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Capítulo 1. Generalidades 
 

 

1.1 Planteamiento del problema 

 

 

En Colombia muchas de las construcciones de viviendas de interés social que se realizan a 

diario no cumplen con las normas mínimas de calidad y más aún cuando nos referimos al sector 

privado de la construcción ya que este sector presenta ausencia de claridad en la leyes y normas 

sobre su obligatoriedad para contratar interventoría técnica en la ejecución de sus proyectos, el 

aumento de la construcción de este tipo de viviendas en el país y la visibilidad de fallas en varios 

de estos proyectos ejecutados en la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana, resultado en 

diferentes tipos de inconvenientes como en la mala calidad en los materiales, accidentes de 

diferentes magnitudes y otros relacionados con las construcciones; han alertado a los entes de 

control en varias ocasiones sobre el porqué se producen estos errores y en qué etapa son 

ocasionados. Si bien muchos de los grandes problemas son los que captan nuestra atención como 

lo es el caso de “las torres de cormoranes que presentaron fallas, grietas, inclinación de algunas 

torres y rotura de andenes, este proyecto fue desarrollado en el Barrio Motilones y entregado en 

el 2014” (Diario La Opinión, 2017), diariamente se producen también eventos de pequeña y 

mediana escala, que al descuidarlos son los que causan iguales y hasta mayores perjuicios en las 

obras. Muchos de estos problemas se generan debido a la falta de controles técnicos en las 

construcciones, reflejando la ausencia control, supervisión y verificación por parte de los 

ingenieros al momento en que se ejecutan los proyectos.   
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Acorde a lo anterior es importante realizar un diagnóstico de la interventoría técnica en 

proyectos privados de viviendas de interés social desarrollados en la ciudad de Cúcuta y su área 

metropolitana - Norte de Santander; teniendo en cuenta que el sector privado de la construcción 

no está obligado según normativa colombiana a contratar interventoría en las etapas para el 

desarrollo de las obras VIS. La carencia de obligatoriedad para contratar interventoría técnica en 

la ejecución de proyectos privados de viviendas de interés social puede generar problemas de 

tipo técnico, legal, afectación del entorno del proyecto y proceso constructivo, que atentan contra 

la calidad de esta.  

 

1.2 Formulación del problema 

 

 

No existe un diagnóstico de la interventoría técnica en proyectos privados de viviendas de interés 

social desarrollado en la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana, además que este sector 

privado de la construcción no cuenta con guía técnica que controle, supervise y ayude a los 

constructores a llevar y realizar una interventoría técnica a este tipo de proyectos de la mejor 

forma posible apegados a las normas legales vigentes en Colombia. 

 

1.3 Objetivos 

 

 

1.3.1 Objetivo general. Desarrollar una Guía de Interventoría Técnica para proyectos privados de 

viviendas de interés social en el municipio de Cúcuta y su área metropolitana. 
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1.3.2 Objetivos específicos. Diagnosticar la interventoría técnica en los proyectos privados de 

viviendas de interés social desarrollados en la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana. 

 

Elaborar los formatos de supervisión y control para los procesos constructivos que se 

desarrollan en este tipo de construcciones. 

 

Recomendar según normativa legal vigente y reglamentación colombiana los procesos y 

ensayos más adecuados para verificación de calidad de materiales y calidad de equipos a 

utilizar en el proceso constructivo de viviendas de interés social. 

 

1.4 Justificación 

 

 

Según nuestra experiencia en la construcción de proyectos privados de viviendas de interés 

social desarrollados en la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana - Norte de Santander, estos 

en su mayoría no cuentan con la contratación de la interventoría técnica y cuando es contratada 

entonces las interventorías no cuentan con normas ni leyes que esclarezcan sus funciones y 

alcances para el proyecto, por tal motivo las mismas entidades han diseñados sus propios 

manuales y guías para determinar las funciones y suministrar la información que se necesita para 

el seguimiento y control de actividades.  

 

Es por ello por lo que nuestra monografía busca diagnosticar y aportar a este sector 

constructivo una guía con el cual este sector le pueda realizar un seguimiento, control y 
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vigilancia a las etapas de obra. Teniendo en cuenta cuáles son sus obligaciones como sector 

privado en la parte legal vigente, que entes ejercen el control sobre este tipo de proyectos y 

cuáles son los requisitos legales para este tipo de construcciones. 

 

1.5 Delimitaciones 

 

 

1.5.1 Delimitación operativa. Para el desarrollo de esta monografía se tomará información de la 

normativa Colombiana existente y vigente, NSR-10 (norma sismo resistente del 2010), las NTC 

(normas técnicas colombianas), normativa Invias, normativa EPM, decretos, leyes, resoluciones, 

experiencias personales y referencias bibliográficas pertinentes. 

 

1.5.2 Delimitación conceptual. Para la presente monografía de investigación es necesario 

manejar conceptos como interventoría, diagnostico, control, ensayos técnicos, viviendas de 

interés social, construcción de viviendas, interventoría técnica, procesos constructivos, calidad, 

materiales, entre otros. 

 

1.5.3 Delimitación geográfica. Se propone crear una guía para interventoría técnica que sirva 

como guía a las constructoras privadas que ejecutan proyectos de viviendas de interés social en 

la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana – Norte de Santander. 

 

1.5.4 Delimitación temporal. Para el desarrollo de esta monografía se estipula un periodo de 

tres (3) meses, para la recopilación y procesamiento de datos y el desarrollo de la guía de 
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interventoría técnica en proyectos privados de viviendas de interés social desarrollados en la 

ciudad de Cúcuta y su área metropolitana. 
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Capítulo 2. Interventoría Técnica 
 

2.1 Antecedentes 

 

La interventoría de obras civiles en forma de labor profesional nace en los años cincuenta, 

en este momento el país se encuentra en constante desarrollo constructivo, desarrollando obras 

de gran envergadura por parte del estado, ya que las obras eran financiadas por el estado el 

ejercer control, vigilancia, supervisión y garantía era complicado para la parte contratante, es allí 

donde se comienza de alguna forma a crearse este tipo de labor como interventoría, firmas 

profesionales privadas que se dedicaban a ejercer este tipo de controles en las obras estatales, 

generando que estas acciones de vigilancia fuesen más eficaces. Cabe notar que al iniciar estos 

procesos en el país se abre una puerta a la creación de las normas, leyes y decretos que existieron 

y que existen para regular, condicionar, establecer los deberes y derechos de las personas 

naturales o jurídicas que ejercen esta función.  

 

La interventoría de obras ha tenido más apertura en cuanto a su investigación, dejando así 

de lado la interventoría de proyectos, cuando mencionamos el sector público podemos empezar a 

vislumbrar de forma general ciertas normativas que va creando el estado para ejercer un control 

y vigilancia más avanzado a este tipo de proyectos, esto mismo no sucede con el sector privado 

de la construcción  el cual ha estado completamente alejado de los focos normativos del país, por 

así decirlo es un sector abandonado y descuidado en cuanto a orientación. 
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De esta forma la normativa existente sobre la interventoría es rudimentaria y poco 

informativa, los textos y publicaciones que tratan este tema son poco precisos o muy generales 

dejando así un perspectiva desoladora, por ello en el país resulta complicado mencionar la 

interventoría de obras y proyectos, la bibliografía existente es muy global, los pocos libros y 

textos son incipientes y no toman un estudio profundo de lo que es la interventoría, son pocos los 

manuales, guías y libros que muestran en cierto grado el trabajo que se requiere para ejercer esta 

función en las obras. (Torres, 2003) 

 

En nuestro país, el ejercicio de la interventoría para proyectos privados se ha venido 

ejerciendo de forma experimental, la poca normativa existente, además de que la que se 

encuentra es imprecisa y reducida en cuanto menciona los aspectos generales y fundamentales 

que intervienen en esta práctica. Es escaza la bibliografía que se encuentra y en su mayoría está 

dedicada a los proyectos de obra civil. Así mismo la metodología que normalmente se usa como 

referente para otros tipos de interventoría o de contratos, consiste básicamente en modificar y 

ordenar la información que se encuentra sobre la interventoría en proyectos de obra civil. (Prieto, 

Rodríguez, Ruiz, & Rubiano, 2011). 

 

La interventoría ha jugado un papel importante, en general, la interventoría como figura de 

supervisión y control va encaminada a la protección del presupuesto que genera un proyecto de 

construcción, pues su participación en los contratos abarca aspectos técnicos, sociales, 

económicos, ambientales, entre otros con el fin de reducir al máximo los riesgos de cualquier 

tipo. 
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Si tenemos en cuenta quien es el dueño de la obra, podríamos decir que por un lado es el 

estado lo cual genera obras públicas y por otro lado el sector privado el cual genera obras 

privadas, de esta forma podríamos clasificar el tipo de interventoría que se le practica a este tipo 

de proyectos de la siguiente forma: 

 

Interventoría de obra pública: Este tipo de interventoría es la que se les realiza a los 

proyectos ejecutados por el estado y con recursos públicos, eventualmente son contratos de 

consultoría y la elección de sus proponentes debe realizarse por concurso de méritos, así como lo 

estipula la ley o en casos que la ley lo permite se adjudican de forma directa dependiendo de su 

cuantía. (Urdaneta, 1996) 

 

Interventoría de obra privada: Este tipo de interventoría es la que se les realiza a los 

proyectos ejecutados por un particular de origen privado, con recursos de un constructor privado, 

en donde es el privado quien elige de forma libre a la persona que va a ejecutar el contrato de 

interventoría y se encarga de la aplicación de normas del derecho privado. (Urdaneta, 1996) 

 

La figura de interventor es una persona natural o jurídica, que aunque es autónomo de la 

identidad, se encarga de verificar, controlar, revisar, exigir, controlar, acompañar, velar y dar 

cumplimientos a todas y cada una de las especificaciones contratadas en los pliegos de 

condiciones, teniendo en cuenta que debe cumplir con las normas, condiciones, leyes y decretos 

que sean aplicables al contrato que vigila, de esta forma da cumplimiento al desarrollo del 

contrato entre la entidad y el contratista. (FONADE, 2010) 



9 

 

2.2 Que es interventoría técnica 

 

La interventoría es el control, vigilancia y seguimiento que efectúa una persona que puede 

ser de origen natural o jurídico, esta persona es la que maneja los diferentes aspectos en el 

desenvolvimiento de un proyecto, independientemente del tipo de contrato que se esté 

ejecutando, este seguimiento y control se realiza antes de firmar el acta de inicio y se da con el 

perfeccionamiento del contrato hasta la liquidación de este. De acuerdo con las normas legales 

vigentes y con todas las disposiciones legales previstas para las entidades públicas que se 

mencionan en el artículo 2° del estatuto contractual o Ley 80 de 1993. (Medellín, 2005) 

 

De acuerdo con (Sanchéz, 2010) la interventoría técnica es la que lleva a cabo la 

realización y el cumplimiento de todas las disposiciones acordadas desde el inicio o la etapa del 

planteamiento del proyecto, teniendo en cuenta que debe tener un control, vigilancia y 

seguimiento a todos los aspectos que intervienen con la parte técnica como los son los 

materiales, herramientas, sistemas constructivos, sistemas de seguridad, economía eficiente y 

normas técnicas aplicables al control de calidad que se consideren necesarios. 

 

Para que la interventoría aprueba o rechace algún aspecto que se refiera a la parte civil de 

una obra, teniendo en cuenta que pueda ser la calidad de los materiales u otros aspectos, esta 

debe ser realmente competente, tener unos conocimientos y experiencia precisa en el campo, de 

forma que cuando se haga este tipo de cambio o recomendación  sea en pro de mejorar cualquier 
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aspecto del proyecto sin causar cualquier tipo de freno o desbalance económico a la empresa 

contratante o al constructor. 

 

Quien abarca el seguimiento, el control, la vigilancia y el diagnostico de los 

procedimientos técnicos que se desarrollan en un proyecto de origen civil es la interventoría 

técnica, de esta forma es ella quien se encarga de evaluar todos y cada uno de los aspectos que 

interfieren en la buena ejecución de los procesos constructivos y las técnicas aplicables a cada 

obra, teniendo en cuenta que todo esto sea para igualar o mejorar la calidad que se tiene. (p. 51) 

 

En la interventoría técnica la función del Interventor se encamina velar por el 

correcto desarrollo de los planos y por el cumplimiento de las normas de calidad, 

seguridad y economía adecuadas a la obra. En cumplimiento de sus funciones el 

Interventor exigirá al constructor cuando sea necesario, la realización de ensayos 

y pruebas. De todos los trabajos autorizados el Interventor deberá dejar constancia 

escrita. (Decreto 2090, 1989, art 6.1.2.1). 

   

Deberá llevar además un control a las especificaciones de materiales, a las 

pruebas de las instalaciones y a la puesta en marcha de los equipos. Para el cabal 

cumplimiento de sus funciones y si la complejidad del problema así lo justifica, el 

Interventor solicitará a la entidad contratante la contratación de especialistas que 

lo asesoren en su función técnica. (Decreto 2090, 1989, art 6.1.2.1). 
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Los controles a los cuales se hace referencia no relevan al constructor de su 

responsabilidad de llevarlos con el detalle y precisión que exijan las normas de 

calidad y los estudios técnicos do la obra. El Interventor, por lo tanto, vigilará que 

el constructor cumpla las normas de control y llevará los controles adicionales que 

considere oportunos. (Decreto 2090, 1989, art 6.1.2.1). 

   

Cuando sea necesario completar o introducir modificaciones al proyecto, el 

Interventor solicitará al arquitecto proyectista la elaboración de los planos y de las 

especificaciones pendientes y cuidará de que en todo momento el constructor 

disponga de los documentos de trabajo actualizados. (Decreto 2090, 1989, art 

6.1.2.1). 

 

Según Lee (2006) afirma en comunicado público que el objetivo principal de la 

interventoría técnica es comprobar y vigilar que el desarrollo en los proyectos de obra se realice 

conforme a los establecido en las normas técnicas y especificaciones dadas al inicio del 

perfeccionamiento del contrato y en los pliegos de condiciones, teniendo en cuenta la oferta 

ganadora por el proponente, se debe tomar en consideración las normas nacionales e 

internacionales que sean necesarias de aplicar para asegurar un buen funcionamiento y desarrollo 

en todos los aspectos técnicos y constructivos del proyecto. La interventoría maneja una 

finalidad primordial la cual se refiere a cumplir con el objeto del contrato de la forma correcta, 

involucrando así a todos los miembros que hacen parte de la interventoría y de la mesa de trabajo 
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que intervienen en el desarrollo del proyecto, elevando la mayor responsabilidad a la parte 

interventora quien debe tener conocimientos superiores a la hora de recomendar o tomar 

decisiones que afecten directamente la obra. 

 

Según Sánchez (2010) el sector privado de la construcción no tiene obligación de contratar 

una interventoría de acuerdo con la normativa vigente, pero resulta muy necesario e importante 

tener una interventoría desde el inicio de la ejecución del proyecto hasta la finalización del 

proyecto. De esta manera se garantiza de cierta forma que el desarrollo de la obra se haga de 

forma correcta según los criterios técnicos que tenga el profesional, generando un correcto 

desenvolvimiento en el funcionamiento del proyecto. En la siguiente figura se puede observar el 

esquema de los agentes que intervienen en la promoción y construcción de proyectos. (p.89). 

 

 

Figura 1. Promoción y construcción de proyectos. Interventoría de proyectos y obras (2010). Obtenido 

http://bdigital.unal.edu.co/4958/2/978-958-719-284-1._2010_1.pdf 

 

http://bdigital.unal.edu.co/4958/2/978-958-719-284-1._2010_1.pdf


13 

 

2.3 Procesos técnicos de la interventoría 

 

 

Los procesos técnicos inician con la supervisión y control de las especificaciones técnicas 

que son necesarias aplicar en la ejecución del proyecto, también son procesos de necesario 

cumplimiento la revisión de planos, la buena ejecución de las normas técnicas aplicadas, la 

utilización de los procesos y sistemas constructivos adecuados, el control en la calidad de los 

materiales y tener una buena mano de obra. En la figura 2 podemos observar el esquema de los 

procesos técnicos realizados normalmente en el proceso de interventoría técnica. 

 

 

Figura 2. Procesos técnicos de la interventoría. Interventoría de proyectos y obras (2010). Obtenido 

http://bdigital.unal.edu.co/4958/2/978-958-719-284-1._2010_1.pdf 

 

 

Las tareas para ejercer la vigilancia del profesional que ejerce las funciones de inspección 

de procesos técnicos de la interventoría son las siguientes: 

http://bdigital.unal.edu.co/4958/2/978-958-719-284-1._2010_1.pdf
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• Verificar las especificaciones de construcción que estén contenidas en el desarrollo 

de los procesos de la obra. 

• Chequear los informes de control de calidad que se le realicen a todos los procesos 

de la obra. 

• Comprobar que los procedimientos constructivos, la mano de obra, las herramientas 

y los equipos sean los adecuados. 

• Exigir que las correcciones realizadas por la interventoría se hagan efectivas. 

• Hacer efectivas las observaciones propuesta por los diseñadores. 

 

Según Sánchez (2010) uno de los factores que más interviene y es de vital importancia para 

el buen desarrollo de un proyecto es la parte técnica, donde se tiene en cuenta los chequeos, la 

vigilancia y el control de los procesos efectuados en un proyecto.  Es necesario tener en cuenta 

los siguientes aspectos: 

• Los materiales de obra. 

• Las normas y especificaciones técnicas. 

• Los ensayos y pruebas de calidad de materiales y de instalaciones. 

• La concordancia de la construcción con los planos constructivos. 

• Las controles e informes de obra. 

• Los presupuestos de obra. 

• La planificación adecuada de los lugares de trabajo y de almacenamiento de materiales. 

• Exigir al contratista el cumplimiento de las normas de calidad, seguridad y economía 

adecuada de la obra. 
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• Las mediciones realizadas en obra. 

 

Desde este punto de vista la función de la interventoría inicia desde la planeación del 

proyecto, donde se tiene en cuenta los diseños urbanísticos, estructurales, arquitectónicos, 

eléctricos, hidráulicos y todos los diseños que interfieran como el desarrollo del proyecto, de esta 

forma también debe encargarse de resolver los aspectos que surjan en el desarrollo de la obra, 

cuando la obra finalice y se ponga en funcionamiento de igual forma la interventoría hace parte 

del proceso y hasta donde la ley se lo exija. 

 

Teniendo en cuenta que la interventoría técnica debe encargarse de manejar una completa y 

correcta ejecución en cuanto se refiere a los procesos constructivos, normas técnicas, memorias 

de cálculo, planos, especificaciones técnicas, etc., (p.66) 

 

2.4 Cumplimiento de normas técnicas 

 

La interventoría tendrá como propósito hacerle seguimiento y control a la acción del 

contratista, con el fin de: verificar el cumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato y el 

respeto de las especificaciones técnicas ofrecidas; supervisar la ejecución de las actividades 

administrativas establecidas en cada contrato; comprobar la sujeción al presupuesto asignado; y 

verificar antes del inicio de las obras que se cuenta con todos los permisos necesarios tales como, 

licencias, planes de manejo de tráfico, permiso de talas silviculturales, permisos ante la alcaldía 

de trabajos en honorarios nocturnos y/o festivos y/o todos los que pueden aplicar dependiendo de 
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la naturaleza del proyecto. El interventor será el responsable de velar por la correcta ejecución 

del contrato objeto de interventoría. (Javeriana, 2011, p.7) 

 

Las normas técnicas de la interventoría son las encargadas de las tareas que se ejecutan en 

el desarrollo del contrato, teniendo en cuenta que estas deben cumplir con todas las 

especificaciones definidas en el pliego de condiciones y el perfeccionamiento del contrato. Esto 

nos arroja las normas mínimas que la interventoría debe garantizar. 

 

• La calidad de los procesos constructivos, materiales, herramientas y de la finalidad 

de la obra tienen que estar sometidos constantemente a una verificación. 

• La inspección y verificación de cada avance realizado en obra debe concordar con 

los tiempos aprobados en los cronogramas presentados al inicio de la oferta, de esta 

forma se podrá llevar a cabo organizadamente las fechas de inicio y finalización de 

cada actividad o etapa de la obra. 

• Las especificación y normas técnicas que sean aplicadas a cualquiera de las 

actividades realizadas deben ser estrictamente cumplidas con lo que anteriormente 

se haya establecido en los diseños y planos. 

• Toda notificación o informe de las actividades de obra deben ser presentados a los 

entes correspondientes, efectivamente en obra será el residente de interventoría, 

director de interventoría o como lo requiera en cada caso.  

• Tener verificado completamente que el personal propuesto en la oferta ganadora 

por el proponente coincida completamente con el que labora en obra, teniendo en 
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cuenta que de no llegar a suceder esto se permite tener un profesional igual o de 

mayor calidad que el ofertado, no se permite desmejorar la oferta. 

• Las herramientas y los equipos propuestos por el contratista deben tener las 

condiciones y la calidad adecuada, todo esto en pro de mejorar la ejecución de la 

obra. 

• Toda actividad que no esté escrita o prevista con anterioridad en el contrato y que 

se halle necesaria hacerla deberá ser acordada primeramente con la entidad 

contratante y ser evaluada por interventoría. 

• Verificar que los materiales comprados para la ejecución de las actividades de obra 

se hagan con los parámetros establecidos por la ley y las normas técnicas correctas. 

• Al momento de realizar algún tipo de medición de obra ejecutada, esta se debe 

realizar por parte del interventor o residente de interventoría en presencia del 

contratista o su residente de obra, de forma que no se de cabida a diferencias o 

especulaciones en las medidas tomadas en obra. 

• Hay que asegurar que toda la información que se manipule en la obra ya sean los 

planos, informes, licencias y todo tipo de documentos, estén de forma correcta y de 

acuerdo con los cambios realizados en la ejecución del proyecto. 

 

Algunas de las normas técnicas más importantes a tener en cuenta para realizar 

una interventoría técnica a un proyecto son el Reglamento Colombiano de 

Construcción Sismo Resistente (NSR-10). Es una norma técnica colombiana 

encargada de reglamentar las condiciones con las que deben contar las 

construcciones con el fin de que la respuesta estructural a un sismo sea favorable. 
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Fue promulgada por el Decreto 926 del 19 de marzo de 2010, el cual fue 

sancionado por el entonces presidente Álvaro Uribe. Posteriormente al decreto 

926 de 2010 han sido introducidas modificaciones en los decretos 2525 del 13 de 

julio de 2010, 092 del 17 de enero de 2011, 340 del 13 de febrero de 2012 y 945 

del 5 de junio de 2017.  

 

La norma fue sometida a evaluación durante 3 años, hasta que obtuvo la 

aprobación por parte de los ministerios de Ambiente Vivienda y Desarrollo 

Territorial, de Transporte y del Interior. Uno de los puntos más relevantes de esta 

versión es el nuevo mapa de sismicidad elaborado por la Red Sismológica 

Nacional adscrita al Ingeominas, que permite identificar de manera más acertada 

zonas de amenaza sísmica. Este permitirá hacer variaciones en los diseños 

estructurales, dependiendo de si la zona es alta, intermedia o baja. Para realizar 

este mapa se registraron entre 1995 y el 2009 alrededor de 22.000 eventos 

adicionales (a los 13 mil que crearon la versión NSR-98) que permitieron realizar 

un mejor estimativo. (NSR-10, 2010).  

 

“La NSR-10 destaca ajustes en excavaciones y estabilidad de taludes, en los que se 

agregaron especificaciones en estructuras, evaluación geotécnica de efectos sísmicos, sistema 

constructivo de cimentaciones, excavaciones y muros de contención”. (Tiempo, 2010)  
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Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificación (ICONTEC). Es el 

Organismo Nacional de Normalización de Colombia. Entre sus labores se destaca 

la reproducción de normas técnicas y la certificación de normas de calidad para 

empresas y actividades profesionales. ICONTEC es el representante de la 

Organización Internacional para la Estandarización (ISO), en Colombia.  

 

 

En lo relacionado con el Servicio de Normalización, ICONTEC es asesor 

del Gobierno Nacional de acuerdo con los Decretos 767 de 1964 y 2416 de 1971 

es reconocido por el Gobierno Colombiano como Organismo Nacional de 

Normalización mediante el Decreto 2746 de 1984, reconocimiento que fue 

ratificado por el Decreto 2269 de 1993. En este campo, la misión del Instituto es 

promover, desarrollar y guiar la aplicación de Normas Técnicas Colombianas y 

demás documentos normativos para la obtención de una economía óptima de 

conjunto, el mejoramiento de la calidad y facilitar las relaciones cliente-proveedor 

a nivel empresarial, nacional o internacional.  

 

Las normas técnicas desarrolladas por ICONTEC son el resultado 

consolidado de investigaciones científicas y tecnológicas que recogen las 

experiencias nacionales e internacionales que concluyen los criterios más 

convenientes en la ejecución de una amplia de procesos industriales, profesionales 

y sociales.  
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El principal objetivo de un documento técnico es garantizar beneficios 

óptimos para los consumidores y la comunidad en general. (ICONTEC, Instituto 

Colombiano de Normas Tecnicas y Certificación, 2017). 

 

2.5 Funciones de la interventoría técnica en Colombia 

 

 

Según Sánchez (2010) Podemos definir la supervisión técnica como el control y 

seguimiento que se le realiza a las etapas de ejecución de un proyecto de construcción, de esta 

forma se analiza los diseños, especificaciones, planos y normativa técnica que se deban tener en 

cuenta para el desarrollo de la obra, esta supervisión debe ser ejecutada por un profesional que 

tenga los conocimientos y la experiencia requerida en la ejecución del proyecto que está en 

desarrollo. (p. 92) 

 

El supervisor técnico ejerce una figura importante dentro de la interventoría ya que en este 

recae la vigilancia y el control de los seguimientos técnicos que se realizan durante las 

actividades de la obra, este ejercicio puede designarse a un profesional de ingeniera o 

arquitectura con conocimientos y experiencia en los temas. En la figura 3 se puede observar en el 

esquema las dos formas en que podemos dividir la supervisión técnica dependiendo de las 

actividades que debemos controlar, teniendo en cuenta si son de vigilancia permanente en obra o 

que se permita la vigilancia itinerante de las mismas. 
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Figura 3. Supervisión técnica de la interventoría. Interventoría de proyectos y obras (2010). Obtenido 

http://bdigital.unal.edu.co/4958/2/978-958-719-284-1._2010_1.pdf 

 

Este profesional sea ingeniero o arquitecto debe estar debidamente inscrito en el consejo 

profesional nacional de ingeniería y también en la comisión asesora permanente para el régimen 

de construcciones sismo resistentes, además de los requerimientos dictados por la ley 400 de 

agosto de 1997. “Por la cual se adoptan normas sobre construcciones sismo resistentes”. 

 

Artículo 36. Experiencia. El supervisor técnico debe poseer una experiencia 

mayor de cinco (5) años de ejercicio, contados a partir de la expedición de la 

tarjeta profesional, bajo la dirección de un profesional facultado para tal fin, en 

una o varias actividades tales como, diseño estructural, construcción, interventoría 

o supervisión técnica. (Ley 400, 1997, art. 36) 
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El profesional que ejerce la labor de interventor o supervisor técnico debe ser diferente de 

la persona que construye el proyecto. Los cargos entregados a los inspectores, supervisores, 

controladores y técnicos se remiten a la experiencia del supervisor técnico, teniendo en cuenta 

que las cargas laborales deben ser acordes a la experiencia, conocimiento y la envergadura del 

proyecto. 

 

Según Sánchez (2010) Algunas de las funciones en el aspecto técnico que debe realizar el 

interventor son las siguientes: 

• Poseer un conocimiento extenso y especificado sobre el proyecto que se está 

ejecutando, teniendo en cuenta todos los aspectos que intervienen en este. 

• Controlar que los tiempos de ejecución de obra se cumplan y concuerden con los 

cronogramas establecidos al inicio del proyecto. 

• Verificar que las herramientas, equipos y materiales que se usen en el desarrollo del 

proyecto estén en perfecto estado y funcionamiento. 

• Hacer una visita con anterioridad a la ubicación del proyecto con todo el equipo de 

trabajo, la parte contratante, el interventor y el contratista para conocer las 

características, actividades y aspectos que puedan parecer relevantes para la 

correcta ejecución de la obra. 

• Exigir al inicio de la ejecución del proyecto la programación y el cronograma de 

actividades que se van a ejecutar para así tener un respectivo control en el inicio y 

finalización de las actividades. 
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• Verificar que las actividades realizadas se hagan bajo las normas y especificaciones 

técnicas exigidas por la ley y el pliego de condiciones. 

• Estar vigilante durante todos los procesos de obra de forma presente. 

• Tener en cuenta que para realizar cualquier tipo de modificación en los diseños o 

especificaciones del proyecto se debe elevar este tipo de consideraciones con los 

especialistas. 

• Verificar que las actividades se ejecuten de la forma apropiada y con los procesos 

constructivos precisos, en caso contrario de ocurrir esto se debe ordenar la 

suspensión inmediata de dicha actividad y pasar por escrito las recomendaciones al 

contratista para reanudar la actividad. 

• Chequear que la calidad de los materiales y herramientas que se utilizan en la 

ejecución de la obra sean los requeridos de forma que cumplan con las normas y los 

parámetros técnicos. 

• Comprobar que el progreso de las actividades se hagan conforme a la programación 

inicial dada, en aras de siempre mejorar el desarrollo de estas y de no ocurrir 

retrasos en el desarrollo de estas. (p. 93) 

• Verificar que las actividades ejecutadas coincidan en medidas con las contratadas, 

de esta forma se debe realizar un seguimiento constante a la ejecución de las 

actividades, las cuales se deben consignar en la bitácora de obra, teniendo en cuenta 

la fecha en que fue tomada la medición y que esta se realice en presencia del 

contratista. 

• Exigir al contratista la calidad de los materiales puestos en obra sea consistente con 

los contratados en los pliegos de condiciones, la mano de obra debe cumplir con las 
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hojas de vida presentadas durante la oferta, en caso de alguna modificación se debe 

hacer por una persona igual o mejor, nunca para desmejorar la oferta. 

• Solicitar los ensayos necesarios y requeridos para determinar que las actividades 

realizadas en obra cumplen con los estándares de calidad solicitados y efectuar la 

respectiva aprobación. 

• Exigir que las especificaciones y procesos constructivos se realicen acorde a lo 

contenido en los planos y pliegos de condiciones. 

• Ordenar que las actividades ejecutadas en los proyectos tengan el respectivo sello 

de calidad en todas sus etapas y en caso de que estas actividades presenten fallas o 

se ejecuten incorrectamente, se deben ordenar la demolición y el reemplazo de esta 

actividad. 

• En caso de presentarse atrasos en la ejecución de las actividades o en los 

cronogramas se debe realizar una reunión con el contratista y el interventor de 

forma que se expongan los motivos y las acciones correctivas correspondientes para 

brindar así solución a los atrasos. 

• Solicitar al contratista los respectivos balances e informes económicos sobre los 

gastos de los anticipos, los cuales deben ajustarse con lo planteado inicialmente. 

• Preparar los informes requeridos sobre los avances de obra y de cualquier otro 

aspecto que interfieran con el desarrollo del proyecto, se deben realizar de forma 

eficaz y detallada, de forma que quien los observe pueda entenderlos. (p. 94)  

 

El compendio de las funciones técnicas anteriormente mencionadas se asemejan más al 

sector privado de la construcción, ya que en el sector público estas funciones están desarrolladas 
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a cumplir con ciertos aspectos que elija o determine el interventor contratado por la entidad, 

enfocando estas funciones a lo requerido por los pliegos de condiciones y al perfeccionamiento 

del contrato. (p. 95) 

 

2.6 Normativa vigente de la interventoría técnica en Colombia 

 

 

A través de los años la interventoría como se conoce ha generado un desarrollo en su 

conceptualización, pero aún resulta un poco primerizo hablar de una normativa estable y eficaz.  

El Decreto Ley 150 de 1972, estatuto de contratación, tuvo validez hasta el año 1983, así 

mismo es el Decreto 222 quien se encarga de mostrar a la interventoría como una tarea por 

profesionales afines de la ingeniería, teniendo en cuenta los procesos de selección y los 

honorarios asociados a los profesionales. Para 1993 se expide la Ley 80 de 1993 y después 

empiezan a nacer otros decretos que relacionan jurídicamente esta labor. 

 

Cuando mencionamos la interventoría nos referimos especialmente al aspecto técnico que 

maneja esta, el manejo que se le ha venido dando en el país a través de los años el cual a pesar de 

tener unas leyes y decretos que mencionan algunas de sus funciones y deberes, aun resultan un 

poco laxas para determinar completamente los lineamientos bajo los que se tiene que regir este 

tipo de actividad que se desarrolla profesionalmente en Colombia; teniendo en cuenta que se 

desarrolla en dos sectores los cuales son el público que es manejado con entidades estatales y el 

sector privado el cual es manejado directamente por particulares. 
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Es importante mencionar que cuando nos referimos a la interventoría de proyectos y obras, 

existen normativas en el país que han surgido en el transcurso de los años, mencionando las 

funciones, deberes y obligaciones que deben o tienen los interventores, profesionales que se 

dedican a ejercer esta profesión en el ámbito público. Algunas de las normas, leyes y decretos 

que podemos mencionar son las siguientes: 

• El Decreto 2090 de 1989: “Por el cual se aprueba el reglamento de honorarios para 

los trabajos de arquitectura”. 

• La Ley 80 de 1993: “Por la cual se expide el Estatuto General de Contratación de la 

Administración Pública”, y sus Decretos Reglamentarios. 

• La Ley 400 de 1997: “Por la cual se adoptan normas sobre Construcciones Sismo 

Resistentes”. 

• La Ley 435 de 1998: “Por la cual se reglamenta el ejercicio de la profesión de 

arquitectura y sus profesiones auxiliares, se crea el Consejo Profesional Nacional 

de Arquitectura y sus profesiones auxiliares, se dicta el código de ética profesional, 

se establece el régimen disciplinario para estas profesiones, se reestructura el 

Consejo Profesional Nacional de Ingeniería y Arquitectura en Consejo Profesional 

Nacional de Ingeniería y sus profesiones auxiliares y otras disposiciones”. 

• La Ley 842 de 2003: “Por la cual se modifica la reglamentación del ejercicio de la 

ingeniería, de sus profesiones afines y de sus profesiones auxiliares, se adopta el 

Código de Ética Profesional y se dictan otras disposiciones”. 

• La Ley 1229 de 2008. “Por la cual se modifica y adiciona la Ley 400 del 19 de 

agosto de 1997”.  
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La figura que tiene el interventor en un proyecto o contrato es cumplir con el objeto del 

contrato de la forma más eficaz, correcta y eficiente, teniendo en cuenta que su función es la de 

ser intermediador entre la entidad contratante y el contratista, de forma que su presencia mejore 

el estado de los procesos y aporte algún beneficio al proyecto, valiéndose de su experiencia y 

conocimiento para cumplir con los debidos procesos y desarrollo desde el inicio hasta la 

liquidación del contrato. 

 

Las leyes 80 de 1993, ley 1120, decreto 2474 de 2008, 734 de 2002, 789 de 2002 y 828 de 

2003, incluyen la interventoría en los contratos de consultoría señalando que “son también 

contratos de consultoría los que tienen por objeto la interventoría, asesorías, gerencia de obra o 

de proyectos, dirección, programación y ejecución de los diseños, planos anteproyectos, y 

proyectos en infraestructura y edificaciones.” (Decreto 1141, 2010, art. 2). 

 

Toda orden o recomendación que dicte el interventor se dará escrita, no podrá hacerse de 

forma verbal ya que no tiene validez, es de estricto cumplimiento para el interventor dar sus 

órdenes por escrito y teniendo en cuenta los canales de mensajería aprobados desde el inicio del 

contrato. 

 

Teniendo en cuenta lo anteriormente mencionado podemos decir que el interventor debe 

cumplir con unas funciones y deberes que estén finalmente conducidos a cumplir con el objeto 

del contrato, asumiendo que debe contar con experiencia, conocimientos previos sobre el 
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proyecto que se va a ejecutar, para así poder desarrollar sus funciones de una forma eficaz y 

responsable. 
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Capítulo 3. Proyectos de vivienda de interés social  
 

3.1 Antecedentes 

 

A pesar de la gran necesidad de solucionar los problemas socioeconómicos y de 

desigualdad que han aquejado a Colombia prácticamente desde su nacimiento como nación, solo 

hasta la constitución política de 1991 se creó un marco de acción que definió las medidas que 

puede y debe llevar a cabo el estado para mitigar estos problemas. Uno de los principales 

problemas de una gran parte de la población colombiana es la falta de una vivienda digna. La 

vivienda de interés social es la solución que propone el estado a este problema, y sirve como 

herramienta para combatir la miseria y elevar la calidad de vida de las personas menos 

favorecidas de nuestra sociedad. 

 

El instrumento a través del cual es estado soporta la vivienda de interés social es el 

subsidio familiar de vivienda, el cual es entregado a las personas bajo unas condiciones 

especiales que garanticen por lo menos en la teoría su real necesidad. Desde el 91 el tema de 

vivienda de interés social y subsidios ha sido manejado por varios institutos estatales como el 

instituto de crédito territorial, el INURBE. Actualmente el tema es manejado a través de tres 

entes que son las cajas de compensación familiar, el fondo nacional de vivienda 

(FONVIVIENDA, que atiende a las personas no afiliadas a las cajas) y el Banco Agrario que 

atiende la población rural. Las cajas de compensación familiar son quienes asignan un mayor 

número de subsidio entre las tres actividades.  
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En Cúcuta y su área metropolitana al igual que en las otras ciudades del país, el aumento 

de precio del metro cuadrado de tierra neta urbanizable ha subido de manera significativa en los 

últimos años, haciendo que las firmas opten por construir proyectos dirigidos a estratos medios y 

altos en los que se puede mitigar el valor de la tierra con el precio final de la vivienda. Lo 

anterior, sumado a que en la ciudad solo se han desarrollado proyectos VIS en casas son los 

principales factores que han motivado el desinterés de los diferentes actores. 

 

Cúcuta es una ciudad fronteriza muy dinámica que ha tenido un crecimiento acelerado a lo 

largo de su historia producto de las bonanzas comerciales que ha vivido y de sus relaciones 

comerciales fronterizas. El crecimiento acelerado no solo trae consigo beneficios económicos en 

algunos casos, sino también problemas como desorden en ese crecimiento y lo que es peor, la 

creación de esferas de miseria y pobreza en las afueras de la ciudad, como producto del traslado 

de familias de otras regiones del país en búsqueda de oportunidades. 

 

Actualmente en Colombia para el tercer trimestre de 2019 las ventas de Vivienda de 

Interés Social (VIS) son las más altas de la historia. De las 46 mil 953 unidades de vivienda que 

se vendieron en el tercer trimestre, 28 mil 873, corresponden a viviendas VIS,  (Malagón, 2019), 

siendo este tipo de viviendas de fácil acceso para los colombianos y convirtiéndose en el gremio 

de la construcción en uno de los tipos de proyectos más ejecutados. 

 

De acuerdo con los datos entregados por la cámara colombiana de la construcción en el 

departamento de Norte de Santander para el año 2018 se vendieron 4.097 viviendas de las cuales 
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3.291 unidades, correspondientes al 68,3 % (CAMACOL, 2019), fueron viviendas de interés 

social; es pertinente indicar que, de las cifras anteriores, un alto porcentaje de las construcciones 

de esas viviendas están a cargo del sector privado.  

 

En Colombia muchas de las construcciones de viviendas de interés social que se realizan a 

diario no cumplen con las normas mínimas de calidad y más aún cuando nos referimos al sector 

privado de la construcción ya que este sector presenta ausencia de claridad en la leyes y normas 

sobre su obligatoriedad para contratar interventoría técnica en la ejecución de sus proyectos, el 

aumento de la construcción de este tipo de viviendas en el país y la visibilidad de fallas en varios 

de estos proyectos ejecutados en la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana, resultado en 

diferentes tipos de inconvenientes como en la mala calidad en los materiales, accidentes de 

diferentes magnitudes y otros relacionados con las construcciones; han alertado a los entes de 

control en varias ocasiones sobre el porqué se producen estos errores y en qué etapa son 

ocasionados. Si bien muchos de los grandes problemas son los que captan nuestra atención como 

lo es el caso de “las torres de cormoranes que presentaron fallas, grietas, inclinación de algunas 

torres y rotura de andenes, este proyecto fue desarrollado en el Barrio Motilones y entregado en 

el 2014” (Opinión, 2017) , diariamente se producen también eventos de pequeña y mediana 

escala, que al descuidarlos son los que causan iguales y hasta mayores perjuicios en las obras. 

Muchos de estos problemas se generan debido a la falta de controles técnicos en las 

construcciones, reflejando la ausencia control, supervisión y verificación por parte de los 

ingenieros al momento en que se ejecutan los proyectos.   

 



32 

 

Según la constitución política de Colombia:  

Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna y que el Estado 

fijará las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promoverá 

planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiación a largo 

plazo y formas asociativas de ejecución de estos programas de vivienda. (Const. 

1991, art. 51)  

 

Teniendo en cuenta que “La vivienda de interés social es la unidad habitacional que 

cumple con los estándares de calidad en diseño urbanístico, arquitectónico y de construcción y 

cuyo valor no exceda ciento treinta y cinco salarios mínimos mensuales legales vigentes (135 

smlmv)”. (Ley 1450, 2011, art. 117).  

 

Por otra parte, el sector privado de la construcción de viviendas de interés social en el 

departamento de Norte de Santander ha crecido exponencialmente a través de los años, estos 

proyectos están cimentados según la ley 3ª (1991) en garantizar a la población el derecho a la 

vivienda digna. También en suplir la necesidad de vivienda para los estratos 1, 2 y 3. 

 

El Gobierno Nacional reglamenta las normas mínimas de calidad de la vivienda de interés 

social, especialmente en cuanto a espacio, servicios públicos y estabilidad de la vivienda. (Ley 3, 

1991, art. 40); De igual manera en el Decreto 2060 de 2004se establecen normas mínimas para 

viviendas de interés social urbana, además en este se denotan los parámetros más relevantes para 
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este tipo de construcciones, teniendo en cuenta su área mínima de construcción, el porcentaje de 

cesiones urbanísticas gratuitas y la densidad habitacional; por medio de este decreto se 

reglamenta la obligación que tienen los constructores de este tipo de proyectos a respetar 

parámetros mínimos que aseguran la calidad a las obras VIS. (Decreto 2060, 2004) 

 

3.2 Definición 

 

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 establecerá el tipo y precio 

máximo de las soluciones destinadas a estos hogares teniendo en cuenta, entre 

otros aspectos, las características 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. 

  

En todo caso, los recursos en dinero o en especie que destinen el Gobierno 

Nacional, en desarrollo de obligaciones legales, para promover la vivienda de 

interés social se dirigirá prioritariamente a atender la población más pobre del 

país, de acuerdo con los indicadores de necesidades básicas, insatisfechas y los 

resultados de los estudios de ingresos y gastos. (L. 9ª/89, art. 44 modificado por el 

art. 91 de la L. 388/97 (Ley 9ª, 1989). 
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Según Diaz (1993) en el artículo anterior la vivienda representa un derecho elemental y 

principal, el cual ha sido desconocido en la práctica, por las condiciones de miseria propias de la 

sociedad colombiana. De tal suerte, garantizar el derecho a la vivienda puede resultar inútil, 

mientras no se eliminen las condiciones que hacen impracticable la consagración de tal garantía, 

y mientras el hacinamiento y la falta de techo sean el lugar común que identifica a grandes 

sectores de la población. (p. 299). 

 

Podemos entonces decir que una vivienda de interés social además de estar definida por las 

leyes anteriormente mencionadas, es una estructura construida adecuadamente según los 

parámetros normativos que la ley establece, que debe cumplir con unas condiciones de espacio, 

confort y disponibilidad, de forma que genere un impacto positivo en las personas que accedan a 

ella, de esta forma se busca suplir la necesidad básica de vivienda que se ha tenido durante varios 

años en nuestro país, la vivienda de interés social además de ser una solución al problema de 

generar viviendas dignas a los colombianos, también debe cumplir con los requisitos que la ley 

dispone, algunos de ellos son tener un valor de 135smlv, cumplir con unas áreas de construcción 

mínimas, tener disponibilidad de recursos básicos como lo son agua, electricidad, vías, 

saneamiento básico, etc., 

 

3.3 Normas Técnicas 

 

 

Que el artículo 51 de la Constitución Política dispone que el Estado debe fijar las 

condiciones necesarias para hacer efectivo el derecho de todos los colombianos a 
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una vivienda digna, promoviendo planes de vivienda de interés social, sistemas 

adecuados de financiación a largo plazo y formas asociativas de ejecución de 

estos programas de vivienda; (Decreto 2060, 2004). 

 

 Que en la medida en que la promoción de planes de vivienda de interés social 

se convierte en un imperativo para ser efectivo el derecho a una vivienda digna, 

las normas relativas al aprovechamiento del suelo deben hacer viable el desarrollo 

de este tipo de planes; (Decreto 2060, 2004). 

 

 Que el artículo 40 de la Ley 3ª de 1991 establece que el Gobierno Nacional 

reglamentará las normas mínimas de calidad de la vivienda de interés social, 

especialmente en cuanto a espacio, servicios públicos y estabilidad de la vivienda; 

(Decreto 2060, 2004). 

 

 Que el literal C.7 del artículo 8° de la Ley 812 dispone que, con el fin de 

lograr el desarrollo sostenible de las ciudades, el Gobierno implementará el 

desarrollo de instrumentos y mecanismos de control para garantizar la calidad de 

los proyectos habitacionales; (Decreto 2060, 2004). 

 

 Que el artículo 26 de la Ley 546 de 1999 dispone que los Planes de 

Ordenamiento Territorial deben facilitar la construcción de todos los tipos de 
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vivienda de interés social definidos por los Planes de Desarrollo y por las 

reglamentaciones del Gobierno Nacional, de tal manera que se garantice el 

cubrimiento del déficit habitacional para la vivienda de interés social; (Decreto 

2060, 2004). 

 

 Que el parágrafo del artículo 15 de la Ley 388 de 1997 dispone que las normas 

para la urbanización y construcción de vivienda no podrán limitar el desarrollo de 

programas de vivienda de interés social, de tal manera que las especificaciones 

entre otros de loteos, cesiones y áreas construidas deberán estar acordes con las 

condiciones de precio de este tipo de vivienda; (Decreto 2060, 2004). 

 

 Que se hace necesario establecer las normas mínimas para el desarrollo de 

programas de vivienda de interés social que aseguren el cumplimiento de los 

objetivos asumidos en la Constitución Política y demás normas mencionadas 

anteriormente; (Decreto 2060, 2004). 

 

 Que, en mérito de lo anterior, Decreta: 

 

Artículo 1°. Adóptense las siguientes normas mínimas para la urbanización y 

construcción de Viviendas de Interés Social (VIS) Tipo 1 y 2: 

1. Área mínima de lote para VIS Tipo 1 y 2: 
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Figura 4. Área mínima de lote para VIS Tipo 1 y 2. Decreto 2060 (2004). Obtenido de 

http://www.suinjuriscol.gov.co 

 

2. Porcentaje de cesiones urbanísticas gratuitas: 

 El porcentaje mínimo de las cesiones urbanísticas gratuitas para el desarrollo 

de programas VIS Tipo 1 y 2 será del 25% del Área Neta Urbanizable, distribuido 

así: (Decreto 2060, 2004). 

 

Figura 5. Área neta urbanizable. Decreto 2060 (2004). Obtenido de 

http://www.suinjuriscol.gov.co 

 

3. Densidad habitacional 

 

 La densidad habitacional aprovechable será el resultado de aplicar las 

anteriores normas de lote mínimo y cesiones urbanísticas gratuitas sobre el predio 

objeto de desarrollo y, en todo caso, se calculará buscando generar el máximo 

número de soluciones posibles en las condiciones de precio de las viviendas de 

http://www.suinjuriscol.gov.co/
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interés social Tipo 1 y 2 que establecen las normas vigentes. (Decreto 2060, 

2004). 

 

 Parágrafo 1°. En cualquier caso, las normas urbanísticas municipales y 

distritales sobre índices de ocupación y construcción, entre otros, no podrán 

afectar el potencial máximo de aprovechamiento del área útil derivada de aplicar 

el área mínima de lote y el porcentaje mínimo de cesión urbanística gratuita de 

que trata este artículo. (Decreto 2060, 2004). 

 

 Parágrafo 2°. Para efectos de lo dispuesto en el presente decreto, se entiende 

por área neta urbanizable la que resulta de descontar del área bruta de un terreno 

que se va a urbanizar, las áreas para la localización de la infraestructura para el 

sistema vial principal y de transporte, las redes primarias de servicios públicos y 

las áreas de conservación y protección de los recursos naturales y paisajísticos. 

(Decreto 2060, 2004). 

 

Teniendo en cuenta el artículo 51 de la constitución política, la vivienda de interés social 

debe garantizar las áreas mínimas para la vivienda de interés social con las siguientes 

consideraciones. En la figura 6 se pueden observar los dimensionamientos y áreas mínimas que 

deben cumplirse para viviendas de interés social según la ley. 
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TIPO DE VIVIENDA AREA MINIMA CONFORMACION 

UNIDAD BASICA 28.50 M2 

ESPACIO MULTIPLE 

COCINA 

BAÑO 

ROPAS 

VIVIENDA MINIMA 39.00 M2 

SALON COMEDOR 

1 ALCOBA 

COCINA 

BAÑO 

DIMENSIONAMIENTO 

ESPACIO AREAS MINIMAS LADO MENOR 

SALON COMEDOR 

BAÑO EN LINEA 

BAÑO COMPACTO 

COCINA 

ALCOBA CON CLOSET 

CIRCULACIONES 

ESCLAERA 

HUELLA 

CONTRAHUELLA 

12.28 

2.31 

2.70 

4.50 

8.91 

0 

0 

0 

0 

2.70 

1.10 

1.50 

1.50 

2.70 

0.80 

0.80 

0.25 

0.715 – 0.18 

ALTURAS LIBRES MINIMAS POR CLIMAS (Piso a techo) 

CLIMA ALTURA MAXIMA 

CLIMA FRIO 

CLIMA TEMPLADO Y CALIDO 

2.50 MTS 

2.50MTS 

ALTURA MINIMA CUBIERTA INCLINADA  15% 

CLIMA FRIO 

CLIMA TEMPLADO Y CALIDO 

2.20 MTS 

2.40 MTS 

DIMENSIONES MINIMAS VANOS Y PUERTAS Y VENTANAS 

ESPACIO ANCHO ALTURA 

ACCESO VIVIENDA 

ALCOBAS 

BAÑOS 

CACINA ROPAS 

0.90 MTS 

0.80 MTS 

0.70 MTS 

0.90 MTS 

2.00 MTS 

2.00 MTS 

2.00 MTS 

2.00 MTS 

 

ESPACIO ANCHO MINIMO VENTANAS 

SALA COMEDOR 

ALCOBAS 

BAÑOS 

COCINA 

1.40 MTS 

1.20 MTS 

0.30 MTS 

1.20 MTS 

 

Figura 6. Áreas mínimas. Ministerio de ambiente, vivienda y desarrollo territorial. Obtenido de 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia  
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Las normas técnicas por las cuales se regulan los procesos constructivos en el país se 

disponen para ejercer la vigilancia y el seguimiento de todas las etapas de los proyectos de 

construcción, teniendo en cuenta todos los aspectos que intervienen en los procedimientos desde 

las herramientas, materiales, pruebas, ensayos, calidad y procesos constructivos que garanticen la 

buena calidad de la obra. La principal norma en Colombia para el desarrollo de edificaciones es 

El Reglamento Colombiano De construcción Sismo Resistente (NSR-10), la cual tiene como 

objeto brindar las condiciones técnicas que se deben tener en cuenta en las construcciones, para 

lograr que al momento de un sismo la estructura responda favorablemente. 

  

Según el Reglamento Colombiano de Construcción Sismo Resistente NSR-10 los 

parámetros sísmicos de diseño para el municipio de Cúcuta y su área metropolitana se pueden 

observar en la figura 7 y son los siguientes: 

 

Figura 7. Parámetros Pseudo estáticos para el municipio de Cúcuta y su área metropolitana. Obtenida de 

la NSR-10 
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Como se puede observar en la imagen anterior Cúcuta y su área metropolitana presentan 

una zona de amenaza sísmica alta por tanto cualquier tipo de construcción que se realice debe 

estar bajo la normativa de la NSR-10 grupo I estructuras de ocupación normal: Todas las 

edificaciones que están cubiertas por el alcance de la norma NSR, pero que no se han incluido en 

los grupos II, III, IV las cuales se complementan con el Título E. Reglamento de Construcciones 

Sismo Resistentes - NSR para viviendas de uno y dos pisos. 

 

La NSR-10 en su Título E: Casas de uno y dos pisos, establece los requisitos mínimos que 

se deben tener en cuenta para la construcción sismo resistente de viviendas de uno y dos pisos de 

mampostería confinada y de bahareque encementado, que pertenecen al grupo de uso I, así como 

lo refiere el literal A.2.5.1.4. Estructuras de ocupación normal y teniendo en cuenta los 

lineamientos establecidos en el literal A1.3.11. Casas de uno y dos pisos, del grupo de uso I, que 

no hagan parte de un grupo de 15 o más unidades de vivienda, ni que supere los 3000 m2 en área 

de conjunto.   

  

Las construcciones de uno y dos pisos que se realicen con sistemas diferentes a muros de 

mampostería o que se establezcan en los grupos de uso II, III y IV, como están dispuestos en el 

literal A.2.5 de la NSR-10, las bodegas o similares a este tipo de construcciones, deben diseñarse 

teniendo en cuenta los lineamientos de los capítulos A.1 hasta el A.12 de la norma. 
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Las viviendas de uno y dos pisos que se planteen construir en suelos con condiciones 

especiales por su alta compresibilidad e inconstancia, que tengan inclinaciones superiores al 

30%, se debe tener en cuenta contar con especialistas calificados en la parte geotécnica y de 

diseño estructural, tomando de referencias los lineamientos del Título A: Requisitos generales de 

diseño y construcción sismo resistente de las NSR-10. (NSR-10, 2010). 

 

Teniendo en cuenta lo mencionado por el Titulo V: Supervisión técnica de la construcción, 

en el artículo 18 de la Ley 400 de 1997, las estructuras cuya área constructiva supere los 3000 

m2 independientemente de su uso, deben cumplir con poseer una supervisión técnica que 

contenga los lineamientos requeridos en el Título I de la ley antes mencionada. 

 

 Por consiguiente, en el parágrafo 1 del artículo 18 de la ley 400 de 1997, se establece que 

las estructuras que se construyan teniendo en cuenta el Titulo E de la NSR-10, este tipo de 

edificaciones están excluidas de tener supervisión técnica, cumpliendo que las viviendas no 

superen las 15 unidades. 

 

Son estos casos únicamente en que no se exige la supervisión técnica para este tipo de 

estructuras, en el artículo 19 de la ley 400 de 1997 se tiene que el constructor está obligado a 

efectuar la inspección y los controles de calidad que se exige para ejecutar correctamente los 

elementos estructurales y no estructurales. 
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En el artículo 21 de la ley 400 de 1997, se establece en el Título I capítulo 2 de la NSR-10, 

cual es el objetivo que debe cumplir la inspección y la supervisión técnica a realizar como parte 

de las actividades de la construcción de las estructuras y para llevar a cabo las recomendaciones 

y lineamientos que exige la ley. (Ministerio de Ambiente, Las normas aplicables en el desarrollo 

de vivienda de interes social, 2009) 

 

El compendio de los requisitos técnicos anteriormente mencionados se dan a conocer 

mediante la resolución 1096 del 17 de noviembre del 2000, cuyos alcances se mencionan en los 

siguientes artículos: 

 

Artículos 2: OBJETO: El presente Reglamento tiene por objeto señalar los 

requisitos técnicos que deben cumplir los diseños, las obras y procedimientos 

correspondientes al Sector de Agua Potable y Saneamiento Básico y sus 

actividades complementarias, señaladas en el artículo 14, numerales 14.19, 14.22, 

14.23 y 14.24 de la Ley 142 de 1994, que adelanten las Entidades prestadoras de 

los servicios públicos municipales de acueducto, alcantarillado y aseo o quien 

haga sus veces. (Resolución 1096, 2000) 

 

ARTÍCULO 3.- ALCANCE: Por diseño, obras y procedimientos 

correspondientes al Sector de Agua Potable y Saneamiento Básico se entienden 

los diferentes procesos involucrados en la conceptualización, el diseño, la 

construcción, la supervisión técnica, la puesta en marcha, la operación y el 
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mantenimiento de los sistemas de acueducto, alcantarillado y aseo que se 

desarrollen en la República de Colombia, con el fin de garantizar su seguridad, 

durabilidad, funcionamiento adecuado, calidad, eficiencia, sostenibilidad y 

redundancia dentro de un nivel de complejidad determinado. (Resolución 1096, 

2000) 

 

ARTÍCULO 4.- DE LA SUJECIÓN A LOS PLANES DE ORDENAMIENTO 

TERRITORIAL: La ejecución de obras relacionadas con el sector de agua potable 

y saneamiento básico se debe llevar a cabo con sujeción al Plan de Ordenamiento 

Territorial de cada localidad, en los términos del Capítulo III de la Ley 388 de 

1997. En aquellos eventos en los cuales las empresas de servicios públicos de 

acueducto, alcantarillado y aseo acrediten a plenitud que por motivos ambientales, 

técnicos o económicos no sea posible localizar parte de las infraestructuras en el 

territorio de su jurisdicción y sea necesario ubicarlas en el territorio de otro 

municipio, el Alcalde de esta última entidad territorial autorizará tal localización y 

brindará las garantías indispensables para asegurar la prestación del servicio, 

previo cumplimiento de las normas vigentes. (Resolución 1096, 2000) 

 

ARTÍCULO 7.- SOBRE OTROS REGLAMENTOS TÉCNICOS: El presente 

Reglamento hace referencia al Decreto 475 de 1998 expedido por los Ministerios 

de Salud y Desarrollo Económico por el cual se expiden las normas técnicas de 

calidad del agua potable, las Normas de Calidad de los vertimientos a los cuerpos 
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de agua contenidas en el Decreto 1594 de 1984 expedido por el Ministerio de 

Salud y las Normas Colombianas de Diseño y Construcción Sismo Resistente 

(NSR-98) de la Ley 400 de 1997 y el Decreto 33 de 1998, por el cual se establece 

los requisitos de carácter técnico y científico para construcciones sismo 

resistentes. (Resolución 1096, 2000) 

 

ARTÍCULO 205.- SANCIONES. Los diseñadores, constructores, 

interventores, operadores, entidades o personas contratantes y/o autoridades que 

elaboren, adelanten y/o permitan diseños, ejecución de obras, operen y mantengan 

obras, instalaciones o sistemas propios del sector de agua potable y saneamiento 

básico sin observar las disposiciones previstas en este Reglamento, serán 

sancionados por la autoridad competente, de acuerdo a lo previsto por la Ley. 

(Resolución 1096, 2000) 

 

Los procesos que se realizan para el diseño, desarrollo y ejecución que están relacionados 

con la distribución de agua potable y el saneamiento básico, se tiene en cuenta la planeación, la 

ejecución, la puesta en marcha o construcción, la supervisión técnica, operación y el 

mantenimiento de estos sistemas. 

 

Por otro lado, cuando hablamos de viviendas de interés social debemos tener en cuenta los 

aspectos con los que cuenta este tipo de construcciones, como lo son sus sistemas de agua 

potable, saneamiento básico, electricidad y demás. Por ende, es necesario nombrar el código 
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colombiano de fontanería el cual resulta muy importante a la hora de realizar el seguimiento y 

control de este tipo de construcciones. 

 

La norma que estipula los requisitos que se deben llevar a cabo en la construcción de 

estructuras de todo tipo de vivienda incluyendo las de interés social, teniendo en cuenta que se 

debe garantizar la debida ejecución de los sistemas hidráulicos, hidrosanitarios, de aguas lluvias; 

ventilación, sistema de gas natural y todos los equipos que intervengan en el funcionamiento de 

una vivienda. 

 

Estas normas se usan al momento de la ejecución, desarrollo, instalación, variación, 

reubicación, puesta en marcha y mantenimiento de las instalaciones de agua potable y de aguas 

negras dentro de las viviendas.  

 

En las estructuras o viviendas nuevas o con algún tipo de modificación se puede realizar la 

conexión a tubería existente, para el desagüe de aguas negras o lluvias, pero anterior a eso debe 

inspeccionarse que aquellas redes existentes cumplan con lo mencionado en la norma, la 

inspección que se haga a las redes existentes la debe hacer la empresa autorizada y competente, 

no se debe aceptar que la haga un particular o el constructor de la obra. (ICONTEC, Norma 

Tecnica Colombiana NTC 1500, 2004). 
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Aunque el código de fontanería anteriormente mencionado es una guía o directriz, este no 

es de estricto cumplimiento, aunque contiene en las normas mínimas técnicas y legales que se 

deben tener en cuenta en la construcción de las instalaciones de agua potable, de aguas negras, de 

esta forma puede brindar un bienestar público y determinar una buena calidad a los ocupantes de 

las viviendas de interés social. En la figura 8 podemos observar los lineamientos del código 

colombiano de fontanería donde se dictan las disposiciones que aplican a viviendas de interés 

social y las Normas Técnicas Colombianas (NTC) que tienen referencia con lo referente a parte 

hidráulica e hidrosanitaria de una vivienda de interés social. 
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Figura 8. Composición del código colombiano de fontanería. Ministerio de Ambiente, Vivienda y 

Desarrollo Territorial (2009). Obtenido de: 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia 
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El Ministerio de Minas y Energía expidió el Reglamento Técnico de Instalaciones 

Eléctricas – RETIE, mediante la Resolución 18 0398 del 7 de abril de 2004. Su vigencia es 

obligatoria para la vivienda de interés social desde agosto de 2008 (Resolución 18-1294 de 2008 

MME). 

 

El Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas fija las condiciones técnicas 

para garantizar la seguridad en los procesos de generación, transmisión, 

transformación, distribución y utilización de la energía eléctrica en todo el 

territorio nacional. Por esto, el RETIE establece las medidas necesarias para 

preservar y proteger la vida humana, animal y el medio ambiente, minimizando o 

eliminando los riesgos de origen eléctrico. (Resolución 180398, 2004) 

 

Este reglamento establece las disposiciones técnicas legales de obligatorio 

cumplimiento para las instalaciones eléctricas, además de las responsabilidades y 

sanciones a quienes trabajan en este campo. (Resolución 180398, 2004) 

 

El reglamento aplica para todas las instalaciones de corriente alterna o 

continua, públicas o privadas, y aplica para todo el territorio nacional, para todas 

las personas jurídicas o naturales, profesionales o técnicos que ejercen la 

electrotecnia y también para productores o importadores de materiales eléctricos; 

en suma, para todo aquello que incluya sistemas eléctricos. (Resolución 180398, 

2004) 
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3.4 Políticas de viviendas de interés social 

 

 

En Colombia la evolución que han tenido las políticas de vivienda de interés social son 

notorias debido a que la planificación y estrategias que se han desarrollado desde los últimos 

años ha facilitado el proceso de construcción de este tipo de viviendas, garantizándoles a los 

habitantes de diferentes municipios y ciudades a mejorar su calidad de vida y a promover su 

derecho a una vivienda digna de forma que supla sus necesidades básicas y tenga los estándares 

de calidad dictados por la normativa vigente en Colombia. 

 

Sin embargo, se considera que la efectividad de estas políticas no han reducido el déficit de 

vivienda de interés social que existe actualmente en el país, dejando un porcentaje de población 

vulnerable que no tiene acceso a adquirir una vivienda que le proporcione calidad de vida y 

garantice seguridad a la población, cabe denotar que algunos de los factores a los que se les 

atribuyen estas falencias son la falta de interés político, la poca claridad en el marco jurídico y 

por ultimo aunque la oferta demanda de estas viviendas es alta, su acceso o compra por medio de 

crédito bancario no permite que todos los interesados tengan acceso a ellas.  

 

La Vivienda de Interés Social VIS es una de las necesidades más sentidas en Colombia. 

Para 2011 el número de familias colombianas sin acceso a vivienda de calidad alcanzó los 3,5 

millones. Aunque las cifras demuestran la gravedad del problema, su dimensión real es mucho 

más profunda y compleja ya que entrelaza a varios actores con diversas motivaciones y en 

constante interacción. La solución a los problemas no se soluciona con brindar más subsidios o 
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de tener leyes flexibles que permitan el descontrol en el otorgamiento de estos, se debe generar 

una estructura que brinde a los usuarios lo necesario para suplir sus necesidades. (Baena & 

Olaya, 2013) 

 

La expedición de la ley 388 de 1997 origino que el estado determinara ordenar sus 

necesidades de adquirir vivienda en cuanto a la población, esto se empezó a ejecutar en la parte 

urbana y rural teniendo en cuenta los espacios y los tipos de tierra para ofertar programas de 

viviendas de interés social que se acomodaran a las necesidades de los habitantes, favoreciendo 

las normas técnicas y de calidad que fuesen necesarias aplicar para la construcción de las 

soluciones de vivienda. 

 

De igual forma a pesar de las guías técnicas que existen, de la normativa que al pasar de los 

años el gobierno se ha encargado de establecer y de algunos manuales que circulan en los medios 

de construcción, las noticias por fallas y colapsos que se ven diariamente en los proyectos de 

vivienda entregados o por entregar, hacen resaltar que algo no se está haciendo bien en el 

momento de la planeación, ejecución o entrega de estas unidades de vivienda. Haciendo que de 

esta forma el gobierno preste más atención a este sector e incremente los controles de quienes 

ejecutan los programas de vivienda de interés social. (González & Londoño, 2012, p. 12) 

 

A continuación, mencionaremos las leyes que han tenido inherencia a través de los años en 

la creación de programas de viviendas de interés social, subsidios y todo lo que tiene que ver con 

el derecho de garantizarle a la población el derecho a una vivienda digna. 
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• Ley 25 de 1981 (24 de febrero): “Por la cual se crea la Superintendencia del 

Subsidio Familiar y se dictan otras disposiciones” 

• Ley 21 de 1982 (22 de enero): “Por la cual se modifica el régimen del Subsidio 

familiar y se dictan otras disposiciones.” 

• Ley 31 de 1984 (26 de octubre): “Por la cual se modifica la Ley 21 de 1982, para 

reconocerles representación auténtica a los beneficiarios del subsidio familiar en los 

Consejos Directivos de las Cajas de Compensación y se dictan otras disposiciones” 

• Ley 71 de 1988 (19 de diciembre): “Por la cual se expiden normas sobre pensiones 

y se dictan otras disposiciones” 

• Ley 49 de 1990 (28 de diciembre): “Por la cual se reglamenta la repatriación de 

capitales, se estimula el mercado accionario, se expiden normas en materia 

tributaria, aduanera y se dictan otras disposiciones”. 

• Ley 3 de 1991 (15 de enero): “Por la cual se crea el Sistema Nacional de Vivienda 

de Interés Social, se establece el subsidio familiar de vivienda, se reforma el 

Instituto de Crédito Territorial, ICT, y se dictan otras disposiciones”. 

• Ley 101 de 1993 (23 de diciembre): “Ley General de Desarrollo Agropecuario y 

Pesquero”. 

• Ley 388 de 1997 (18 de julio): “Por la cual se modifica la Ley 9ª de 1989, y la Ley 

3ª de 1991 y se dictan otras disposiciones”. 

• Ley 633 de 2000 (29 de diciembre): “Por la cual se expiden normas en materia 

tributaria, se dictan disposiciones sobre el tratamiento a los fondos obligatorios para 

la vivienda de interés social y se introducen normas para fortalecer las finanzas de 

la Rama Judicial.” 
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• Ley 708 de 2001 (29 de noviembre): “Por la cual se establecen normas relacionadas 

con el subsidio Familiar para vivienda de interés social y se dictan otras 

disposiciones”. 

• Ley 789 de 2002 (27 de diciembre): “Por la cual se dictan normas para apoyar el 

empleo y ampliar la protección social y se modifican algunos artículos del Código 

Sustantivo de Trabajo”. 

• Ley 920 de 2004 (23 de diciembre): “Por la cual se autoriza a las cajas de 

compensación familiar adelantar actividad financiera y se dictan otras 

disposiciones”. 

• Ley 1114 de 2006 (27 de diciembre): “Por la cual se modifica la Ley 546 de 1999, 

el numeral 7 del artículo 16 de la Ley 789 de 2002 y el artículo 6° de la Ley 973 de 

2005 y se destinan recursos para la vivienda de interés social”. 

• Ley 1430 de 2010 (29 de diciembre): “Por medio de la cual se dictan normas 

tributarias de control y para la competitividad”. 

• Ley 1432 de 2011 (4 de enero): “Por medio de la cual se modifica un parágrafo al 

artículo 6° de la Ley 3ª de 1991 y se dictan otras disposiciones”. 

• Ley 1450 de 2011 (16 de junio): “Por la cual se expide el Plan Nacional de 

Desarrollo, 2010-2014”. 

• Ley 1537 de 2012 (20 de junio): “Por la cual se dictan normas tendientes a facilitar 

y promover el desarrollo urbano y el acceso a la vivienda y se dictan otras 

disposiciones”. 

• Decreto No. 2463 de 1981 (8 de septiembre): “Por el cual se determina el Régimen 

de inhabilidades, Incompatibles y responsabilidades de los Funcionarios de las 
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cajas de compensación familiar Y de las asociaciones de cajas y de los miembros 

de sus Organismos de dirección, administración y fiscalización”. 

• Decreto No. 341 de 1988 (25 de febrero): “por el cual se reglamentan la ley 25 de 

1981 "por la cual se crea la superintendencia del subsidio familiar y se dictan otras 

disposiciones", y la ley 21 de 1982 "por la cual se modifica el régimen del subsidio 

familiar y se dictan otras disposiciones". 

• Decreto No. 784 de 1989 (18 de abril): “Por el cual se reglamentan parcialmente las 

Leyes 21 de 1982, y 71 de 1988”. 

• Decreto No. 1531 de 1990 (12 de julio): “por el cual se reglamentan los artículos 3° 

de la Ley 31 de 1984 y 79 de la Ley 21 de 1982”. 

• Decreto No. 2150 de 1992 (30 de diciembre): “Por el cual se reestructura la 

superintendencia del subsidio familiar”. 

• Decreto No. 555 de 2003 (10 de marzo): “Por el cual se crea el Fondo Nacional de 

Vivienda «Fonvivienda»”. 

• Decreto No. 975 de 2004 (31 de marzo): “Por el cual se reglamentan parcialmente 

las Leyes 49 de 1990, 3 de 1991, 388 de 1997, 546 de 1999, 789 de 2002 y 812 de 

2003 en relación con el Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social en dinero 

para áreas urbanas”. 

• Decreto No. 4429 de 2005 (28 de noviembre): “Por el cual se modifican los 

decretos 975 de 2004, 3169 de 2004, 3111 de 2004, y 1526 de 2005, y se establecen 

los criterios especiales a los que se sujetará el otorgamiento de subsidios familiares 

de vivienda de interés social con cargo a los recursos de la bolsa única nacional, y 

se dictan otras disposiciones”. 
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• Decreto No.2190 de 2009 (12 de junio): “Por el cual se reglamentan parcialmente 

las Leyes 49 de 1990, 3ª de 1991, 388 de 1997, 546 de 1999, 789 de 2002 y 1151 

de 2007 en relación con el Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social en 

dinero para áreas urbanas”. 

• Decreto No. 3670 de 2009 (25 de septiembre): “Por el cual se modifica el Decreto 

2190 del 12 de junio de 2009”. 

• Decreto No. 4964 de 2009 (23 de diciembre): “Por el cual se modifica el Decreto 

2190 del 12 de junio de 2009”. 

• Decreto No. 1160 de 2010 (13 de abril): “por medio del cual se reglamentan 

parcialmente las Leyes 49 de 1990, 3ª de 1991, 388 de 1997, 546 de 1999, 789 de 

2002 y 1151 de 2007, en relación con el Subsidio Familiar de Vivienda de Interés 

Social Rural y se deroga el Decreto 973 de 2005”. 

• Decreto No. 2080 de 2010 (9 de junio): “por el cual se modifican los artículos 

74,75 y 76 del Decreto 2190 de 2009 y se establece un régimen de transición para 

el aumento del valor de los subsidios familiares de vivienda de interés social 

otorgados por las Cajas de Compensación Familiar”. 

 

 Estas son en su mayoría las leyes, decretos que el estado ha venido creando con el fin de 

desarrollar programas que incentiven el avance social, y el desarrollo libre y digno de los 

habitantes, de esta manera se vinieron ejecutando las normas que regulan la construcción de 

viviendas de interés social, los subsidios de vivienda, las cajas de compensación y todo lo 

directamente relacionado con que los habitantes accedan a una vivienda digna y en buenas 

condiciones en lo que respecta a la calidad y confort de construcción. 
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El desarrollo del sistema nacional de vivienda de interés social como fue sancionada por la 

Ley 3 de 1991 teniendo como objeto el desarrollar uniones de los sectores públicos y privados 

que ayuden a generar oportunidades de obtener vivienda digna, teniendo en cuenta la población 

más vulnerable, de esta forma se garantiza un crecimiento dignificante para los habitantes.  

 

Después de expedida esta Ley se inicia la creación de políticas que ayuden con el 

desarrollo de los programas de vivienda de interés social en zonas urbanas y rurales, 

destacando que esta Ley es la que crea el Instituto de vivienda urbana INURBE, quien 

surge como una estrategia para unir estrechamente los fondos municipales, las cajas de 

compensación y los créditos bancarios y la obtención de proyectos de viviendas de interés 

social. (Higuera, 2013) 

 

Estos proyectos en donde se desarrollan las viviendas de interés social están dirigidos 

especialmente a una población vulnerable, de bajos recursos, que tienen difícil acceso a 

una vivienda digna, o que sus viviendas están ubicadas en zonas de alto riesgo, es por ello 

por lo que el gobierno ha establecido unos requisitos para acceder a este tipo de proyectos 

y beneficios, donde los hogares postulantes a estos subsidios que se brindan deben tener 

ingresos que no superen los 4 S.M.M.L.V. (Higuera, 2013) 

 

Existen unos requisitos para los interesados en participar en la ejecución de proyectos 

de vivienda de interés social e interés prioritario, sin detallar si es el estado o el sector 

privado quien desarrolle estos proyectos, las viviendas no pueden superar los 70 
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S.M.M.L.V si es de interés prioritario y 135 S.M.M.L.V si es de interés social; además 

también se debe tener en cuenta que solo las personas o familias que no posean bienes 

como lotes, casa, apartamentos serán las que puedan acceder a tener una vivienda de 

interés social o interés prioritario, adquiriendo de esta forma los subsidios que brinda el 

gobierno para el desarrollo social de vivienda en el país. (Higuera, 2013) 

 

Es necesario mencionar que las únicas instituciones que pueden ser benefactoras de 

una vivienda de interés social y prioritaria son las entidades centralizadas o 

descentralizadas que hagan parte del municipio, teniendo en cuenta que se cumplan con 

unos parámetros mínimos de asignación de subsidios de vivienda y lo que representa esto 

es salarios mínimos legales mensuales vigentes. (Higuera, 2013) 

 

3.5 Calidad de viviendas de interés social 

 

 

La vivienda de interés social (VIS) debe obedecer a los parámetros de calidad para el 

desarrollo de una vivienda digna y sostenible, teniendo en cuenta que según la constitución 

política de Colombia todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna y que el Estado 

fijará las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promoverá planes de vivienda 

de interés social, sistemas adecuados de financiación a largo plazo y formas asociativas de 

ejecución de estos programas de vivienda”. (Const. 1991, art. 51). 
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Teniendo en cuenta que la vivienda de interés social es la unidad habitacional que 

cumple con los estándares de calidad en diseño urbanístico, arquitectónico y de 

construcción y cuyo valor no exceda ciento treinta y cinco salarios mínimos 

mensuales legales vigentes (135 smlmv). Las entidades territoriales que financien 

vivienda en los municipios de categorías 3, 4, 5 y 6 de la Ley 617 de 2000, podrán 

hacerlo en vivienda de interés social y prioritaria. (Ley 1796, 2016, art. 33). 

 

Para poder determinar la calidad de una vivienda es necesario resaltar que la calidad se 

compone de dos factores los cuales son de orden físico y de orden cultural, de esta forma 

podemos denominar que los aspectos de orden físico son aquellos que se pueden palpar en el 

desarrollo y ejecución de estas viviendas como comúnmente son los servicios públicos, los 

materiales de construcción, la calidad y el confort, mientras que el orden cultural depende de la 

valoración que se da culturalmente a la vivienda y del ámbito donde se desarrolla, teniendo en 

cuenta la población a la que está dirigida este tipo de proyectos.  

 

La producción de viviendas en masa no garantiza que estas cumplan con los parámetros 

mínimos establecidos por las leyes que buscan garantizar una vivienda digna que se adecue a 

estándares que además de brindar una solución de vivienda a sus habitantes, también establezca 

condiciones de buena vida, de seguridad, de confortabilidad en el núcleo familiar. 

 

En nuestro país debido al aumento de la necesidad por obtener una vivienda, esto ha 

provocado que no sea prioritario garantizar como estado, que estas viviendas sean construidas 
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con la calidad que se debe tener en cuenta, con los parámetros y requisitos necesarios, dejando 

entre ver que le hace falta control y vigilancia a la construcción de estas viviendas. (Arango, 

2003) 

 

Para garantizar que una vivienda cumpla con los necesario y no vulnere el derecho que 

tienen las familias de tener algo digno, se debe tener en cuenta que debe tener un área suficiente 

para las habitaciones, con espacio suficiente para su mobiliario y respetar las condiciones de 

salud requeridas, que se obtienen generando la unidad sanitaria con todos sus complementos, un 

espacio que cuente con la zona húmeda donde se realiza el lavado y secado de la ropa, un 

espacio para la preparación de los alimentos y el consumo de estos, además de tener lo necesario 

para facilitar la vida de sus habitantes, es también requisito que la vivienda cuente con un 

espacio de ocio donde la familia pueda desarrollar sus actividades de distracción.  

 

Además de tener lo necesario y que garantice los espacios adecuados, debe disponer de la 

disponibilidad de servicios básicos como lo son el agua potable, la energía eléctrica, el 

saneamiento básico, el alumbrado público, una vía de acceso, el sistema de recolección de 

residuos sólidos, cumpliendo de esta forma las necesidades básicas de una familia;  asegurando 

que cumpla también con la protección adecuada de sus habitantes, teniendo en cuenta el clima, 

lluvias, el calor, riesgos de viento, seguridad fisica. 

 

La vivienda debe ser asequible a las personas que se encuentren en grupos con 

vulnerabilidad, como lo son personas con algún tipo de discapacidad, menores de edad, personas 
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con enfermedades terminales, con problemas médicos persistentes, con enfermedades mentales o 

que sean provenientes de algún tipo de desplazamiento forzado. De esta forma también debe 

cumplir con una ubicación de fácil o cercano acceso a los centros de salud, servicios sociales, 

guarderías, centros de empleo, centros de entretenimiento, alejadas de los lugares contaminantes 

o de uso industrial que puedan generar riesgos en la salud de los habitantes. (Ministerio de 

Ambiente, Calidad en la vivienda de interes social, 2009) 

 

El reto está en generar vivienda nueva, digna, que tengas los estándares de calidad 

necesarios para su habitabilidad y simultáneamente que estos proyectos se hagan de forma 

equilibrada, apoyando los procesos de crecimiento y desarrollo de barrios y de vivienda, con 

actuaciones radicales que mejoren la calidad de la ciudad, no solo que presenten beneficios 

monetarios a los sectores encargados de este tipo de construcciones, si no que signifiquen un 

beneficio para la comunidad. (Escallón, 2011) 
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Capítulo 4. Seguimiento y control a proyectos de viviendas de interés social 
 

4.1 Supervisión y Control 

 

 

La supervisión se conoce como la verificación y garantía de lo que se tiene planeado 

realizar desde la concepción de un proyecto, pasando por la ejecución y el resultado final de este, 

de esta forma la supervisión juega un papel importante para el desarrollo de un proyecto, 

perteneciendo a una etapa previa en el desarrollo de todo proyecto. 

  

De esta forma la figura del interventor tiene como objeto ser una pieza clave ante el 

contratista y el contratante, teniendo en cuenta que su conocimiento y experiencia juegan un 

papel importante en el desarrollo del proyecto en el cual haga parte, su figura debe ser neutral 

para ambos extremos del contrato, facilitando de esta forma que su opinión sea de conciliación 

entre las partes y se tenga en cuenta solo el beneficio del objeto del proyecto. 

 

De las funciones más importantes que tiene la interventoría es derribar los obstáculos que 

pudiesen generarse en el planteamiento, la ejecución y la puesta en marcha del proyecto, de esta 

forma las observaciones que se encuentran en cualquiera de estas etapas se deben comunicar al 

constructor y el contratante de una forma coherente y adecuada que ayude a solucionar dichas 

observaciones, de esta forma se pueden tomar las respectivas acciones correctivas y evitar 

atrasos en el cronograma inicialmente establecido. 
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Algunas de las acciones a tomar en cuenta por el interventor en la supervisión de un 

proyecto son las siguientes: 

• Comprobar que el proyecto que se tiene planeado ejecutar sea viable desde todos 

los aspectos que lo rodean, teniendo en cuenta la ubicación del lote, los detalles 

legales, económicos, contables y técnicos que puedan generar un riesgo al 

desarrollo del proyecto. 

• Comprobar que los materiales a utilizar en el proyecto cumplan con los requisitos 

mínimos establecidos por las normas, de tal forma que los proveedores puedan 

cumplir con las especificaciones, los suministros de material, las cantidades 

necesarias para el desarrollo de la obra, teniendo en cuenta que se le debe garantizar 

un espacio adecuado al almacenamiento de los materiales, esto se le debe exigir al 

contratista de forma oportuna, sin llegar a caer en destiempo cuando ya este el 

material puesto en obra. 

• Poseer una completa información sobre el proyecto, analizando los planos, 

estudios, memorias y cálculos, de esta forma se puede verificar algún error 

existente entre los planos o diseños, solicitando de esta forma a los especialistas 

encargados la aclaración de estos hallazgos. 

• Valorar los planes entregados por el contratista donde están contenidos sus planes 

de acción, planes de contingencia, planes de intervención y desarrollo, de esta 

forma si es necesario realizar algún cambio al proyecto, este se debe someter al 

contratante y a los especialistas. 

• Verificar que el contratista cuente con los recursos humanos ofertados en la 

propuesta elegida, teniendo en cuenta que cumplan con sus programas de seguridad 
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industrial, salud ocupacional y que tengan en regla todo lo que se refiere a la 

seguridad social y de riesgos de sus empleados. 

• Verificar que la maquinaria que se vaya a utilizar en el desarrollo del proyecto 

cumpla con las especificaciones técnicas requeridas en el pliego de condiciones y 

se ajusten a la necesidad del proyecto. 

• Una de las pautas más importantes en la supervisión de un proyecto, radica en la 

experiencia y el conocimiento del interventor.  

 

El control se conoce como el seguimiento y verificación de lo que se planeo ejecutar. De 

esta forma se verifican los procesos en cada etapa del proyecto, que estos cumplan con lo 

establecido inicialmente en los planes del proyecto, de esta forma se constata que lo inicialmente 

planeado en el proyecto se ejecute bajo las condiciones inicialmente mencionadas y si estas 

cambiaran se debe hacer bajo la supervisión y control de la interventoría y el contratante. 

 

Algunas de las características que debe poseer un interventor para desarrollar el control de 

un proyecto son las siguientes: 

• Tener capacidad y coordinación para trabajar en equipo. 

• Tener ojo crítico para visualizar las posibles fallas que puedan generarse en el 

proyecto. 

• Verificar la calidad de cada actividad en la culminación y el inicio de cada 

actividad. 



64 

 

• Ser intermediario entre el contratante y el contratista de forma que siempre 

prevalezca el bienestar del proyecto. 

• Toda orden, sugerencia se debe realizar por medio escrito para que esta tenga 

validez. 

 

Teniendo en cuenta que el control se debe dirigir a tres aspectos importantes como lo son:  

• La calidad, es un aspecto importante que se debe tener en cuenta desde el inicio del 

proyecto hasta la culminación de este. 

• El tiempo establecido para la ejecución de las actividades, el cual tiene que 

coincidir con el cronograma presentado por el contratista. 

• El costo del proyecto debe ser cuantificable con lo ejecutado en obra, de esta forma 

debe coincidir las cuentas de pago cobradas por el contratista con lo ejecutado en 

obra. 

Los anteriores aspectos mencionados se deben ejercer a través de una revisión constante a 

la programación, el presupuesto y todo lo concerniente al proyecto, para de esta forma que el 

interventor garantice el resultado de su trabajo. (Sanchéz, 2010) 

 

4.2 Aplicación de especificaciones técnicas 

 

 

Las especificaciones técnicas son importantes para la buena ejecución de un proyecto, 

teniendo en cuenta que todos los aspectos técnicos de un proyecto son compuestos por el control 

y la supervisión de este, generando que se deba tener en cuenta: los materiales, las 
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especificaciones y normas técnicas, las pruebas y ensayos, las herramientas, los planos, los 

diseños, los cronogramas de actividades, la programación de obra, el almacenamiento de los 

materiales, la calidad de los procesos constructivos, la seguridad de la obra y de los recursos 

humanos que ejecutan el trabajo en obra.  

 

La interventoría debe contemplar todos los aspectos con que cuenta un proyecto, iniciando 

por los diseños (arquitectónicos, estructurales, hidráulicos, eléctricos, hidrosanitarios, 

urbanísticos), la ejecución y la puesta en operación del proyecto, teniendo en cuenta que se 

cumplan todas las normativas existentes para su correcto desarrollo. (Sanchéz, 2010) 

 

A continuación, en la figura 9 hasta la figura 17, se presentan algunas de las especificaciones 

técnicas más importantes para desarrollar las actividades que son necesarias ejecutar en la 

construcción de vivienda de interés social, teniendo en cuenta las normas técnicas colombianas 

ICONTEC. 

 

Figura 9. Especificaciones técnicas de actividades que se realizan en la construcción de vivienda de 

interés social. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2009). Obtenido de: 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia 
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Figura 10. Especificaciones técnicas de actividades que se realizan en la construcción de vivienda de 

interés social. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2009). Obtenido de: 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia 
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Figura 11. Especificaciones técnicas de actividades que se realizan en la construcción de vivienda de 

interés social. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2009). Obtenido de: 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia 
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Figura 12. Especificaciones técnicas de actividades que se realizan en la construcción de vivienda de 

interés social. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2009). Obtenido de: 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia 
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Figura 13. Especificaciones técnicas de actividades que se realizan en la construcción de vivienda de 

interés social. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2009). Obtenido de: 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-asistencia
http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-asistencia
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Figura 14. Especificaciones técnicas de actividades que se realizan en la construcción de vivienda de 

interés social. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2009). Obtenido de: 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-asistencia
http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-asistencia
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Figura 15. Especificaciones técnicas de actividades que se realizan en la construcción de vivienda de 

interés social. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2009). Obtenido de: 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-asistencia
http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-asistencia
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Figura 16. Especificaciones técnicas de actividades que se realizan en la construcción de vivienda de 

interés social. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2009). Obtenido de: 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-asistencia
http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-asistencia
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Figura 17. Especificaciones técnicas de actividades que se realizan en la construcción de vivienda de 

interés social. Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2009). Obtenido de: 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-

asistencia 

 

4.3 Calidad de los materiales 

 

Los materiales para cualquier tipo de edificación deben ser de buena calidad, son estos 

quienes le garantizan a la estructura la adecuada resistencia y capacidad, para absorber y disipar 

la energía que el sismo le otorga a la edificación cuando se sacude. Esto ayuda a que la 

evacuación de una vivienda sea más eficaz en un momento de sismo, los materiales frágiles, 

poco resistentes, con discontinuidades, se rompen fácilmente ante la acción de un terremoto, 

causando muertes e innumerables pérdidas económicas. (Ministerio de Ambiente, Serie Guías de 

Asistencia Técnica para vivienda de interes social, 2009) 

 

http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-asistencia
http://www.minvivienda.gov.co/viceministerios/viceministerio-de-vivienda/vis-y-vip/gu%C3%ADas-de-asistencia
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Gestionar la calidad del proyecto comprende no solo el verificar la calidad de los 

materiales y los procesos constructivos que tiene un proyecto, sino también debe tener en cuenta 

el control y la verificación de todas las actividades en cada una de sus etapas, permitiendo así 

que los procesos se establezcan con los requisitos mínimos de calidad. (Normas Icontec) 

 

La calidad de los materiales debe estar acorde desde la planeación inicial del proyecto, 

teniendo en cuenta que exista un plan de control de calidad que pueda tener modificaciones 

necesarias a lo largo del desarrollo del proyecto: 

• Tener un plan de manejo de los materiales que se van a necesitar en obra. 

• Disponer de un almacenamiento adecuado, teniendo en cuenta las categorías de 

materiales que existen, algunos de los cuales requieren una acomodación especial o 

un resguardo más abrasivo que otros. 

• Una vez determinada las características de almacenamiento y procedencia de 

dichos materiales, se procede al almacenamiento de dichos materiales, teniendo en 

cuenta que los que son de rápida circulación deben tener un espacio cómodo, 

amplio y que su ubicación ayude con la correcta circulación del material. 

• Podemos disponer de materiales con características constantes, los cuales son 

aquellos materiales que desde su proceso de fabricación son cometidos a ensayos 

de calidad, entonces no requieren un máximo esfuerzo de verificación en obra. 

• Los materiales de características variables son aquellos como el ladrillo, hierro y 

concreto, que requieren de una supervisión en obra que permita conservar sus 
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propiedades físicas y en algunos casos requiere de ensayos y pruebas para 

garantizar su calidad en obra. 

• Para los materiales deben de conformarse las actividades en que se harán los 

ensayos, podemos partir de los materiales que tienen una fabricación especial como 

es el caso de los ascensores y las estructuras metálicas ensambladas; otro tipos de 

materiales que son los producidos en serie como la cerámica, los ladrillos y el 

acero, en donde a pesar de que estos son fabricados con unas pruebas de calidad en 

fabrica, cuando llegan a obra son posibles aplicar ciertas pruebas y ensayos según 

la NSR-10; otros tipos de materiales como lo son las mezclas de concreto hechos en 

obra, donde la calidad del concreto depende de los materiales de arrastre y la 

preparación de esta mezcla, son de mucho cuidado en cuanto a la dosificación de 

los materiales, se le deben realizar ensayos y pruebas antes de utilizarlo en 

cualquier elemento de obra.  

• Para todos y cada uno de los casos mencionados anteriormente es muy importante 

que la interventoría tenga unos planes de acción e inspección para realizar el 

control de calidad de los materiales que tienen incidencia en el proyecto, de forma 

tal que se le realice supervisión controlada y ensayos con la frecuencia adecuada y 

con el detalle necesario, para de esta forma garantizar la calidad de lo que se está 

construyendo. (Londoño, 2003) 

 

Es importante realizar las pruebas y ensayos de campo para efectuar el control de calidad 

de los materiales, garantizando así que estos cumplan con las normas y especificaciones técnicas 

solicitadas en los pliegos de condiciones, si se diera lugar a algún incumplimiento de las normas 
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y especificaciones requeridas es obligación del interventor solicitar las acciones correctivas 

necesarias para enmendar, mejorar o solucionar los hallazgos encontrados. De esta forma el 

interventor no podrá recibir trabajos o actividades que no cumplan con los estándares de calidad 

solicitados. (Sanchéz, 2010) 

 

4.4 Procesos constructivos 

 

Debido a la alta necesidad que se presentan en las ciudades, cascos urbanos y zonas rurales 

por satisfacer la demanda de vivienda que existe, ha generado que los proyectos de vivienda se 

desarrollen bajo perspectivas sin planeación y de forma improvisada, de forma que en vez de 

solucionar el problema de vivienda existente, lo que ocasione sea proyectos desarrollados en 

ubicaciones no aceptables, que no cuenta con los accesos a servicios públicos básicos, además de 

poseer viviendas con espacios insuficientes, que no cumplen con las normas mínimas decretadas 

por medio de leyes en nuestro país. 

 

En las viviendas de interés social se utilizan con frecuencia dos sistemas estructurales, el 

primero es el sistema estructural de columnas, vigas y mampostería confinada, el segundo 

sistema es el de mampostería de carga, ambos sistemas son parecidos, sobre todo teniendo en 

cuenta los materiales utilizados para el desarrollo de estos sistemas, los cuales son los mismos 

prácticamente en ambos sistemas; en ambos casos se utiliza sistemas constructivos, herramientas 

y equipos similares, teniendo en cuenta que estos sistemas son de baja planeación arquitectónica 

ya que lo que se intenta solucionar es el problema de obtención de vivienda. (Salas, 2016) 
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El proceso constructivo de una vivienda es la agrupación de fases, que tienen un 

consecutivo en el tiempo y son importantes para desarrollar un proyecto de infraestructura; en 

este caso los procesos básicos para la construcción podrían definirse con el siguiente esquema: 

 

Figura 18. Procesos constructivos para vivienda de interés social. Autores (2020)  

 

 

Obras Preliminares: son los procesos constructivos que se realizan para la localización, 

replanteo y adecuación del terreno donde se va a realizar la construcción de la vivienda: 

 

Procesos 
Constructivos 

para vivienda de 
interes social

Obras 
Preliminares

Cimentación

Estructura

Mamposteria

Instalaciones 
Hidraulicas y 

Sanitarias

Instalaciones 
Electricas

Cubierta

Acabados
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• Localización y replanteo:  Este ítem se efectúa por medio de la topografía y 

planimetría del lugar, teniendo en cuenta la ubicación del proyecto de vivienda de 

interés social, de esta forma se garantiza que los puntos o la ubicación del proyecto 

sea la correcta, con los equipos y herramientas adecuados para este trabajo se 

permite ejecutar un buen trabajo, definiendo así la ubicación exacta donde se hará 

la construcción. Materiales y equipos: Listones o estacas de madera, nylon o pita, 

plomada, equipos topográficos como estación total y todas las herramientas 

necesarias para la buena ejecución de la actividad. 

 

• Excavación: Este ítem se efectúa de forma manual o mecánica, teniendo en cuenta 

las excavaciones que se realizan para la ejecución de un proyecto, desde la 

cimentación hasta las diferentes excavaciones para el vertimiento de las aguas 

residuales. Los laterales de las excavaciones deben quedar rectos de forma que no 

existan protuberancias en la zanja, deben quedar lisas y niveladas.  

 

El material sobrante de las excavaciones deberán ubicarse en los respectivos 

vertederos municipales, o botaderos certificados con el fin de que este material 

sobrante no cause daños ambientales, por ello el interventor debe solicitar los 

respectivos documentos y permisos.  

 

• Relleno: Este ítem se refiere a los rellenos que sean necesarios aplicar para las 

bases de la vivienda, teniendo en cuenta que estos rellenos se pueden dar en 

diferentes tipos de materiales teniendo en cuenta que cuando los rellenos se aplican 

en las bases de cimentación, debe ser un material que satisfaga los estándares de 
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calidad requeridos, el material debe ser colocado por capas y posteriormente 

compactado con los equipos y herramientas apropiados (vibro compactador, rana, 

canguro y/o pisón). 

 

Cimentación: Es el conjunto de elementos estructurales de una estructura cuya función es 

transmitir sus cargas al suelo, distribuyéndolas de forma homogénea para que estas no superen su 

presión admisible ni produzcan cargas zonales, las siguientes son los tipos de cimentaciones más 

comunes usados en la construcción de viviendas de interés social: 

 

• Zapatas: Son un tipo de cimentación superficial que normalmente se hacen 

aisladas una de otra, estas son empleadas normalmente en terrenos firmes de alta 

resistencia a la compresión, consisten en un ancho prisma de hormigón situado bajo 

los pilares de la estructura. 

 

• Vigas de Amarre: Es un elemento de concreto reforzado, que se debe realizar de 

acuerdo con la norma NSR10, los lados de las vigas deben quedar lisos, sin 

residuos de mezcla sobre ellas o porosidades. Estas funcionan para amarrar la 

estructura en diferentes niveles los muros de la vivienda. Algunas vigas de amarre 

pueden estar embebida dentro de la placa de entrepiso cuando ésta es de concreto 

reforzado, y en este caso puede tener el mismo espesor del entrepiso. 

 

• Losa de Cimentación: Una losa de cimentación es una placa de concreto que 

normalmente esta reforzada con esqueletos de acero que forman las vigas o por 
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losas prefabricadas como casetones de concreto, la placa está apoyada sobre el 

terreno la cual distribuye el peso y las cargas de la estructura sobre toda la 

superficie de apoyo. 

 

Estructura: Es el conjunto de elementos estructurales y no estructurales, unidos, 

ensamblados o conectados entre sí, que tienen por objeto recibir cargas que se generan por el 

peso mismo de la estructura, o por un evento sísmico, de esta forma soporta esfuerzos y 

transmite cargas a la cimentación y de allí al suelo, garantizando así la función estático - 

resistente de la construcción. 

 

• Columnas: Es un elemento estructural y arquitectónico de forma vertical que 

normalmente tiene funciones de compresión para soportar cargas, aunque también 

pueden elegirse con fines de diseño. Existen varios tipos de columnas, como 

circulares llamadas pilas, rectangulares o cuadradas, también depende de su sistema 

estructural si esta se confina a la mampostería y de esta forma aumenta su 

capacidad de carga a compresión y flexión, su función es la de transmitir todas las 

cargas de la estructura a la cimentación.  

 

• Vigas: Son elementos estructurales horizontales, su longitud y dimensión dependen 

de su diseño estructural, la principal función es la de soportar los momentos 

flectores, las cargas axiales, fuerzas cortantes y de torsión.  
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• Placa de Entrepiso: Son elementos estructurales rígidos, que separan un piso de 

otro, son construidos de forma monolítica en forma de vigas sucesivas apoyadas 

sobre el muro estructurales, existen varios tipos de losas de entrepiso, las más 

destacadas son losas macizas, losas aligeradas con tabelon o bloque de arcilla, losas 

aligeradas con casetón de madera.  

 

Mampostería: Es un sistema constructivo que se trata de levantar muros y divisiones por 

medio de materiales comunes sean ladrillos, bloques, etc. De esta forma crea elementos 

compactos que pueden soportar y ayudar a transmitir cargas a los elementos estructurales. 

 

• Bloque de Arcilla: Son elementos de arcilla con diferentes dimensiones que se utilizan 

para la construcción de muros, paredes, muchas veces son macizos o presentan 

oquedades en su interior.  

 

• Ladrillo Macizo: Pieza de arcilla, que posee una forma de prisma rectangular, pero de 

tamaño pequeño, completamente macizo, empleado para construir paredes de carga. 

 

Cubierta: Las Cubiertas son elementos superiores de cierre, cuyo objetivo principal es 

brindar a la estructura protección contra el clima, el calor, aislación acústica y térmica. 

Realizando una función de fachada superior, en muchas ocasiones estas cubiertas pueden ser de 

tipo estructural para ayudar a la estructura a soportar algunas cargas de viento y demás.  

 



82 

 

• Placa ligera: Las losas aligeradas bidireccionales son losas de concreto armado en las 

cuales se eliminan las partes sobrantes de hormigón, produciendo espacios que reducen la 

cantidad de concreto y disminuyen su peso propio, tienen carga estructural dependiendo 

de su diseño estructural. 

 

• Madera: Las Cubiertas son elementos superiores de cierre, cuyo objetivo principal es 

brindar a la estructura protección contra el clima, el calor, aislación acústica y térmica. 

Realizando una función de fachada superior, en muchas ocasiones estas cubiertas pueden 

ser de tipo estructural para ayudar a la estructura a soportar algunas cargas de viento y 

demás, en el caso de la madera como material principal de cubierta hace que la cubierta 

sea más liviana y se usan diferentes tipos de madera como cedro, caoba, santa maría y 

pino. 

 

• Zinc: Las Cubiertas son elementos superiores de cierre, cuyo objetivo principal es 

brindar a la estructura protección contra el clima, el calor, aislación acústica y térmica. 

Realizando una función de fachada superior, en muchas ocasiones estas cubiertas pueden 

ser de tipo estructural para ayudar a la estructura a soportar algunas cargas de viento y 

demás, en el caso del zinc como material principal de cubierta hace que la cubierta sea 

más liviana, su instalación es más rápida y su valor comercial hace que sean más 

económicas. 

 

Acabados: Se conoce como acabados a los recubrimiento o revestimientos que se colocan 

sobre una superficie de lo que comúnmente llamamos obra negra, para darle una buena 
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terminación a los elementos, quedando ésta con un aspecto aceptable. Entre la lista de acabados 

se encuentran los morteros, los pisos, pañetes, el estuco, la pintura, enchapes y otro tipo de 

revestimientos. 

 

Instalaciones Hidráulicas y Sanitarias: Las instalaciones hidráulicas son un grupo de 

tubos y conexiones de diferentes medidas y materiales que sirven para distribuir agua a todos los 

puntos de la casa, y para evacuar también las aguas producidas en las viviendas, se manejan 

tuberías de presión cuando se trata de la parte hidráulica (agua potable), y cuando se trata de 

desagüe de aguas negras, aguas servidas o aguas jabonosas la mayoría de las tuberías funcionan 

por gravedad e inclinaciones en las tuberías.  

 

Instalaciones Eléctricas: Las instalaciones eléctricas son conjuntos conformados por 

tubería eléctrica que normalmente son en PVC o policarbonatos, cableado eléctrico de diferentes 

calibres, además de tener otro tipo de elementos como enchufes, cajas eléctricas, codos y curvas, 

etc. De esta forma todos estos elementos son parte importante y necesaria para la distribución de 

la energía en la casa y seguidamente utilizada según la necesidad ya sea lumínica, eléctrica o de 

otro tipo.  

 

4.5 Equipos y Herramientas 
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Los equipos de construcción son elementos o maquinas que a través del tiempo han 

facilitado los procesos constructivos de un proyecto, entre los equipos más destacados para la 

construcción de viviendas de interés social de 1 y 2 niveles tenemos los siguientes: 

• Los puntales, parales o tacos que son elementos que transportan las cargas 

verticalmente. 

• Las camillas, paneles o tableros son elementos de contacto que transportan la carga 

horizontalmente, en su mayoría estos elementos son metálicos o de madera. 

• Las cerchas, vigas o celosía son elementos que transportan las cargas 

horizontalmente hasta los parales. 

• Las crucetas son elementos que transportan horizontalmente las cargas de los 

parales entre ellas. 

• Las formaletas son elementos que funcionan como encoframiento de las estructuras 

para el vaciado posterior en concreto de estas, garantizando que los elementos a 

fundir cumplan con las especificaciones de diseño. 

• La mezcladora de concreto es una máquina de un recipiente giratorio que sirve para 

mezclar los materiales con los que se hace el concreto, en el mercado existen varios 

tamaños. 

• Vibrador de concreto o de aguja se utiliza para eliminar las burbujas y vacíos de 

aire del concreto que se acaba de vaciar. Es un elemento alargado de acero con una 

aguja vibradora que se sumerge en el concreto verticalmente desde su superficie. 
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Las herramientas de construcción o herramientas de albañilería son aquellas que facilitan 

las tareas y los procesos que forman parte del trabajo propio del obrero constructor o albañil. Se 

trata de instrumentos indispensables y de gran utilidad para la labor cotidiana de los 

constructores, algunas de las herramientas más utilizadas en la construcción de viviendas son las 

siguientes: 

• Palas 

• Picas o zapapicos. 

• Balde. 

• Barra metálica. 

• Tablas. 

• Pulidora. 

• Martillo. 

• Tenazas o Pinzas. 

• Llanas. 

• Palustre. 

• Nivel de mano, plomada, escuadra. 

• Flexómetro o Decámetro. 
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Capítulo 5. Diagnóstico de la interventoría técnica en proyectos privados de 

viviendas de interés social en la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana - 

Norte de Santander. 
 

 

La interventoría técnica es fundamentalmente responsable de controlar, revisar y supervisar 

de manera efectiva y permanente todas las etapas del proyecto con el fin de cumplir con todas las 

regulaciones contractuales y requisitos técnicos. Puede ser realizado por profesionales a título 

personal o en nombre de una persona jurídica para inspeccionar, vigilar y controlar las 

obligaciones pactadas con el dueño de la obra. Es por ello que la interventoría técnica representa 

un factor importante para obtener el éxito o correcto desarrollo de un proyecto de construcción, 

en el caso de las viviendas de interés social desarrolladas por entes privados en la ciudad de 

Cúcuta y su área metropolitana; aunque son proyectos que generalmente se desarrollan de forma 

sencilla es de vital importancia que desde la etapa de planeación, ejecución, control y 

seguimiento, llegando a la etapa de cierre se tome en cuenta la contratación de interventoría 

técnica. 

A través de los años se ha venido presentando un auge en las construcciones de proyectos 

VIS en la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana y con ello se han abierto más las opciones a 

las constructoras privadas a desarrollar este tipo de proyectos, aunque para la realización de estos 

proyectos se deben cumplir unos estándares mínimos decretados por la normativa colombiana, 

parecen no ser suficientes para cumplir a cabalidad con la correcta ejecución de este tipo de 

proyectos. Convirtiendo así la interventoría técnica en una pieza clave para el éxito del proyecto 

ya que muchas veces la falta de obligatoriedad de contratarla en todas las etapas, los costos 

generados, la falta de personal idóneo, etc., pueden generar que la garantía y aceptación del 

proyecto se vea afectada. 
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5.1 Metodología 

 

La metodología para el desarrollo de la monografía es de tipo mixto cualitativo y 

cuantitativo se planteó en cuatro etapas las cuales se describen en la figura 19. Una  primera 

etapa consiste en el levantamiento y recopilación de información bibliográfica para su posterior 

revisión bibliométrica, en la segunda etapa se definirán las actividades que se realizan desde la 

interventoría técnica proyectos de VIS, en la tercera etapa se identificará como se realiza 

actualmente la interventoría técnica en proyectos VIS utilizando entrevistas de profundidad a 

través de encuestas, por último en la cuarta etapa se realizará la guía de interventoría técnica para 

proyectos privados de viviendas de interés social desarrollados en la ciudad de Cúcuta y su área 

metropolitana – Norte de Santander. 

 

Figura 19. Metodología empleada. Autores (2020) 

 

 

Tipo de Investigación: Cualitativa 

DIAGNOSTICO DE LA INTERVENTORÍA TÉCNICA EN PROYECTOS 
PRIVADOS DE VIVIENDAS DE INTERÉS SOCIAL 

DESARROLLADOS EN LA CIUDAD DE CÚCUTA Y SU ÁREA 
METROPOLITANA - NORTE DE SANTANDER  

Etapa 1: El levantamiento y recopilación de información 
bibliográfica  

Etapa 2: Actividades que se realizan desde la interventoría 
técnica proyectos de VIS

Etapa 3: Interventoría técnica en proyectos VIS e instrumento 
de medicion 

Etapa 4: Guía de interventoría técnica para proyectos privados 
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Para la definición de la cantidad de encuestas a aplicar se utilizó la fórmula para el cálculo 

de poblaciones finitas, utilizando un nivel de confianza del 95 % (q = 95%) y considerando una 

población de 85 empresas privadas constructoras de proyectos de viviendas de interés social. 

𝑛 =  
𝑁 ∗  𝑧2 ∗ 𝑝 ∗ 𝑞

𝑑2 ∗ (𝑁 − 1) + 𝑧2 ∗ 𝑝 ∗ 𝑞
 

Donde: 

n = Total de encuestas 

N = Total de la población   

z = 1,96 (seguridad del 95%) 

p = proporción esperada (en este caso 5% = 0.05) 

q = 1 – p (en este caso 1 – 0.05 = 0.95) 

d = precisión (5 %) 

𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑒 𝐸𝑛𝑐𝑢𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠 =   
85 ∗ (1.96)2 ∗ 0.05 ∗ 0.95

(0.05)2 ∗ (85 − 1) + (1.96)2 ∗ 0.05 ∗ 0.95
 

𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑒 𝐸𝑛𝑐𝑢𝑒𝑠𝑡𝑎𝑠 = 39,520 ≈  40  

 

Según lo obtenido tras aplicar la formula la cantidad de encuestas a aplicar es de 40, 

sin embargo, la cantidad de encuestas aplicadas alcanzo una muestra de 55 empresas 

privadas constructoras de proyectos VIS en la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana. 
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Población: 85 empresas privadas constructoras de proyectos de viviendas de interés social. 

Muestra: 55 empresas privadas constructoras de proyectos VIS en la ciudad de Cúcuta y 

su área metropolitana (Villa del Rosario, Los Patios, El Zulia, San Cayetano y Puerto Santander). 

Esta será nuestra muestra debido a que es la cantidad de encuestas que pudimos aplicar a estas 

constructoras. 

 

Muestreo no probabilístico 

Para la aplicación del instrumento de medición se considera como población las empresas 

privadas o constructoras privadas que realizan procesos de interventoría técnica en los proyectos 

de vivienda de interés social en la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana – Norte de 

Santander, se realizará un muestreo no probabilístico ya que se realizará de tipo intencional u 

opinático ya que es un estudio exploratorio donde como investigadores se decidirá directamente 

los individuos que conformarán la muestra. 

 

El muestreo intencional o de opinión es un muestreo no probabilístico, es más como un 

sistema de investigación exploratoria, permite a los investigadores determinar directa y 

subjetivamente a los individuos que constituyen la muestra, por eso no hay certeza. La muestra 

extraída es representativa porque no todos los sujetos de la población tienen la misma 

probabilidad de ser seleccionados. 
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Para aplicar los instrumentos de medida seleccionados como parte de las actividades 

sugeridas en el método de trabajo, se utilizan muestras intencionales o intencionadas para 

constructoras privadas que desarrollen viviendas de interés social en la ciudad de Cúcuta y su 

área metropolitana, profesionales que realicen la acción de interventoría técnica en este tipo de 

proyectos (arquitectos, ingenieros, constructores y profesionales afines).  

 

En cuanto a las muestras utilizadas para este trabajo, cabe señalar que, al tratarse de 

muestras no probabilísticas, no todos los individuos pertenecientes a la población tienen la 

misma probabilidad de pasar a formar parte de la muestra. Además, estas muestras carecen de 

significado. Aunque con fines de investigación puramente exploratorios, no es necesario 

colaborar con demasiadas personas para describirlo o explicarlo. 

 

5.2 Instrumentos de medición 

 

De los aspectos específicos que queremos extraer de los individuos de la muestra, este 

modelo de encuesta se selecciona de modo que se conozca las acciones, controles y seguimientos 

que se tienen en cuenta al realizar interventoría técnica en proyectos VIS. La investigación 

incluye dos partes, la primera parte permite identificar individuos. Los encuestados, describen 

sus campos de aplicación y características, determinando sus conocimientos previos de la 

interventoría técnica y en qué fase del proyecto se aplica. Finalmente, en la sección 2 se puede 

observar la frecuencia con que los encuestados realizan los controles y seguimientos 

correspondientes a la interventoría técnica en el desarrollo de sus respectivos proyectos.  A 
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continuación, se muestran los ítems que conformaron las secciones de la encuesta aplicada a las 

constructoras privadas que desarrollan proyectos de vivienda de interés social en la ciudad de 

Cúcuta y su área metropolitana. 
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Sección 1 

conformaron cada una de las secciones de la encuesta 

aplicada. 
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Sección 2 

conformaron cada una de las secciones de la encuesta 

aplicada. 
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5.3 Resultados 

 

En la aplicación de la encuesta como instrumento de medición, los resultados se 

mencionan a continuación 

 

5.3.1 Resultados sección 1. El propósito de esta sección es identificar a las personas 

encuestadas y determinar sus características, sus conocimientos previos de la interventoría 

técnica y en qué fase del proyecto se aplica, en la Figura 20 se evidencia que el 65% de los 

individuos encuestados se desempeñan como residente o supervisor, de igual forma un 16% son 

directores de obra, un 5% se dedican a ser asesores, un 5% como empresa contratante, un 4% 

como contratista, un 2% como director comercial o de ventas y un 2% se dedican a gerente 

directivo. 

 

Figura 20. Resultados ITEM 1. Autores (2020) 

 

En la siguiente pregunta se le consulta a los encuestados si la empresa para la que trabaja 

desarrolla o ha desarrollado en los últimos 4 años proyectos de vivienda de interés social, en la 
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figura 21 se evidencia que el 100% de los encuestados han desarrollado proyectos VIS en los 

últimos 4 años. 

 

Figura 21. Resultados ITEM 2. Autores (2020) 

 

En la siguiente pregunta se les indaga a los encuestados si las empresas donde laboran 

contratan interventoría técnica en las etapas del proyecto, en la figura 22 se evidencia que el 

100% de los encuestados respondió que si. 

 

Figura 22. Resultados ITEM 3. Autores (2020) 
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En la siguiente pregunta se le consulta a los encuestados teniendo en cuenta si su respuesta 

a la pregunta anterior fue si, en qué etapa del proyecto realizan la interventoría técnica, dándole 

así al encuestado la posibilidad de escoger múltiples respuestas que ocurren en el desarrollo de 

un proyecto desde su planeación hasta su cierre, en la figura 23 se evidencia que en la etapa de 

ejecución del proyecto los 55 encuestados lo cual corresponde al 100% de la muestra contratan 

interventoría técnica; en la etapa de seguimiento y control 29 encuestados lo cual corresponde al 

53% de la muestra contratan interventoría técnica; seguidamente en la etapa de cierre del 

proyecto 16 encuestados lo cual corresponde al 29% de la muestra contratan interventoría 

técnica, por ultimo siendo la etapa de planificación del proyecto en que menos se contrata 

interventoría técnica teniendo solo 2 encuestados lo cual corresponde al 4% de la muestra. 

 

Figura 23. Resultados ITEM 4. Autores (2020) 

 

En la siguiente pregunta se le consulta a los encuestados, en que se basa la constructora o 

el profesional que realiza la interventoría técnica en los proyectos de vivienda de interés social 
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para realizar su interventoría técnica, dándole así al encuestado la posibilidad de escoger 

múltiples respuestas, en la figura 24 se observa que de los 55 encuestados, 54 se basan en la 

normativa colombiana lo cual corresponde a un 98% de la muestra; de estos mismos encuestados 

19 de ellos se basan en las guías lo cual corresponde al 35% de la muestra; 14 se basan en los 

manuales arrojando un 25% de la muestra total y solo 1 de los encuestados se basa en la 

experiencia profesional correspondiendo a un 2% de la muestra.  

 

Figura 24. Resultados ITEM 5. Autores (2020) 

 

5.3.2 Resultados sección 2. El propósito de esta sección era cuantificar la frecuencia con 

que los encuestados realizaban los seguimientos y controles que se deben tener en cuenta según 

la normativa colombiana al realizar interventoría técnica a un proyecto de vivienda de interés 

social, en la figura 25 se cualifica por cada pregunta el nivel de frecuencia con que se realizan 

estos controles, en total se tomaron en cuenta 11 preguntas. 
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En general todas las preguntas obtuvieron un nivel de frecuencia de aplicación de los 

controles en el rango de casi siempre entre 2% y 51% de los encuestados y un nivel de frecuencia 

de aplicación de los controles en el rango de siempre entre el 44% y el 98%, solo para dos de las 

once preguntas se obtuvo un valor del 5% en el rango algunas veces, pero para ninguno de los 

ítems se obtuvieron los rangos muy pocas veces y nunca. 

 

Figura 25. Resultados Sección 2. Autores (2020) 

 

Para la pregunta de control y seguimiento No.6 se pregunta a los encuestados si los diseños 

estructurales, arquitectónicos, hidráulicos y eléctricos de las viviendas de interés social 

desarrollados por la constructora se rigen por la normativa Colombiana a lo cual el 98% 

respondieron que siempre se rigen por esta. Refiriéndonos a la pregunta de control y seguimiento 

No.7 se indago sobre si la constructora aplica el decreto 2060 del 2004, por el cual se establecen 
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normas mínimas para vivienda de interés social urbana para la cual se extrajo un nivel en el 

rango siempre del 78% y el 22% en el rango casi siempre. Para la pregunta No.8 se preguntó a 

los encuestados si el personal contratado para la supervisión y control de la obra es calificado y 

especializado para ejercer la interventoría técnica de los proyectos de vivienda de interés social a 

lo cual respondieron en el rango de siempre un 91% y un 9% en el rango de casi siempre. Para la 

pregunta No. 9 se les consulto si los diseños ejecutados en la obra son los mismos presentados y 

sellados ante el ente de control (Curaduría Urbana), obteniendo que el 71% dijera que siempre y 

el 29% casi siempre. Seguidamente en la pregunta No.10 se les pregunto sobre si los procesos 

constructivos en la ejecución de los proyectos de vivienda de interés social obedecen al título E 

de la NSR-10, para la cual se obtuvo un 95% en el rango de siempre y un 5% en el rango de casi 

siempre. En la pregunta No. 11 se indago sobre si los materiales utilizados en la ejecución de los 

proyectos de vivienda de interés social tienen certificado de calidad y cumplen las 

especificaciones técnicas para lo cual se obtuvo que el 96% en el rango de siempre y un 4% en el 

rango de casi siempre. En la pregunta No.12 se preguntó a los encuestados si los equipos y 

herramientas utilizados en la construcción de las viviendas tienen certificado de calidad, la 

capacidad y cumplen con las especificaciones técnicas, a lo cual respondieron siempre un 95% y 

casi siempre un 5%. Siguiendo con la pregunta No.13 se indago sobre si se realiza control y 

seguimiento diario al personal que realiza la mano de obra del proyecto para lo cual se obtuvo un 

95% en el rango siempre y 5% en el rango casi siempre. Para la pregunta No.14 se preguntó a los 

encuestados si en la ejecución del proyecto se realizan los respectivos ensayos y pruebas de 

calidad a todos los procesos y materiales, a lo cual respondieron el 44% en el rango de siempre, 

el 51% en el rango de casi siempre y el 5% en el rango de algunas veces. Para la pregunta No.15 

se indago si se lleva un control detallado de las actividades donde se evidencie la exigencia y 
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cumplimiento de las normas de calidad y estudios técnicos de la obra que el constructor deba 

realizar para lo cual se obtuvo que un 91% de los encuestados está en el rango de siempre, 7% en 

el rango de casi siempre y 2% en el rango de algunas veces. Para la última pregunta se indago a 

los encuestados si el interventor o profesional encargado deja constancia escrita de todos los 

trabajos y actividades que se ejecuten durante la obra, a lo cual se obtuvo que el 98% contesto en 

el rango de siempre y el 2% en el rango de casi siempre. 

 

5.4 Guía para realizar la interventoría técnica en proyectos privados de viviendas de 

interés social. 

 

Ver Apéndice 

 

La siguiente guía está conformada por un documento base que divide los procesos 

constructivos de una vivienda en 7 capítulos o ítem principales y una lista de chequeo por cada 

uno de estos capítulos, las cuales están realizadas en una hoja de calculo que le permiten al 

interventor de forma sencilla, rápida y eficaz diligenciar las mismas y obtener un resultado de 

valoración del porcentaje de importancia y cumplimiento el cual le permitirá identificar el estado 

en que encuentra los seguimientos y controles que usted esta realizando como parte de la 

interventoría técnica del proyecto. 

 

Como se puede visualizar en el documento anexo, se encuentran siete (7) hojas de cálculo 

en las cuales están consignadas las listas de chequeo que contemplan los principales controles y 

seguimientos que se deben tener en cuenta los procesos constructivos de una vivienda de interés 

social, al final de cada una de estas listas cuentan con una casilla de porcentaje de cumplimiento 
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que suma la valoración de uno (1) que el interventor le da a cada ítem según si se cumple o no 

cada ítem en la interventoría que esta realizando, posteriormente se encuentra una hoja de 

cálculo la cual tiene un proceso de valoración según el porcentaje de importancia de cada 

capítulo el cual está dado de la siguiente manera: Obras preliminares (20%); Cimentación (20%); 

Estructura (20%); Mampostería (10%); Instalaciones Hidráulicas e Hidrosanitarias 

(10%);Instalaciones Eléctricas (10%); Cubierta (10%), la sumatoria de este porcentaje de 

importancia es del 100%, la casilla  porcentaje de cumplimiento y porcentaje alcanzado cuentan 

con un  proceso de semaforización el cual divide en tres rangos o escalas de valoración y color 

los resultados. Si el porcentaje de cumplimiento está situado en un rango de valores de 0 % - 

33% el color del semáforo será rojo indicando que el interventor deberá realizar nuevamente la 

inspección, control y chequeo de su obra debido que no está cumpliendo con los requerimientos 

necesarios; de 34 % - 65 % el color del semáforo será amarillo indicando que el interventor debe 

realizar un chequeo de su obra debido que pueden estar incurriendo algunos incumplimientos en 

los requerimientos necesarios y la última escala de valoración es del 66 % - 100 % el color del 

semáforo será verde indicando que el interventor está realizando sus controles y seguimientos de 

forma correcta y cumple con los requisitos necesarios. Seguidamente se obtiene un porcentaje 

alcanzado y un porcentaje no alcanzado en cada una de las listas de chequeo teniendo en cuenta 

el porcentaje de importancia. Posteriormente la guía le brinda al interventor una grafica de 

diagrama de barras, la cual representa el porcentaje de cumplimiento obtenido por el interventor 

en cada capitulo y un diagrama circular el cual representa el porcentaje de control y seguimiento 

total obtenido de todos los capítulos como resultado final de toda la guía.  

 

 



102 

 

INTRUCCIONES PARA DILIGENCIAR LAS LISTAS DE CHEQUEO 

 

Las  listas de chequeo contempladas a continuación corresponden a cada uno de los 

capítulos en que se distribuye esta guía técnica, estas cuentan con unos ítems que hacen parte de 

los controles y seguimientos que normalmente se deben tener en cuenta en la interventoría 

técnica en proyectos de vivienda de interés social, como se puede visualizar en las listas de 

chequeo hay dos columnas las cuales corresponden a SI o NO, para referirse a que se cumple o 

no con los chequeos a verificar en una interventoría técnica, para poder dar una valoración al 

final de cada una de estas listas y así mismo generar un porcentaje de cumplimiento, es necesario 

que usted lea atentamente cada ítem y coloque una puntuación de 1 en la columna de SI, si está 

cumpliendo con este ítem, de lo contrario si no se está cumpliendo con lo que menciona dicho 

ítem coloque una puntuación de 1 en la columna de NO, seguidamente al terminar de dar la 

valoración a todos los ítem que contemplan cada lista, al final de la lista de chequeo encontrara 

una casilla de valoración la cual contendrá la sumatoria de la valoración dada a la columna SI  y 

la sumatoria de la valoración dada a la columna NO. A continuación, observara una casilla de 

porcentaje de cumplimiento la cual le mostrara por medio de una formula sencilla de realizar si 

la interventoría que le está realizando a su proyecto se está haciendo de forma adecuada y el 

estado actual en que posiblemente se encuentra dicho proyecto. 

 

% 𝑑𝑒 𝑐𝑢𝑚𝑝𝑙𝑖𝑚𝑖𝑒𝑛𝑡𝑜 =  
Σ 𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟𝑎𝑐𝑖𝑜𝑛 𝑆𝐼

(Σ 𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟𝑎𝑐𝑖𝑜𝑛 𝑆𝐼 +  Σ 𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟𝑎𝑐𝑖𝑜𝑛 𝑁𝑂)
 

 

 



103 

 

INTRUCCIONES PARA DILIGENCIAR HOJA DE SEMAFORIZACION Y 

VALORACION  

 

A continuación, usted encontrara una tabla de semaforización o valoración para las listas de 

chequeo que diligencio anteriormente en el transcurso de la guía de interventoría técnica, como 

podrá observar hay una columna que se llama porcentaje de cumplimiento en esta deberá colocar 

los resultados obtenidos en cada una de las listas de chequeo, al lado de esta tenemos otra 

columna la cual se denomina porcentaje de importancia, esta casilla tiene unos porcentajes fijos 

los cuales corresponden al valor que le hemos dado a cada capítulo que comprende la guía 

teniendo en cuenta su importancia para alcanzar el éxito del proyecto; seguidamente se encuentra 

la columna porcentaje alcanzado la cual está dada por el producto entre la casilla de porcentaje 

de cumplimiento multiplicado por el porcentaje de importancia, la suma total de esta columna 

nos mostrara el estado general en que se encuentra nuestro control y seguimiento de interventoría 

técnica al proyecto, en la columna aledaña se encuentra el porcentaje no alcanzado el cual es el 

resultado de la resta entre el porcentaje de importancia y el porcentaje alcanzado. Seguidamente 

encontrará un diagrama de barras en el cual usted podrá graficar los porcentajes de cumplimiento 

obtenidos en cada capítulo según sus listas de chequeo. Así mismo también hay un gráfico 

circular en donde usted consignara los resultados de la sumatoria de porcentajes alcanzados y 

porcentajes no alcanzados. Posteriormente tenemos la escala de semaforización la cual nos 

indica según un rango de valores el estado en el cual se encuentra nuestros controles y 

seguimientos de interventoría técnica y así mismo nos ayuda a observar el estado de nuestro 

proyecto.   

Guia Tecnica Monografia - UFPSO.docx    Listas de Chequeo - Monografia.xlsx 

Guia%20Tecnica%20Monografia%20-%20UFPSO.docx
Listas%20de%20Chequeo%20-%20Monografia.xlsx
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Conclusiones 
 

 

En un proyecto constructivo sin importar de que tipo sea, es de vital importancia la 

presencia de la interventoría técnica, ya que por medio de ella es que se realiza el control y 

seguimiento de cada etapa del proyecto desde su planeación hasta su etapa de cierre, generando 

de cierta forma que se pueda satisfacer las necesidades del proyecto y cumplir con su realización. 

La interventoría técnica ofrece a los profesionales afines de la ingeniería una herramienta útil 

para que al momento de realizar la inspección de un proyecto poder determinar y verificar si este 

cumple a cabalidad con los requisitos mínimos que debe poseer una construcción según la 

normativa colombiana. En nuestro caso nos referimos a la interventoría técnica en la 

construcción de viviendas de interés social que son desarrolladas por constructoras privadas en la 

ciudad de Cúcuta y su área metropolitana 

 

Indudablemente la interventoría técnica además de ser un factor muy importante en la 

ejecución y realización de un proyecto de construcción, también bajo la normativa colombiana es 

de obligación su aplicación en la construcción de una vivienda de interés social, dejando así una 

atadura legal a cualquier persona o entidad que desee ejecutar este tipo de proyectos. Cabe 

destacar que para notar el beneficio de la interventoría técnica en un proyecto de construcción, 

esta debe aplicarse en todo el ciclo de vida de este, desde su planeación que es cuando se concibe 

el proyecto y sus alcances, hasta su etapa de cierre que es cuando se finiquita la culminación del 

proyecto; el interventor es el encargado de direccionar la interventoría técnica (supervisión y 

control) en los procesos y etapas que tengan relevancia durante el proyecto, convirtiéndose en el 

profesional que lleva el peso del éxito del proyecto. 
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Las funciones del interventor son relevantes en todas las etapas del proyecto, y su 

intervención es necesaria en cada etapa, es por ello que llevar una inspección en cada proceso 

resulta importante para el desarrollo de una construcción, la etapa de ejecución de un proyecto es 

una de la más importantes debido a que es en esta donde en la mayoría de ocasiones se alcanza el 

éxito de un proyecto, las herramientas que utiliza un interventor para llevar a cabo la 

interventoría técnica en una construcción no pueden ser ajenas a  las normativas que existen en 

Colombia, aunque en la actualidad la normas no clarifican una guía universal para realizar la 

interventoría técnica en una construcción, si existen algunos parámetros mínimos que deben 

cumplirse y así lo especifica la ley. 

 

Según todo lo anteriormente mencionado y tomando los resultados obtenidos con las 

encuestas realizadas es posible indicar que en la ciudad de Cúcuta y su área metropolitana se 

realiza interventoría técnica en los proyectos de vivienda de interés social desarrollados por 

constructoras privadas, esta interventoría se ejecuta bajo la normativa legal colombiana y se 

toman en cuenta las especificaciones técnicas existentes como lo son  las Normas técnicas 

colombianas (NTC), Normas internacionales ASTM, y la Norma Sismo Resistente (NSR-10), sin 

embargo a pesar de que se realiza la interventoría técnica también es posible afirmar que el 

profesional a cargo de ejecutar la misma no cuenta con la especialidad requerida para realizar 

estos seguimientos y controles ya que en su mayoría los profesionales contratados son de 

carreras afines de la ingeniería pero no cuentan con especialización para realizar la interventoría 

técnica, dejando también expuesto que en la mayoría de casos se aplica la interventoría técnica 

en la etapa de ejecución, dejando de lado la etapas previas y posteriores del proyecto, lo que 

puede generar un bache en la correcta ejecución de la construcción sino se concibió desde inicio 
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con la supervisión indicada y no se finaliza la etapa de cierre con un acompañamiento preciso e 

ideal.  

 

Bajo la percepción de los encuestados también pudimos observar que al momento de llevar 

el control y seguimiento de los procesos constructivos de las viviendas de interés social no se 

toman en cuenta todos los ensayos y pruebas de calidad a todos los procesos y materiales 

utilizados en la construcción de las viviendas, también cabe resaltar que para este tipo de 

viviendas de interés social que son desarrolladas por constructoras privadas las cuales no cuentan 

con obligatoriedad de contratar interventoría técnica en la ejecución de sus proyectos, pero si 

tiene un ente (curaduría urbana) al cual deben presentar los diseños que se ejecutaran en obra, los 

encuestados manifestaron en cierto porcentaje que los diseños presentados y sellados ante 

curaduría urbana no corresponden a totalidad con lo que se ejecuta en campo. 

 

Finalmente a través del documento que se elabora como resultado de esta monografía se 

busca dejar una herramienta de trabajo que está constituida por un documento en PDF y un 

Excel, donde la guía técnica comprende unas listas de chequeo en la que se realiza el 

seguimiento y control a los procesos constructivos y actividades más relevantes de la 

construcción de una vivienda de interés social como son obras preliminares, cimentación, 

estructura, mampostería y cubierta, de una forma sucinta, eficaz y fácil, ayudando al interventor 

o profesional encargado de realizar esta labor a ejecutar los controles y seguimientos respectivos 

con mayor facilidad mejorando su dinámica y desenvolvimiento en la ejecución del proyecto. 
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