporte, previa aprobacién del Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio (Colombia (f), 2012). Sin embargo, en algunos
de los mencionados proyectos de VIP adelantados en la Costa Atlantica y
Pacifica, las condiciones obligaron a costos que superaron los 70 smmlv, por
las complejidades que se senalan en el art. 14 de la Ley 1537 de 2012. Este es el
caso de Nueva Esperanza Il y Brisas del Pacifico.

Metodologia

Las condiciones geograficas y morfolégicas de Colombia y, en ocasiones, la
adjudicacién e inicio de proyectos de infraestructura sin estudios completos
hacen de ciertas comunidades espacios vulnerables a construcciones que
facilmente se ven afectadas por las inclemencias climatoldgicas, razén por la
cual, lamentablemente para los colombianos, se perpetuara con la existencia de

Macroproyectos de reconstruccion de viviendas por parte del Fondo Adaptacion.

Por lo anterior, las etapas seguidas en el presente estudio son de utilidad para
que, en casos similares, se adelanten andlisis previos por parte de los proponentes
para la participacién en este tipo de proyectos. Los pasos seguidos fueron:

e [dentificaciéon de los aspectos relacionados con la gestién y el
desarrollo dela construccién en el Macroproyecto Nueva Esperanza Il
desarrollado en la Costa Pacifica. Para ello, se revis6 la documentacion
de soporte de la propuesta técnica que ampar6 el desarrollo de este
proyecto y se realizé una entrevista al contratista responsable de su
ejecucion, lo que permitié conocer aspectos técnicos del proyecto y

situaciones relacionadas con aspectos contractuales.

* Se identificaron las dificultades técnico-administrativas del proyecto
Brisas del Pacifico. Se prepar6 una descripcién de los problemas de
climatologia, dificultades logisticas y realidades de la contratacién.

* Se establecieron semejanzas entre ambos procesos y se sefialaron las
justificaciones técnicas que sirvieron de argumento para el incremento

en los rubros autorizados para la construccién de las viviendas.

* Se destacan los requerimientos que se deben atender para que estos
proyectos puedan ser desarrollados mediante la alianza entre la
empresa privada-Estado.
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Consideraciones técnicas y contractuales del macroproyecto Nueva Esperanza III

El municipio de Olaya Herrera, localizado al noroccidente del Departamento de
Narifio, presenta unas condiciones de movilidad que principalmente se atienden
por via fluvial, ya que este municipio no cuenta con vias de comunicacién terrestre
ni aérea (Sidecol S.A.S., 2014). Las dificultades en el transporte de materiales y la
falta de proveedores de la mayoria de insumos necesarios en el proyecto ocasionan
sobrecostos de la materia prima (Palacios y Pinto, 1992).

En el cuadro 2 se resumen las principales debilidades y fortalezas del
municipio y las oportunidades y amenazas que podrian favorecer o afectar,
respectivamente, la ejecucion del proyecto por parte del contratista. Segtin esto,
las realidades identificadas como problemas de accesibilidad, incremento en
costos de materiales, ausencia de éstos para cumplimiento de especificaciones
de construccién, propiedades geotécnicas asociadas con la calidad del suelo
dificilmente detectables al momento de preparacién de la propuesta, entre otros
aspectos, sirvieron de argumento técnico para solicitar y obtener autorizaciéon de
un incremento en los rubros para la construccion de las viviendas. A continuacion,
se describe de manera sucinta, la particularidad de la zona de trabajo, las

caracteristicas técnicas y los aspectos contractuales en Nueva Esperanza III.

Cuadro 2. Relacidn de principales debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades a las
que se enfrenta el contratante al adelantar el proyecto en el municipio

Debilidades del municipio que repercuten en el Amenaza para el desarrollo del proyecto en el municipio
cumplimiento de metas del proyecto
- Cambios en dinamica fluvial y maritima por

- No tienc vias terrestres ni acropuertos o condiciones de pluviosidad lo cual acarrea riesgo
helipuertos.' de pérdida de carga.'
Carencia de proveedores de insumos, lo cual - Las fluctuaciones de las mareas pujas y quiebras
ocasiona aumento de costos directos en el grandes y pequefas, con duracién de 7 a 8 dias

ta 50 km?.

to por mayor

tarifas de transporte de represan 1os rios

ales.! Se exige Au c ructura tarifaria para cl transporte
de fluvial o maritima.'
- El recosto estimado del combustible es de

35%.

2 - Posibilidad de actividades delictivas por demoras

impactadas durante la ¢jecucion del proyecto.? en las entregas y que propician pérdida de
mercancia.'

- Las dos vias existentes, adoquinada en mal estado
y la via principal recién construida seran
impactadas negativamente durante la construccion
del proyecto.!

Fortaleza del municipio que favorece el cumplimi Opor idad para el municipio que favorece el
de metas del proyecto cumplimiento de metas del proyecto
- Proximidad con el Puerto de Buenaventura y - Posibilidad de trabajo para empresas y/o
Tumaco.! particulares que cuenten con embarcaciones
- La obra fisica del muelle privado que construya medianas (maximo 150 ton).!
el contratista que da para uso del municipio - Generacion de uniones temporales de las empresas
quien puede desarrollar estrategias de comercio de proveedores de insumos desde ciudades como

empleando este muelle.? Bogota, Cali, Buenaventura, Tumaco y Pasto.!
- Generacion de empleo temporal y permanente para
habitantes de la region que pueden apoyar las
labores de cargue y descargue.'

Fuente: elaborado con base en*Alcaldia de Olaya Herrera (2009), ? Palacios Moreno & Pinto Tovar (1992) y
Cordero y Salazar (2016).2
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Consideraciones técnicas del proyecto Nueva Esperanza II1

El proyecto consistié en la construccién de 333 viviendas de un solo piso,
distribuidas en 16 manzanas en un lote de 54’870,17 m?. Los estudios y disefios
con sus correspondientes aprobaciones estuvieron a cargo del constructor
UNION TEMPORAL CANAL ETERNIT. La unidad habitacional propuesta
se componia de antejardin, cocina, bafio, dos alcobas y patio posterior, con
un area construida cubierta de 40.50m?, de acuerdo con los planos y detalles
arquitecténicos (Cordero y Salazar, 2016). Como preparacién del terreno para
la cimentacién de la casa se realiz6 un relleno como medida de estabilizacion
del suelo. Posteriormente, se realiz6 el armado de la vivienda con el sistema
celular Eternit. Por otro lado, teniendo en cuenta que en la regién no se contaba
con redes de alcantarillado, el constructor propuso la construccién de una
planta de tratamiento de aguas residuales (PTAR) (Cordero y Salazar, 2016).

A continuacién, se describen los aspectos relevantes con relacién a la
calidad del suelo, de los materiales granulares existentes en la zona y las
consideraciones de tipo contractual.

1. Caracteristicas del suelo. Durante el reconocimiento del drea de
trabajo se evidencié un alto contenido de materia organica con capas
de turbas alternadas con otros sedimentos y materiales minerales asi
como los efectos de la falta de drenaje superficial (Cordero y Salazar,
2016); ademas, se comprobd que el nivel freatico en la zona del
proyecto oscilaba entre 1.0 m y 1.8 m (Maigual, 2015), aspectos de la
calidad del suelo que afectaban tanto la cimentacién de las viviendas

como el mantenimiento y operacion de la via de acceso.

2. Calidad del material granular como insumo para concreto y otros
usos. El material de cantera en la zona es escaso, lo cual motivo a
emplear el canto rodado e importar recebo y triturado. El cambio en el
tipo de material, por origen y por procedimiento de extraccién, exige
verificacion de calidad de acuerdo con los estandares establecidos en las
especificaciones técnicas para construccion. Fue necesaria la verificacion
de cumplimiento de normas de estos materiales mediante ensayos

especializados en laboratorios de Pasto o Cali, con el consecuente

aumento de costos (Cordero y Salazar, 2016).
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3. Consideraciones contractuales y repercusiones econémicas
El proyecto cont6 con un Operador Zonal; en este caso, la caja
de compensacion COMFENALCO VALLE de la gente, como
ente encargado de revisar que el contratante cumpliera con las
condiciones basicas para iniciar el proceso de contratacién y de
garantizar que el presupuesto se respetara sin exceder los 70 smmlv
por vivienda, tope maximo establecido en la Ley 1537 de 2012.
Segtn esto, los cambios, modificaciones o ajustes que ocurriesen
durante la ejecucion del proyecto no podrian afectar los recursos

solicitados al Fondo Adaptacion.

Sin embargo, las dificiles condiciones para la ejecuciéon de este
proyecto, como la escasa accesibilidad y la compleja y costosa modalidad
de transporte de los materiales de construccién sirvieron de argumento al
constructor para justificar el aumento en el valor de 70 a 100 smmlv por
VIP. Esta cifra estaba en el rango de lo establecido en el paragrafo 1, art.
7 del Decreto 2190 de 2009, donde se sefiala que el valor de la vivienda
nueva puede ser “de ciento treinta y cinco (135) salarios minimos legales
mensuales vigentes cuando se trate de subsidios otorgados por las Cajas de
Compensacién Familiar, o el subsidio otorgado por el Gobierno Nacional
en macroproyectos de interés social nacional” (Colombia (a), 2009).

Consideraciones técnicas y contractuales del macro VIP Brisas del Pacifico
en Guapi, Cauca

En el Plan de Desarrollo de Guapi se plantea la necesidad de incorporar a la
poblacién en el proyecto de vivienda de interés social “todos con techo” con
soluciones de vivienda digna. Aunque con el proyecto Brisas del Pacifico se
subsana el déficit de la poblaciéon afectada por la ola invernal, el problema
deficitario de vivienda es latente en el municipio (Concejo Municipal de
Guapi, 2012). Guapi, poblacién con 29,722 habitantes aproximadamente, es
un municipio que aunque estd ubicado en el Andén del Pacifico, su casco
urbano no tiene costa sobre el Océano Pacifico (Concejo Municipal de Guapi,
2012). La ubicacion geografica de los predios del proyecto Brisas del Pacifico
representa las siguientes particularidades:
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Condiciones climatolégicas. Guapi es una zona de temperaturas
que oscilan alrededor de los 28°C; se registra una humedad relativa
entre 80% y 95% y una precipitacién anual entre 4.000 y 6.000 mm
al afio (Alcaldia Municipal de Guapi, 2008). Se deben considerar
estas caracteristicas climatolégicas para el disefio arquitecténico
de la vivienda y la logistica asociada con el transporte de insumos
y materiales durante la construcciéon. Igualmente, respecto a los
tiempos de ejecucion debe tomarse en cuenta que los rendimientos
de las distintas actividades se ven impactados ante las condiciones

climaticas que se sefialan.

Movilidad para transporte de insumos y materias primas. Al igual
que el municipio de Olaya Herrera en Narifio, Guapi no goza de
oportunidad de transporte por via terrestre, por lo cual los materiales
de construcciéon deben desplazarse por via maritima y fluvial hasta
el lugar de destino. Todos los materiales deben ser entregados en
Buenaventura y descargados en el muelle privado y de alli hacia
el sitio del proyecto localizado a 17.5 km de la costa. La movilidad
de mercancia e insumos por via maritima, al igual que en proyecto
Nueva Esperanza III, expone al proyecto a:

* Retrasos por mareas que afectan el cumplimiento del programa

de ejecucion por falta de suministros.

* Cobro de tarifas adicionales por tiempos muertos durante el
cargue y descargue de embarcaciones en el muelle.

* Incumplimiento en los tiempos de entrega de insumos y
mercancias lo que puede ocasionar cobros por parte de los
proveedores quienes deben dejar sus mulas parqueadas hasta

que sean descargadas.

Consideraciones contractuales y repercusiones en costos de las polizas.
La expedicion de polizas, requisito indispensable para la legalizacion
de los contratos, represent6 una dificultad para el inicio del proyecto
por cuanto las aseguradoras consideraban que este tipo de obras
implican un riesgo alto debido a que, por las condiciones de la zona
en donde se ejecutan los trabajos, es muy probable la ocurrencia de

robos y los impactos de pérdidas de vidas humanas, maquinaria,
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equipo e insumos por factores externos. La Gerencia Nacional de
Fianzas, entidad que posiblemente podria expedir las pélizas, solicitd
al constructor que, para la solicitud de estas pélizas ante las empresas
aseguradoras, se preparara un documento con la siguiente informacion:

¢ ;Cuéantas unidades de vivienda?

* Valor de cada vivienda y metro cuadrado de construccion.

* ;En qué estado se entregan? (acabados).

* Ubicacion exacta del proyecto.

* Logistica para el desarrollo del proyecto.

* Propiedad del lote donde se realizarad la construccién de las
viviendas. Estudio de titulos.

* ;A cargo de quién se encuentra la escrituracion delas viviendas?
* Manejo del anticipo.
* Proyeccion cierre financiero.

* Experiencia en proyectos similares que supere cinco veces el
valor de las soluciones a ofertar.

* Cronograma de comercializacién del proyecto y ejecucién de obras.
* Capacidad financiera y flujo de caja.
¢ Vinculacién con la compaiiia de mas de cinco afios.

Luego de dos semanas de haberse presentado la informacion, se recibi6 la
negativa de expedicién de las pélizas por razones como: alto riesgo, falta de
evidencias de contratos con objeto y cuantias similares, falta de experiencia en
la zona en donde se ejecutarian las obras, experiencias adversas en la zona por
problemas de orden publico y dificil acceso para el transporte de materiales
(Cordero y Salazar, 2016).

Ante la negativa, se inicié contacto con Seguros Confianza Aseguradora
y luego de la firma de un pagaré por parte de los socios de la empresa
constructora, la primera acept6 brindar las pélizas requeridas. La condicién
econdmica para la expedicion de las pélizas implicé costos que representaron
1.30% del valor del contrato frente a 0.87% del valor que se tenia contemplado;

se destaca que 0.09% del valor de las pdlizas correspondi6é a la pdliza de
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todo riesgo en construccién y amparo de maquinaria y este rubro tan alto
se presenté por cuanto la aseguradora considerd que el transporte maritimo
se haria con pangones carreteados por remolcadores con mas de 25 afios de
operacion, hecho que aumentaba el riesgo.

Ademas de los inconvenientes asociados a la expedicién de las pélizas, en
el municipio de Guapi se evidenciaron otras dificultades como:

* Inadecuada interpretacién de la normatividad vigente sobre éreas de
cesion, indice de ocupaciony urbanismo lo querepercute en inconvenientes

y demoras para la expedicién de la licencia de construccion.

e Carencia de disponibilidad de servicios ptblicos lo que exige la
construccién de sistemas avanzados de tratamiento de agua potable y
residual con el consecuente requerimiento de aprobacién por parte de
la autoridad competente. Este hecho se subsané en Nueva Esperanza
III mediante la construccién de la PTAR.

4. Condiciones presupuestales. La elaboracion de un presupuesto bien
estimado es conducente a buenos resultados econémicos y financieros
durante la ejecuciéon de un proyecto. Por tal razén, para proyectos
como el de Brisas del Pacifico, se deben tomar en consideracion factores
que inciden en los costos, tales como: las condiciones climaticas, la
complejidad en el manejo del suelo y los costos asociados al arribo de
los materiales y equipos, entre otros costos.

Igualmente, la ponderacion del porcentaje de imprevistos, que
normalmente para este tipo de proyectos a precio global fijo, es estimado
con un valor que oscila entre 4% y 6% (Rojas y Bohoérquez, 2010) por las
eventualidades que pueden ocurrir durante la ejecucion, debe ser cuantificado
con un valor mayor, por situaciones como horas extras, excedentes de pélizas
por prorrogas, variacion de precios, pasajes aéreos, manutencion adicional
del personal, maquinaria no prevista, construcciones metélicas de apoyo,
incremento en combustibles, variacion del délar en importaciones; asimismo,
el costo indirecto es susceptible a variacion permanente por rotacién de
personal, indemnizaciones, desplazamiento de tiempo por causas ajenas al
constructor, donaciones municipales y de comunidad, vinculacién de nuevo
personal, dotaciones y gastos de liquidacién (Cordero y Salazar, 2016). El

porcentaje de imprevistos se incluye en el proyecto de construcciéon para
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que el contratista tenga la capacidad econémica para asumir cualquier riesgo

durante la ejecucion de la obra (Barrera Coronado & Jiménez Bernal, 2012). Para

el caso particular de Brisas del Pacifico, el porcentaje de imprevistos llegd al 7%.

Ademas de los costos descritos, para este tipo de proyectos de MISN se deben
contemplar, adicionalmente, los costos asociados a los estudios preliminares,
disefios urbanos, estudios de suelos, disefios estructurales hidrosanitarios y
eléctricos, permisos y licencias, que para el caso del proyecto Brisas del Pacifico
representé un 4% del valor total del proyecto (Cordero y Salazar, 2016). La
iniciativa de incorporar estos estudios va en consonancia con lo establecido en la
Ley 1474 de 2011 que busca viabilizar la ejecucién de los proyectos y exigir que se
tengan los estudios y disefios que permitan establecer la viabilidad del proyecto,
asi como su impacto social, econdémico y ambiental (Colombia (d), 2011).

Ademas, diferentes consideraciones técnicas repercutieron en el tiempo de

ejecucioén y, por ende, en los costos; a saber:

* Lareparacion permanente de la tinica via de acceso al proyecto, por ejemplo,
es uno de los factores que mas afecta la utilidad e incide en el aumento de
costos que deben ser cubiertos con la partida destinada para imprevistos.
Su mantenimiento no estaba considerado como un costo del proyecto, pero,
si no se realizaba dicho mantenimiento, el proyecto no podia ser ejecutado

porque no habria acceso para la entrega de los materiales.

*Durante la intervencién en la via se encontré que el material
utilizado como relleno estaba conformado por residuos de
diferentes caracteristicas por lo cual debieron ser removidos en
aproximadamente el 80% de la via (Sidecol S.A.S., 2016).

¢ Las labores de adecuacién de la via se realizaron a méquina conformando
tres capas de 20 cm de espesor y en el desarrollo de esta actividad se

presentd un retraso de 26 dias (cuadro 3) por inconvenientes de alta lluvia.

Se debe resaltar que la actividad de mantenimiento de vias fue constante
durante la ejecucién del proyecto, situacion que, de manera permanente,
obligé a incluir un costo inicialmente no pactado y, por ende, no incluido
en el alcance inicial de los trabajos, asi como la obligatoriedad de labores de
socializacion (Cordero y Salazar, 2016) para disminuir las brechas técnico-
sociales que surgieron en la comunidad ante la pérdida de sus viviendas y las

demoras en la ejecucion del proyecto.
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A manera de resumen, en el cuadro 3 se presentan las actividades que
generaron aumento en los tiempos de ejecucion y afectaron la ejecucion
normal del proyecto. El andlisis de los tiempos adicionales en la actividad
de preliminares sirvié para la elaboracion del programa de contingencia
como accién correctiva. Ademds, como resultado del aumento en tiempo, se
incrementaron los costos de los contratos de trabajo del personal lo cual, a su

vez, repercuti6 en el valor esperado por utilidad de este proyecto.

Cuadro 3. Tiempos de ejecucion imprevistos

Actividad # dias

Espera por desembolso del anticipo por parte de la entidad contratante 17
Gestion de desplazamiento equipo técnico de SIDECOL 8

Trabajos en construccion de via de acceso 26
Bloqueo de via Zarabanda por la comunidad 37
Reparaciones de la calzada principal por parte del Municipio 15
Reparaciones de la via de acceso en mal estado 35
Averia de remolques por el estado de las vias 2

Deterioro de la via por fuertes lluvias 3

Total dias imprevistos en etapa de preliminares 143

Fuente: tomado de Sidecol S.A.S., (2016).

En cuanto a los materiales de rio y pétreos para la via, se encontré que, por
las caracteristicas de llanura de Guapi, la zona se caracterizaba por la ausencia
de materiales de relleno y de aquellos necesarios para mejoramiento de suelos,
tales como la roca muerta o material tipo recebo. Al igual que el proyecto de

Nueva Esperanza IlI, esto implicé la adquisicién de materiales en otras fuentes.

En el caso de Guapi, estas fuentes estaban ubicadas en las zonas altas de los
rios afluentes al rio Guapi, aproximadamente a 11 km aguas arriba, generando
alto costo por transporte y pagos a terceros, con precios que variaban segin
la disponibilidad; por ejemplo, el m3 de triturado oscilaba entre $95,000 y
$120,000 m/cte. (Sidecol S.A.S., 2016).

Se presentaron inconvenientes similares con materiales granulares
necesarios para la fundicion de concretos, ya que, al igual que el proyecto
Nueva Esperanza IlII, en la zona no existia ningtin proveedor que pudiera
suministrar grava de cantera, pero si habia abundancia de “canto rodado”,
agregado pétreo liso y redondo cuyo uso en concreto puede afectar la
resistencia final. Por lo anterior, a pesar de la disponibilidad del canto rodado,
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este material no pudo ser empleado para procesos constructivos, por lo
que fue necesario realizar un disefio 6ptimo de mezclas para su respectivo
uso y hacer los ensayos de laboratorio previos para garantizar la calidad y
cumplimiento de la norma sismoresistente vigente NSR10.

Una vez realizado el disefio y establecidas las proporciones de la mezcla,
se empleo el material granular del entorno con el consecuente resultado del

manejo de precios por parte de los proveedores de este material en la region.

Otro aspecto a tener en cuenta es que, para este tipo de proyectos, resulta
conveniente vincular personal de la zona en ciertas labores. Sin embargo, en
actividades especializadas se requiere personal técnico y administrativo con
los perfiles adecuados y la experiencia requerida en cada uno de los roles. Y
por tratarse de una zona de dificil acceso, resulta poco atractivo para ciertos
profesionales desplazarse a la zona, aunque la remuneracién resulte bastante
favorable y supere los promedios de los salarios del mercado. Esto conlleva a alta
rotacién de personal y a reprocesos permanentes en la seleccién y vinculacion del
recurso humano que prefiere trabajar en regiones con mejores condiciones.

Surgen entonces las estrategias administrativas de Sidecol S.A.S., tales como
descansos remunerados cada tres semanas, pasajes aéreos de desplazamientos,
asumir todos los gastos de alimentacién, hospedaje, vidticos y comodidades
tecnolégicas, entre otros, todo esto con el fin de generar un sentido de
acompafiamiento de la empresa y asi lograr estabilidad en el personal. Los
mencionados incentivos buscan el empoderamiento del proyecto en el recurso

humano con el fin de lograr buenos rendimientos y productividad.

Por otro lado, durante el proyecto se deben realizar campafias permanentes
para la apropiacién del auto-cuidado entre el personal para el uso permanente
delos elementos de proteccion personal que lalegislacion colombiana establece
para las distintas actividades y cuyo uso, finalmente, aporta valor agregado
a la productividad, gestion y control de las obras (Cordero y Salazar, 2016).

5. Caracteristicas financieras. El proyecto Brisas del Pacifico ha sufrido
demoras en la entrega del Anticipo y de los pagos de las Actas de
Obra, situacién que obligé al contratante a realizar tramites de
aprobacion de las cuentas, diligenciar diferentes formatos y seguir
procesos burocraticos que hicieron que el dinero de la obra retornara
enmas de 30 dias. Esta situacion incentivé al contratante a la busqueda

de préstamos bancarios y factoring con terceros que demandaron
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altos intereses y comisiones de intermediacién. De esta forma se dio
continuidad a la ejecucién de la obra y se evit6 la afectacion de los
flujos de caja del proyecto.

En esencia, los costos de los préstamos, la imposibilidad de reclamacién
por mayor permanencia, los tiempos muertos por imposibilidad de uso de la
maquinaria, los costos administrativos, los pagos anticipados a proveedores de
viviendas prefabricadas, el cemento,combustible, elmaterial derio,entreotrosy
demashechosqueseexcluyendereclamacién porcldusulaspactadasdeacuerdo

con la modalidad de contratacion, afectan la utilidad esperada del proyecto.

Comparacion de las fases de contratacion entre Nueva Esperanza III y

Brisas del Pacifico

Las dificultades técnicas y financieras de los MISN Nueva Esperanza
III y Brisas del Pacifico son similares. En ambos proyectos se presentan
dificultades logisticas para el transporte de materiales, maquinaria y equipo,
ademas son obras que se realizan en zonas alejadas de los cascos urbanos y
requieren acompafiamiento con la comunidad a fin de lograr la apropiacién
requerida para el desarrollo de los proyectos. En el cuadro 4 se encuentra una
comparacién entre los dos proyectos. Para ambos proyectos, se aprobaron
100 smmlv por unidad de vivienda, cifra que estd por encima del valor
inicialmente convenido (70 smmlv), pero que fue autorizada por cuanto se

tomaron en consideracién los diferentes inconvenientes que se han expresado.

Cuadro 4. Comparativo entre los proyectos en ejecucion

Descriptor Brisas del Pacifico Urbanizacion Nueva Esperanza
111
Departamento Cauca Narifio
Municipio Guapi Olaya Herrera
Modalidad del proyecto  Reubicacion con viviendas nuevas Reubicacion
Numero de viviendas 267 333

Valor del contrato

$18°331°067,449

$20°920°359,438

Plazo

17 meses, de los cuales dos son
para terminacion del proceso de
escrituracion y registro.

17 meses, de los cuales cinco son
para terminacion del proceso de
escrituracion y registro

Dificultades

Logistica para el transporte de
materiales y equipo.

Logistica para el transporte de
materiales y equipo.

Sobrecostos

Materiales, empréstitos, obras no
contempladas que  generaron
beneficios para la comunidad.

Materiales, ejecucion de obras
necesarias para la comunidad pero
que no fueron inicialmente
contempladas.

Fuente: adaptado de Cordero Martinez & Salazar Gaez (2016).
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Discusién

El Plan Nacional de Desarrollo 2006-2010 “Estado Comunitario: desarrollo para
todos” incorporé los Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN) como
estrategia para la generaciéon de vivienda de interés social (Méndez, et al.,
2016). Para 2009, la meta era habilitar alrededor de 3,500 ha y ofrecer al pais
150,000 unidades de vivienda (Aguilar y Garcia, 2009) mediante esta figura de
proyectos que hacen énfasis en la generaciéon de suelo para vivienda de interés
social VISy vivienda de interés prioritario VIP (Acosta y Henao, 2011). Con los
MISN, el gobierno nacional estd interviniendo directamente en los procesos
de produccién de suelo urbanizado en regiones en donde se identificé que
la demanda de vivienda social era mayor (Acosta y Henao, 2011) y se esta
respondiendo a fin de proteger los derechos de las comunidades rurales que

se han visto afectadas por las inclemencias del clima.

En este trabajo se abordan detalles administrativos que involucran
aspectos técnicos, econdémicos y financieros de los proyectos de Nueva
Esperanza IIl y Brisas del Pacifico. La complejidad técnica de estos proyectos
sirvi6 de argumento para el incremento de 70 smmlv a 100 smmlv por
unidad de vivienda en ambos proyectos. La experiencia que esta viviendo el
contratista del proyecto Brisas del Pacifico, descrito en este articulo, evidencia
un problema ya descrito por Aguilar y Garcia (2009) en donde se identifica la

necesidad de articulacién entre diferentes entes (Aguilar y Garcia, 2009):

*Se debe revisar la disposicién de uso del suelo en los municipios
y establecer conversaciones y acciones eficaces para dinamizar el
proceso de seleccién y adjudicacién de predios.

* Se deben establecer didlogos técnico-econémicos para que se aplique
la normatividad urbanistica bajo los principios de calidad que se
exigen, dando prioridad al contratista para que pueda adelantar este
tipo de actividades.

*Se requiere apoyo en la parte financiera y fiduciaria para que el
contratista tenga posibilidad de ejecutar las obras sin detrimento de
su capacidad econémica. El apoyo de las fiduciarias es fundamental
para el apalancamiento de los recursos del Estado.

* Con respecto a los costos asociados al proyecto, es fundamental que
se haga un reconocimiento de las debilidades que tiene la zona y que
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representan una amenaza para el buen logro del proyecto. Un andlisis
de condiciones generales de la logistica tanto de materiales como del
recurso humano permite realizar de manera prospectiva un presupuesto
que se aproxime al costo real de las obras que se van a ejecutar.

Para el caso particular de Guapi, el desarrollo del proyecto de Brisas del
Pacifico le deja al municipio:

* Un muelle para el desembarco de mercancia.

* Una via de acceso en mejor estado pero que requiere de mantenimiento

permanente.

* Un sistema de saneamiento basico para el municipio en donde se deja
al servicio del proyecto una planta de tratamiento de agua potable y
otra de aguas residuales.

Como lecciones aprendidas para el pais y los ordenadores del gasto, se

encuentra que:

* Es posible realizar proyectos de desarrollo que a futuro mejoren la
competitividad de las regiones y con los cuales se suplan necesidades
prioritarias de los municipios. Debe darse una mayor celeridad en las
gestiones de las Actas de Obra con el fin que la empresa privada no
vea afectada su utilidad. Los gobiernos locales no tienen la maquinaria
ni el recurso humano para atender este tipo de proyectos, por lo cual
se deben mejorar las condiciones administrativas para que el aliado
estratégico privado tenga seguridad del manejo del flujo de caja que
le permita la ejecucién de las obras.

* Las empresas privadas que participan en este tipo de proyectos son
ejemplo del cumplimiento de la responsabilidad social empresarial con
la cual las organizaciones pueden retribuir al pais los beneficios que
reciben con el ejercicio de la ingenieria y demostrar con ello que el bien
comun estd por encima de los intereses particulares. Estas empresas
deberian tener exenciones tributarias por el hecho de atender estas obras.

* La necesidad de agilizar los procesos de obtenciéon de permisos para
el ingreso de materiales no disponibles en el pais. Esto implica una
reestructuraciéon de funciones particulares de los responsables de
estas actividades en las Alcaldias vecinas al sitio de ejecucion del
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proyecto para agilizar los procesos de obtencién de licencias, ya que
para el caso particular del proyecto de Guapi los tiempos de espera
fueron de 15 a 20 dias.

* La dificultad de accesibilidad en algunos municipios obliga a que
se requiera en ciertas regiones la adecuacién de las vias de acceso
y los ajustes a la maquinaria para la movilidad en zonas en donde
el nivel freético es alto. Por lo anterior, deben contemplarse rubros
adicionales en los proyectos que incluyan adecuaciones viales; en
esencia, es fundamental que se consideren los aspectos logisticos
como un item particular de los proyectos.

Conclusiones

Los impactos adversos derivados de las inclemencias climaticas pueden
repercutir en la calidad de la vivienda en ciertas comunidades e incrementar
las estadisticas de déficit habitacional. Surgen, entonces, los programas
de recuperacion y mejoramiento de vivienda con recursos manejados a
través de fondos. Tal es el caso del Fondo Adaptacién que en Colombia se
ha responsabilizado de la adjudicacién y supervisiéon de las obras para la
construccién de vivienda de interés prioritario en diferentes municipios. Las
dificultades constructivas encontradas en el municipio de Guapi facilitaron
que el Fondo Adaptacién autorizara un presupuesto de 100 smmlv por unidad
habitacional, valor por encima de la cifra inicialmente pactada. Aunque este
tipo de proyectos beneficia el desarrollo de las comunidades, el gobierno debe
establecer incentivos para que la empresa privada los ejecute sin detrimento
de su capacidad econdémica y financiera. Asimismo, la empresa privada
debe identificar previamente sus fortalezas y debilidades administrativas,
financieras y técnicas antes de tomar la decisién de participar en la ejecucion
de este tipo de obras.
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