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1. INTRO DUCCIÓ N1. INTRO DUCCIÓ N1. INTRO DUCCIÓ N1. INTRO DUCCIÓ N1. INTRO DUCCIÓ N

ObjetivoObjetivoObjetivoObjetivoObjetivo

Este docum ento presenta reflexiones
que buscan articular y estructurar, en
una visión de conjunto, observacio-
nes que, acerca de la dim ensión
tecnológica de la actividad en el Sec-
tor de la Vivienda de Interés Social
(VIS), se pueden sintetizar en estos
hechos relevantes:

a.a.a.a.a. Perm anentem ente, tanto la
actividad estatal com o la privada, han
realizado   acciones en desarrollo tec-
nológico1 de envergaduras diversas,
que se han centrado principalm ente
en el desarrollo, adopción y/o im por-
tación de técnicas y/o sistem as de
construcción, antes que en tec-
nologías del m anejo em presarial
(tecnologías de producción antes que
tecnologías de gestión,,,,, tecnologías
duras antes que blandas).

bbbbb ..... Estas acciones, prácticam ente
en su totalidad, se han desarrollado
en busca de reducción de los costos
directos de producción. La búsque-
da de calidad2  de los proyectos no
ha sido un objetivo explícito ni ge-
neralizado y los logros se han con-
centrado en la calidad constructiva,
com o verem os m ás adelante. Por otra
parte, el aum ento en la capacidad
productiva no puede haber sido el
objetivo de estas acciones, pues la
estrechez y aleatoriedad del m erca-
do no la han estim ulado3.

c.c.c.c.c. Aún cuando estas acciones se
han registrado por lo m enos duran-
te los últim os cincuenta años, son
m uy pocas las que han perm aneci-
do, logrando superar las condiciones
generadas por los ciclos m acroeconóm i-
cos y políticos y m uchas m enos, y con
m enores repercusiones, se han enraizado
en el acerbo técnico del gran prom edio de
la actividad constructora.

11111  Desarrollo del conjunto de m étodos, procedim ientos e instrum entos propios,
con el fin de obtener un aprovecham iento eficiente de los recursos, para el logro
de unos objetivos. (ver nota 3). El concepto de eficiencia está ligado al de
productividad, desarrollado por la industria.
22222  La expresión “Calidad” engloba aspectos diversos que incluyen:
-  Desde el valor cultural y social que el urbanism o contem poráneo ha recono-
cido en la vivienda y su entorno com o com ponente fundam ental del  territorio
al cual, a su vez, le otorga, cada vez con m ayor decisión, un papel de prim era
im portancia com o factor que tiene una fuerte capacidad de prom over o inhibir
el desarrollo social y cultural.

-  Hasta el conjunto de características físicas de los proyectos, definidos por
decisiones em inentem ente técnicas, en sus dim ensiones am biental, urbana  y
arquitectónica, en los aspectos espacial, funcional, form al y constructivo.
Se habla de calidad en cuanto exista una correspondencia de la oferta de vivienda
con las necesidades sociales en todo orden: social, cultural, técnico y económ ico.
33333  Los objetivos del desarrollo tecnológico en el sector de la construcción, de
acuerdo con lo observado en la experiencia internacional, se concretan en:
-  El control efectivo de los costos de producción (obra y gestión). Solo en una
etapa inicial se ha obtenido su reducción.
-  El aseguram iento de la calidad  en el producto.
-  El aum ento de la capacidad productiva.
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d .d .d .d .d . El valor cultural y social y la cali-
dad técnica de la Vivienda de Interés So-
cial han sufrido un proceso de deterioro,
agudizado en la última década, lo cual,
paradójicamente, es inverso a los logros
obtenidos en desarrollo tecnológico4.

e .e .e .e .e . Los logros de las acciones en
desarrollo tecnológico no han re-
percutido, en forma concluyente,
en la formación de los preciosformación de los preciosformación de los preciosformación de los preciosformación de los precios
VISVISVISVISVIS y, por tanto, su contribución
en el objetivo de lograr mayor ac-
cesibilidad de la población de me-
nores ingresos a la vivienda no ha
sido significativo.

Articular y estructurar estas observa-
ciones exige revisar, en lo pertinente:

El contexto macroeconómico, que
define sus características como
sector productivo y determina sus
posibilidades de actuación; las
características del mercado VIS y
las políticas de Vivienda, como
escenario – marco, que define las
características y los términos de

factibilidad de un desarrollo tec-desarrollo tec-desarrollo tec-desarrollo tec-desarrollo tec-
nológico sostenido del Sectornológico sostenido del Sectornológico sostenido del Sectornológico sostenido del Sectornológico sostenido del Sector,
condición para el logro permanente
y  c rec iente  de ca l idad  en  laca l idad  en  laca l idad  en  laca l idad  en  laca l idad  en  la
Oferta VISOferta VISOferta VISOferta VISOferta VIS y para la obtención de
una relación calidad – precio en cons-
tante mejora5.

2. LAS POLÍTICAS2. LAS POLÍTICAS2. LAS POLÍTICAS2. LAS POLÍTICAS2. LAS POLÍTICAS
NACIONALESNACIONALESNACIONALESNACIONALESNACIONALES

2.1. El m anejo m acroeconóm ico2.1. El m anejo m acroeconóm ico2.1. El m anejo m acroeconóm ico2.1. El m anejo m acroeconóm ico2.1. El m anejo m acroeconóm ico

del sectordel sectordel sectordel sectordel sector

El manejo macroeconómico de la
construcción en general y del sector
VIS en particular, como regulador
económico coyuntural (acelerante y
freno), repercute negativamente, por
una parte, en los precios VIS pues
genera un proceso inflacionario en
ellos y, por otra, en la estructura pro-
ductiva del sector, caracterizada, por
una cultura inmediatista y coyuntural,
por un “minifundio industrial” y por la
ausencia de inversiones significativas

en real desarrollo tecnológico, ante la
falta de estímulos y garantía de conti-
nuidad.

2.2. El m ercado de la vivienda2.2. El m ercado de la vivienda2.2. El m ercado de la vivienda2.2. El m ercado de la vivienda2.2. El m ercado de la vivienda

El abastecimiento de la vivienda debe
hacerse en un mercado en el cual los
precios no quedan definidos por los
costos sino por la interacción entre
los factores de la oferta y la deman-
da. En este mercado, por el hecho
de estar desabastecido y sin interven-
ción, la competencia se presenta en-
tre la demanda y no entre la oferta,,,,,
razón principal por la cual la calidad
de la oferta no se ha desarrollado y,
por el contrario, se ha deteriorado.

En el mercado los beneficios econó-
micos obtenidos con las reducciones
de costos logrados por un desarrollo
tecnológico no serán trasladados al
comprador sino por una oferta sin
ánimo de lucro. Sin embargo, aún
en este caso, el propietario del sue-
lo, mediante los mecanismos del
mercado, termina absorviéndolos.
Esto deja planteado que sólo median-
te la intervención estatal integral y
simultánea en todos los factores de
formación del precio VIS (costos de
producción, costos de promoción y
precios del suelo) se obtendrá el tras-
lado de los beneficios de un desarrollo
tecnológico al precio.

Así, el problema fundamental en
este mercado no estriba en produ-
cir una vivienda barata sino en con-
seguir que no se pague cara en un
mercado viciado por la escasez.

2.3. La política de vivienda2.3. La política de vivienda2.3. La política de vivienda2.3. La política de vivienda2.3. La política de vivienda

Si se acepta que las políticas de vi-
vienda deben definir, en  última ins-
tancia, los criterios y los medios que

44444  El deterioro observado en la calidad de la oferta está en la falta de correspon-
dencia de lo ofrecido con las necesidades aludidas en la nota (2), en aspectos tan
diversos como:
- Impacto ambiental negativo de los proyectos.
- Carencia de una concepción adecuada y enfática de lo urbano y de lo público.
- Aplicación indiscriminada de estereotipos en los diseños urbano, arquitectónico,

formal, funcional, sin atender a las características y dinámicas sociales y ambientales.
- M ala calidad constructiva, que genera altos costos de mantenimiento, etc.
55555  La relación calidad-precio expresa la necesaria articulación entre la calidad lograda
en la oferta y el precio del producto en el mercado, como indicador que permita
considerar la calidad como factor de evaluación de la oferta.

Perpectiva interior conjunto de vivienda multifamiliar
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La acción estatal, entonces, se ha
concentrado en la administración de
los recursos de subsidio y en la or-
ganización y capacitación económi-
ca de la demanda.

De esta manera, ha quedado en ma-
nos del mercado, cuyos criterios de
actuación evidentemente no son so-
ciales, la provisión de la oferta que
permitiría efectivamente aplicar los
recursos de subsidio en las capas de
población con menos ingresos y con
necesidades más apremiantes y el lo-
gro de la calidad de esa oferta, ya
que, con respecto a esto, las políti-
cas no definen ninguna exigencia o
norma que determine sus caracterís-
ticas, o estímulos a su permanente
mejoramiento, limitándose a estable-
cer los precios tope.

La consecuencia de esta situación es el
proceso, agudizado en  la última déca-
da,  de deterioro del valor cultural y so-
cial y de la calidad técnica del gran
promedio de la oferta VIS en Colombia.

Lograr un mercado de competencia
de oferta sería, en las actuales cir-
cunstancias, la estrategia fundamen-
tal de la acción estatal en el sector y
ello implica, estimular su abasteci-
miento o intervenirlo.

3. EL SECTOR3. EL SECTOR3. EL SECTOR3. EL SECTOR3. EL SECTOR
DE LA CONSTRUCCIÓNDE LA CONSTRUCCIÓNDE LA CONSTRUCCIÓNDE LA CONSTRUCCIÓNDE LA CONSTRUCCIÓN

El factor fundamental en la defini-
ción de las características actuales
de la oferta VIS en Colombia es el
tratamiento coyuntural que las po-
líticas económicas han dado tra-
dic ionalmente al  sector de la
construcción, en general, y a la vi-
vienda, en particular,como  instru-
mento de manejo económico, pero
sin autonomía y continuidad como
sector..... Esto, en lo básico, no ha per-
mitido que exista una demanda real
sostenida y que, por tanto, la oferta
no se haya desarrollado. La oferta,
por el contrario, continúa siendo pro-
ducto, con contadas pero valiosas
excepciones, de una estructura em-
presarial atomizada y coyuntural cu-
yas actuaciones se caracterizan por:

- Ausencia de planificación empresarial
a largo plazo y,  por el contrario, arrai-
go en una cultura inmediatista.

- Capacidad de respuesta solamen-
te coyuntural, sin visión ni expecta-
tivas futuras.

- Ausencia de Inversiones significati-
vas en desarrollo tecnológico (en lo
empresarial y en lo constructivo; ges-
tión y producción), el cual se ha con-
fundido con la adquisición coyuntural

El problema
fundamental

en este mercado
no estriba en producir

una vivienda barata
sino en conseguir

que no se pague cara
en un mercado viciado

por la escasez

permitan ubicar los recursos públi-
cos acertadamente y, por otra par-
te, la regulación y/o intervenciones
necesarias, tendientes al logro del
acceso de mayores capas de la po-
blación de menor ingreso a una vi-
vienda de calidad,,,,, como apoyo
fundamental al desarrollo social y
cultural, estaríamos hablando de
una política de carácter social antes
que económico.

En una política de vivienda de carácter
social la focalización de los recursos
hacia las capas de menores ingresos y
hacia las necesidades más apremian-
tes, por una parte, y la obtención de
la calidad en vivienda y ciudad, por
otra, serían objetivos fundamentales.

La política de vivienda vigente en Co-
lombia, cuyas motivaciones e intere-
ses son de carácter económico antes
que social, no ha obtenido logros de
amplias y permanentes repercusiones
en ninguno de los dos aspectos y,
por el contrario, cada día se aparta
más de la posibilidad de obtenerlos.

La política de vivienda, en la cual el
estado gestionaba, producía y distri-
buía la oferta, se reorienta en Colom-
bia en 1991, de acuerdo con las
tendencias internacionales, volcando
toda su acción hacia la potenciación
de la demanda mediante el sistema
de subsidios, entregando la gestión,
producción y distribución de la ofer-
ta al sector privado, dentro de los
mecanismos de un mercado en el
cual, hasta ahora, el estado ha re-
nunciado a intervenir integralmente
y en lo fundamental.

Fachada proyecto habitacional: Barrio El Corozo. Girardot, Cundinamarca
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de tecnologías de construcción en
busca de reducción de costos.

- Ineficiencia en el uso de los recursos.

- La relación calidad-precio de la
oferta es baja y vulnerable. El me-
joramiento del precio, por lo gene-
ral, se hace a costa de la calidad.

- El diseño de producto y la cali-
dad técnica de los proyectos, no
han adquirido valor como factor
de competencia, como consecuen-

cia de que el mercado se encuen-
tra desabastecido y sigue plan-
teando competencia de demanda
y no competencia de oferta.

- El diseño de la oferta continúa
siendo aleatorio y genérico, no en
relación con demandas específicas.

- La calidad técnica (ambiental,
urbana, arquitectónica, construc-
tiva) y el valor social y cultural de
la oferta continúan en proceso de
deterioro.

Lograr un mercado
de competencia de oferta

sería, en las actuales
circunstancias,

la estrategia fundamental
de la acción estatal

en el sector y ello implica,
estimular su abastecimiento

o intervenirlo

Proyecto Caja Colombiana de Subsidio Familiar Colsubsidio.1997.
Marco E. Cortés - Luis Fernando Fique Arquitectos

4.EL DESARROLL4.EL DESARROLL4.EL DESARROLL4.EL DESARROLL4.EL DESARROLLOOOOO
TECNOLÓGICOTECNOLÓGICOTECNOLÓGICOTECNOLÓGICOTECNOLÓGICO
EN COLEN COLEN COLEN COLEN COLOMBIAOMBIAOMBIAOMBIAOMBIA

Las acciones emprendidas en desarro-
llo tecnológico, ya sean en el mejora-
miento de la productividad de las
organizaciones (en la planeación, la ges-
tión y/o la comercialización) o en el
desarrollo de las técnicas de produc-
ción (técnicas y sistemas constructi-
vos), han cubierto en Colombia los
diversos aspectos del proceso, con re-
percusiones de diversas escalas, pero
solo en casos aún singulares se encuen-
tra una actuación integral sobre todos
o la mayoría de los aspectos

En total congruencia con las condi-
ciones macroeconómica y micro eco-
nómica generadas por las políticas
nacionales, la evolución tecnológica
relevante y generalizada en el sector
es la aplicación de técnicas de racio-
nalización de los procedimientos tra-
dicionales de construcción (apoyada
en una prefabricación parcial).

De cualquier manera, el objetivo bá-
sico ha sido lograr reducción en los
costos directos de obra. El aumento
de la capacidad productiva y la ob-
tención de mejor calidad en la obra,
motivaciones adicionales del desarro-
llo tecnológico en otros países, no son
explícitos en el caso colombiano, en
donde son solo valores agregados en
algunas oportunidades.



99999

- Mejorar la capacidad competitiva
del constructor.

- Aumentar los beneficios, inicial-
mente del promotor y luego del pro-
pietario de terrenos.

- Permitir a la promoción sin ánimo
de lucro bajar y regular los precios VIS,
hasta donde el mercado del suelo se
lo permita.

Un mayor desarrollo tecnológico
exige, como estímulo y condición,
una demanda real sostenida y cre-
ciente, que le dé garantía a las in-
ve r s iones  necesa r ia s  para  e l
desarrollo de la organización y de
la infraestructura productiva.

El factor fundamental en la definición de las características
actuales de la oferta VIS en Colombia, es el tratamiento

coyuntural que las políticas nacionales ha dado
tradicionalmente a la construcción como instrumento

de manejo económico, pero sin autonomía
y continuidad como sector

Barrio «Carlos Lleras Rrestrepo» El Salitre. Santa Fé de Bogotá D.C. 1150 viviendas sociales en
multifamiliar F.N.A. 1991 Londoño, Martinez Arquitetos en asociación con Luis Fernando Fique.

control efectivo sin que esto impli-
que disminución en la cal idad
técnica de los proyectos.

- Aumentar la  capacidad de produc-
ción lo cual, como se plantea en el
anexo 1,resulta económico y social-
mente conveniente.

- Lograr mejor calidad integral de
la oferta.

Sin embargo, cabe resaltar que un
mayor desarrol lo tecnológico,
como actuación aislada de las in-
tervenciones necesarias sobre la
promoción y el precio del suelo
tendientes a regular el precio VIS,
solo va a:

Un mayor desarrollo tecnológico
en Colombia, se ha visto desesti-
mulado por:

- La ausencia de una demanda real
sostenida y de mayor volumen, por
lo cual no existe interés significa-
tivo y permanente en el desarrollo
de la organización y la infraestruc-
tura productivas.

- La existencia de mano de obra no ca-
lificada, que genera menores costos.

- La competencia de la demanda en
el mercado, con lo cual el proceso
inflacionario de los precios VIS des-
estimula mayores esfuerzos en la re-
ducción de costos y en la oferta de
una mejor relación calidad-precio.

5. CONCLUSIONES5. CONCLUSIONES5. CONCLUSIONES5. CONCLUSIONES5. CONCLUSIONES

Un mayor desarrollo tecnológico se-
ría deseable con el objeto de lograr:

- Mayor reducción en los costos de
producción y, principalmente, su
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Proyecto Urbanistico  -  Barrio Margarita

La actual política de vivienda, que
busca organizar la demanda  y ase-
gurar su capacidad económica, po-
dría, superando su concepción
predominantemente económica y
coyuntural, al tener continuidad y au-
mento considerable en la asignación
de recursos, generar un mayor volu-
men de demanda real sostenida.

El logro de la calidad, en el actual
contexto de políticas y mercado, de-
pende del nivel de competencia de
precios-calidades que presente la ofer-
ta, con una intervención estatal de-
cidida en ella.

BIBLIOGRAFÍABIBLIOGRAFÍABIBLIOGRAFÍABIBLIOGRAFÍABIBLIOGRAFÍA

.GÓMEZ-MORÁN Y CIMA,Mario.
Sociedad sin Vivienda Fundación
FOESSA-Euramérica, S.A. Madrid,
España, 1972.

· CHIAPPE DE VILLA, Maria Luisa.La
Política de Interés Social en los No-
venta. CEPAL, Serie Financiamiento
del Desarrollo, 1999.

·FIQ UE PINTO,Luis Fernando. Di-
seño e Industrialización de la cons-
t rucc ión y  las  c i r cunstanc ias
colombianas. CIDAR. Facultad de
Artes, U.N. Bogotá, 1995

·CONSEJO Superior de Colegios Ofi-
ciales de Aparejadores y Arquitectos
Técnicos; La estructura productiva del
sector de la construcción y la profe-
sión de aparejador y arquitecto téc-
nico Madrid, España, 1981


