FACTORES DE INCREMENTOS EN COSTOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN BOGOTA D.C 1

Factores de incrementos en costos de la construccidon de vivienda en Bogota D.C, entre

el 2018 a julio de 2023

! Julio Enrique Guerrero Rojas, Universidad La Gran Colombia

2 Olga Lucia Romero Medina, Universidad La Gran Colombia

i

IVERSITAS|

P

)
TR

UNTVERSIDAD

La Gran Colombia

Vigilada MINEDUCACION

Especializacion en Gerencia, Facultad de Ciencias Econémicas
Universidad La Gran Colombia
Bogota D.C.

2024

! Estudiante de la Universidad La Gran Colombia — Correo: jguerrerorl@ulagrancolombia.edu.co

2 Estudiante de la Universidad La Gran Colombia — Correo: oromerom@ulagrancolombia.edu.co



FACTORES DE INCREMENTOS EN COSTOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN BOGOTA D.C 2

Factores de incrementos en costos de la construccidon de vivienda en Bogota D.C, entre

el 2018 a julio de 2023

Julio Enrigue Guerrero Rojas, Universidad La Gran Colombia

Olga Lucia Romero Medina, Universidad La Gran Colombia

Trabajo de Grado presentado como requisito para optar al titulo de Especialista

en Gerencia

Héctor Andrés Lépez Naranjo

o4 UNIVERSIDAD

La Gran Colombia

Vigilada MINEDUCACION

Especializacion en Gerencia, Facultad de Ciencias Economicas
Universidad La Gran Colombia
Bogota D.C.

2024



FACTORES DE INCREMENTOS EN COSTOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN BOGOTA D.C 3

Resumen

Los proyectos de construccion se enfrentan constantemente a diversos factores que inciden
principalmente en su costo, por ello, a lo largo del trabajo investigativo se evidenciara la
identificacion, analisis y categorizacion de algunos de los factores que impactan en el costo de
los proyectos, tales como: (1) Factores econdmicos, principalmente relacionados con el “Crédito
Constructor”, (2) Factores de tiempo y planificacion, (3) Factor de materiales y (4) Factor mano
de obra. Asi mismo, se refieren algunos acontecimientos que han motivado el incremento de
costos de la vivienda en el mundo, en el pais y por tanto, en las ciudades como Bogota D.C.,
como son: (1) el cambio de politicas ambientales y la adaptacion e implementacion de unas
politicas ambientales mas rigurosas para ciudades y pais, esto para contribuir con el
cumplimiento de los ODS y (2) la pandemia por COVID — 19.

El objetivo general de la investigacion esta orientado al andlisis de los factores asociados a los
incrementos de los costos de construccion de vivienda en Bogota D.C; para el periodo
comprendido entre el 2018 a julio del 2023, partiendo de estudios, informes y articulos
desarrollados por entidades y organizaciones involucradas en el sector constructor, dando paso
asi, a unos objetivos especificos, los cuales estan enfocados en (1) Describir los factores que
generan el incremento de los costos en la construccion de vivienda en Bogota D.C., para el
periodo del afio 2018 a julio de 2023 y (2) Proponer escenarios que contrarresten los factores
que ocasionan el incremento de costos de la construccion de vivienda en Bogota D.C.

La investigacién se desarrollé bajo un enfoque cualitativo con un tipo de investigacién documental
y descriptiva. Los resultados de esta; permitieron identificar y profundizar sobre las causas del
incremento de costos en la construccion de vivienda, los cuales son afectados por diferentes
factores que en muchas ocasiones se alejan del control del desarrollador del proyecto, pero que
pueden ser previstos y asi mismo emplearse una estrategia y/o plan de accién para que estos

Nno generen un gran impacto en los precios de la construccion de vivienda.
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Abstract

Construction projects are constantly faced with various factors that mainly affect their cost,
therefore, throughout the research work, the identification, analysis and categorization of some of
the factors that impact the cost of the projects will be evidenced, such as: (1) Economic factors,
mainly related to the "Building Credit", (2) Time and planning factors, (3) Materials factor and (4)
Labor factor. Likewise, some events that have motivated the increase in housing costs in the
world, in the country and therefore, in cities such as Bogota D.C., are referred to, such as: (1) the
change of environmental policies and the adaptation and implementation of more rigorous
environmental policies for cities and country, this to contribute to the fulfillment of the SDGs and
(2) the pandemic by COVID - 19.

The general objective of the research is oriented to the analysis of the factors associated with
increases in housing construction costs in Bogota D.C; for the period from 2018 to July 2023,
based on studies, reports and articles developed by entities and organizations involved in the
construction sector, thus giving way to specific objectives, which are focused on (1) Describe the
factors that generate the increase of costs in housing construction in Bogota D.C.,for the period
from 2018 to July 2023 and (2) To propose scenarios that counteract the factors that cause the
increase in housing construction costs in Bogota D.C.

The research was developed under a qualitative approach with a documentary and descriptive
type of research. The results of this research allowed to identify and deepen on the causes of the
increase of costs in housing construction, which are affected by different factors that in many
occasions are beyond the control of the project developer, but that can be foreseen and thus a
strategy and/or action plan can be used so that they do not generate a great impact on the prices
of housing construction.

Keywords: construction credit, planning, control, project developer, increases.
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Introduccién

Las limitaciones entre el afio 2018 a julio de 2023 que ha enfrentado el sector
construccioén, vienen dadas por diferentes factores externos que alteran de manera directa
factores internos de esta. Uno de estos factores externos esta relacionado con la actividad
econdmica que involucra la explotacién y/o extraccion de materiales (canteras); la cual viene
presentando una reduccion en la explotacién de materias primas para la construccion puesto
gue los requerimientos ambientales exigibles por parte de los ministerios, corporaciones y/o
autoridades ambientales segun corresponda, en las cuales se debe tramitar el permiso minero
y licencia ambiental , de esta manera estos entes tienen mayor control y por tanto se reduce los
sitios autorizados para la actividad antes mencionada.

Lo que corresponde al tramite de licencia ambiental para la explotacion y
aprovechamiento del recurso natural puede tardar aproximadamente 4 meses habiendo
aportado todos los requisitos conforme a lo exigido, tales como: un estudio en el cual se
describa el proyecto, localizacién, caracteristicas, disefio, areas de influencia, caracterizacion
del area de influencia (medio abidtico y bidtico), zonificaciébn ambiental, evaluacién ambiental
como lo estableci6 el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible en la Resolucién 1561
del 09 de octubre del 2019. No obstante, suelen realizarse solicitudes de documentacion
faltante y observaciones a la documentacion presentada, lo que resulta en una prolongacion de
tiempo y por tanto significa un retraso y/o demora en los procesos de aprobacién y otorgacion
de dichos permisos. El control aplicado por estos entes ambientales busca compensar el
agotamiento de recursos naturales y la afectacion al ambiente por emision de contaminantes.

Todo el proceso de obtencion de permisos, la disposicion del lugar y puesta en marcha
de la explotacion de materiales ha provocado dificultades en la obtencién de la materia prima
utilizada en el sector construccion. Por esa razén, han venido planteando y ejecutando

alternativas para afrontar la coyuntura; como lo es la importacion de materiales; esto implica
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mayores tiempos, unos costos adicionales y un alza en el costo final de la infraestructura u obra
ingenieril. Sin embargo, otro factor que marcé un antes y un después en la construccion fue la
pandemia (COVID — 19), la cual repercutié en la cadena de produccion y suministros de

materiales tal como lo manifiesta Camacol en su informe econémico de abril del 2021:

La importacién de aceros largos muestra que, para enero de 2021, aun no se habia logrado
llegar a niveles pre-pandemia, y la recuperacion ha sido mas pausada que la de produccion.
Como consecuencia, la importacion agregada doce meses a enero de cada afio tuvo una caida
dréstica de -34%, al pasar de 946.699 toneladas a 621.672 toneladas de aceros largos

comercializados en el exterior.

Resulta que la mayoria de los intercambios de materias primas en las operaciones
comerciales entre paises, se efecttan en dolares. Es asi como la fluctuacién en el precio del
dolar genera una afectacion directa sobre el costo de la construccion de vivienda, asi pues, la
organizacion constructora aplica tales variaciones del délar en el valor y/o costo a cobrar al
consumidor final (comprador), esto con el fin de mantener la relacién costo/venta. El incremento
del dolar para el caso del sector constructor perjudica en cuanto la adquisicién y compra de
insumos y materiales importados, teniendo en cuenta el valor de la Tasa de cambio - TRM
(Tasa Representativa del Mercado) de acuerdo a lo indicado por Metro Cuadrado. (2019,
agosto). Por esta razon, los precios de venta de las viviendas o inmuebles se elevan;
generando una baja en la rentabilidad, puesto que lo que buscan las constructoras de vivienda
VIS, No VIS y VIP, es acceder a mayor poblacion siendo competitivos en el mercado, con

precios y costos comodos, adaptables a las necesidades del futuro comprador.

El sector constructor para el afio 2015, se posiciono como uno de los mayores importadores de
materia prima de Colombia, puesto que su inversion ascendia a mas de USS300.000 anualmente

por concepto de compra en el exterior de acero, ceramica, vidrio, pinturas y acabados, motivo
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por el cual es necesario estar vigilantes a la variacidn del precio de la divisa, ya que, segln

Camacol, podra verse afectado el precio de la vivienda (Rodriguez & Cardenas, 2016).

Es relevante destacar, que la industria de la construccion en comparacién con otras
industrias, impulsa el desarrollo econdmico y social del pais, por medio de la generacion de
empleos, primordialmente de mano de obra no calificada, la cual es cuantiosa para ejecutar
trabajos en obra, siendo més notorio en los paises en proceso de desarrollo econémico. Sin
embargo, el sector construccion enfrenta grandes retos con respecto a la seguridad y amparo
brindado a los trabajadores quienes representan uno de los factores mas importantes en un
proyecto constructivo, como lo es la mano de obra; las complicaciones legales relacionadas
con el ambito laboral para los trabajadores de la construccion no es por carencia de un marco
normativo para este gremio; en cambio, si son evidentes falencias con el uso de las normas, y
su aplicacién ineficiente que estan relacionadas directamente con la falta de sentido social de
los empresarios, la codicia de ganancia de los subcontratistas y situaciones socioeconémicas
gue hacen vulnerables a los trabajadores ante estas situaciones, tales como la escasa
educacién y la pobreza, de acuerdo a lo expuesto por Gonzalez Valencia, D. (2017).

Todos los factores manifestados a lo largo del planteamiento del problema, nos conduce
a plantearnos la siguiente pregunta de investigacion:

¢,Cuales son los principales factores que ocasionan el incremento en los costos de la
Construccion de vivienda en Bogota D.C.?, en el periodo del 2018 a julio del 2023 y ¢ qué

medidas se pueden tomar respecto para la reduccién de los incrementos?

Revision de la Literatura o Marco Tedrico

Un proyecto de construccion es una secuencia de actividades y procesos como lo son:
“inicio, planeacion, ejecucién, monitoreo y control, cierre “como lo describe Project

Management Institute, editor. (2021), estos procesos llevan a obtener como resultado un
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espacio, area o una unidad de vivienda, comercio, industria, etc., y asi satisfacer una necesidad
de la poblacién. Por ello, son indispensables las fases de concepcion de un proyecto de
construccion.

De acuerdo con lo establecido por Project Management Institute, editor. (2021),
tenemos que las fases del proyecto se establecen en:

Viabilidad. También conocida como factibilidad, en esta fase se determina si el
proyecto es valido y si se cuenta con la capacidad para llevar a cabo el trabajo.

Disefio. En esta fase se desarrollan los disefios del proyecto, asi como también se
realiza la programacion y planificacion de este.

Construccién. Esta etapa también conocida como ejecucion de obra, consiste en
materializar las especificaciones y disefios establecidos en los planos.

Prueba. Esta etapa consiste en poner en funcionamiento los sistemas del proyecto para
asi establecer el estado de cada sistema y asegurar el buen funcionamiento de este previo a la
entrega final y puesta en marcha del proyecto.

Despliegue. Esta etapa comunmente la conocemos con el nombre de fase de
operacién y puesta en marcha, la cual consiste en que el beneficiario final se encuentra en
custodia del proyecto e inicia a dar uso de este.

Cierre. Esta fase se identifica también como liquidacion del proyecto, la cual consiste en
el cierre del proyecto, entrega de documentos, liquidacion de contratos y archivo de los
documentos relacionados con este.

Tipos de proyectos de vivienda

En Colombia generalmente encontramos los siguientes tres (3) tipos de vivienda de
acuerdo con lo establecido por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio Colombia. (2023,
junio).

Vivienda de Interés Social (VIS). Busca garantizar el derecho a la vivienda de los

hogares de menores ingresos, que cumple con los estandares de calidad en disefio urbanistico,
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arquitecténico y de construccidn sostenible, y cuyo valor no exceda los 135 Salarios Minimos
Legales Mensuales Vigentes (SMLMV). Ministerio de Vivienda. Colombia. (2023, junio). Este
tipo de vivienda presenta una alta demanda, puesto que cumple la mayoria de requisitos que
buscan las personas, en cuanto a las caracteristicas de entrega del inmueble, en donde si bien
no cuenta con la totalidad de acabados, si presenta adecuaciones en obra gris para ser
habitada.

Vivienda de Interés Prioritario (VIP). Es aquella vivienda de interés social cuyo valor
maximo es de 90 Salarios Minimos Legales Mensuales Vigentes (SMLMV). Ministerio de
Vivienda. Colombia. (2023, junio). Esto con la finalidad de dar oportunidades a las personas y/o
hogares en donde sus ingresos son bajos y por lo mismo, es mas complejo adquirir una
vivienda propia y en condiciones aceptables para ser habitada.

Vivienda No VIS. Son aquellas que superan los topes maximos mencionados
previamente. Es decir, una vivienda que cueste mas de 135 o 150 SMMLV y no supere el tope
de los 500 salarios minimos, de acuerdo con lo mencionado por El Espectador (2021).

Problematica del déficit de vivienda en Bogota D.C.

De acuerdo con la Secretaria Distrital de Habitat (2017), Bogota D.C es una de las
ciudades en Colombia con la mayor densidad poblacional por lo que se ve enfrentada a los
desafios de déficit de vivienda, teniendo en cuenta que en la ciudad habitan alrededor de 2,4
millones de hogares, de los cuales el 9,1% (220.801) de los hogares bogotanos presentan
algun tipo de carencia habitacional, bien sea de adquisicién o de mejora de vivienda.

Por otra parte, las localidades con el mas alto déficit habitacional en la ciudad de
Bogota son: Santa Fé (16,8%), Ciudad Bolivar (16,0%), Usme (14,3%) y San Crist6bal (13,3%).
En contraste, las localidades con menor déficit son: Teusaquillo (2,3%), Chapinero (3,3%),

Antonio Narifio (4,3%) y Puente Aranda (4,7%).



FACTORES DE INCREMENTOS EN COSTOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN BOGOTA D.C 11

Estadisticas de construccién de viviendas VIS y NO VIS
Como referente de veracidad en la informacion estadistica tenemos el DANE, respecto
a la iniciacion de proyectos de construccion de vivienda VIS y NO VIS.

A lo largo del boletin técnico generado por dicha entidad, se destaca que;

En el segundo trimestre de 2023 se iniciaron 50.407 unidades de vivienda, lo que significd una

disminucion de 4,7% con respecto al trimestre inmediatamente anterior. Del total de unidades
iniciadas, 43.224 se destinaron a apartamentos y 7.183 a casas. Del total de unidades iniciadas,
30.648 se destinaron a vivienda de tipo VIS (26.181 a apartamentos y 4.467 a casas) y 19.759 a

vivienda diferente de VIS (17.043 a apartamentos y 2.716 a casas (DANE, 2023).

Se puede concluir que la construccion de apartamentos ha tenido un aumento
significativo en los Ultimos afos, esto se relaciona con los procesos industriales debido a que
es mas rentable y eficiente el construir unidades de apartamentos en una misma area.

Factores influyentes en los incrementos de costos en proyectos de construccién

Mecanismos de financiamiento. Uno de los mecanismos mas usados para la
financiacién econdmica de los costos que lleva el desarrollar un proyecto de construccion de
vivienda es el “Crédito Constructor” el cual es un Crédito que aporta facilidad a los
desarrolladores de vivienda (constructores) a nivel nacional para la obtencion de recursos y
financiacion de proyectos durante la etapa de ejecucién u obra, la fuente de pago del mismo es
las unidades habitacionales resultantes de la terminacién del proyecto, tal como lo indica
Colpatria (s.f.).

Planeacién de proyectos de construccion. De acuerdo con lo establecido por Project
Management Institute, editor. (2021), tenemos las siguientes variables en la planificacién del

Proyecto (Institute, 2021).
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Entrega. Esta variable cotidianamente la conocemos como la definicion del alcance, el
cual corresponde a identificar y establecer los parametros de entrega del producto final, en este
caso unidades de vivienda.

Estimacion. La planificacién implica realizar estimaciones de la intensidad laboral, la
duracion, la mano de obra, los costos directos e indirectos y los recursos fisicos. En esta etapa
lo que se realiza es un analisis de los recursos necesarios para lograr cumplir con el objetivo y
alcance del proyecto.

Cronograma. También conocido como “Programa General de Obra” o “Programacién
de Obra”, en el cual se establece la duracion del proyecto y de cada una de las actividades a
desarrollar para culminar con éxito la obra, se puede identificar una secuencia cronoldgica y
técnica logica para ejecutar el proyecto hasta la entrega final del producto desarrollado.

Presupuesto. El presupuesto del proyecto evoluciona a partir de las estimaciones
acordadas para el mismo. Una vez identificado el alcance se realiza una estimacién del costo el
cual evoluciona para convertirse en “Presupuesto del Proyecto”, en esta etapa también se
genera un cronograma o mejor llamado “Flujo de Costos o de Inversion” del proyecto el cual
estara en funcién del “Programa de Obra”.

Materiales de construcciéon. Los materiales usados en la construccion son
innumerables, sin embargo, los principales corresponden al concreto (también llamado
hormigén) y el acero, estos dos (2) materiales constituyen la estructura fundamental de una
edificacion, ya que son los que brindan soporte y estabilidad a la estructura. Los materiales
segln su origen son naturales, estos no cuentan con ningun tipo de transformacion y
mantienen sus caracteristicas originales sin cambiar su composicion quimica ni su constitucion
fisica. Por otra parte, se encuentran los materiales artificiales, su principal caracteristica
corresponde a que han pasado por procesos de modificacion y/o transformacién antes de

emplearse en la construccion de acuerdo con lo indicado por Jové. F. (2018).
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Teniendo en cuenta la informacion suministrada por la Agencia Nacional de Mineria
(2021); las cifras de produccién de materiales pétreos (arenas y gravas), informadas por la
Unidad de Planeacion Minero-Energética en el 2021, evidencian un incremento en el uso de los
materiales antes descritos en el intervalo de tiempo comprendido entre 2012-2019, este
aumento fue interrumpido en el afio 2020 por causada del covid-19. De acuerdo con lo antes
descrito vemos que la tendencia uso del material pétreo es a incrementar lo que nos lleva
también a interpretar que el impacto ecologico producido por la explotacion de material para la
construccion puede aumentar.

Mano de obra. La mano de obra de la construccién corresponde a todo el personal
interviniente en el proyecto de construccién va desde el director del proyecto hasta la persona
de realizar el aseo en la obra.

Los proyectos de construccion son dinAmicos y a si mismo lo debe ser el personal que
en él se desempefia, esto hace que las organizaciones relacionadas con esta actividad sean
competitivas generando asi, mas demanda y confiabilidad en los trabajos ejecutados, dando
paso a que dichas organizaciones estén en mejora constante, por medio de la aplicacion de
nuevas técnicas constructivas, utilizacién de nuevos materiales y la capacitacion del capital
humano de acuerdo con lo indicado por Betancourt, C. (2021).

Control de costos en los proyectos de construcciéon. Para el cumplimiento del
proyecto y evitar los incrementos en el costo de este el control de los costos es primordial como

lo indica Guido. J & Clements. J. (1999) en su libro Administracién Exitosa de Proyectos,

La clave para el control efectivo de los costos se basa en asumir de forma agresiva las
variaciones del costo y sus ineficiencias al instante de identificarlos, en cambio de esperar que la
situacidn mejore sin realizar ningln tipo de accidén para que ello ocurra, teniendo como base
que entre mas oportuna sea la acciones menores dafos o repercusiones genera al alcance y

programa de obra.



FACTORES DE INCREMENTOS EN COSTOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN BOGOTA D.C 14

Estado del arte

En cuanto al estado del arte a continuacion se mencionaran algunos de los estudios que
se han desarrollado en los Ultimos afios referentes al tema objeto de la investigacion;

Antecedentes nacionales

Estudio elaborado por Camacol Colombia. (2021), llamado “tendencias de la
construccién, economia y coyuntura sectorial Edicion No. 23” permite establecer el contexto
con relacion a las dificultades presentadas en el periodo de pandemia, se trata de una
investigacion tipo explicativa, la cual toma datos elaborados por el DANE y presenta de forma
organizada e interpretativa el analisis de los mismos. Dicho estudio concluye lo siguiente; (1)
Uno de los primeros sectores afectados por la pandemia fue el de la construccién por el
incremento de los precios y esto no fue solo a escala local, sino que fue global y (2) los
materiales commaodities cuyo costo incremento de una forma considerable, tales como el cobre,
el aluminio y el mineral de hierro el cual duplico su precio.

En el informe titulado “Indicadores Econémicos Alrededor de la Construccion (IEAC)”, el
cual tiene como objetivo recolectar, analizar y comparar la variacién en los precios de
materiales de construccion en diferentes periodos de tiempo, su metodologia es cuantitativa, la
conclusion del estudio es que entre los periodos del afio 2018 al 2022 el costo de la
construccion ha tenido una tendencia marcada al incremento de los costos de los materiales de
construccion. El incremento de los costos de la construccion se ven traducidos al usuario final o
comprador con el incremento en el costo de venta o valor del M2 construido, esto agudiza el
déficit habitacional de las ciudades y también afecta las finanzas de las organizaciones
constructoras.

En el informe desarrollado por Corficolombiana denominado “Informe Semanal de
Costos de Produccion y Retos del Sector Construccion” en el cual analizan los costos de la

produccion y retos del sector construccion, su metodologia fue cuantitativa y algunas de las



FACTORES DE INCREMENTOS EN COSTOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN BOGOTA D.C 15

conclusiones del mismo fueron; (1) Que a raiz de la pandemia la cadena de abastecimiento del
sector construccion y los fletes del transporte de los mismos sufrieron aumentos considerables
y (2) a raiz de la conclusién anterior los costos de la construccion (vivienda e infraestructura) en
el pais sufrieron un incremento considerable (Corficolombiana, 2021).

Otro de los informes soporte fue elaborado por Camacol Colombia (2023), llamado
“informe econdmico; tasas de interés para créditos hipotecarios: andlisis y perspectivas” se
evidencia el andlisis de las tasas de interés de los créditos teniendo en cuenta que este es un
factor que incide en los precios de vivienda, su metodologia fue cuantitativa y la conclusion de
este radica en la reduccion de las tasas de interés de crédito para vivienda, si las tasas de
interés de los créditos se reducen esto impulsara la reactivacion en el proceso de ventas de las
viviendas.

En el articulo de investigacién periodistico elaborado por la Forbes Colombia (2021),
nombrado “La construccion como fuente de empleo: 7,7% de trabajadores en el mundo
pertenecen al sector” resalta la importancia del sector de la construccién en la generacion
de empleo en el pais, su metodologia es cuantitativa y alli concluyen que el crecimiento del
sector de la construccién implicaria un crecimiento en los puestos de trabajo y
fortalecimiento de la economia.

Antecedentes Internacionales

En el articulo elaborado por Okonkwo, C., Evans, U. F., & Ekung, S. (2022), titulado
“Unearthing direct and indirect material waste-related factors underpinning cost overruns in
construction projects” o en espanol “Desenterrar los factores directos e indirectos relacionados
con el desperdicio de materiales que sustentan los sobrecostos en los proyectos de
construccion “, analizan y describen los factores que generan incrementos en los costos de los
proyectos enfocado principalmente al desperdicio de materiales en Nigeria, su metodologia es
cuantitativa y resaltan que el desperdicio de los materiales, se genero por la mala gestion, el

vandalismo y robo de materiales.
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En el articulo desarrollado por Stasiak-Betlejewska. R. & Potkany, M. (2015), llamado
“Construction Costs Analysis And Its Importance To The Economy” o en espafiol “Analisis de
costos de construccion y su importancia para la economia” en el resalta la importancia de la
estimacion de tiempos, costos y los impactos que puede ocasionar los incrementos de costos
en los proyectos enfocado a casas energéticamente eficientes, su metodologia es cuantitativa
puesto que realiza un analisis sobre un proyecto desarrollado en Polonia, y concluye que para
el desarrollo de una casa energéticamente eficiente los costos son altos, sin embargo, deja la
claridad que esto se podria solventar ya que a futuro los costos de mantenimiento y/o gastos de
funcionamiento se pueden reducir.

En el articulo titulado “Causes of Cost Overrun in Construction Projects in Auckland” o
en espanol “Causas del sobrecosto en los proyectos de construccion en Auckland”, alli
identificaron algunos de los factores que causan sobrecostos en la construccién, su
metodologia fue cuantitativa y lograron identificar quince (15) factores de incrementos de
costos en la construccion de los cuales resaltaban los cambios de alcance del proyecto (Kumar,
Skelto, & Indrapriya, 2021).

En el articulo desarrollado por Balali, A., Moehler, R. C., & Valipour, A. (2020),
denominado “Ranking cost overrun factors in the mega hospital construction projects using
Delphi-SWARA method: an Iranian case study” o en espanol “Clasificacién de los factores de
sobrecosto en los proyectos de construccion de mega hospitales utilizando el método Delphi-
SWARA: un estudio de caso irani”, en este realizaron una clasificacion de los factores del
sobrecosto en la construccion enfocada en los proyectos de construccién de mega hospitales,
la metodologia de investigacion de este fue cualitativa puesto que analizaron diferentes
referentes pero también tiene un tanto de cuantitativa debido a que llevaron a cabo encuestas y
determinan que los factores del sobrecostos identificados son atribuibles a empleadores,
consultores y contratistas, asi mismo resaltaron la importancia de cefiirse a los codigos y

normas de desarrollo de la construccion.
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Otro de los articulos apoyo realizado por Tembo, C. K., Muleya, F., & Kanyemba, A.
(2022), titulado “An appraisal of cost management techniques used in the construction industry”
o en espanol “Una evaluacion de las técnicas de gestion de costos utilizadas en la industria de
la construccion” con este articulo buscaron resaltar la importancia de identificar métodos y
técnicas para el control de los costos y la gestiéon de los mismos para cumplir con el objetivo del
proyecto, la metodologia del articulo fue cuantitativo, teniendo en cuenta que desarrollé un
estudio con contratistas del sector y determino que se debe realizar un mayor control y gestion
sobre los costos a medida que avanza el proyecto para asi establecer y tener el conocimiento
del valor ganado sobre el proyecto y evitar sobrecostos que puede afectar las finanzas de las

organizaciones y al final la ejecucion del proyecto.

Metodologia

Con respecto a la metodologia aplicada en el desarrollo de la investigacion, se opt6 por
una investigacion con enfoque cualitativo; donde la informacién recopilada y seleccionada fue
el material de analisis para determinar qué factores externos e internos causan el incremento
en los costos de la construccién de vivienda en la ciudad de Bogoté D.C, es asi que los
factores que mas afectan significativamente al gremio constructor son de tipo econémico,
tiempo y planeacién, materiales (materia prima) y mano de obra. Por ello, se indagé en
informes econémicos realizados por la Camara Colombiana de la Construccion — Camacol, asi
como informes semanales y articulos generados por la Corporacion Financiera mas destacada
del pais, como lo es Corficolombiana. Ademas, también se analizaron boletines técnicos de
indicadores y reportes del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE. Si
bien en algunos casos la informacién se encuentra sintetizada en graficos y tablas dentro de
estos informes y articulos, esto mismo permitié obtener una argumentacion mas sélida y

definida a la hora de obtener los resultados y conclusiones.
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Dicho lo anterior, se da claridad de que dicha investigacién es de tipo documental y
descriptiva, es decir, que a partir del andlisis de la informacion se genera la descripcién de los
efectos negativos generados por los factores, lldamense econémicos, de tiempo y planeacion,
materiales y/o mano de obra en la construccién de viviendas, teniendo en cuenta las fases de
un proyecto, el tipo de proyecto de vivienda y el déficit de vivienda que se viene presentando
especificamente en la ciudad de Bogota D.C, esto sesgando la investigacion a la ciudad
anteriormente mencionada, partiendo de que corresponde a la capital del pais, es la ciudad

mas poblada, esta en constante cambio y adaptacién a las necesidades de la poblacion.

Resultados

A continuacion, se mencionan cada uno de los resultados obtenidos de acuerdo con los
objetivos especificos planteados desde el inicio de la investigacion.

Describir los factores que generan el incremento de los costos en la construcciéon de
vivienda en Bogota D.C., para el periodo del afio 2018 a julio de 2023.

Basado en la informacioén recopilada, analizada y mencionada a lo largo del articulo se
identificaron los cuatro principales factores que influyen en el incremento de costos de vivienda
en la ciudad de Bogota D.C., estos son:

(1) Los factores econdmicos este se relaciona directamente con el crédito constructor
gue es uno de los métodos de financiamiento de los proyectos de edificacion para los
diferentes tipos de vivienda en Bogota D.C., los cuales en ocasiones son dificiles de obtener
por los diferentes documentos que exige la entidad financiera como también el incremento en
las tasas de interés del mismo, esto no solo afecta el costo de las viviendas sino que también
tiene una repercusiéon aun mayor en la oferta de unidades habitacionales, la cual se refleja en la
reduccion de ejecucién y venta de proyectos nuevos de vivienda como lo indica

Corficolombiana. Colombia. (2022).
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(2) Los factores de tiempo y planeacion como se menciona a lo largo del articulo, son
fundamentales para evitar de esta manera sobrecostos asociados a mayores permanencias y
prérrogas en los tiempos de ejecucion del proyecto que al final del mismo se ven reflejados en
mayores costos. Si no se cuenta con la claridad en la planeacion trazada inicialmente para el
proyecto, la cual contemple adquisicion de recursos, flujo de fondos, cronograma de
actividades (programacién) y auditoria de calidad; esto repercutira negativamente en mayores
costos. Teniendo que lidiar con imprevistos como; el material no alcanzo y se debe adquirir
mas, o tal vez de acuerdo al cronograma de actividades se identificé que una de las actividades
del proyecto se realiz6 de manera extemporanea fuera del tiempo y ahora mi tiempo de
ejecucion aumento y esto conduce a incumplir con el plazo y entrega pactado a los propietarios
o inversionistas. La planeacién hace parte fundamental de la calidad del proyecto como se
menciona en el articulo de Silva Giraldo, C. A.; Dugarte Mendoza, J. S. y Mejia Jalabe, A.
(2018) llamado Impacto de los costos de calidad en la ejecucion de los proyectos de
construccion en Colombia.

(3) Los factores asociados a materiales se encuentran relacionados con la cadena de
suministro y adquisicion de materias primas para la ejecucién propia del proyecto, pero que por
diferentes circunstancias se pueden ver afectados, tales circunstancias son: escasez de
materias primas, conflictos sociales - politicos y el factor de salud publica enfatizando en la
pandemia del COVID - 19, esta Ultima gener6 fuertes repercusiones en el sector construccion
para el periodo comprendido entre finales de 2019 y mediados del 2021, debido a que fue un
periodo de tiempo en que las compafias productoras de materias primas (acero, luminarias,
cableado, entre otros) no producian con normalidad y no contaban con el mismo inventario, lo
gue causo no solo en Colombia sino en todo el mundo un desabastecimiento de materiales, lo
gue llevé a los incrementos de costos en los mismos y por tanto, se afecto al usuario final de la

edificacion (comprador).
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(4) Los factores asociados a la mano de obra, se consideran realmente importantes ya
gue este recurso (trabajadores) se encuentra en el 100% del desarrollo del proyecto y la
eficiencia y la capacitacion adecuada de la mano de obra son aspectos criticos para garantizar
la calidad y rentabilidad en la construccién de acuerdo con Melian, V. (2024), con mano de obra
calificada se garantiza evitar tener que aplicar incrementos a la construccion por temas
relacionados con la calidad, debido a que una mala ejecucioén me representa reprocesos en
tiempo y costos no contemplados en la planeacién del proyecto.

Proponer escenarios que contrarresten los factores que ocasionan el incremento de
costos de la construccion de vivienda en Bogota D.C.

Una vez son identificados los factores y analizadas las repercusiones de los
incrementos de la construccién, se establecen unas propuestas de escenarios en los cuales se
contrarrestan dichos incrementos esto en funcion de cada uno de los factores, como se
contempla a continuacién:

(1) Los factores econdmicos, desde la perspectiva y experiencia de los investigadores
se plantea el siguiente escenario con el cual no se tendria que recurrir a créditos ante
entidades financieras lo que llevaria a que el proyecto pueda reducir un porcentaje en el valor
de venta:

Adoptar para el proyecto la figura en que los inversores principales sean inmobiliarias o
empresas filiales a la constructora y que estos paguen el valor de las unidades a adquirir con
anticipacion, lo que permitira al proyecto llegar mas pronto al punto de equilibrio y por ende
iniciar la construccion, dicho valor sera restituido una vez el proyecto finalice.

Realizar la misma accién anterior, pero con compradores externos, método en el que
estos compradores suministren un parcial del costo de la unidad a adquirir o por cuotas y que al
final el valor de la unidad quede saldado en el 100% y posterior a eso la constructora pueda

realizar la restitucion de los aportes al comprador.
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Estos escenarios para no adquirir créditos constructores pueden darse siempre y
cuando se garantice a compradores e inversionistas su restitucion del dinero aportado al
proyecto, adicional a esto este escenario se basa en un vinculo de confianza entre las partes.

(2) Los factores de tiempo y planeacion en este caso el escenario con el que se
contrarresta este factor es implementando un mayor control sobre los tiempos de ejecucion de
actividades de acuerdo a la programacion del proyecto y de esta manera identificar opciones de
mejora y/o falencias en la planeacion lo que ayude a desarrollar planes de accién que
encamine el proyecto a cumplir con las expectativas en cuanto a los dos aspectos aca
desarrollados.

(3) Los factores asociados a materiales, el escenario propuesto para la mejora de este
factor que contribuya a la disminucién de costos de la construccién se enfoca en realizar
alianzas estratégicas con proveedores para garantizar de esta manera un mejor precio en
algunos productos en el mercado, realizar pedidos grandes de materiales (agrupaciéon de
pedido) el cual esta enfocado en tener descuentos por compras representativas, estas acciones
contribuiran a la eficiencia en el suministro de materiales y asi mismo ayuda a obtener algunos
alivios econémicos al proyecto (ProyecPro, s.f.).

(4) Los factores asociados a la mano de obra, para el planteamiento del escenario de
mejora para este factor desde la vision de los investigadores, se encamina en mejorar la
capacitacion del personal o mano de obra no calificada que desarrolla actividades de
construccion, esto debido a que la falta de capacitacion y/o conocimiento sobre el como se
hace, para que se hace, para que sirve y como debe quedar la actividad es algo que quien
desarrolla la actividad muchas veces desconoce por lo cual no identifica la importancia de la
actividad y de llevar un proceso que garantice un buen resultado y calidad del producto final;
esto mismo indica Arboleda, S. (2024) en su tesis de maestria llamada "analisis de
productividad, rendimientos y consumo de mano de obra en procesos constructivos, elemento

fundamental en la fase de planeacion”
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Conclusioén

En conclusion, los objetivos planteados para la investigacion se lograron con
satisfaccién, de tal manera que cada uno de estos objetivos planteados presenta una
respuesta, solucion y/o recomendacién, contando con soportes documentales tales como;
informes, articulos y demas informacién generada por organizaciones, entidades y empresas
publicas y privadas reconocidas a nivel mundial y nacional. De esta manera es posible brindar
seguridad y veracidad de la informacion al lector final de este articulo.

En cuanto a los factores identificados en el desarrollo del articulo son unos de los mas
importantes como también influyentes en el sector de la construccion cada uno con una
participacién especifica en la misma, sin embargo, hay que hacer énfasis en el factor de mano
de obra, ya que este es uno de los que genera mayores reprocesos en la construccion, los
cuales posteriormente se traducen en mayores costos y tiempo de ejecucién del proyecto, por
lo cual, es importante implementar buenas practicas como la capacitacion al personal para de
esta manera garantizar la calidad del producto final y el cumplimiento de las expectativas de la
persona que realizara el uso final del producto.

De la misma manera el factor de tiempo y planeacién es fundamental en un proyecto de
construccién, debido a que con una buena planeacién y control de tiempos se puede garantizar
el cumplimiento de los objetivos del proyecto en cuanto a plazo, costo y calidad.

El articulo proporciona una nocion fundamento de los factores a los que se les atribuye
los incrementos de costos en la construccién de vivienda en Bogota D.C. permitiendo a futuro
continuar con el proceso de investigacion con mas detenimiento y profundizando mas en cada
uno de los factores identificados en el presente articulo. Con los factores identificados, es
posible generar un plan de accion que permita reducir los costos de construccion y de la misma

manera se espera que estos se vean reflejados en la adquisicién de vivienda por el usuario
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final (comprador), lo que permitira contribuir con la reduccion del déficit de vivienda que tiene la

ciudad de Bogota D.C.
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