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RESUMEN

El presente trabajo tiene como objetivo principal analizar la factibilidad de construccién de
casas prefabricadas de interés social en Culcuta, Norte de Santander, el interés de esta
investigacion surge por la necesidad de cubrir una necesidad existente en el municipio
mencionado anteriormente, ya que existe una cantidad significativa de personas que no
cuentan con una vivienda propia, por tanto debido a rapidez y menor costo se busca plantear
la ejecucion de proyectos habitacionales con casas prefabricadas, el mismo se ha
desarrollado metodoldgicamente bajo un enfoque cuantitativo, con disefio descriptivo y
documental, de revision bibliografica. Dentro de los resultados se puede decir que este es un
proyecto viable de desarrollo debido a que la revision documental que se realizé se evidencid
que todos los proyectos realizados bajo esta modalidad han sido exitosos. En conclusién, los
autores observaron que este tipo de proyecto se han estado desarrollando en los Gltimos afios
debido al costo — beneficio que genera, en donde son mas econdmicas, y rapidas de construir
por la practicidad que involucra este tipo de proyecto, es por esta razon que seria una opcion
en donde se cumpla de manera rapida las necesidades de los ciudadanos de Clcuta, Norte de
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Santander, siendo una solucion que deben tomar las entidades publicas que tienen como
prioridad solucionar los problemas de los ciudadanos.

PALABRAS CLAVE: Factibilidad, interés social, prefabricado, casas, proyectos

ABSTRACT

The present work has as main objective to analyze the feasibility of construction of
prefabricated houses of social interest in Clcuta, Norte de Santander, the interest of this
investigation arises from the need to cover an existing need in the municipality mentioned
above, since there is a quantity significant number of people who do not have their own home,
therefore, due to speed and lower cost, it is sought to propose the execution of housing
projects with prefabricated houses, it has been methodologically developed under a
quantitative approach, with a descriptive and documentary design, review bibliographical
Within the results it can be said that this is a viable development project because the
documentary review that was carried out showed that all the projects carried out under this
modality have been successful. In conclusion, the authors observed that this type of project
has been developed in recent years due to the cost - benefit that it generates, where they are
cheaper, and faster to build due to the practicality that this type of project involves, it is for
this reason that it would be an option where the needs of the citizens of Clcuta, Norte de
Santander are met quickly, being a solution that must be taken by public entities that have as
a priority to solve the problems of citizens.

Keyword: Feasibility, social interest, prefabricated, houses, projectss

INTRODUCCION

El desarrollo de ejecucién de proyectos de viviendas de interés social se ha
incrementado en las dos Gltimas décadas a nivel mundial, lo cual ha generado la necesidad
de desarrollar nuevas y mas eficaces metodologias de construccion, en el mismo sentido
disminuir los tiempos de ejecucion de las obras debido al aumento de la demanda de este tipo
de vivienda, En Colombia el sector de la construccion se ha dinamizado de manera asertiva
debido al aumento del incremento de la oferta de este tipo vivienda, en Norte de Santander
ha sido uno de los departamentos en donde mayor impacto ha tenido este tipo de intervencion
gubernamental, al respecto Forero (2022) expresa que entre los afios 2020- 2021 fueron

construidas y entregadas entre 3180 y 3450 casas de interés social y para el afio 2022 se



espera construir 5993 viviendas que solucione las necesidades de un mismo numero de
familias Norte santandereanas.

El tiempo de ejecucion de la construccion de las viviendas es uno de los factores mas
comprometedores para cumplir con el alza de la demanda que presenta este tipo de vivienda
de interés social en Norte de Santander, por lo tanto, una de las metodologias que ha tomado
auge para agilizar los procesos de fabricacion para lograr aumentar la cantidad de unidades
realizadas es la metodologia casas prefabricadas, este tipo de sistema posee las caracteristicas
y metodologias necesarias para minimizar los problemas que se presentan en la construccion
de viviendas de forma tradicional, el estudiar la factibilidad que de este tipo de técnica posee
para el desarrollo de casas de interés social es de vital importancia, Cadena (2015) delimita
que la factibilidad que debe ser investigada con respecto a la técnica que se presenta es desde
el punto de vista econdmico, legal y técnico, estudiar qué efectos positivos puede
proporcionar esta metodologia para dar solucion a la problematica habitacional de Norte de
Santander.

En el mismo sentido Santos (2022) expresa que las viviendas prefabricadas pueden
ser definidas como casas que son fabricadas mediante piezas construidas en determinado
lugar por la industria especializada luego trasladadas y ensambladas en su destino final lugar
donde se ha decido realizar la construccion de la vivienda, el proceso de elaboracion de las
piezas que van a ser ensambladas pasa por una rigorosa supervision de los estandares de
calidad establecidos para este tipo materiales. Por su parte, Salas (2016) describe que las
caracteristicas mas relevantes de las viviendas prefabricas son las siguientes disminuciones
de los tiempos de construccion, posibilidad de ampliacion a futuro de la vivienda, presenta

mejores caracteristicas de climatizacién, se le pueden aplicar mejores acabados que en la



construccién tradicional debido que pueden ser utilizadas otro tipo de técnicas
industrializadas de disefio y perfeccionamiento de interiores y exteriores de la vivienda.

La aplicacion de la metodologia de construccion busca solucionar la problematica
existente en cuanto a la necesidad de viviendas en Norte de Santander, segun lo descrito por
Forero (2022) en donde la alianza del gobierno Colombiano en cuanto a la politica de la
ejecucion de proyectos de casas de interés social y la técnica de construccion de viviendas
prefabricadas lograra alcanzar los objetivos que en esta situacion tiene planificado el
gobierno nacional y los actores sociales de Norte de Santander, atendiendo y satisfaciendo la
necesidad de un gran numero de familias Nortesantandereanas.

Segun lo expuesto por Cervantes (2021) las casas de interés social son un mecanismo
eficaz para mitigar la deficiencia de numero de viviendas a la que se enfrentan los ciudadanos
en el departamento de Norte de Santander, por lo cual el proyecto presentara como objetivo
primordial el realizar un estudio de factibilidad econdémica y de tiempo de ejecucion de las
viviendas prefabricada y el comparativo con el costo y tiempo de elaboracion de las viviendas
de manera tradicional con la finalidad de establecer las ventajas y desventajas que puede
ocasionar la aplicacion de una u otra metodologia de las cuales se van a analizar con la
finalidad de conocer si son adecuadas o no para solucionar la problematica del déficit de

viviendas.

MARCO TEORICO
Viviendas Prefabricadas

Las casas prefabricadas segun lo descrito por Sader (2022) son viviendas construidas
por piezas ya prefabricadas en fabricas dedicadas a esta labor en donde realiza partes de la

vivienda o su totalidad, las piezas son desarrolladas antes de que comience la ejecucion de la



obra, las cuales son trasladadas y ensambladas en el lugar de la construccién, segun lo
descrito por Pereira (2021) muestra que las casas prefabricadas son construidas en una menor
cantidad de tiempo debido las estrategias que se siguen para su implementacion, lo cual
permite rebajar los costos y los tiempos de construccion motivado a varios factores entre los
que se encuentra mayor numero de mano de obra calificada, delimitacion de la fabricacion
de componentes de la vivienda a traves de procesos continuos industriales lo que permite
agilizar los tiempos de ejecucion, utilizacién de materia prima directamente lo que disminuye
los costos. Las técnicas y diferentes metodologias para crear casas prefabricadas brindan la
posibilidad de una mayor versatilidad de accién y aprovechamiento de los recursos con los

cuales se cuenta.

Caracteristicas de las Viviendas Prefabricadas
Segun lo descrito por Martinez (2021) las caracteristicas mas resaltantes de las
viviendas prefabricadas son las siguientes.
e Deben apoyarse en ciertos cimientos como bigas o losas
e Para su construccion se utilizan materiales ecoldgicos y sostenibles entre los
gue se encuentran el hormigdn, madera, acero, pvc entre otros.
e Son construcciones sismo resistentes
e La construccion de la vivienda es mas econémica que las desarrolladas a
través de la forma tradicional
e Ladurabilidad de las viviendas prefabricadas asciende a mas de 100 afios
e Los materiales utilizados generalmente son de muy buena calidad

e Diferentes secciones de las viviendas poseen una mayor resistencia



e Su construccion es ejecutada en un menor tiempo de lo que se tarda la

ejecucién de manera tradicional

Viviendas de Construccion Tradicional

Las viviendas tradicionales son definidas por Pasca (2014) como casas construidas
mediante la aplicaciones tradicionales de técnicas de construccion, la ejecucion de este tipo
de obra no utilizas procesos industrializados sino por el contrario herramientas simples que
facilitan medianamente la disposicion de los diferentes materiales que constituyen la
construccion de la vivienda, dentro los elementos mas utilizados se encuentra la arena, la
roca, acero, cemento, yeso entre otros, los procesos inherentes a la ejecucion de las obras son
lentos y conllevan la aplicacidn de periodos extensos de tiempo, la necesidad de un numero
significante de obra mano, gran cantidad de materiales infieren en el aumento de costos

inherentes a la ejecucion de la obra de forma tradicional.

Caracteristicas de las Viviendas Prefabricadas

Segun lo descrito por Garcia (2019) las caracteristicas mas resaltantes de las
viviendas tradicionales son las siguientes.

e Debe apoyarse en columnas estructurales y sobre losas de hormigén

e Utiliza materiales como arena, cemento, acero y materiales transformados

e La construccién de viviendas tradicionales requiere una cantidad suficientes de

recursos econémicos

e Ladurabilidad de las viviendas de las viviendas tradicionales es mayor a los 100

anos



e El mantenimiento de esta vivienda es mas esporadico y no es necesario realizarlo
tan frecuentemente

e Laejecucion de la construccion de la vivienda de manera tradicional lleva consigo
una cantidad de tiempo considerable debido a todas las actividades que se deben

desarrollar

Tiempo de ejecucion

Segun lo expresado por cadena y Marin (2015), la cantidad de tiempo que se utiliza
para la construccion de una vivienda es uno de los aspectos mas importantes a ser controlado
debido que infiere tanto en el costo como en la rentabilidad del proyecto, una buena
planificacion de cada una de las actividades que deben ser desarrolladas en los procesos

inherentes con la construccién de los diferentes tipos de viviendas

Tiempo de ejecucion de las Viviendas Prefabricadas
° Los tiempos de fabricacion de una vivienda es variable segun la cantidad de
metros cuadrados y areas de las viviendas que se desean desarrollar al respecto Novas
(2020) expresa que son varias las actividades a ser consolidadas para la fabricacion
de una vivienda unifamiliar de unos 150 m? son la preparacion del terreno la cual
generalmente en las condiciones planificadas tiene una duracion de un mes, de igual
manera la cimentacion seguln las caracteristicas del terreno puede durar de 3 semas a
7 semanas, asi como la construccion de la estructura generalmente tiene una duracion
entre 4 a 8 semanas esto depende de las caracteristicas especificas que estas poseen,

ademas de la colocacién de los cerramientos interiores y exteriores de la casa en



construccién puede llevar de 4 a 8 semanas y por ultimo la supervision de cada uno

de los elementos constructivos de la vivienda se puede tomar de 1 a 2 semanas.

Tiempo de ejecucion de las viviendas tradicionales

Los tiempos de construccion de las viviendas tradicionales son variables debido a las
dimensiones de la vivienda y las diferentes técnicas que deben ser aplicadas para la
construccién de viviendas tradicionales en tal sentido Colmenares (2020) muestra que la
construccion de este tipo de viviendas los cuales se muestran a continuacion.

e Preparacion del terreno conlleva un tiempo estimado de 2 a 3 meses

e La cimentacion del terreno conlleva una labor ardua que va desde 5 a 7 semanas

e Laconstruccion de las columnas mediante el hormigén y acero conlleva un tiempo

estimado de 8 a 12 semanas

e Construccién de paredes y techos entre 7 a 11 semanas

e Recubrimiento de paredes y techo de 6 a 10 semanas

e Colocacion de pisos y demas elementos conformantes de la construccion de las

viviendas

Meétodo Descriptivo

El siguiente articulo de investigacion se encuentra enmarcado basado en el enfoque
cuantitativo, en este sentido Hernandez y Mendoza (2018), sefialan que los estudios basado
en el paradigma cuantitativo se destacan por ser secuenciales y probatorio, en el cual se
mantiene un orden sistematizado, considerado como un proceso de gran rigurosidad, de aqui
se fragmenta una idea que va acotandose, después de encontrarse determinada, de las cuales

se derivan tanto los objetivos, como las preguntas de investigacion, de igual manera se realiza



una revision de literatura, la cual servird como elemento esencial para realizar la construccion
del marco tedrico.

En tal sentido, el proyecto esta desarrollado bajo un enfoque documental, con un nivel
descriptivo el cual es definido por Arias (2012) como la descripcion, interpretacion de los
diferentes elementos de interés que se deban estudiar dentro del ambiento que se ha
seleccionado para dar desarrollo a la investigacion, todos los aspectos en tal sentido se hacen
de a cuerdo a los resultados y conclusiones a las que han llegado otros autores, por lo tanto
en el presente proyecto se presenta una comparacion entre la técnica de construccién de casas

prefabricadas y la técnica de construccion tradicional.

Resultados

Las construcciones de viviendas de interés social han sido una medida necesaria para
lograr mitigar el déficit de viviendas existentes en Norte de Santander en donde las personas
€ON menos recursos no pueden acceder a una vivienda para su grupo familiar, por lo tanto se
muestra la comparacion de dos viviendas una mediante la construccion de manera tradicional
y la otra mediante la técnica de prefabricacion en donde se observaron variables tales como
la preparacion del terreno, sedimentacion de la superficie a donde va ser construida la
vivienda, estructuras, realizacion de paredes pisos y otros aspectos de la vivienda con la
finalidad de conocer cual de las dos metodologias es la mejor para el desarrollo de viviendas
de interés social en Cucuta Norte de Santander. A continuacidn, se presenta una tabla

comparativa de estas dos maneras de construccion.



Tabla 1. Comparacion de la construccion de la vivienda Prefabricada y la tradicional con
respecto al tiempo de ejecucion

Indicador Casas Prefabricada _ Casas Tradicionales Porcentaje de Diferencia

Tiempo de preparacion del terreno 4 Semanas 4 semanas 0,00%
Tiempo de sedimentacion del terreno 3 Semanas 7 semanas 133,00%
Tiempo de construccion de la estructura 4 semanas 12 semanas 200,00%
Tiempo de Colocacion de paredes 1 semana 11 semanas 1000,00%
Tiempo instalacion de paredes y techos 1semana 6 semanas 500,00%
Tiempo de Colocacion de pisos 1semana 3 semanas 200,00%

Total 14 Semanas 43 semanas 200,00%

Fuente: Montilla (2020)

En la tabla 1 se logra evidenciar, que con respecto al indicador tiempo de terreno en
la construccién de los dos tipos de vivienda no existe ninguna diferencia ambas necesitan la
misma cantidad de tiempo para la preparacion del terreno en donde se va a realizar la
edificacion, con respecto a la sedimentacion del terreno la construccion mediante la técnica
de prefabricacion presenta un 133% menos de tiempo que la construccion de manera
tradicional, mientras que para la construccion de las estructuras la vivienda prefabricada
requiere un 200% menos tiempo que la técnica tradicional, seguidamente se observa que con
respecto a la colocacion de paredes la construccion prefabricada requiere un 1000% de
utilizacion de tiempo que la de técnica tradicional.

De la misma forma se observa como para la instalacion de las paredes y techos se
requiere un 500% menos de tiempo en la metodologia de viviendas prefabricadas que las de
la manera tradicional y para la colocacion de pisos se delimita que la técnica de casas
prefabricadas ocupa un 200% de menos tiempo en la colocacion de pisos que en la técnica
tradicional, luego de analizados los tiempos anteriormente descritos se puede afirmar que en
la construccion de viviendas de forma prefabricada se ahorra al menos un 200% del tiempo

con respecto a la ejecucion y elaboracion de viviendas de manera tradicional.



Tabla 2. Comparacion del precio de Construccion de las viviendas prefabricadas y las
tradicional

Indicadores Costo/ 200M2
Casas Prefabricados S 145.000.000,00
Casas Construccion Tradiccional S 250.000.000,00

Fuente: Montilla (2020)

En latabla 2 se logra observar, que las viviendas de construcciéon tradicional presentan
un valor de ejecucion y elaboracion de 250 millones de pesos, mientras que las viviendas
prefabricadas presentan un valor de 145 millones de pesos, segln los datos anteriormente
mencionados se pueda afirmar que las viviendas prefabricadas son un 72% mas econdémicas

que las casas de construccion tradicional.

Se ha evidenciado que la factibilidad que presenta la construccion de viviendas de
interés social en Cucuta, Norte de Santander mediante la implementacion de la técnica de
viviendas prefabricada es viable debido que esta posee en el tiempo de ejecucion un 200%
menos que el tiempo en la que se realiza las viviendas tradicionales, igualmente se evidencia
que las casas prefabricadas presentan un costo menor en un 72% con respecto a las casas de
construccidn tradicional, por lo tanto se afirma la viabilidad existente para la aplicacion de
la técnica de prefabricacion para las casas de interés social debido que mediante su
implementacidn se podra realizar el triple de las viviendas aun costo un poco superior al que

se deberia invertir para tan solo hacer 1/3 de las viviendas tradicionales.

DISCUSION Y CONCLUSIONES
La factibilidad economica, técnica y social, sobre la aplicacion de la metodologia

seleccionada con respecto a la construccion de vivienda de tipo social mediante la

construccion del modelo prefabricado es viable tal como concuerdan autores mencionados a



continuacion Holguin y Navas (2017), Padilla (2016), los cuales muestran en sus
investigaciones que todo el desarrollo de estos proyectos de construccién mediante la
metodologia de intervencion elegida ha conllevado a la reduccién de costos y tiempos de
ejecucion, las diferentes investigacion que fueron revisados muestran que la metodologia
escogida es una de las que mejores prestancias posee en cuanto a tiempo de ejecucion y
alcanza un mayor ndmero de casas terminadas.

Por otra parte, autores como Zapata y Amador (2017), Castillo (2014), Salas (2016),
coinciden en que la metodologia de casas prefabricadas es la mas acertada para el desarrollo
de complejos habitacionales de interés social debido que son las que presentan mejor costo
beneficio con respecto a las viviendas tradicionales, igualmente expresan que se puede
realizar un mayor nimero de viviendas en el mismo tiempo de ejecucién se logra concluir
que en el estudio realizado se establece que las viviendas prefabricadas poseen todas las
caracteristicas de factibilidad para ser las implementadas en el desarrollo de interés social en
Norte de Santander, igualmente se puede afirmar que la construccion de residencias
prefabricadas tiene un alto impacto positivo en la disminucion del déficit de vivienda que se

presenta en esta region.
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