UNIVERSIDAD LA GRAN COLOMBIA

Facultad de Posgrados Y Educacion Continuada

Programa de Especializacion en Gerencia

VNIVERSITAS

Monografia para optar al Titulo de Especialista en Gerencia

Preparada por
Luis Miguel Guevara Martinez
John Alexander Albarracin Mayorga

Diego Eduardo Hernadndez Ramirez

Bogota, D.C., Colombia

2017



UNIVERSIDAD LA GRAN COLOMBIA

Facultad de Posgrados Y Educacion Continuada

Programa de Especializacion en Gerencia

Monografia para optar al Titulo de Especialista en Gerencia

Preparada por
Luis Miguel Guevara Martinez
John Alexander Albarracin Mayorga

Diego Eduardo Herndndez Ramirez

Presentado a
José Ignacio Gonzélez Buitrago

Magister en Docencia E Investigacion Universitaria

Bogot4, D.C., Colombia

2017



Nota de Aceptacion:

Firma del Presidente del Jurado

Firma del Jurado

Firma del Jurado



-4-
PLAN DE NEGOCIO PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA EN UN MODELO DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL

Dedicatoria

A nuestros padres y principalmente a Dios fuente principal de inspiracién



-5-
PLAN DE NEGOCIO PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA EN UN MODELO DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL

AGRADECIMIENOS
Gracias a Dios por darnos la oportunidad de realizar esta especializacion tan importante
para nuestras carreras profesionales, gracias a cada docente que hizo parte de este proceso
integral de formacion; esta tesis es el esfuerzo y la dedicacion de cada uno de los

integrantes de este proyecto tan beneficioso para una sociedad tan vulnerable.

Finalmente agradezco a quien lee este apartado y méas de nuestra tesis, por permitir las
experiencias vividas dentro de la universidad y conocimientos nuevos que adquirimos en

nuestra formacion como especialistas en gerencia.



-6-
PLAN DE NEGOCIO PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA EN UN MODELO DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL

Contenido
1. TITULO DE LA INVESTIGACION ...c.ooiiiiiiiiiriiinietretnetrteesie et -12-
2. PROBLEMA DE INVESTIGACION ....c.coviviiieiisiiesieseeieeis et sans -13-
2.1, Enunciado del problema...........coeeieirinineece e -13-
2.2, Formulacion del problema ...........ccoieireineinieee s -15-
3. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION......ctiiiirieeeeieeeeeteeste ettt -15-
3.1, ODBJEtiVO GENEIAL.......cciieeceeeeee ettt st naens -15-
4, JUSTIFICACION Y DELIMITACION DEL PROBLEMA..........ccooooueiuiieieireiesiereesenes -16-
4.1, JUSEIFICACION .ottt -16 -
4.2, DelimitaCiOn........ccooivievieiieieieieeeese e iError! Marcador no definido.
4.3, MArCO tBOMICO ... .eiuiiiiiiieeetiee et -17 -
4.5, Marco NISLOMICO ......coveueuiiiiiciieeeec e -26-
T . - 1T J =T - | RSO RRRR -30-
5. TIPO DE ESTUDIO ..ottt ettt -38-
6. HIPOTESIS DE LA INVESTIGACION .....ooiuieieeeeeeeeeeeeeeevee e sesiesses e -38-
7. DISENO DE LA INVESTIGACION .......ooiveeeeeeeeeeeeeeeeee e es e -38-
7.1, Diseflo MetOdOIOGICO......ccuicieeeiiieieeseeee ettt st aa et s -38-
8. POBLACION Y MUESTRA......cooieeeeeeeieeeeeeeereveseseevenaenns iError! Marcador no definido.
9. FUENTES DE OBTENCION DE LA INFORMACION....... iError! Marcador no definido.
9.1, FUentes Primarias.......ccccocevvereeeeerenenienienieneeeeeeeeenne e iError! Marcador no definido.
0.2, Fuentes SECUNArias........ccoerveeeererrererienieneeneeee e iError! Marcador no definido.
10. PROCESAMIENTO DE LA INFORMACION ............. iError! Marcador no definido.
11. DISENO INDICADORES DE GESTION Y DE IMPACTO......... iError! Marcador no
definido.
12. ESQUEMA TEMATICO CAPITULO I.....cceecvvverenee iError! Marcador no definido.
CAPITULO 11 CAPITULO HHICONCLUSIONES .......ccoetirieieienieienietreeesieeeeeeeieeeieeenes -40-
RECOMENDACIONES........cccoiiiiniiiiinseeee iError! Marcador no definido.
RECURSOS......coooe e iError! Marcador no definido.

21 o] [ o =4 =Y i - USSRt -62-



-7-
PLAN DE NEGOCIO PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA EN UN MODELO DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL

RESUMEN

Este proyecto tiene como objetivo proponer un nuevo modelo de vivienda de interés
social basandose en los planes de financiacion vigentes, los cuales benefician a familias
de escasos recursos, en resumen familias en condicion de pobreza o vulnerabilidad,
basandose en estos planes de financiacion se propone un modelo de vivienda de interés
social que brinde una solucion a esa condicién de vulnerabilidad, y da a estas familias la
oportunidad de que contintien construyendo su propia vivienda conforme a sus gustos
particulares, adicional este modelo también brinda una solucién estratégica al crecimiento

descontrolado.

Palabras Claves: Vivienda de interés social, Vivienda de interés prioritario, Disefio

arquitectonico, Modelo de disefio, Crecimiento urbano,Vivienda productiva.
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ABSTRACT

This Project has as purpose bring a new model of house for people with less
resources, all of these houses has based in financing plans that provides a solution of this
condition of vulnerability and gives to these families the opportunity to build the rest of
his house according to their particular preferences, this model also has a solution to

another problem in Bogota, the uncontrolled expansion of project in the limits of the city.
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INTRODUCCION

Es labor del arquitecto adaptar los modelos de vida a las necesidades del contexto
y responder a los crecientes problemas de inequidad social que vivimos hoy en la que se
ha llamado la era de las ciudades en donde el mayor obstaculo es la falta del recurso
suelo, siendo este muy costoso o inaccesible en la ciudad, frente a esto la solucién que
encuentran las personas de bajos recursos es alejar su vivienda a lugares donde el suelo
no cuesta nada, lo que llamamos invadir y alli disminuir el tamafio de la vivienda; pero
hoy en dia existen lineamientos y programas de financiacion de vivienda de interés social
que buscan resolver esta problematica habitacional en donde lo estipulado es generar una
vivienda unifamiliar con un area minima de 40 metros cuadrados, teniendo en cuanta esto
establecemos que normalmente un familia de medianos ingresos (3 a 5 millones
mensuales )puede acceder y financiar viviendas desde 90 metros cuadrados. En ese orden
de ideas una familia de escasos recursos no podria acceder a este tipo de vivienda, puesto
que, sus ingresos no superan en muchos casos el salario minimo legal vigente, por ende,
la solucion de mayor preferencia es el subsidio de vivienda otorgado por gobierno, en
donde 40 metros cuadrados es lo maximo que reciben. De acuerdo a esto porgue no pensar
que esas viviendas de 40 metros cuadrados son la mitad de una vivienda de Optimas
condiciones (80-90 metros cuadrados), ¢y por qué no promover que la vivienda crezca
conforme crece la familia? Es por esto que el interés de este proyecto se basa en establecer
un modelo de vivienda de interés social donde accedamos al financiamiento de 40 metros
cuadrados entendiéndolos como la mitad de una vivienda digna construyendo esa mitad

de vivienda que la familia por si sola no podria construir adecuadamente, detallando el
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nucleo de servicios, y circulaciones, posibilitando la opcion de que la familia se vea en la
necesidad de construir la otra mitad con sus propios recursos, ver la casa como aumento
del valor social, logrando asi, usar los grandes recursos y herramientas de subsidio de la
mejor manera para que la vivienda sea una gran inversion familiar y social en vez de un
gasto, el activo casa puede tener una vida paralela como activo capital y una familia gozara

de esta vivienda como un medio para abandonar situaciones de pobreza y poder crecer.

¢Coémo implementar un modelo empresarial enfocado en VIS (viviendas de
interés social), capaz de competir en un mercado actual y satisfacer las necesidades

habitacionales de las personas de escasos recursos?

En esta investigacion se aborda un objetivo general que da respuesta a la pregunta
de investigacion, la cual, se ha desarrollado de la siguiente manera: desarrollar un modelo
de negocio enfocado en el disefio y construccion de vivienda de interés social que brinde
y de soluciones flexibles a proyectos en Bogota en los proximos diez afios, el desarrollo
de este objetivo se analiza siguiendo tres objetivos especificos: describir los tipos de
modelo de vivienda de interés social que se ofrecen en el mercado y si estos cumplen
con los requisitos legales necesarios para su construccion, creacion de un modelo de
negocios utilizando el modelo Canvas que permita satisfacer las necesidades de vivienda
de interés social orientado a la poblacion en condicion de vulnerabilidad y por ultimo
proponer un modelo de vivienda capaz de reducir los actuales déficit habitacionales en

condiciones dignas que se constituyan en una inversion para sus propietarios.
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Esta investigacion tiene su motivacion en la necesidad de solucionar los crecientes
déficit de vivienda y de inequidad social existente en Bogota, asi como los planes de
financiacion, los cuales, no solo no son suficientes sino que ademas no logran satisfacer
las necesidades propias y particulares de sus habitantes, esto desde el punto de vista del

disefio arquitecténico y funcional.

Por otra parte esta investigacion tiene como importancia social desarrollar
soluciones de inequidad social y déficit de vivienda, aparte, brindar valores estéticos y de
disefio arquitectdonico flexible a sus necesidades permeado por sus gustos particulares
mediante una propuesta de disefio innovadora. EI concepto de innovacion es un aspecto
que regularmente es pasado por alto en proyectos de este tipo, por otra parte, se reconocera

la importancia de dos de sus principales pilares; el &rea social y el area personal.

Desde el punto de vista social debemos tener en cuenta principalmente el hecho de
la arquitectura es, siempre ha sido y serad una disciplina social e inclusiva, adicional, es
una disciplina la cual se ha preocupado siempre por el impacto del entorno en el ser
humano, comportamientos sociales y demas, por esta razén, su importancia social es el
ambito méas relevante en nuestra investigacién, desde un panorama personal la
importancia de abordar de una manera profesional esta problematica tan marcada como
es la inequidad social y el déficit habitacional, posteriormente poder incluir nuestra

disciplina hace de este un trabajo crucial en nuestras carreras profesionales.
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El disefio metodoldgico es no experimental ya que esta investigacion se enmarca en
un modelo de observacién de un fenémeno y cdmo se comporta este en su contexto, a
partir de esas observaciones generamos un analisis, posterior a ello se brindan diferentes
situaciones ya existentes que no son provocadas y que suceden si y solo si se analizan en
su contexto. Toda la investigacion se desarrollara en 3 capitulos el primero retne toda la
base investigativa que servird como columna vertebral de la investigacion, la cual,
brindara las herramientas necesarias para fortalecer el fundamento metodoldgico,
posteriormente, en el capitulo dos se desarrollara el modelo canvas por completo
dividiendose en nueve modulos basicos los cuales reflejan la 16gica que sigue una empresa
para segmentar el mercado objetivo y conseguir ingresos. Estos nueve modulos cubren
las cuatro areas principales de un negocio: clientes, oferta, infraestructura y viabilidad
econdmica, cabe aclarar que el modelo de negocio canvas es un anteproyecto de una
estrategia que se aplicara en las estructuras, procesos y sistemas de Axioma. Finalmente
en el capitulo tres se concluird con los modelos de vivienda de interés social que se
establecieron como soluciones en los alcances estéticos y funcionales programados,
adicional estableceremos los posibles alcances futuros que tendrad el proyecto y la
adaptabilidad de las politicas de vivienda creadas en el territorio entorno a este proyecto

investigativo.
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PLAN DE NEGOCIO PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA
EN UN MODELO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

CAPITULO I
APROXIMACION AL TEMA DE INVESTIGACION

1. PROBLEMA DE INVESTIGACION
1.1. Enunciado del problema

La humanidad evoluciona a partir de cambios ,de adaptaciones a su entorno , asi
mismo la arquitectura , un modelo disefiado debe sobrevivir a muchas condiciones y
factores externos ademas debe competir con otros miles de modelos, y asi como las
especies que evolucionan ,las que sobreviven , las mas fuertes son aquellas que logran
adaptarse a los cambios, igual pasa con las tendencias arquitecténicas y los disefios en la
arquitectura , asi como la vida evoluciona la ciudad y sus normas tiene que evolucionar

con ella para poder asegurar que encaja con nuestro modo de vida , y no al reves.

Es labor del arquitecto adaptar los modelos de vida a las necesidades del contexto
y responder a los crecientes problemas de inequidad social que vivimos hoy en la que se
ha llamado la era de las ciudades en donde el mayor obstaculo es la falta del recurso suelo
,siendo este muy costoso o inaccesible en la ciudad, frente a esto la solucién que
encuentran las personas de bajos recursos es alejar su vivienda a lugares donde el suelo
no cuesta nada ,lo que llamamos invadir, y segun sus ingresos econémicos disminuir el
tamanio de la vivienda; pero hoy en dia existen lineamientos y programas de financiacion

de vivienda de interés social que buscan resolver esta problematica habitacional en donde
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lo estipulado es generar una vivienda unifamiliar con un area minima de 40 metros
cuadrados, teniendo en cuanta esto establecemos que normalmente un familia de
medianos ingresos (3 a 5 millones mensuales )puede acceder y financiar viviendas desde
90 metros cuadrados, en ese orden de ideas una familia de escasos recursos no podria
acceder a este tipo de vivienda con los ingresos que poseen que en muchos casos no
exceden el salario minimo legal vigente, la solucién de vivienda que tienen ese tipo de
personas es el subsidio del gobierno en donde 40 metros cuadrados es o maximo que
reciben , pero ¢por qué no pensar que esas viviendas de 40 metros cuadrados son la mitad
de una vivienda de Optimas condiciones (80-90metros cuadrados)? ¢Y por qué no
promover que la vivienda crezca conforme crece la familia? El interés de este proyecto es
establecer un modelo de vivienda de interés social donde accedamos al financiamiento de
40 metros cuadrados entendiéndolos como la mitad de una buena vivienda y construir esa
mitad de vivienda que la familia por si sola no podria construir bien, ubicar el ntcleo de
servicios, circulaciones y deméas y posibilitemos la opcion de que la familia se vea
obligada a construir la otra mitad con sus propios recursos , ver la casa como aumento del
valor social y asi podemos usar los grandes recursos y herramientas de subsidio de la
mejor manera para que la vivienda en vez de un gasto sea una inversion social, el activo
casa puede tener una vida paralela como activo capital y una familia gozara de esta

vivienda como un medio para abandonar situaciones de pobreza y poder crecer.

Hoy en dia dada la necesidad de ahorrar metros cuadrados muchas constructoras
optan por la utilizacion de modelos de disefio cada vez mas industrializados y funcionales

,estos modelos actan como una plantilla generalizada para muchos proyectos de vivienda
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en altura, dado que el disefio y la consultoria son campos, actian directamente con los
habitos y costumbres de quienes usan el espacio y si bien son campos légicos que deben
responder a maneras funcionales e industrializadas de vivir también, deben responder a
las necesidades comunes y basicas a los gustos y costumbres de quienes van a residir alli
,todos somos diferentes entonces ¢ porque estos modelos de disefio son iguales?, todos
necesitamos bafarnos, necesitamos cocinar y todos necesitamos dormir en una habitacion
pero cada espacio debe responder a un carécter especifico de cada individuo, es por esta
razon y a manera de conclusion que el campo del disefio arquitectonico e interior es tan
importante a la hora de pensar en el espacio en el que va a residir una persona y en como

esta se va a relacionar con este espacio.

1.2. Formulacion del problema
¢Cémo implementar un modelo empresarial enfocado en VIS (viviendas de interés
social), capaz de competir en un mercado actual y satisfacer las necesidades

habitacionales de las personas de escasos recursos?

2. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

2.1. Obijetivo general
Desarrollar un modelo de negocio enfocado en el disefio y construccion de vivienda de
interés social que brinde y de soluciones flexibles a proyectos en Bogoté en los

proximos diez afos.
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2.2. Objetivos especificos
1. Describir los tipos de modelo de vivienda de interés social que se ofrecen en el
mercado, adicional, verificar si estos cumplen con los requisitos legales necesarios para
su construccion.
2. Crear un modelo de negocios utilizando el modelo canvas que permita satisfacer
las necesidades de vivienda de interés social orientado a la poblacion en condicion de
vulnerabilidad.
3. Proponer un modelo de vivienda capaz de reducir el déficit habitacional actual

logrando condiciones dignas para las familias y a su vez constituir el inmueble en una

inversion para sus propietarios.

3. JUSTIFICACION Y DELIMITACION DEL PROBLEMA
3.1. Justificacion

Este modelo empresarial es de gran facilidad para nosotros porque tenemos el
conocimiento para crear este tipo de negocio que tiene caracteristicas muy rentables y
puede generar grandes utilidades, teniendo en cuenta que siendo nosotros arquitectos e
ingenieros nuestra principal labor es social y con nuestro conocimiento, responsabilidad
y con la motivacion de hacer un buen trabajo se puede llegar a competir con grandes

empresas en el mercado.

Sobre la base de las consideraciones anteriores. Con este proyecto investigativo se
pretende suplir las necesidades de las familias a tener vivienda. Aunque la politica de
vivienda gratis que implemento este gobierno ayudé a reducir el déficit habitacional a
5,54% en 2015, debemos atacar esta problematica desde la consultoria a empresas
estatales y privadas para generar proyectos que beneficien a los estratos 1 y 2 para adquirir

una vivienda con disefios arquitecténicos, modernos que permitan mejor calidad de vida
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y ambientes agradables para un mejor crecimiento comodo y emocional de nuestros hijos
a futuro, y del mismo modo alcanzar la tan anhelada meta del gobierno nacional de “Mi
casa ya” y/o los proyectos del sector privados que buscan el repunte en cuanto a l0S nuevos
modelos de construccion vertical y que sean accesibles, de bajos costos para la facil

obtencion.

Seguidamente al presentar este modelo empresarial damos oportunidad a futuros
semilleros de investigacion a que impulsen proyectos propios enfocados al desarrollo de
vivienda de interés social y campos afines , y se abre una gran posibilidad de ingresar en
ferias empresariales ofertadas a nivel distrital y nacional para estudiantes emprendedores
en donde se representara el nombre de la universidad , su gran compromiso social y
dedicacion a la formacion de profesionales emprendedores y por qué no entrar a participar

a ferias empresariales ofertadas a nivel internacional.

En suma este modelo empresarial plantea satisfacer las necesidades de los clientes
teniendo en cuenta sus necesidades entendiendo a la persona como un ser social distinto
de los demas, generar soluciones de disefio que brinden comodidad, economia y lo mas
importante la garantia profesional de nuestro trabajos para que el cliente tenga satisfaccion

con el producto o servicio prestado.

4. MARCO DE REFERENCIA DE LA INVESTIGACION

4.1. Marco tedrico
Decia Hipdcrates que "el ser humano debe armonizar espiritu y cuerpo”. Hoy,
algunos adeptos de la Medicina Natural, los cromoterapeutas, siguen este precepto

procurando devolver a sus pacientes el equilibrio alterado.
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No es extrafio encontrar que la arquitectura ha acogido estos preceptos y que lo
utiliza en todo momento a la hora de disefiar un espacio, el hombre siempre ha tenido la
necesidad de implantar su esencia , su marca propia en los lugares donde reside segun sus
gustos y habitos para hacer méas agradable el espacio, o vemos en claros ejemplos como
son las pinturas rupestres encontradas en cavernas prehistoricas en Francia y en Esparia,
de igual manera lo menciona Silvia Arango en su libro arquitectura en Colombia en donde
encuentra que en muchas construcciones indigenas se acostumbraba adornar las viviendas
con pieles y pinturas. No solo para aislar la vivienda de las condiciones externas sino
porque imprimian en el hogar un ambiente propio de las familias, de su cultura es una
necesidad humana el hecho de querer ambientar, reformar y/o disefiar el espacio conforme
a sus necesidades gustos y cultura.

El reto en la arquitectura y en el disefio interior consiste en disefiar un espacio que
actué desde los habitos, costumbres, subjetividades, y gustos especificos de aquellos que
ahi van a residir, ahora uno de los mejores arquitectos que ha logrado capturar todos los
conceptos mencionados de una manera inteligente, funcional y creativa es el Arquitecto

japonés Tadao Ando més conocido como el Arquitecto de la luz
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Fuente: disefio y arquitectura

llustracion 1 tadao ando iglesia de la luz

Este arquitecto no solo logra un balance perfecto entre satisfacer las necesidades ,
habitos y costumbres de las personas sino que logra acercar a los que alli van a residir con
el entorno y hacer que la luz penetre en la estructura y deje de ser un elemento aislado
para permitir que sean formas vy lineas en la vivienda, pero antes de €l hubieron otros
arquitectos que abrieron paso para una gran corriente arquitectonica y un gran campo en
esta, arquitectos como los primeros movimientos modernos que desarrollo el arquitecto
Alvar Aalto, un claro ejemplo aunque no el Unico es el sanatorio de paimio y su particular
forma de interpretar el cuidado de los pacientes, se basaba en la estricta colaboracion entre
médicos y arquitectos, que debian trabajar en la misma direccion para sanar enfermos, el
sanatorio paimio se convirtio en un prestigioso centro de curacion gracias, en parte a su

arquitectura (Aalto, 2002).aqui se demuestra como el disefio eficiente no solo estructural
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sino también del espacio en si donde reside una persona puede y de hecho afecta
directamente a esta persona. Otro arquitecto que ha conseguido adaptar fuertemente el
concepto de habitar fue Jean Prouve que en 1971 como presidente del jurado y como
participe en otras obras logra buscar la funcionalidad y aprovechar las tecnologias y
materiales disponibles en cada momento se convierten en constantes. Pensando siempre
en encontrar respuestas ldgicas y practicas a las necesidades que van surgiendo, En 1947
abre Ateliers Jean Prouvé, una gran fabrica en la que inventa el muro cortina y apuesta
por la produccién en serie. Realizara innovadores proyectos de viviendas prefabricadas e
incluso edificios completos desmontables. (Estilo, 2014), ahora un gran salto en la
manera de pensar la arquitectura esta con el Arquitecto. le Corbusier demostrando que la
arquitectura es el juego sabio correcto y magnifico de los volimenes bajo la luz, interpreta
un concepto mucho mas fuerte, el concepto que introduce un elemento muy importante la
luz y si bien Tadao ando citado anteriormente recoge este elemento, fue el Arquitecto. Le
Corbusier quien introdujo y exploro antes este elemento de una manera técnica y mas
centrada en cuanto a ideas de arquitectos mucho méas antiguos como Brunelleschi en santa
Maria del Fiore donde se aprecia como en construcciones con un alto grado de
representacion cultural como lo es una catedral en donde las necesidades y habitos
responden a una religidn, la luz es una representacién misma de Dios y el juego de colores
es una representacion que responde a caracteristicas sagradas y en ocasiones misticas ,con
todo estos mencionado es logico entender por qué Albert Einstein decia que en estrecha
relacién la energia y la materia, no deberia sorprender que las longitudes de ondas

emitidas por los colores puedan tener efectos tanto psiquicos como fisicos. Y teniendo en
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cuanta esto el disefio interior sus efectos directos e indirectos, a corto mediano y largo

plazo son la parte mas importante en cuanto a habitar se refiere

Alejandro Aravena arquitecto ganador del pritzker de este afio es por lejos el mejor
referente en cuanto a arquitectura social en nuestros tiempos, este arquitecto ha logrado
que la arquitectura moderna permita mejorar los entornos urbanos y hacer frente a la crisis
actual de vivienda , su proyecto elemental que es un Do Tank fundado en 2001, enfocado
en proyectos de interés publico e impacto social, incluyendo viviendas, espacio publico,
infraestructura y transporte uno de los proyectos destacados es la quinta Monroy proyecto
que consistié en acomodar 100 familias utilizando un subsidio de 7,500 ddlares, que en el
mejor de los casos, permitia la construccion de una vivienda de 36 m2. Un segundo
problema, el sitio de 5000 m?, que costaba el triple de lo que un proyecto de vivienda
social puede, usualmente permitirse. Ninguna de las soluciones propuesta por el mercado
podia resolver la ecuacién. Entonces pensamos una tipologia de edificio que efectuara un
uso de suelo eficiente y que a su vez, permitiera la ampliacion de las casas. Después de
un afo, el valor de cada propiedad super6 los 20.000 délares. Sin embargo, las familias
prefirieron quedarse y seguir con la ampliacion de su casa en vez de venderlas (Aravena,

2016)

4.2.  Marco conceptual
Disefos arquitectonicos: En el contexto de las estructuras de edificacion se emplea
el término estructura en relacion con las agresiones de tipo mecanico que sufre cualquier

objeto real por el mero hecho de existir y usarse; llamamos estructura resistente a aquella
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parte del objeto que le permite tener una esperanza razonable de mantener la integridad

fisica y la forma en condiciones normales de uso. (HERNANDEZ, 1999)

Hay que dotar de estructura o al menos de estructuracion resistente a los edificios
en un contexto de conocimiento en el que el comportamiento de cualquier solucién
estructural es predecible; pero para cada problema hay una infinidad de soluciones
alternativas que tienen sus consecuencias economicas, técnicas y sobre todo una expresion
geomeétrica concreta que o bien forma parte de la solucion arquitectdnica o bien puede ser
ocultada: aun en ese caso necesita un espacio geométrico que no puede ser determinado

de forma arbitraria.

Estructuras superficiales: Es el modelo mas complejo de los que se emplean en la
practica para representar estructuras completas; se sustituye un solido tridimensional en
el que una de las dimensiones sea mucho menor que las otras dos por la superficie media,

que puede tener una expresion analitica o una definicion digital. (HERNANDEZ, 1999)

Modelos tridimensionales: las estructuras reales estdn en un espacio de tres
dimensiones, en el que es posible siempre un movimiento de seis componentes: tres de
desplazamiento y tres de giro. No obstante raramente es necesario emplear tantos
parametros. Con frecuencia el proceso de andlisis lleva implicito un modelo de espacio

en que solo son posibles algunos movimientos. (HERNANDEZ, 1999)

Disefios y andlisis: El disefio no es en general un acto unico sino un proceso
complejo de etapas de prueba y error pero que necesita no sélo una decision inicial sino

un criterio para sucesivos ajustes. Distintos tamafios, distintas proporciones y distintos
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esquemas. El analisis genérico de tipos de estructuras permite adquirir una informacién
especifica orientada al disefio que puede permitir elegir de forma racional entre las
distintas opciones y hacer las sucesivas modificaciones en la direccion adecuada para que

el proceso converja rapidamente con el menor numero posible de ciclos prueba/error.

Decoracion de interiores: La decoracion de interiores, es la forma de adornar o
distribuir, los espacios internos de un hogar, departamento u oficina. La decoracion de
interiores, se logra por medio, de la colocacion de distintos objetos, los cuales trabajan
de forma arménica, para crear una sensacion agradable a la vista. (indearte, 2010)

Estilo étnico: El estilo étnico incluye detalles decorativos de paises de todo el
mundo. Este estilo es mas popular que nunca ya que las barreras entre culturas y distancias

son cada vez mas faciles de vencer. (Mata, decoracion.about., 2015)

Estilo Art Deco: El estilo Art Deco surgié entre las dos guerras mundiales en
Estados Unidos y Europa. Este estilo nacié con la basqueda de modernizar las tipicas
decoraciones de la época, y demostrar estilo, riqueza y glamour. EI Art Deco ha vuelto a
ser tendencia, gracias a sus formas geométricas, tonos contrastantes y materiales

metalicos. (Mata, decoracion.about., 2016)

Estilo Shabby Chic: El estilo Shabby Chic es una mezcla entre lo viejo y lo
moderno, lo usado y lo nuevo. Shabby significa rapido y Chic, elegante. Estas palabras
definen este estilo, que se basa en las antiguas casas de campo de Gran Bretafia. En esos
tiempos era comin que las familias humildes compraran muebles de segunda mano,

gastados y antiguos, buscando el look elegante y caro del estilo victoriano. Pero el estilo
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Shabby Chic no solo usa elementos vintage, otras partes fundamentales son el uso del
blanco, los motivos florales y el romanticismo. (GRANJA, extensionuniversitariaute,

2014).

Estilo barroco: El término barroco proviene del portugués y significa “irregular”, ya
que este estilo incluye curvas y una decoracion elegante y lujosa. Este estilo usa tonos

oscuros, mezcla de estampados, y muebles con muchos detalles.

Estilo Bohemio: Este estilo se basa mucho en la cultura gitana y arabe, y a pesar de
ser ecléctico, logra ganar un equilibrio que te hace sentir comodo y ayuda a la creatividad.

(GRANJA, extensionuniversitariaute, 2013)

Estilo Contemporaneo: El estilo contemporaneo siempre ha estado de moda, pero
ultimamente es mas natural y suave, no tan rigido como en tiempos pasados. Se lucen los
colores neutros, las lineas y la naturaleza. El estilo contemporaneo es muchas veces
confundido con el estilo minimalista, ya que estos dos populares estilos comparten el uso
de colores claros y muebles simples. El estilo contemporaneo, a diferencia del estilo

minimalista, luce lineas rectas e incluye muebles clasicos y robustos. (Yanguas, 2015)

Estilo Rustico Campestre: El estilo country es bastante popular, Con sus tonos
claros, aire fresco, romanticismo, comodos muebles y textiles, este estilo atrae a muchas
personas. Esta decoracion que le da importancia a las memorias y a la comodidad. (Mata,

decoracion.about., 2015)
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Estilo Ecléctico: El estilo ecléctico es perfecto para personas que no se sienten
definidas por un solo estilo de decoracion, sino que prefieren mezclar diferentes piezas, a

su gusto y sin reglas. (Mata, decoracion.about., 2016)

Estilo Industrial: Originalmente, este estilo procede de la adaptacion como
viviendas habitables de espacios como fébricas, locales o sétanos, hecho por el que el
estilo industrial tiene unas caracteristicas particulares muy marcadas. Las paredes de
ladrillo (pintadas o no), las vigas y las cafierias a la vista son una de ellas y precisamente
uno de los puntos clave del estilo, que pretende mantener los elementos béasicos de la

estructura con tan sélo algunas modificaciones. (Ribelles, 2011)

Estilo Mediterraneo: El estilo mediterrdneo de decoracién surge de los paises al
norte del Mar Mediterrdneo como Espafia, Italia, Francia o Grecia. Los colores son
calidos, como el color arena imitando las areas de las playas mediterraneas. Los cielos
rasos de madera y pisos de marmol son caracteristicos de este estilo. EI mobiliario es
fastuoso y posee numerosos accesorios. Los azulejos también son comunes en el estilo
mediterraneo de decoracion. Los mosaicos son frecuentes en muebles como mesas y
espejos. Ademas de los colores arena se pueden utilizar aquellos que recuerdan el cielo y

al mar como los azules, terracota, lavandas y amarillo. (Arkiplus , 2013).

Estilo Minimalista: Una reaccion clasica contra la exuberancia romantica y la auto-

celebracion de la pintura expresionista abstracta de los 50 (Bachelor, 1999)

Estilo Oriental: El estilo oriental, basado en la cultura japonesa, es un buen ejemplo.

La serenidad y paz que irradia este estilo. El estilo oriental es minimalista, mientras menos
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cantidad de muebles y accesorios haya, mejor. Los pocos muebles que uses deben ser
pequefios, cerca del piso y de buena calidad. Colores neutros, los materiales naturales y

la luz son elementos bésicos.

4.3. Marco historico.

Los primeros proyectos de vivienda social en Bogota abarca incluso desde 1910
con la construccion del proyecto villa Javier ubicado entre las calles 8a. y 10a. Sur y las
carreras 2a. y 6a, en la localidad de San Cristébal ,proyectado para albergar trabajadores
obreros , era un esfuerzo por parte del padre Campoamor que promovié entre los
benefactores el principio del aporte econdmico y entre los obreros promovio el principio
del ahorro y bajo el lema de construir una ciudad de dios construyd hasta 1934 el total de
114 casas propias para para ser arrendadas Unicamente a los miembros del Circulo de
Obreros con este proyecto se da inicio a lo que seria la vivienda social en Bogota viviendas
que se construyeron sin un peso del estado hoy en dia solo quedan 22 y regular estado

Sin embargo son organismos como el ICT (instituto de crédito territorial) creado en
1939 con la funcion de brindar vivienda propia al pueblo colombiano mediante concursos
abiertos para la creacion de viviendas economicas no es el primer 6rgano en intervenir en
viviendas sociales como lo dice el arquitecto Samuel Jaimes Botia existieron otros barrios
modelos o barrios obreros, desarrollados por otras entidades gubernamentales, como el
Banco Central Hipotecario BCH (1909) y el Instituto de Accion Popular (1932), para
suplir el déficit de la vivienda; pero, lo que si logra el ICT, es iniciar por su propia cuenta
la Proyeccion, la Experimentacion Técnica, y la Construccion directa de la Vivienda

Urbana, al desarrollar barrios populares en diferentes ciudades del pais (Botia) se
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nombrara a los mas relevantes proyectos de interés social dado que bajo nuestro criterio
personal fue importante notar que estos proyectos no solo logran una solucién espacial
econdémica a un déficit habitacional presente ya en ese tiempo sino que ademas logran
solucionarlo con un parametro de disefio y una calidad arquitectonica bastante eficiente
que brinda hotos en la historia de la vivienda social en Colombia y especialmente en

Bogota.

En 1952 nace la idea de crea r una pequefia ciudadela a fin de reducir el tamafio y
el impacto de un gran barrio y la mejor manera es crear una ciudadela con viviendas en
altura aunque no parecia una buena idea ya que las personas no consideraban una buena
inversion comprar sin lote una vivienda préacticamente en el aire el edificio contaba con
todo lo necesario para evitar que las personas salieran de la ciudadela y concentraran todas
las actividades alli , contaba con tiendas , con el gimnasio Antonio Narifio con un teatro
y hoy en dia incluso con sucursales bancarias Este complejo urbanistico, que
fue declarado bien cultural de interés nacional, tiene 14 hectareas (en las que hay 789

apartamentos repartidos en 7 torres de 13 pisos, 6 torres de 5 y amplias zonas verdes).

Nacido bajo el concepto de "una ciudad dentro de la ciudad”, el Centro Urbano
Antonio Narifio (Cuan) sigue siendo un proyecto revolucionario, porque cambio de tajo
la manera de vivir de los bogotanos de la clase media sostiene el escritor el escritor
Rogelio Iriarte Martinez, quien es investigador de este proyecto

El barrio Los Alcazares y su fundamentacion se consolidan en la esencia de la

imagen anterior, la necesidad de reducir la unidad del espacio habitable para suplir la gran
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demanda de vivienda que aumentaba cuantiosamente (Delgado, 2013) con el pais dividido
y una situacion de violencia extendida en gran parte del territorio en especial en los
sectores rurales lo que obliga a la poblacion campesina a migrar hacia las ciudades ,
debido a esta gran migracion el problema social de déficit habitacional iba creciendo
mucho mas el ICT desarrollo este proyecto hacia 1957 siendo uno de los proyectos que
con una arquitectura poco pretenciosa y muy concisa, genera unidades de viviendas que

reducen el espacio a lo necesario a resolver problematicas habitacionales de una manera

eficiente humana y respetuosa.

llustracion 2LOS ALCAZARESDr. Arq. Alex Leandro Perez ICT
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Ya hacia 1957 y 1958 en un concurso del banco central hipotecario para la
urbanizacion del el polo club robledo, drews y castro propuso un proyecto de 25 casas
localizado en el entonces borde de la ciudad en la calle 80 en su libro La arquitectura
como modo de vida Queda en claro en la arquitectura de la vivienda de la urbanizacion
El Polo, su vinculacién con algunas de las propuestas de Le Corbusier, no solo en lo
referente a la organizacion de los espacios en torno al nucleo de circulacion y servicios y
a la terraza jardin, sino también con respecto al tratamiento de fachada con ventanearia y
antepecho corrido. Pero a la par de esas similitudes, aparecieron otros rasgos que hacian
alusién a la arquitectura escandinava, como el ladrillo a la vista de los muros de carga.
Sobre este proyecto que fue fruto de un concurso del Banco Central Hipotecario (Moreno,

2009)

Hacia 1983 nace uno de los proyectos mas iconicos e importantes en la historia de
la arquitectura colombiana el proyecto de la ciudadela Colsubsidio ideado por el gran
arquitecto German Samper , se crea como una respuesta a la ley 21 de 1982 que obligaba
a las cajas de compensacion a crear viviendas para sus afiliados, al igual que la ciudadela
Antonio Narifio la ciudadela Colsubsidio se cred para dar una respuesta a los habitantes
que Vivian apartados del centro del a ciudad debido a esto tenia que responder a la
necesidades y servicios basicos pero a diferencia de centro Narifio que fue criticada
porque debido a su densidad y particular ubicacién negaba a la ciudad cerrandose al
ambito social con el que fue concebida , ciudadela Colsubsidio es el maximo ejemplo

entre lo social , lo privado y lo publico.
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llustracion 3ciudadela colsubsidio : graficos por German Samper

4.4, Marco Legal

DECRETO NUMERO (2060) 24 de junio de 2004
Que el articulo 51 de la Constitucion Politica dispone que el Estado debe fijar las

condiciones necesarias para hacer efectivo el derecho de todos los colombianos a una
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vivienda digna, promoviendo planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de
financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas de

vivienda;

Por el cual se establecen normas minimas para vivienda de interés social urbana” 1.
Area minima de lote para VIS Tipo 1y 2: Tipo de vivienda Lote minimo frente a minimo
Aislamiento posterior, vivienda unifamiliar 35 m2 3.50 m2 2.00 m2, vivienda bifamiliar
70 m2 7.00 m2 2.00 m2, vivienda multifamiliar 120 m2. Porcentaje de cesiones
urbanisticas gratuitas: EI porcentaje minimo de las cesiones urbanisticas gratuitas para el
desarrollo de programas VIS Tipo 1 y 2 serd del 25% del Area Neta Urbanizable,
distribuido asi: Para espacio publico Entre el 15% al 20 del &rea neta urbanizable Para
equipamiento Entre el 5% al 10% del &rea neta urbanizable 3. Densidad habitacional. La
densidad habitacional aprovechable seré el resultado de aplicar las anteriores normas de
lote minimo y cesiones urbanisticas gratuitas sobre el predio objeto de desarrollo y, en
todo caso, se calculara buscando generar el maximo nimero de soluciones posibles en las
condiciones de precio de las viviendas de interés social Tipo 1 y 2 que establecen las
normas vigentes. Paragrafo 1°. En cualquier caso, las normas urbanisticas municipales y
distritales sobre indices de ocupacion y construccidn, entre otros, no podran afectar el
potencial maximo de aprovechamiento del area util derivada de aplicar el &rea minima de
lote y el porcentaje minimo de cesién urbanistica gratuita de que trata este articulo.
Paragrafo 2°. Para efectos de lo dispuesto en el presente decreto, se entiende por area neta
urbanizable la que resulta de descontar del area bruta de un terreno que se va a urbanizar,

las areas para la localizacion de la infraestructura para el sistema vial principal y de
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transporte, las redes primarias de servicios publicos y las areas de conservacion y
proteccion de los recursos naturales y paisajisticos. Articulo 2°. Las normas contenidas en
el presente decreto son de obligatorio cumplimiento por parte de quienes se encarguen del
estudio, tramite y expedicidn de licencias de urbanismo y construccion de los municipios,
distritos y del departamento Archipiélago de San Andrés, Providencia y Santa Catalina.
Articulo 3°. El presente decreto rige a partir de la fecha de su publicacion y deroga todas
las disposiciones que le sean contrarias. Publiquese y cimplase. Dado en Bogota, D. C.,
a 24 de junio de 2004. ALVARO URIBE VELEZ La Ministra de Ambiente, Vivienda y

Desarrollo Territorial, Sandra Suarez Pérez.

Ley 1537 de 2012 (junio 20)
Decreta: capitulo i
Disposiciones generales

Articulo 1°. Objeto de la ley. La presente ley tiene como objeto sefialar las
competencias, responsabilidades y funciones de las entidades del orden nacional y
territorial, y la confluencia del sector privado en el desarrollo de los proyectos de Vivienda
de Interés Social y proyectos de Vivienda de Interés Prioritario destinados a las familias
de menores recursos, la promocion del desarrollo territorial, asi como incentivar el sistema

especializado de financiacion de vivienda.

La presente ley tiene los siguientes objetivos:

a) Establecer y regular los instrumentos y apoyos para que las familias de menores

recursos puedan disfrutar de vivienda digna.



-33-
PLAN DE NEGOCIO PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA ENFOCADA EN UN MODELO DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL

b) Definir funciones y responsabilidades a cargo de las entidades del orden nacional

y territorial.

c) Establecer herramientas para la coordinacion de recursos y funciones de la

Nacion y las entidades territoriales.

d) Definir los lineamientos para la confluencia del sector privado en el desarrollo

de los proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés Prioritario.

e) Establecer mecanismos que faciliten la financiacién de vivienda.

f) Establecer instrumentos para la planeacion, promocion y financiamiento del
desarrollo territorial, la renovacion urbana y la provision de servicios de agua

potable y saneamiento basico.

g) Incorporar exenciones para los negocios juridicos que involucren la Vivienda de

Interés Prioritario.

Articulo 2°. Lineamientos para el desarrollo de la politica de vivienda. Para el
cumplimiento del objeto de la presente ley, las entidades publicas del orden nacional y

territorial deberan:

a) Promover mecanismos para estimular la construccion de Vivienda de Interés

Social y Vivienda de Interés Prioritario;
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b) Promover ante las autoridades correspondientes, la expedicion de los permisos,

licencias y autorizaciones respectivas, agilizando los trdmites y procedimientos;

c) Establecer el otorgamiento de estimulos para la ejecucion de proyectos de

Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés Prioritario;

d) Aportar bienes y/o recursos a los patrimonios autbnomos constituidos para el
desarrollo de los proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés

Prioritario;

e) Adelantar las acciones necesarias para identificar y habilitar terrenos para el
desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés

Prioritario;

f) Estimular la construccion de Proyectos de Vivienda de Interés Social y de
Vivienda de Interés Prioritario en las zonas de fronteras, mediante acuerdos de

cooperacion internacional,

g) Promover la construccion de vivienda que propenda por la dignidad humana, que
busque salvaguardar los derechos fundamentales de los miembros del grupo
familiar y en particular de los méas vulnerables y que procure preservar los derechos
de los nifios, estimulando el disefio y ejecucion de proyectos que preserven su

intimidad, su privacidad y el libre y sano desarrollo de su personalidad;
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h) Promover la construccion de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés

Prioritario en el desarrollo de proyectos de renovacion urbana;

i) Promover mecanismos de generacion de ingresos para la poblacion beneficiada
con el desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés

Prioritario.

Articulo 3°. Coordinacion entre las entidades nacionales y territoriales. La
coordinacion entre la Nacion y las Entidades Territoriales se referird, entre otros, a los

siguientes aspectos:

a) La articulacion y congruencia de las politicas y de los programas nacionales de

vivienda con los de los departamentos y municipios;

b) La disposicion y transferencia de recursos para la ejecucion de programas de

Vivienda de Interés Social o interés prioritaria;

c) La transferencia de suelo para el desarrollo de programas de Vivienda de Interés

Prioritario;

d) El otorgamiento de estimulos y apoyos para la adquisicion, construccion y

mejoramiento de la vivienda;

e) La asistencia técnica y capacitacion a las entidades territoriales, para la

programacion, instrumentacion, ejecucion y evaluacion de programas de vivienda;
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f) El establecimiento de mecanismos de informacion y elaboracion de estudios sobre
las necesidades, inventario, modalidades y caracteristicas de la vivienda y de la

poblacién; y

g) Priorizar la construccidn, dotacion y operacion de los servicios complementarios
a la vivienda: educacion, salud, seguridad, bienestar social, tecnologias de la
informacion y las comunicaciones y la instalacion de servicios publicos
domiciliarios, entre otros, de acuerdo con los lineamientos definidos por los
Ministerios respectivos en los proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda

de Interés Prioritario y macro proyectos de interés social nacional;

h) Para los efectos del debido ejercicio de las competencias y responsabilidades de
cada uno de los niveles de administracion territorial relacionados con los programas
de vivienda previstos en la presente ley, se acudira a los instrumentos contractuales
vigentes, incluido el convenio plan al que hace referencia el articulo 8° de la Ley

1450 de 2011,

i) Les corresponde a las entidades del orden nacional responsables de la politica de
vivienda brindar los instrumentos legales, normativos y financieros, que viabilicen

el desarrollo de vivienda de interés prioritaria y de interés social,

J) Les corresponde a los entes territoriales municipales y distritales tomar las
decisiones que promuevan la gestion, habilitacion e incorporacién de suelo urbano

en sus territorios que permitan el desarrollo de planes de vivienda prioritaria y
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social, y garantizara el acceso de estos desarrollos a los servicios publicos, en
armonia con las disposiciones de la Ley 388 de 1997 y la Ley 142 de 1994 en lo

correspondiente.

Articulo 4°. Corresponsabilidad departamental. Los departamentos en atencion a
la corresponsabilidad que demanda el adelanto de proyectos y programas de vivienda
prioritaria, en especial en cumplimiento de su competencia de planificar y promover el
desarrollo local, de coordinar y complementar la accion municipal y servir de
intermediarios entre la Nacion y los municipios, deberan en el &mbito exclusivo de sus

competencias y segun su respectiva jurisdiccion:

1. Adelantar las funciones de intermediacion del departamento en las relaciones

entre la Nacion y los municipios.

2. Ejercer la direccion y coordinacion por parte del Gobernador, de los servicios y

programas de Vivienda de Interés Prioritario en el territorio.

3. Promover la integracion, coordinacion y concertacion de los planes y programas
de desarrollo nacional y territorial en los programas y proyectos de vivienda

prioritaria.

4. Promover la integracion de los distritos y municipios, o entre estos ultimos, para

la organizacion y gestion de programas de vivienda prioritaria.
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5. Efectuar el acompafiamiento técnico de los municipios para la formulacion de los

planes, programas y proyectos de vivienda prioritaria.

S. TIPO DE ESTUDIO

Descriptivo =lo debe decir un autor citamos a un autor que diga que es una

investigacion descriptiva el propdésito del trabajo es descriptivo.

6. HIPOTESIS DE LA INVESTIGACION.

Para atender a las necesidades y con el &nimo de responder a los objetivos
planteados se formulan las siguientes hipotesis.

El modelo empresarial ademas de solucionar los problemas habitacionales, genera
gran rentabilidad para las familias y es una solucién directa para salir de la situacion de
pobreza y ofrecer el derecho a una vivienda digna.

Se considera que el modelo empresarial no es favorable para algunas familias de
£sCasos recursos ya gque no genera una inversion directa.

7. DISENO DE LA INVESTIGACION
7.1. Disefio Metodologico
¢ Qué es un disefio metodoldgico?

En el disefio 0 marco metodoldgico, como también se le conoce el investigador deja

indicada la forma en la que se realizara el estudio en pocas palabras como se realizara la

investigacion la cual es no experimental ya que esta se enmarca en un modelo de
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observaciéon de un fendmeno y coOmo se comporta en su contexto y a partir de esas
observaciones se genera un analisis, este analisis se da de situaciones ya existentes y que

no son provocadas, que suceden si y solo si se analizan en su contexto.
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CAPITULO II

ESTUDIO DE UN MODELO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

2.1.Conceptos basicos de modelos de vivienda de interés social
Viviendas de interés social: son viviendas creadas para familias en condicién de
vulnerabilidad dadas por un subsidio del gobierno.
Viviendas unifamiliar: son aquellas que solo una familia ocupa todo el espacio
de la vivienda.
Viviendas bifamiliar: son viviendas generalmente de dos plantas con una
vivienda completa por planta para dos familias con entradas independientes.
Viviendas multifamiliares: son viviendas que albergan un nimero determinado

de familias.

1. Modelos de negocio
1.1. Introduccion al modelo canvas

Segmento de clientes

Axioma estudio planta un modelo de vivienda de interés social dirigido
principalmente hacia una poblacion que se encuentra en condicion de vulnerabilidad,
personas entre los 25 y 30 afios que no tienen la posibilidad de acceder a una vivienda

propia, sin embargo nuestro modelo de negocio ofrece la posibilidad de adaptarse a
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diferentes nichos de mercado y abarcar mas segmentos por eso podemos dirigir

alternativas de disefio interior a estratos medio y alto.

Propuesta de valor

El mercado de la vivienda de interés social se centra unica y exclusivamente en
proveer una vivienda de bajo costo que simplemente ofrezca a una solucion habitacional
a las personas en condicién de vulnerabilidad, pero existe alguna que en verdad conciba
las necesidades habitacionales de las personas para las que son hechas y las resuelva y
abarque en un sentido amplio; axioma estudio sera un estudio de arquitectura que ofrezca
un modelo de vivienda de interés social que no solo brinda soluciones de vivienda sino
que pueda entender los intereses y experiencias propias de cada persona y genere un
espacio en el cual cada propietario pueda salir de su condicion de vulnerabilidad y
convierta la vivienda en una inversion; asi con este modelo axioma estudio no solo puede
abarcar este nicho de mercado (personas en condicion de vulnerabilidad) sino pueda
abarcar otros segmentos de mercado como personas de estratos mas alto y ofrecer
viviendas en altura. Como valor adicional tenemos una propuesta de disefio interior y
cromoterapia implementados en una propuesta de disefio que interactia de forma directa

en los comportamientos y estado de animo de la persona que habita el espacio.

Canales

Los medios de comunicacion masivos, paginas web y redes sociales permiten que a

través de las redes sociales mas concurridas, y sistemas de anuncios y directorios online
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sea posible a conocer nuestra empresa y nuestro proyecto. Para el desarrollo de una
propuesta de comunicacién virtual se desarrollara una pagina web capaz de ofrecer
informacidn necesaria de contacto, ubicacion de la empresa ,quienes la conforman y dar
a entender nuestro compromiso con el medio ambiente y responsabilidad social , asi
mismo brindar en esta pagina web la capacidad a nuestros clientes de llenar una encuesta
de satisfaccion acerca de nuestros servicios ,acerca de nuestras instalaciones , todo esto
con el fin de retroalimentacion y en veras de mejorar constantemente nuestro servicio en

general.

Relaciones Con Los Clientes

Nuestro objetivo es lograr una lealtad con nuestros clientes. Para esto necesitamos
generar una relacion de familiaridad con cada cliente Este objetivo se construye desde el
momento que el cliente entra en nuestras instalaciones, por esta razon es necesario que
nuestros trabajadores transmitan el mejor servicio son ellos quienes transmiten al cliente
la imagen de nuestra organizacién. Recibirlos amablemente en unas instalaciones y que
estas estén impecables, prestarles la mejor atencidn posible y ademas oportuna en la cual
el cliente se sienta en total plenitud y sienta deseos de regresar pronto. Todo esto
acompariado de un servicio de gran calidad y garantizado en donde las soluciones no solo
cumpla las expectativas sino que las superen. Aprovechando la relacién que iniciamos
con los clientes se tendra una serie de tarjetas predeterminadas con nuestra marca.
Ingresos

El modelo de viviendas de interés social que se implementara tendra como fuente

de ingresos principal el flujo de dinero obtenido de la venta de las edificaciones. Dichas
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ventas seran generadas de la siguiente manera; 70% Comercio electronico (redes sociales
e informacion publicitaria via web en portales especializados y/o del negocio), 25%
publicidad fisica en Centro comerciales y lugares de alta afluencia de poblacion y un 5%
final correspondiente a la publicidad voz a voz.
Recursos clave

Actualmente para el desarrollo del proyecto de axioma studio cuenta con la planta
fisica, los implementos tecnoldgicos necesarios como computadores acceso a internet,
mano de obra dispuesta a desempefiarse como dibujantes, y Cuenta con el personal
capacitado en el conocimiento de cada software necesario
Actividades Claves

Buena atencion al cliente

El personal debe saber conceptos basicos

El personal debe saber conceptos basicos en ingenieria civil

El personal debe saber conceptos basicos en la administracion

Relacion calidad precio

Calidad de los servicios y el disefio

La presentacion del portafolio

Software de disefio
Alianzas Claves

Se tienen como alianzas estratégicas diferentes proveedores especialmente en la
parte de pre-fabricados con el fin de que nos permita disponer de una amplia gama de

materiales solo proveedor. Inicialmente se ha pensado establecer estrategias con
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proveedores ubicados en la parte central de Bogota y otras en sus zonas aledafias, nuestro
plan no es solo generar alianzas con estas empresas proveedoras, también generar alianzas
con otras empresas enfocadas en el disefio de vis que puedan colaborar con nosotros e

incluso generar consorcios a fin de entrar a licitaciones de gran cuantia.
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CAPITULO Il

DESARROLLO DEL PROBLEMA

La constitucion politica de Colombia fija en el Articulo 51, 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 financiacién a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos
programas de vivienda.

El articulo 92 de la ley 388 dice que Se entiende por viviendas de interés social
aquellas que se desarrollen para garantizar el derecho a la vivienda de los hogares de
menores ingresos. En cada Plan Nacional de Desarrollo el Gobierno Nacional establecera
el tipo y precio maximo de las soluciones destinadas a estos hogares teniendo en cuenta,
entre otros aspectos, las caracteristicas del déficit habitacional, las posibilidades de acceso
al crédito de los hogares, las condiciones de la oferta, el monto de recursos de crédito
disponibles por parte del sector financiero y la suma de fondos del Estado destinados a
los programas de vivienda.

Con base en los parrafos anteriores y entendiendo que Colombia ain posee un
marcado déficit de vivienda de cerca del 14% cifra de dos digitos que representa un
verdadero problema maés si tenemos en cuenta que Colombia es un pais con una economia
emergente y en vias de desarrollo en los cuales esa cifra deberia ser de un solo digito e
incluso no deberia existir, pero el verdadero problema no solo esta en la falta de viviendas

de interés social , si bien la falta de construccion e incentivos a la hora de crear viviendas
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de interés social es una problematica no es ese el principal problema; ya que muchos entes
constructores utilizan modulos.

Preestablecidos de viviendas que cambian en aspectos funcionales y aspectos de
areas y dejan de un lado el disefio arquitectonico como tal y el derecho a que las personas
sin importar su estatus socioecondémico gocen de un disefio arquitecténico flexible que se
adapte a sus condiciones y costumbres y salgan de las tipicas viviendas que si bien
responden a los metros cuadrados exigidos no brindan un disefio arquitectonico mas alla
de lo funcional.

Por esta razon axioma estudio desarrolla un modelo de vivienda de interés social
que no solo plantee un disefio arquitectonico novedoso, elegante y flexible sino que
propone un modelo diferente, tomamos en cuenta que en el mundo una vivienda de
Optimas condiciones espaciales ronda los 80 metros cuadrados asi que idealizamos la
vivienda de 40 metros cuadrados como la mitad de una vivienda de 6ptimas condiciones
, este nuevo modelo de vivienda desarrollara al final una vivienda de 80 metros cuadrados
vivienda a la que no se puede acceder con los planes de financiacion puesto que superaria
los costos maximos de una vivienda de interés social ( 135 smlm) , por esta razon
desarrollaremos disefiaremos y construiremos una vivienda 40 metros cuadrados,
disefiando y controlando factores que una familia normal por autoconstruccion no podria
disefiar ptimamente hablamos de circulaciones cruzadas puntos fijos zonificaciones etc.,
y controlaremos mediante el modelo de vivienda propuesto que esta no sobrepase los 80
metros cuadrados de area construida ;de esta manera no solo damos la posibilidad de que

las personas accedan a una vivienda y puedan seguir desarrollando el otro 50 % de su
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vivienda de una manera controlada sino que en el primer piso brindar un espacio para

desarrollar la idea de vivienda productiva y de esta manera las personas pueden aseguran

un medio para salir de su situacion de vulnerabilidad.

80 vivienda de optimas

mz condiciones

I
40 I mitad vivienda
I .
m2 | de optimas
I
I

Ahora establecido el modelo de disefio nuestro principal reto es que parte de esa
mitad de vivienda disefiar y construir y de qué manera controlar el crecimiento y brindar
la posibilidad de un disefo flexible al interior de la vivienda, asi que se abord6 desde un
planteamiento basico , el método maés eficiente y eficaz para desarrollar un modelo de
disefio flexible tanto al interior y exterior de una vivienda es un modelo estructural
porticado, ya que un modelo asi ofrece la capacidad de tener grandes luces y ningiin muro

estructural que obligue a moldearme al espacio y permita que cada individuo moldee el
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espacio, de esta manera también es posible controlar el modulo de vivienda y restringirlo

a dos pisos ya que por norma estructural no podréa ser superior a dos pisos.

Un modelo estructural porticado permitira tener 80 metros cuadrados libres de

cualquier muro estructural que sea un limitante en el disefio interior y ademas brinda la
posibilidad de controlar el crecimiento no solo vertical también horizontal.

Ahora bien teniendo en cuenta que este tipo de vivienda se enmarca en un plan
nacional de desarrollo y que debes acogerse a las normativas dictadas por el distrito y el
decreto 190 es evidente que este modelo de vivienda se plantea para una pequefia
urbanizacion, aunque sus alcances futuros puedan ser mayores el alcance previsto es una

pequefia urbanizacion con servicios complementarios en primer piso asi que debe
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obedecer a normativas distritales ya establecidas que controlan la expansién urbana , los
usos del suelo y el impacto a los sistemas de movilidad

Asi que el presente modelo de vivienda obedeciendo al articulo 6 del decreto 190
que dicta. Que se deben Ajustar las expectativas de oferta de vivienda social en areas de
expansion a la disponibilidad de suelo apto para la urbanizacion y a los objetivos de
consolidacién de la ciudad previstos en este plan mediante la evaluacion del riesgo
geoldgico existente, el valor ambiental de las areas y los precios del suelo y la necesidad
de priorizar inversiones en proyectos estructurantes .Es necesario asegurar que el modelo
de vivienda es capaz de ajustarse a las politicas publicas y debe responder a los usos del
suelo dictaminados y si es necesario someterse a un plan parcial el cual sea un apoyo para
desarrollar los futuros disefios y que se adapten a los usos del suelo y necesidades propias

del sector en donde se implante.
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CONCLUSIONES

Describir los tipos de modelo de vivienda de interés social que se ofrecen en el
mercado verificando si estos cumplen con los requisitos legales necesarios para su
construccion.

Al describir los diferentes modelos de vivienda de interés social se realizd desde
una perspectiva histdrica analizando no solo los diferentes modelos de vivienda de interés
social en Colombia sino cdmo estos se desarrollan y adaptan a los planes de financiacion
y a través de las diferentes politicas publicas llegando hasta el dia de hoy y se encontrd
que los primeros proyectos de VIS que se desarrollaron en Colombia y en especifico en
Bogota resolvian los problemas habitacionales y bridaban una solucion de vivienda que
se convertia en una inversién futura para sus propietarios y adicional gozaban de un area
que ronda entre los 70 y 90 metros cuadrados, sin embargo, los modelos actuales de VIS
si bien cumplen con las normas exigidas en &rea y disefio estructural, no ofrecen
flexibilidad en disefio arquitectdnico y su disefio interior carece de caracter o en ocasiones
es nulo, este inconveniente fue resuelto planteando un modelo diferente que sea capaz de
adaptarse a diferentes contextos, que pueda ofrecer una vivienda de dptimas condiciones
y al mismo tiempo que logre una valorizacion significativa en el tiempo, adicional, que
brinde una flexibilidad en disefio interior, eliminando los muros estructurales y
restringiendo el crecimiento vertical superior a dos pisos y horizontal superior a 10

metros.
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Crear un modelo de negocios utilizando el modelo canvas que permita satisfacer
las necesidades de vivienda de interés social orientado a la poblacion en condicion de
vulnerabilidad.

Al estudiar el modelo canvas y orientarlo hacia el objetivo de la investigacion se
hizo evidente que la division del modelo canvas simplifica los pasos para mejorar la idea
de negocio inicial convirtiéndola en rentable, sustentado en la propuesta de valor para
nuestros productos o servicios, en el proceso de realizacion cada bloque nos dirige hacia
el camino ideal para desarrollar la idea de negocio de una manera excelente, sin embargo,
en uno de los procesos el principal problema encontrado fue el de abarcar la poblacion en
condiciones de vulnerabilidad logrando que la empresa fuera econémicamente sustentable
a largo plazo, por lo cual , seria necesario abarcar otro tipo de poblacion, por lo tanto,
Axioma debera tener un alcance que incluya otro tipo de segmento de mercado con un
modelo de viviendas adicionales explicado en el capitulo de alcances desarrollando un

modelo de vivienda en altura .

Proponer un modelo de vivienda capaz de reducir el actual déficit habitacional en
condiciones dignas las cuales se puedan constituir en una inversion futura para sus mismos

propietarios.

Abarcando la actual politica habitacional de Colombia en los ultimos afios se ha
evidenciado que muchos de estos modelos de vivienda no han abordado la idea de ofrecer

a sus propietarios la vivienda como una inversion, puesto que no permiten que la vivienda
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con el tiempo incremente su valor y que sea una herramienta para que muchos de sus
propietarios puedan salir de su situacion de vulnerabilidad ofreciendo, una vivienda que
desarrolle todas sus actividades habitacionales en el segundo piso y en primero permita la
construccién de un local que brinde servicios, con lo cual, sus propietarios puedan tener
una inversion extra. Asi es como Axioma estudio desarrolla su modelo de vivienda
generando ademas un disefio que brinda un flexibilidad no solo en el campo del
interiorismo sino en el arquitectonico capaz de adoptarse a diferentes contextos y politicas

publicas.
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ALCANCES

A partir del analisis realizado con el modelo canvas se hizo evidente que al modelo
de negocio no solo le era posible sino necesario abarcar otro tipo de segmento de mercado
y poblacién objetivo enfocado a estratos tipo 5 y 6 ofreciendo modelos de vivienda en
altura que rescaten del modelo de vivienda de interés social su flexibilidad de disefio y
desarrollandolo en estas viviendas en altura; Viviendas que pueden ser de varios tipos
desde apartamentos tipo mariposa para arriendo o para compra con fines de arrendamiento
en caso de querer un inmueble para inversion y apartamentos de 160 metros cuadrados
que permitan la flexibilidad en disefio interior tan deseada y escasa en viviendas en altura
sin embargo si axioma estudio es capaz de posicionarse en el mercado de viviendas en
altura y desarrollar urbanizaciones debe tener en cuenta que este modelo de viviendas
deben enmarcarse en politicas publica muy bien establecidas en el plan nacional de

desarrollo.
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RETOS FUTUROS

En la vanguardia de nuevos tecnologias para la construccion y disefios.

Siempre mantenernos en el mercado y ser una de las empresas mas importantes en el
pais.

Crear apartamentos tipos mariposa para estratos altos.
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En el apartamento tipo mariposa se puede apreciar que simplemente restringimos el
disefio interior en dos espacios la cocina y los bafios ya que se hace necesario para
controlar la ubicacion de los puntos fijos de agua y gas, sin embargo los demas espacios
no tienen restriccion alguna en cuanto a su modulacion, el disefio interno de los espacios
es libre flexible a los gustos para sus propietarios, manejando un sistema estructural

porticado ideal para permitir la libertad en cuanto a modulacion interior.
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ANEXOS 1

Viviendas de interés social
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La propuesta de Axioma studio para esta vivienda de interés social consiste en a
ubicacion del punto fijo a un costado de la vivienda procurando un minimo de circulacion
de 1,20, en el primer piso se ubicaran la cocinay zona de servicios igualmente un espacio
para, bien la ubicacion de una habitacion o ampliacion de la sala comedor o la ubicacién
de un local de servicios.

En el segundo piso ubicaremos dos habitaciones cada una con barfio independiente y zona
de armarios y garantizando el maximo de comodidad y espacialidad, brindando con esto

una solucion a un déficit habitacional tan marcado en la sociedad actual.
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Anexo 2

_|

El segundo tipo de vivienda que propone axioma studio es esta vivienda de dos
pisos de 40 metros cuadrados, vivienda de interés social la cual maneja el mismo tipo de
sistema estructural que los apartamentos tipo mariposa, este sistema estructural no solo
obliga la vivienda a restringir su crecimiento a maximo dos pisos y maximo 40 metros
cuadrados debido a que excederse estos limites la vivienda sufrira consecuencias

directas en su integridad estructural.
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Anexo 3

Viviendas tipo mariposas
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Anexo 4
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