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PROLOGO

Reuniones de divulgacién (Probogota, 2023).

El fendmeno migratorio de Venezuela
hacia paises latinoamericanos durante
los ultimos 10 anos ha sido un asunto
de gran relevancia en la region, pues la
llegada masiva de poblacion migrante
en periodos tan cortos transforma la
estructura poblacional y ejerce presion
sobre los gobiernos y las politicas publi-
cas de los paises receptores, creando la
necesidad de encaminar acciones para
abordar la crisis migratoria e integrar a
los migrantes en la sociedad.

El Proyecto INTEGRA de USAID apoya
al gobierno de Colombia para abordar
los retos sociales, politicos y econdmi-
cos que ha traido la migracion bus-
cando brindar a la poblacion migrante
acceso a servicios sociales y de justicia.
Este proyecto se viene implementando
en las areas urbanas con una alta con-
centracion de migrantes como Bogota.
Desde Probogota, se ha propuesto una
serie de iniciativas de desarrollo soste-
nible que buscan fomentar la inclusion
de la poblacion migrante venezolana
en Bogota y Soacha, mediante un ana-
lisis detallado de las dinamicas urbanas
asociadas al desarrollo urbano.
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Vivienda en renta: Proyecto modelo replicable de vivienda en renta enfocada en la poblacion migrante en Bogota, D.C. y Soacha

GLOSARIO

Area arrendable: drea de la construccion
que efectivamente puede ser entregada
en arrendamiento, y corresponde princi-
palmente a los apartamentos que integran
el proyecto inmobiliario.

Area construida: area total de un proyec-
to que debe ser construida y que no solo
incluye los apartamentos, sino puntos fijos,
zonas comunes, circulaciones, entrada, en-
tre otras areas.

Crédito constructor: corresponde al des-
embolso de deuda para la construccion
del proyecto con sus respectivos intereses
y amortizaciones y solo se asume en los es-
cenarios de desarrollo.

Déficit cuantitativo: clasifica los hogares
gue habitan en viviendas con deficiencias
estructurales y de espacio, y para los cuales
es necesario adicionar nuevas viviendas al
stock de las que se encuentran en buenas
condiciones.

Déficit cualitativo: clasifica los hogares
gue habitan en viviendas con deficiencias
susceptibles de ser mejoradas mediante
intervenciones.

Escenario | (Base): escenario en el que se
define un canon de arrendamiento que no
supere el 30% de los ingresos promedio de
los hogares venezolanos.

Escenario Il (Referente): escenario en el
gue se define un canon de arrendamiento
de acuerdo con valores de mercado para
estratos | y Il.

Escenario Il (Objetivo): escenario en el
gue se define un canon de arrendamiento
superior a valores de mercado de acuerdo
con las necesidades de caja del proyecto.

Eficiencia: relacion entre el area arrenda-
ble y el area construida.

Honorarios: valores que se pagaran a los
proveedores que se encarguen de la cons-
truccion y gerencia del proyecto, y que
son servicios necesarios para el desarrollo
del proyecto. Los honorarios solo aplica-
ran para los modelos de negocio donde se
desarrollan las unidades, no para los casos
en los que se compran construidas. En el
caso de los honorarios de construccion, es-
tos corresponden al pago del personal que
emplea la mano de obra de construccion
del proyecto. Por otro lado, en el caso de los
honorarios de gerencia, estos correspon-
den a los honorarios de los servicios pres-
tados por la gerencia de la constructora.

NOI: resultado de restar a los ingresos bru-
tos efectivos los costos de operacion de
un inmueble: cuota de administracion,
impuesto predial, seguros, comisiones de
gestion, entre otros; se conoce también
como el ingreso neto operativo.



Pérdida de cartera: estimado de una re-
duccion en los ingresos como consecuen-
cia de la posibilidad del impago de la ren-
ta de algunos arrendatarios.

Servicios en vacancia: servicios asumidos
por el propietario cuando el inmueble se
encuentra disponible.

Vacancia estructural: porcentaje minimo
de disponibilidad de los inmuebles en ren-
ta, asumiendo que nunca se obtendra una
ocupacion del 100%, pues siempre, por el
curso de los negocios, habra un porcenta-
je de las unidades del proyecto que no es-
taran ocupadas por un inquilino.

Vacancia por renovacion: tiempo de dis-
ponibilidad del inmueble cuando se re-
nueva el contrato de arrendamiento por el
vencimiento del plazo, qgue como se espe-
cifica a lo largo del documento es de 30
meses (12 meses con 1,5 renovaciones).

Velocidad de absorcién: tiempo estimado
gue se tarda un proyecto en llegar a su es-
tabilizacion, es decir alcanzar la ocupacion
maxima estimada, que es equivalente a
una ocupacion del 100% menos la vacan-
cia estructural que se haya establecido.

13
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INTRODUCCION

La migracion venezolana ha transforma-
do la dinamica sociodemografica de Co-
lombia, generando un flujo constante de
migrantes que ha exacerbado el déficit
habitacional, especialmente en ciudades
principales como Bogota y Soacha.

La informalidad laboral que caracteriza la
experiencia de los migrantes ha resultado
en brechas salariales significativas, agra-
vando aun mas su situacion. La dificultad
para acceder a viviendas dignas se presen-
ta como una problematica central, siendo
la informalidad laboral un factor determi-
nante que limita los ingresos y contribuye
al preocupante déficit habitacional.

Datos recientes subrayan la insuficiencia de
ingresos para cubrir necesidades basicas, la
cual esta siendo agravada por la imposibili-
dad de cumplir con los estandares locales
del gasto en vivienda. Durante los Ultimos
siete anos, el gobierno colombiano y diver-
sas organizaciones sociales han centrado
sus esfuerzos en legalizar y formalizar a los
migrantes en Colombia, especialmente a
la poblacion venezolana, que constituye la
principal comunidad migrante en Ameérica
Latina.

El Permiso de Proteccion Temporal (PPT) ha
sido una estrategia clave para fomentar la
legalizacion de los venezolanos; no obstan-
te, a pesar de estos esfuerzos, aun persisten
marcadas diferencias en las condiciones la-
borales y de bienestar entre los migrantes
venezolanos y la poblacion local de Bogota
y Soacha.

En Bogota y la regidn circundante, a pesar
de que el 70% de los migrantes venezolanos
estan empleados y el 10% esta estudiando,
solo el 30% esta afiliado al régimen de ase-
guramiento colombiano, revelando las con-
diciones de informalidad laboral a las que
se ven enfrentados.

La Encuesta Multipropdsito 2021 resalta la
desigualdad salarial como uno de los as-
pectos mas relevantes, ya que el ingreso per
capita de los migrantes venezolanos es un
30% menor que el de los colombianos en
Bogota y la Region. Como resultado de lo
anterior, la vivienda de calidad se ve afecta-
da, con el 30% de los encuestados compar-
tiendo vivienda, el 23% viviendo en condi-
ciones de pago diario y el 62% mudandose
desde su llegada tres o mas veces debido a
limitaciones econdmicas.

En este mismo sentido, de acuerdo con la
Encuesta Multipropdsito 2021 del DANE,
el ingreso promedio mensual de un ho-
gar de migrantes venezolanos en Bogota
es de COP 1752911, y en Soacha es de COP
1194.945. Para cumplir con el objetivo de
gastar como maximo el 30% de los ingresos
en gastos asociados a vivienda, los hogares
venezolanos deberian destinar alrededor
de COP 529.000 y COP 306.400 mensuales
para el alquiler en Bogota y Soacha, respec-
tivamente. No obstante, esta cifra resulta
ser un desafio econdmico considerable, ya
gue el arrendamiento promedio de una
vivienda de dos habitaciones en Bogota vy
Soacha, en estratos 1, 2 y 3, supera los COP
750.000.
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Este descalce econdmico pone de manifies-
to la dificultad que enfrentan los hogares
de migrantes venezolanos para asegurar
una vivienda adecuada sin comprometer
una porcion sustancial de sus ingresos. Esta
disparidad en los ingresos no solo resalta la
brecha econdmica entre la poblacion lo-
cal y los migrantes venezolanos, sino que
también tiene un impacto significativo en
la distribucion del gasto del hogar. Los mi-
grantes venezolanos en Bogota y Soacha
destinan aproximadamente el 43% de sus
ingresos totales a gastos de vivienda, dejan-
do un poco mas del 50% para otros gastos
esenciales. Esta distribucion desequilibra-
da de recursos contribuye directamente a
las condiciones de hacinamiento y al défi-
cit habitacional que enfrenta actualmente
esta poblacion.

Al profundizar en las condiciones actuales
de vida en el pais y comprender la demo-
grafia circundante, se abordan de mane-
ra integral los desafios estructurales que
enfrenta esta poblacion en condicion de
vulnerabilidad. Lo anterior, dado que, la ini-
ciativa planteada no se limita Unicamente
a resolver la urgencia de proporcionar vi-
viendas dignas sino que va mas alla al re-
conocer la importancia critica de fortalecer
las capacidades financieras de |la poblacion
beneficiaria a través del trabajo integrado
entre las entidades publicas y las institucio-
nes privadas.

A lo largo del documento, se ha desarrolla-
do la estructura de un modelo que plantea

una solucion integral mediante la combi-
nacion estratégica de subsidios de renta vy
programas de educacion financiera. Este
enfogque no solo busca aliviar la presion in-
mediata sobre los hogares de migrantes
venezolanos, sino que también tiene como
objetivo fundamental empoderar a los be-
neficiarios locales y migrantes.

La propuesta adopta un enfoque holistico
gue aspira a transformar la realidad a lar-
go plazo, permitiendo que, con el tiempo,
los beneficiarios adquieran la capacidad de
sostenerse financieramente sin depender
de la asistencia externa; por lo que, la pro-
puesta del programa no busca una ayuda
vitalicia, sino una intervencion limitada en
el tiempo que permita a los beneficiarios
superar la pobreza.

Para concluir, los objetivos planteados vy las
metas del modelo de vivienda apuntan al
impacto positivo en términos de mejora en
la calidad de vida y la inclusion social de los
migrantes venezolanos. La vision a largo
plazo es generar un cambio significativo en
su situacion, permitiéndoles integrarse de
manera activa y positiva en la sociedad co-
lombiana.

Este enfoque integral refleja un compro-
miso solido con el desarrollo sostenible y la
creacion de soluciones que no solo aborden
las necesidades inmediatas, sino que tam-
bién generen un impacto positivo durade-
ro en la vida de quienes mas lo necesitan.

15
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1.1.

@)
i

Para la caracterizacion se hizo un analisis
de la poblacion objetivo, iniciando por un
entendimiento demografico a nivel pais, el
cual identifica variables como tamano, lo-
calizacion en el territorio, proyeccion de cre-
cimiento, clasificacion por género y estatus
migratorio. El propdsito de caracterizar la
poblacion objetivo es el entendimiento de
sus condiciones sociales, econdmicas y de
habitabilidad, lo cual nos permitira contar
con los elementos necesarios para el disefio
de un proyecto o programa de vivienda en
renta para esta poblacion, que cuente con
aspectos que lo puedan hacer sostenible
en el largo plazo.

Partiendo de esto y respondiendo al obje-
tivo del proyecto, se hizo un analisis mas
detallado enfocado en las condiciones de
asentamiento de esta poblacion en Bogo-
ta y Region, identificando las principales
zonas donde viven, cuales son las condicio-
nes de vida en las que habitan los hogaresy
concluyendo con una cuantificacion de los
hogares venezolanos que se encuentran
en déficit habitacional, ya sea cualitativo o
cuantitativo.

Para concluir el entendimiento de la pobla-
cion migrante venezolana en la zona obje-
tivo, se hizo necesaria la identificacion de la
integracion al mercado laboral, incluyendo

CARACTERIZACION
DE LA POBLACION

las tendencias de consumo y las fuentes de
ingresos con las que cuentan los hogares.

En relacion con la informacion, analisis vy
conclusiones generadas en el presente ca-
pitulo, se usaron tres principales fuentes de
informacion, ademas de un ndmero plural
de otras que se tuvieron en cuenta y que
estan relacionadas en las referencias de los
informes:

A

Encuesta Multipropésito

Bogota - Cundinamarca

(EM 2022): Es la operacion estadisti-
ca realizada por el DANE y la Secre-
taria de Planeacion con el objetivo
de consolidar la informacioén de las
condiciones de vida e informacion
socioeconomica relevante en el Dis-
trito Capital y Region.

La informacién en curso esta basa-
da en el cruce de la encuesta con

la variable “pais donde vivia hace
uno o cinco anos” realizada por la
Secretaria de Planeacion de Bogota,
enfocando los resultados en la po-
blacion migrante Unicamente.
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B

Registros de Migracién
Colombia: Reportes, informa-
cion y visores de flujos migra-
torios publicados por la Unidad
Administrativa Especial Migra-
cion Colombia.

C

Encuesta Caracterizaciéon de Po-
blaciéon Migrante en Bogota y
Soacha, Corporaciéon Responder:
Es la operacion estadistica enfoca-
da en documentar la informacion
de condiciones de vida, inclusion
en el mercado laboral y estructura
de ingresos y gastos de los hogares
venezolanos en Bogota y Soacha.

Esta encuesta se llevo a cabo ex-
clusivamente para el proyecto, lo
gue permitié enfocar las preguntas
en los aspectos puntuales que no
se pueden obtener con la informa-
cion que ha recolectado el Estado
colombiano.

En general, todas las fuentes coinciden en
la estructura de la poblacion migrante ve-
nezolana y la conformacion de sus hogares
en términos porcentuales, no obstante, en
términos especificos de tamano de la po-
blacion hay una diferencia entre lo repor-
tado por la Encuesta Multiproposito y las
cifras publicadas por Migracion Colombia;
sin embargo, los analisis a como viven, don-
de viven dentro de la region, en qué traba-
jany otros aspectos mas especificos inclui-
dos en este documento, estadn basados en
la informacion de la Encuesta Multipropo-
sito, dado que esta Ultima logra una mejor
desagregacion de la informacion de la zona
de analisis.

El resultado obtenido en la caracterizacion
esel productodelanalisisde multiples fuen-
tes primarias y secundarias de informacion:
Banco Interamericano de Desarrollo (BID),
Banco Mundial (BM), DANE, Alcaldia Ma-
yor de Bogota, Secretaria de Planeacion de
Bogota, Semillero de Propietarios, Organi-
zacion Internacional para las Migraciones
(OIM), Grupo Interagencial sobre Flujos Mi-
gratorios Mixtos (GIFMM), Blumont, Insti-
glio, Fundacion Santo Domingo, Pontificia
Universidad Catdlica de Chile, Corporacion
Responder, cajas de compensacion Com-
pensar y Colsubsidio, entre otras.
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1. Migracion en Colombia: Caracterizacion de la poblacion

1.1.1. Cuantos son y cuales son

las principales caracteristicas

Entre los principales hallazgos se eviden-
cia una clara preferencia de los migrantes
venezolanos por Colombia como principal
destino en Latinoamérica. El pais ha reci-
bido el 41% (2,48 millones de migrantes)
de los 6,1 millones de venezolanos migran-
tes en América Latina, de acuerdo con las
cifras del GIFMM. Asi mismo, hay una cla-
ra tendencia de la poblacion migrante por
asentarse en la zona central del pais; hoy
por hoy Bogota y Cundinamarca acogen al
26% (650.000 migrantes) del total de la po-
blacion migrante en Colombia, seguida por
Antioquia (344.000) y Norte de Santander
(254.000).

De acuerdo con lo informado por GIFMM
en su Plan Regional de Respuesta para re-
fugiados y migrantes (RMRP, por sus siglas
en inglés), se estima que para 2023 la po-
blacion migrante venezolana en Colombia
alcance un total de 2,98 millones, mante-
niendo una estructura de sexo equilibrada
(51% mujeres y 49% hombres).

A diferencia de la estructura poblacional
colombiana, los migrantes venezolanos son
en su mayoria personas en edad producti-
va, es decir, estan en un rango de edad en-
tre 18 y 39 anos; este rango concentra el 53%
del total de la poblacion de acuerdo con lo
informado por Migracion Colombia en el

Reporte de Distribucion de Venezolanos en
Colombia en febrero de 2022.

Por dltimo, entre los hallazgos mas impor-
tantes de esta primera parte de la caracteri-
zacion esta la informacion recopilada por la
Encuesta Caracterizacion de Poblacion Mi-
grante en Bogota y Soacha llevada a cabo
por la Corporacion Responder en la que se
encontré que el 56% de los hogares vene-
zolanos no tienen acceso a ningun servicio
financiero y Unicamente el 26% tiene acce-
so a cuenta de ahorros. Esto, sumado a que
69,5% de los migrantes mayores de edad en
Bogotay Soacha no aportan a pension, deja
evidencia el alto grado de informalidad en
la que vive dicha poblacion.

Aunque la dificultad para el acceso a so-
luciones de vivienda de calidad es un pro-
blema que vive la poblacion migrante ve-
nezolana en todas las ciudades del pals,
la situacion en Bogota y en la Region es
mas apremiante al ser la zona del pais que
mas numero de migrantes alberga. En
consecuencia, consideramos que enfocar
el proyecto en esta region responde a las
prioridades que se deberian tener dada la
distribucion de la poblacion migrante en el
pais.
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1. Migracién en Colombia: Caracterizacion de la poblacion

DISTRIBUCION DE LA POBLACION MIGRANTE (DANE, Migracién Colombia, 2022)
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| COMPOSICION DE LA POBLACION POR SEXO (DANE, Migracion Colombia GIFMM, 2022)
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CRECIMIENTO POBLACIONAL EN COLOMBIA (DANE, Migracién Colombia GIFMM, 2022)

Ife i ~Mi 52,6914
m Poblacién colombiana Migrantes venezolanos 52,1563 s

51,6095 .

(Cifras en millones) 51,0495 |

50,3724
49,3957
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De los refugiados y
0 migrantes venezolanos o
o en América Latinay el O
Caribe (ALC) estan en

Colombia.

De acuerdo con la plataforma de Coordinacion De los migrantes venezolanos en

Interagencial para Refugiados y Migrantes de Colombia, estan en Bogota (496.000)

Venezuela, para marzo de 2023 se contaba con y Cundinamarca (154.000) con un

6,1 millones de migrantes venezolanos en ALC. estimado total de 650.000 migrantes
venezolanos.

Nota 1: Valores estimados a partir de la distribucion de venezolanos en Colombia realizada en febrero de 2022 por Migracion
Colombia y el RMRP 2023 - 2024 del GIFMM.

Nota 2: Cifras reportadas por Migracion Colombia con corte a febrero de 2022. Con AUTORIZADOS se hace referencia a las
personas que hicieron el proceso de regularizacion y fueron autorizados; sin embargo, no han terminado el tramite.

Fuente: Migracion Colombia, DANE, Encuesta Multipropdsito, R4V, GIFMM, andlisis Probogota, 2023.
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PIRAMIDE POBLACIONAL EN COLOMBIA (DANE, Migracién Colombia, 2022)
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HOGARES CON ACCESO A SERVICIOS FINANCIEROS

(Encuesta Corporacién Responder, 2023)

56% Sin acceso

Cuenta de ahorros

18% Cuenta movil

Tarjeta de crédito

— 1,5% Crédito

Un encuestado puede tener mas de un producto, por eso
no suma 100%

2% 69,5%

De los hogares venezolanos De los migrantes venezolanos
en Bogota y Region ha tenido mayores de edad en Bogota y
gue cambiar de vivienda tres o Soacha no aportan a pension.
mas veces desde su llegada al

pais.

TIPO DE MIGRANTES EN BOGOTA Y LA REGION (Encuesta Multipropésito, 2022)

96%

Inmigrantes venezolanos
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1.1.2. Dénde viven

En consonancia con los objetivos del pro-
yecto, en la caracterizacion de la poblacion
se analizaron las principales zonas geogra-
ficas de asentamiento en Bogota y Cundi-
namarca, lo que permitid obtener las pri-
meras conclusiones sobre los factores que
han influido en su distribucion, destacando
las zonas que presentan una Mayor con-
centracion.

Del total de migrantes venezolanos en Bo-
gota y Cundinamarca, el 88% (572.000) esta
concentrado en Bogota (73,4%) y Soacha
(14,5%), lo cual esta directamente relacio-
nado con el dinamismo econdmico de las
ciudades principales y la oportunidad de
empleabilidad que tienen. Como resultado
de lo anterior, después de Bogota y Soacha,
los municipios con mayor concentracion de
poblacion migrante son Madrid, Mosquera
y Chia, los cuales sirven como ciudades dor-
mitorio para Bogota.

DISTRIBUCION DE POBLACION MIGRANTE EN BOGOTA (Encuesta Multipropdsito, 2022)
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DISTRIBUCION DE POBLACION MIGRANTE EN BOGOTA Y REGION
(Encuesta Multipropédsito, 2022)

Para el caso especifico de Bogota, la ma-
yoria de poblacion migrante se concentra
en las localidades de Suba (16,2%), Ken-
nedy (15,6%), Ciudad Bolivar (10%), Engativa
(8,9%), y Bosa (8,9%), lo cual es de especial
interés, pues son estas precisamente las lo-
calidades con mayor cantidad de habitan-
tes en Bogota. Esta concentracion de po-
blacion ejerce una mayor presion sobre los
planes de ordenamiento de la ciudad, pues
se generan necesidades relevantes de ser-
vicios en un periodo muy corto.

TIPO DE VIVIENDA EN LA QUE HABITAN

(Encuesta Multipropédsito, 2022)

Resto de C/marca
m Otro tipo

Bogota Soacha
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B Bogota Fusagasuga
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14 50/ B Cajica La Calera
o o W Chia Madrid
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0.8 H B Facatativa M Soacha
L

TENENCIA DE LAS VIVIENDAS
(Encuesta Multipropésito, 2022)

mEn Arriendo mPropia Leasing mUsufructo Otro tipo

97.16% .
99.86%
97.70% I

Soacha Bogota

Resto de
C/marca

Los resultados de las tendencias de asenta-
miento, de igual manera, han sido contun-
dentes en la tenencia de vivienda, hoy por
hoy, el 97% de los migrantes en Bogota vive
en renta y en el caso de Soacha, el 99,86%.
En cuanto a la preferencia del tipo de vi-
vienda, en promedio el 67% de los migran-
tes vive en apartamento, lo cual mantiene
la tendencia natural de la ciudad: 61% de
los bogotanos vive en apartamentos. Este
resultado es de gran importancia en la me-
dida en que nos ratifica que enfocarnos en
un proyecto de vivienda en renta se ajusta
con la realidad que hoy vive la poblacion
migrante venezolana en la ciudad; hay que
lograr darles una solucion en el corto plazo,
la cual tiene que reconocer su estatus de
arrendatarios.
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1.1.3. COmo viven

Para entender la forma en la que viven los
migrantes es indispensable tener claridad
sobre el nUmero de personas que compo-
nen los hogares. En el caso de los migran-
tes asentados en Bogota y Soacha, contra-
rio a lo que se esperaria, el promedio de
personas por hogar es de 3,1; no obstante, al
hacer una revision sobre las principales lo-
calidades donde estan mayormente asen-
tados, el promedio asciende a 3,5 personas
por hogar.

A simple vista el nUmero de personas por
hogar no es alarmante; no olbstante, hay
varios factores para tener en cuenta y en-
tender la situacion real de dichos hogares.
En multiples conversaciones sostenidas
con empresas encuestadoras se tuvo como
consideracion principal la aversion de los
migrantes a dar informacion sobre la com-
posicion de sus hogares y el monto de los
ingresos, lo cual termina en una falta de in-
formacion o informacion que puede no es-
tar reflejando totalmente la realidad.

Otro de los factores para tener en cuenta
es que de acuerdo con lo informado por la
Encuesta Caracterizacion de Poblacion Mi-
grante en Bogota y Soacha, dichos hogares
en su mayoria (42%) habitan en viviendas
de dos habitaciones y el 30% comparte la
vivienda con otros hogares, y la razon prin-
cipal es la reduccion de gastos. Entonces, al
reunir las diferentes realidades en las que
habitan los migrantes venezolanos, se ter-
mina concluyendo que en muchas de estas
familias viven entre seis y siete personas en
apartamentos de dos y tres habitaciones.

Este tipo de caracteristicas seran de gran
relevancia a la hora de pensar en los linea-
mientos del programa o proyecto de vivien-
da para la renta que se disefe para la po-
blacion migrante venezolana.

Lo anterior, en la medida en que de la in-
formacion recolectada y de las conversa-
ciones sostenidas con diferentes actores se
concluye que, aunque se reporta que solo
el 30% de los hogares comparte su vivien-
da con otros hogares, la cifra real puede ser
mayor. Esto indica que el tipo de vivienda
gue se ofrezca debe contemplar esta rea-
lidad, o se deben ofrecer mayores ayudas
economicas, pues lo que puede estar ex-
plicando esta situacion, como se mostrara
en otro de los informes presentados, es que
para un hogar migrante venezolano pagar
un arrendamiento es muy dificil.

PROMEDIO DE PERSONAS
(Encuesta Multipropésito, 2022)
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Para profundizar, es importante entender
los tipos de hogares segun los cuales se hizo
la clasificacion de acuerdo con su compaosi-
cion y tamano:

1. Monoparental Hombre o Mujer: Hogar
donde se identifica solo uno de los

jefes de hogar

2. Extenso: Hogar donde conviven entre si
dos 0 mas generaciones verticales,

con ramificaciones horizontales (padres, hi-
jOs, nietos, yernos, nueras, otros.)

3. Nuclear: Hogar integrado por la pareja
(conyuges) y sus hijos.

4. Unipersonal: Persona sola.

5. Nuclear simple: Pareja sola sin hijos.

6. Homoparental: Aquella en la cual los dos
miembros de la pareja son del

MIisSMo sexo.

7. Compuesta: Familia compuesta por va-
rias familias nucleares o nucleares

simples.

TIPOS DE HOGAR
(Encuesta Multipropdsito, 2022)

B Nuclear
® Extensa
W Unipersonal
B Monoparental mujer
B Nuclear simple
15% 11% Compuesta
42% 20%

Monoparental hombre
® Homoparental
o,
7 /6

HOGARES SIN ACCESO A SERVICIOS
(Encuesta Multipropédsito, 2022)
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A partir de esto y de las observaciones rea-
lizadas en la encuesta, se concluye que la
mayoria de las familias se concentra en 42%
familias nucleares, 20% familias extensas vy
un 15% familias unipersonales. Este Ultimo,
manteniendo la relacion con la poblacion
de acogida, la cual, de acuerdo con los re-
sultados de la Encuesta Multipropdsito, en
promedio el 18% de las familias en Bogota
son unipersonales.

JEFATURA DEL HOGAR
(Encuesta Multipropdsito, 2022)

43%

Femenina

NUMERO DE HABITACIONES
(Encuesta Multipropdsito, 2022)

42%

36%

14%

| 2 3 4 0o mas

HOGARES QUE COMPARTEN VIVIENDA

(Encuesta Corporacién Responder, 2023)

NO

si 30%

HA VIVIDO EN PAGADIARIO

(Encuesta Corporacién Responder, 2023)

No 76,8%
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1.1.4. Cuantificacion del déficit

habitacional

El déficit habitacional es la herramienta
gue permite identificar la brecha entre el
numero total de hogares y aquellos que
viven en condiciones adecuadas. Asi, pues,
la cuantificacion del déficit habitacional es
uno de los principales puntos para tener en
cuenta al plantear estrategias o iniciativas
enfocadas en solucionar problemas de ac-
ceso a vivienda. Los tipos de déficit en los
cuales se clasifican los hogares de acuerdo
con el DANE son:

e Déficit cuantitativo: clasifica los hogares
gue habitan en viviendas con deficien-
cias estructurales y de espacio, y para los
cuales es necesario adicionar nuevas Vi-
viendas al stock de las que se encuentran
en buenas condiciones.

Hacinamiento
no mitigable

Material de

Tipo de |
losexteriores

vivienda

eSO

e Déficit cualitativo: clasifica los hogares
gue habitan en viviendas con deficien-
cias susceptibles de ser mejoradas me-
diante intervenciones.

Cohabitacion

Hacinamiento
mitigable

Servicios
publicos

Material de
los pisos

Cocina

Con la definicion de déficit habitacional y
sus componentes, se procede con la cuan-
tificacion de este. En el caso de Bogota vy
Cundinamarca se cuenta con un total de
41648 hogares venezolanos en déficit. Tan-
to para el déficit cuantitativo como para el
déficit cualitativo, el componente predomi-
nante es el hacinamiento critico y mitiga-
ble, respectivamente, con una mayor inci-
dencia del déficit cualitativo para el 89% de
los hogares.

HOGARES EN DEFICIT EN BOGOTA

Y CUNDINAMARCA
(Encuesta Multipropésito, 2022)

C/marca

13.563

En déficit

Bogota

28.085

En déficit

= Hogares en déficit

TIPO DE DEFICIT POR MUNICIPIO
(Encuesta Multipropésito, 2022)

= Hogares en déficit

m Déficit cualitativo m Déficit cuantitativo

87% 13%

91% 9%

89% 11%

C/marca Soacha Bogota

Resto de
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COMPONENTES DEL DEFICIT

CUANTITATIVO EN HOGARES
(Encuesta Multipropésito, 2022)

n%
29%

98% 00%)
60%

Soacha Suba Kennedy Ciudad Engativa Bosa
Bolivar

100%)

15%

m Déficit por hacinamiento critico m Déficit por cohabitacion

m Déficit por paredes en la vivienda m Déficit por tipo de vivienda

Al analizar estas cifras por municipio, en-
tre los principales hallazgos esta que en el
municipio de Soacha el 52% de las vivien-
das en las que habitan los migrantes esta
en déficit, lo cual es un aspecto que refuer-
za la necesidad de un proyecto de vivienda
en este municipio y con foco en la pobla-
cion migrante.

Para concluir, aunque el déficit cualitativo
es clasificado como mitigable o suscepti-
ble de mejoras, la realidad de dichos hoga-
res es que una intervencion institucional
resulta en un proceso traumatico, por la
gran cantidad de permisos y licencias que
se deben tramitar para intervenir cada una
de las viviendas y por la coordinacion que
implica la intervencion de un hogar que
estd siendo habitado en simultaneo; adi-
cionalmente, la division de la responsabi-
lidad en las intervenciones hace que sea
muy dificil coordinar la realizacion de estos
trabajos. Dado lo anterior, para aterrizar un
valor real de la cantidad de viviendas que
se deben adicionar al stock para cubrir el
100% del déficit, se estaria hablando de las
41.648 viviendas mencionadas con anterio-
ridad en este informe.

Para dimensionar el tamano del déficit ha-
bitacional de esta poblacion en Bogota y
Region, es relevante tener en cuenta que,
como se muestra en otros de los informes
preparados, en la actualidad en Bogota
hay una oferta de 24.445 viviendas en los
estratos 1, 2 y 3, lo cual implica que aun si
toda la oferta disponible se enfocara en
esta poblacion, unicamente se estaria re-
solviendo el 58% del déficit, sabiendo que
esta posibilidad no es viable, pues ni la po-
blacion migrante venezolana tiene la ca-
pacidad para adquirir vivienda —como se
resalto cerca del 98% de la poblacion vive
en renta—, ni las familias colombianas des-
plazaran su demanda para darle paso a la
poblacion migrante venezolana.

TIPO DE DEFICIT POR MUNICIPIO
(Encuesta Multipropésito, 2022)
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1.1.5. Cuanto ganan y cOmo

gastan

Para viabilizar cualquier proyecto o progra-
ma de vivienda en renta, dos de los princi-
pales factores por tener en cuenta son la
fuente ingresos de los hogares y la canasta
de gastos de estos, ya que son los factores
primordiales para estructurar un proyecto
gue sea sostenible; es decir, que las rentas
gue se estimen deben considerar la capa-
cidad de pago de la poblacion objetivo del
proyecto o programa. Como se menciono,
es poca la informacion disponible al respec-
to y, adicionalmente, la que se tiene no re-
fleja completamente la realidad de los ho-
gares ni de las personas. Lo anterior, debido
a que en muchos casos los migrantes no
guieren dar esa informacion, por lo que no
se tiene el detalle real del numero de per-
sonas que habitan una vivienday, por ende,
se desconoce el numero de individuos que
estan ayudando al pago de un canon de
arrendamiento.

En aras de lograr un gjercicio confiable me-
diante el cual se pudieran tener valores de
ingresos y gastos lo mas cercanos a la reali-
dad, se contrato la Corporacion Responder
para que ejecutara la Encuesta Caracteri-
zacion de Poblacion Migrante en Bogota y
Soacha para obtener informacion en pobla-
cion identificada como confiable.

La Corporacion Responder, en conjunto
con la fundacion Safir y la Asociacion de
Venezolanos, entre otros interesados, reco-
pilaron una base de datos de los afiliados
a sus diferentes programas con el fin de
lograr una aplicacion del instrumento de
diagnostico de manera efectiva.

OCUPACION SEGUN SEXO
(Encuesta Multipropdsito, 2022)

10% 10% 38%

Mujeres 39%
Hombres % Nn% 10% 5%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
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INGRESO PROMEDIO
(Encuesta Multipropdsito, 2022)
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DISTRIBUCION PROMEDIO

DEL GASTO DEL HOGAR
(Encuesta Multipropésito, 2022)
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VENEZOLANOS AFILIADOS AL

REGIMEN DE ASEGURAMIENTO
(Encuesta Multipropédsito, 2022)

1% 16% 11%
19% 12%

70% 72%

Bogota Soacha Resto de C/marca

m No afiliado mContributivo = Subsidiado m Especial mNo sabe

FUENTE DE INGRESOS

(Encuesta Corporacion Responder, 2023)

Salario

Actividad econémica
fuera de la vivienda

Ninguna
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|:| 0,3%

GASTO PROMEDIO EN RENTA POR HOGAR

(Encuesta Corporacién Responder, 2023)

Pensién

Menos de cop100.000 [l 6%
cop 110.001 - cop 300.000 [N 40%
cop 300.001 - cop 500.000 |GGG 4%
COP 500.001- COP 999.999 [N 18%

Mas de COP 1.000.000 | 2%

En promedio, el 43% de los ingresos men-
suales de los hogares migrantes venezola-
nos son destinados para el pago de arren-
damiento, valor que ha venido creciendo
en el tiempo.

Para 2020, el 75% de los migrantes vene-
zolanos gastaba entre COP 110.00 y COP
500.000 pesos en arrendamiento, a dife-
rencia de mayo de 2023, cuando el 87% de
los migrantes reportd un gasto entre COP
300.000 y COP 750.000.

Este incremento, que puede parecer atipi-
co, podria estar explicado por el pronuncia-
do incremento de la inflacion que ha expe-
rimentado el pais desde inicios de 2022, v
por una reduccion en la oferta de vivienda
para la renta que también se ha vivido en
particular en Bogota.

Elingreso mensual promedio per capita de
los migrantes venezolanos en Bogota es

32%

menos que el ingreso per capita de los co-
lombianos en Bogota: COP 650.646 para
los migrantes en Bogota y COP 859.446
para los colombianos.

Menos de cop 300000 [l 4%

copson0or-cop sooooo | 39%
con sancor conrsncoo N 2%

cop 750.001 - cop 1.000.000 [l 9%



34

1. Migracion en Colombia: Caracterizacion de la poblacion

1.1.6. Metas y objetivos

En relacion con lo expresado, la gran ma-
yoria de venezolanos tiene como objetivo
lograr una estabilidad en el pais. EI 84% pla-
nea estar en Colombia al menos durante
los proximos cinco anos, el 62% tiene como
meta familiar comprar vivienda y un 27%
tiene como meta individual emprender. La
primera cifra es de gran importancia, por-
gue mas alla de que la respuesta puntual
haya sido la adquisicion de vivienda, lo que
en Ultimas muestra es que una de las prin-
cipales metas de la poblacion migrante es
lograr una estabilidad en la solucion de vi-
vienda a la que accedan, que, si en Ultimas
es a traveés de un arrendamiento en vivien-
das de calidad, se estaria cumpliendo con
esta meta.

DONDE SE VEN A CINCO ANOS

(Encuesta Corporacién Responder, 2023)

No sabe, no
responde
7%

Viviendo en
otro pais
4%
\.

Viviendo en
Colombia
83%

Retornando
a su pais
4%

Viviendo en
otra ciudad
1%

Asi pues, la poblacion migrante en su gran
mayoria tiene vocacion de permanencia;
no obstante, dentro de los principales olbs-
taculos para cumplir los objetivos estan las
dificultades econdmicas vy la falta de opor-
tunidades.

METAS FAMILIARES DE LOS
MIGRANTES VENEZOLANOS

(Encuesta Corporacién Responder, 2023)

Traer
familiares a
Estabilidad Colombia

Comprar vivienda
62%

METAS INDIVIDUALES DE LOS
MIGRANTES VENEZOLANOS

(Encuesta Corporacién Responder, 2023)

Estudiar

vi Calidad |Eje
Comprar vivienda e

LO QUE CONSIDERAN COMO
OBSTACULOS PARA SUS METAS

(Encuesta Corporacion Responder, 2023)
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PRINCIPALES HALLAZGOS DE LA CARACTERIZACION

De la poblacién
migrante venezolana en
Bogota3, vive en renta.

@ De los ingresos de los
hogares venezolanos
en Bogotd y region
son destinados para
pagar arrendamiento.
De los migrantes

venezolanos en

Bogota y Soacha
no aportan a
pensién.

De los migrantes venezolanos en Bogota
y regién se ha mudado de vivienda tres o
mas veces desde su llegada al pais.

De los hogares
venezolanos en
Bogot3, estan en
déficit.

Es la diferencia entre el ingreso
promedio de los migrantes
venezolanos y los colombianos
ubicados en Bogota.

ASPECTOS IMPORTANTES PARA EL DIS]ENO DE UN PROGRAMA DE
VIVIVIENDA EN RENTA PARA POBLACION MIGRANTE VENEZOLANA

01

DEFICIT CUANTITATIVO
Y CUALITATIVO

Un porcentaje importante de la

poblacién objetive no vive en
viviendas adecuadas.

02

CAPACIDAD DE PAGO

El programa debe tener en
cuenta la limitada cidad de
pago de la poblacion objetivo.

04

INFORMALIDAD Y
BANCARIZACION
deben tener en cuenta las

Se deb
€ :.ins tasas de informalidad y la
baja bancarizacion de la
poblacién objetivo.

03

TENENCIA DE LA VIVIENDA

Casi el 100% de |a poblacién objetivo
vive en renta, con lo cual el programa
debe iniciar con esta condicién para
poder solucionar el acceso a vivienda.
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2.1.

ESTUDIO DE
MERCADO

Para llevar a cabo el estudio de mercado, se
definio la situacion actual del sector cons-
tructor y se realizdé un analisis de la oferta
de vivienda nueva tanto en renta como en
venta y de la usada también en venta y en
renta. Esto, buscando definir los aspectos
para el diseflo de un programa de vivienda.

En primer lugar, la situacion actual refleja
la incidencia de una serie de factores sobre
el sector inmobiliario: altas tasas de interés,
bajo nivel de otorgamiento de créditos para
el acceso a la vivienda, en especial la de in-
terés social (VIS) y prioritario (VIP) y, en ulti-
mas la disminucion tanto en el lanzamien-
to de proyectos inmobiliarios, asi como en
la venta de unidades de vivienda al interior
de los mismos.

Un analisis de la oferta efectiva de vivienda
en venta en donde se destaca la alta con-
centracion de poblacion migrante en el
occidente de la ciudad, asi como el gran
numero de ofertas VIS y VIP, ubicadas
igualmente en el occidente y en el sur de
la ciudad.

Luego se desarrolla un analisis detallado
de las unidades de vivienda en los proyec-
tos VIS y VIP, teniendo en cuenta factores
como area, costo y evolucion de estos en
el tiempo. Como resultado del estudio, se
evidencian tendencias crecientes en lo re-

lacionado con el costo de las unidades e
inversamente decrecientes en relacion al
area ofrecida en cada vivienda.

Se analiza la oferta de vivienda usada que
se encuentra en arrendamiento, la cual en
SuU Mayoria corresponde a apartamentos y
se encuentra ubicada principalmente en el
occidenteyen el sur de la ciudad siendo las
localidades de Suba, Engativa y Kennedy
las mas representativas junto con el muni-
cipio de Soacha. Entre los resultados mas
significativos se encuentran el hecho de
gue la mayoria de las unidades de vivienda
pertenecen al estrato socioecondmico tres,
tienen areas minimas y son estas precisa-
mente las que mayores valores muestran
en el precio de renta por metro cuadrado.

Por Jdltimo, reuniendo las anteriores dos
modalidades, se analiza la oferta de vivien-
da usada en renta siendo nuevamente el
occidente de la ciudad el que mayores va-
lores muestra, y las localidades de Kennedy,
Subay Engativa las mas representativas.

Dentro del analisis detallado, nuevamente
se destaca el estrato socioecondmico tres
por ser el que cuenta con Mmas unidades y
asimismo, las unidades con un area mini-
ma son las que mayor poblacion migrante
albergan.
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

2.1.1. Lo que esta pasando con la

construccion de vivienda nueva
en Colombia

Como consecuencia del VENTAS ANUALES Y TASA DE INTERES PROMEDIO

incremento de Ia/s_t'asas DE CREDITO DE VIVIENDA EN COLOMBIA
de interésy la paralisis en

el otorgamiento de sub- 25%

- Estimado para 2023
sidios, la ofertay deman- 251.767 237145 seguin ritmo actual
da de vivienda nueva en e 20%
el pais ha tenido un des- 197.765 TS~
censo importante. e 15%
4
e 124.803
s m T 10%
-—— L
41.601 I : 5%
I
H
=1 0%
2020 2021 2022  abr-2023 2023
I Ventas en unidades ===-Tasa de interés

VENTAS MENSUALES DE VIVIVENDA EN
COLOMBIA

25.000

De las ventas mensuales
de enero de 2022 a enero 20.000
de 2023 hay una disminu-

cion del
0/ 15.000
5 O o 10.000

5.000
C o m D NN NN NN MM
SeRRRRFFAFARFRAANANANRINANRRN
b L S L AU E >XF Q2 g o == o 20 =
c @8 w32 oot @00 a8 @3 g0 c @
o E E wecoEE w £ g EE w £ ¢ £

Fuente: CAMACOL, Coordenada Urbana, 2023.
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Vivienda en renta: Modelo replicable enfocado en la poblacion migrante en Bogot4, D.C. y Soacha

LANZAMIENTOS DE VIVIENDA POR MES EN
COLOMBIA

30.000
25.000
20.000
15.000

10.000

5.000

& r

ene-21 may-21 sep-21 ene-22 may-22 sep-22 ene-23

—e—Unidades

DESISTIMIENTO DE VIVIENDAS EN COLOMBIA
ANO CORRIDO

3.000 2.666

2.500 2.258
2.000 1.710
1.500 1.377 970/
1.000 Oha sido el
500 aumento del desistimiento
de viviendas en Colombia

o en el Jltimo ano.
2020 2021 2022 2023
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

LANZAMIENTOS ANUALES DE VIVIENDA VIS
(Valores a octubre de cada ano)

Estimado para 2023

""""""""" < 1726 5
pos ~ segun ritmo actual
P 152.233 159.426
2 121.814
100.137 '7 7%
73.488
-
P
24, 496 \\E 1.53,9%
!
il
2018 2019 2020 2021 2022 abr-23 2023
mmmm Lanzamientos  ------ Variacién anual

LANZAMIENTOS ANUALES DE VIVIENDA VIP
(Valores a octubre de cada ano)

Estimado para 2023
seguln ritmo actual

- -

el ‘ 17.283
14.691
’
‘ 10.889
7.046 3.568 7_1_‘71?
B bt TN 1
': “t- 1345%
ol
2018 2019 2020 2021 2022 abr-23 2023
= Lanzamientos — ------ Variacién anual

Fuente: CAMACOL, Coordenada Urbana, 2023.

El sector constructor espe-
ra que las ventas y lanza-
mientos de viviendas VIS
anuales para 2023 cierren
con una caida de mas del

0%



Vivienda en renta: Modelo replicable enfocado en la poblacion migrante en Bogot4, D.C. y Soacha

VENTAS ANUALES DE VIVIENDA VIS
(Valores a octubre de cada ano)

Estimado para 2023
183.031

176.179 segun ritmo actual
134. 645 -~
116.049 _
105. f".e—g— """ -3,747 A
““““ 82.275

o
N
27. 425 |
N

:=‘=:-53,3%
2018 2019 2020 2021 2022 abr-23 2023

mmmm Ventas  ------ Variacién anual

VENTAS ANUALES DE VIVIENDA VIP
(Valores a octubre de cada ano)

Estimado para 2023
segun ritmo actual

©
N
b
“
\\\
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;\
[]
1
1
]
)
_
N
Uy
©
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I
4
J ©
i
A
-h
’O
R

2018 2019 2020 2021 2022 abr-23 2023

s Ventas ------ Variacién anual

El sector constructor espe-
ra que las ventas de vivien-
da VIP anuales para 2023
cierren con una caida de
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

VENTAS MENSUALES DE VIVIENDA EN PRINCIPALES REGIONES DEL PAIS

(CAMACOL, Coordenada Urbana, analisis Probogotd, 2023)

9.500
7.000
4.500
2.000
& & T - & & B & T T b b b b E K & & 5 5 B 5 5 5 R R A
CON N T - - - - - - U -
7 o () [ 7 o () [ [ o o [ [ o
= Antioquia Atlintico e====Bogotdy Cundinamarca e====Valle
Fecha Antioquia Atlantico Bogota Y Valle
Cundinamarca
jun-22 2.204 1.825 8.329 2.569
jul-22 2.270 3,0% 2.056 12,7% 6.677 -19,8% 2776 8,1%
ago-22 1.975 -13,0% 2.032 -1,2% 6.290 5,8% 2732 -1,6%
sep-22 2.288 15,8% 1.628 -19,9% 6.099 -3,0% 2.869 5,0%
oct-22 1.998 -12,7% 1.624 0,2% 5.760 5,6% 1.903 33,7%
nov-22 1.333 -33,3% 1.694 43% 6.189 7.4% 2.157 13,3%
dic-22 1.255 -5,9% 1.175 -30,6% 5.167 -16,5% 1.465 32,1%
ene-23 1.353 7.8% 1.174 0,1% 4.786 7,4% 1.514 33%
feb-23 1.289 4,7% 1.069 -8,9% 2.956 -38,2% 1.285 -15,1%
mar-23 1.481 14,9% 936 -12,4% 3.036 2,7% 1.025 220,2%
abr-23 1.146 -22,6% 799 -14,6% pX:11:] 5,9% 856 -16,5%

~
En los Gltimos 2 AN OS, el sector constructor muestra una caida en las ventas
mensuales de vivienda en las principales regiones del pais.



Vivienda en renta: Modelo replicable enfocado en la poblacion migrante en Bogot4, D.C. y Soacha

TASA DE INTERES PARA ADQUISICION DE VIVIENDA NO VIS
(CAMACOL, Coordenada Urbana, analisis Probogotd, 2023)

25

24,42%
20

< 15 18,04%
©
® o
=10 9,01%
5
6,88%
0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

e Tasa (colocacién en COP) e Tasa (colocacién en UVR)

TASA DE INTERES PARA ADQUISICION DE VIVIENDA VIS
(CAMACOL, Coordenada Urbana, andlisis Probogota, 2023)

25

20

Tasa %

8,28%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Tasa (colocacion en COP) e Tasa (colocacién en UVR)

0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Las tasas de interés para adquisicion de vivienda tanto VIS como NO VIS han aumentado

alrededor del 100%, ubicandose en niveles superiores al 15% E.A., pasando de tasas cercanas
al 9% en 2020 y al 23% en 2023.
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

2.1.2. Oferta de vivienda nueva

en venta

42%

De la oferta de vivienda en venta en Bo-
gota y Region para estratos 1, 2y 3 a mayo
de 2023, se concentra en las localidades
de Fontibon, Los Martires, Puente Aranda,
Santa Fe, La Candelaria y Bosa, con mas de
2.000 unidades cada una.

Las localidades de Suba, Teusaquillo, Ken-
nedy, San Cristdbal, Soacha y Usme repre-
sentan un 34% de la oferta total de vivienda
en venta en Bogota y Region.

Usaquén

El 24% restante de la oferta de vivienda en
venta en Bogota y Regidon se concentra en
las demas localidades junto con Chia vy la
Sabana de Bogota.

Santa Fe

743

Chapinero
174

Barrios

Fontibon emety

1.331

24 .445

Unidades en Bogota y Soacha
disponibles para la venta

Rafael Uribe

Tunjuelito

San Cristobal

Ciudad Bolivar

O Localidades donde se concentra la
poblacion venezolana



Vivienda en renta: Modelo replicable enfocado en la poblacion migrante en Bogot4, D.C. y Soacha

DISTRIBUCION DE INMUEBLES
SEGUN LA ETAPA DEL PROYECTO

m Preventa Jp&{J7 ‘

= Construccion

84,92%

= Terminada

DISTRIBUCION POR TIPO DE

INMUEBLE

m Apartamento

m Casa 99,80%

La oferta de vivienda en venta en Bogota
v Region para estratos 1, 2 y 3 se concentra
un 85% en la etapa de preventa, 12% en
construcciony 3% terminada, para el periodo
de mayo 2023.

El 99,8% de la oferta de vivienda en venta
en Bogotd para estratos 1, 2 y 3 es de
apartamentos.

68%

De la oferta de vivienda en venta en Bogota
v Region paraestratosl,2y3seconcentraen
vivienda VIS, con16.709 inmuebles dejando a
los VIS Renovacion, No VIS y VIP con un 16%,
1% y 5% de participacion, con 3.838, 2648y
1.205 unidades, respectivamente.

El T00% de la oferta VIS Renovacion y mas
de la mitad de la oferta VIS y VIP poseen un
area menor a 45 m=2.

DISTRIBUCION DE INMUEBLES SEGUN EL AREA Y TIPO DE PROYECTO

VIS

No VIS

m<45 m45-55

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, analisis Probogota, 2023.

41%

59%

Vis Renovacion VIP

m55-80 w®=>80
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

OFERTA DE VIVIENDA EN VENTA POR LOCALIDAD Y TIPO DE PROYECTO

1178 2165 1134 2459 2574 663

2449 1308

1331

90 1310 605 229 1939 1336

743
0,6% 0,2% 1,5% -
5,6% 02% 8.3%
17.8% 18,6% 18,8% 1225
32,8%
42,0%
11,5%
49% 59,6%  61,3%
98,3% 99,7%
97,3% * 91.7%
TR 81,2%
] TLS% oy ' -
532% 52,9% 55,8%
46,3% 41,5%
28,1%  29.9% 233%
Usaquén Chia Sabana Suba SantaFey Los Engativa Bosa Teusaquillo Fontibén Chapinero Kennedy Barrios San Ciudad Antonio  Soacha Usme
La Martires, Unidos  Cristébal  Bolivar Narifio
Candelaria Puente
Aranda
VIS ®mNo VIS

64%

De la oferta VIS en Bogota y
Regidn esta distribuida en las
localidades de Fontibon, Bosa,
San Cristébal, Usme, Soacha y
la Sabana de Bogota con 10.682
unidades.

92%

De la oferta VIS renovacion

en Bogota y Region esta
distribuida en las localidades
de Los Martires, Puente Aranda,
Santa Fe, La Candelariay
Teusaquillo con 3.593 unidades.

70%

De la oferta VIP en Bogota y
Regidn esta distribuida en la
localidad de Bosa y la Sabana
de Bogota con 846 unidades en
venta.

57%

De la oferta No VIS en Bogota

y Regioén esta distribuida en

las localidades de Kennedy,
Engativa, Usaquén, Santa Fe y
La Candelaria con 1.517 unidades
en venta.



Vivienda en renta: Modelo replicable enfocado en la poblacion migrante en Bogot4, D.C. y Soacha

DISTRIBUCION DE INMUEBLES POR LOCALIDAD Y NUMERO DE HABITACIONES

743 178 2165 1134 2459 2574 663 2449 1308 2758 174 1331 % 1310 605 29 1939 1336
100% B1% [ 0,25 ] 3,4%

10%

Usaquén i Sabana Suba  Santa Fe ylaLos Martires Engativa Bosa  Teusaquilo Fontibén Chapinero Kennedy  Barrios San Ciudad  Antonio
Candelaria  y Puente Unidos  Cristébal  Bolivar  Narifio

8%

Usme

m]l =2 W3 m4

6%

De la oferta de vivienda en venta en

Bogota y Region, para estratos 1,2y
3, cuentan con 2 habitaciones (13.756
unidades) y un 22% (5.404 unidades)
cuentan con 10 3 habitaciones.

De la oferta de vivienda en venta en
Bogota y Region, para estratos 1,2y 3,
cuentan con 1 bano (21.379 unidades) y
un M% (2.672 unidades) cuentan con
2 banos, solo el 0,9% (218 unidades) y
0,1% (24 unidades) cuentan con 3y 4
banos, respectivamente.

DISTRIBUCION DE INMUEBLES POR LOCALIDAD Y NUMERO DE BANOS

743 1178 2165 1134 2459 2574 663 2449 1308 2758 174 1331 90 1310 605 229 1939 1336
O.1% I 1.0% I 0.5% 7.4% 0,6% Il 4.5%
1,4%
15,4% [l 15,9% 0,6% 2.9% 21.0% 181%
9% 4,1% o 0% d
37,5 [ 27:5% [ 8.4% 1% - 34,0%
36,5% 46,7%
o112 I 95.2% [ ©5.4% [l 92 6% L 99,2% [l o5 0% [l 96,6% 98,1% [l 98,8% 99,7%
9 ' LLir) 79,0% 81,9%
62,7% [l 70% 61,5%
47,5% 4, 4%
Usaquén Chia Sabana Suba Santa Fey Los Engativa Bosa Teusaquillo Fontibén Chapinero Kennedy Barrios San Ciudad Antonio Soacha Usme
La Martires, Unidos Cristébal Bolivar Narifio
Candelaria Puente
Aranda
ml 2 3 u4

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, analisis Probogota, 2023.
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

| APARTAMENTO TIPO VIS

|

La oferta de vivienda en venta en Bogota
para estratos 1, 2 y 3 se concentra en
apartamentos VIS que estan en etapa de
preventa y cuentan con un area menor o
igual a 45 m?, dos habitaciones y un bano.

I Cocina
Sala Comedor

PRECIO PROMEDIO POR UNIDAD PRECIO PROMEDIO POR M2 SEGUN PRECIO PROMEDIO POR M2SEGUN
SEGUN EL TIPO DE INMUEBLE EL TIPO DE PROYECTO Y DE EL ESTRATO Y TIPO DE PROYECTO
INMUEBLE
BETE S
7.179.892
..................................... | 6.290.704 | J—
m
a | 3.801.253
8 3342 457 I
VIS No VIS VIS Renov. VIS No VIS VIS Renov. VIS No VIS VIS Renov.
mApto. “Casa 2 m3

PRECIO PROMEDIO POR M2 SEGUN LOCALIDAD Y TIPO DE PROYECTO

702 T
3 -:
229 [ 4,40} 4,60
4,29 4‘
3,12
Usaquén Chia Sabana Suba Santa Fey Los Engativa Bosa Teusaquillo Fontibén Chapinero Kennedy Barrios San Ciudad Antonio Soacha Usme
Martires, Unidos  Cristébal Bolivar Narifio
Candelarla Puente
Aranda
mVIS No VIS m VIS Renov. mVIP
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Vivienda en renta: Modelo replicable enfocado en la poblacion migrante en Bogot4, D.C. y Soacha

A EVOLUCION DE PRECIOS Y AREAS EN BOSA

EVOLUCION DE PRECIOS Y AREAS EN

CIUDAD BOLIVAR
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20
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30

2

= Precio m

Area promedio de oferta

2

Preciom

Area promedio de oferta

EVOLUCION DE PRECIOS Y AREAS
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EN SUBA
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Precio m?
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Preciom
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EVOLUCION DE PRECIOS Y AREAS EN

EVOLUCION DE PRECIOS Y AREAS EN

KENNEDY

SOACHA

60

80

EH -

70

W

55

60

W

50

50

40

050

30

5-£202
Z-£T0e
l-zzoz
8-220¢
R Adera
[Aradera
LL-1z0Z
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S-l2oe
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LL-0z0T
8-0202
5-020¢
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45

§-£20Z
T-£20T
L-ZzoT
8-2¢¢0T
§-Z20T
[aradera
I rera
8-120Z
S-120T
Z-120T
LL-020Z
8-020T
§-0T0¢
[Aferera
LL-6L0Z
8-610T
S-6102C
Z-6loT
LL-8L0Z
8-8102
S-8l0T

2

Preciom

Area promedio de oferta

2

Preciom

Area promedio de oferta

Fuente: La Galeria Inmobiliaria, analisis Probogota, 2023.
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

2.1.3. Oferta usada en renta en

Bogota y Soacha

|DISTRIBUCION DE LA OFERTA DISPONIBLE POR LOCALIDAD

Chapinero

San
Cristobal

Barrios
Unidos Los
. artires
Teusaquill Antonio Usme
Engativa ® Narifio pafyel
Uribe

Tunjuelito
Ciudad
Bolivar O
Bosao
- + O Localidades donde se concentra la
| poblacion venezolana

8.775 88%

Inmuebles en Bogota y Soacha De los inmuebles que hacen par-
disponiblesparalarentaenestratos te de la oferta de vivienda usada
1,2y 3 en los principales portales en renta en Bogota corresponden
inmobiliarios: www.fincaraiz.comy a apartamentos.

www.metrocuadrado.com
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Vivienda en renta: Modelo replicable enfocado en la poblacion migrante en Bogot4, D.C. y Soacha

DISTRIBUCION DE LA OFERTA DISPONIBLE POR LOCALIDAD

B Bosa B Kennedy
7% 6% _ |
B Rafael Uribe Engativa
B Teusaquillo - B Suba
B | os Martires B Soacha
(+)
12% 4% Ciudad Bolivar
B Fontibdn
5% L
| |

B San Cristébal
B Chapinero santa Fe
2% B Tunjuelito Puente Aranda
O M P Pe
3% ® Antonio Narinio M Usaquén
2% - B Usme W Barrios Unidos
1% ma
OFERTA SEGUN |OFERTA SEGUN |OFERTA SEGUN
AREAS ESTRATO ANTIGUEDAD
Estrato 3 Mé:ﬁ‘:fsw Menos de 1
afno
78% % ‘~ 1%
40% (o)
16230 1a8
anos ~
Estrato 2 5% ?522
wm =0
<50 50-75 75-100 100-150 150-200 >200
9a1s ‘
Estrato 1 H 1% v

Fuente: Finca raiz y Metro cuadrado, anélisis Probogota, 2023.
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

DISTRIBUCION DE INMUEBLES POR
NUMERO DE HABITACIONES

2% I
— I
(0] | p) 3 4 0 mas

DI§TRIBUCION DE INMUEBLES POR
NUMERO DE BANOS

32%

2%
I —
[ 2

3 4 0 mas

|DISTRIBUCION DE INMUEBLES POR NUMERO DE PARQUEADEROS

4 Fgrqueaderos
3 parqueaderos
2 F;quueaderos

I Fjquueadero

No induye

Fuente: Finca raiz y Metro cuadrado, analisis Probogota, 2023.



Vivienda en renta: Modelo replicable enfocado en la poblacion migrante en Bogot4, D.C. y Soacha

DISTRIBUCION DE INMUEBLES POR LOCALIDAD Y AREA

8%
i gm 6% 8% 3% L 3% B3 8% 3% - 8% 5% 55
0 9 0 0/ 4% 3% 6%
3% 4% 4% (33 9% n% 7% o 53 12% 10% 9
13% S 8% 10% 6% 5% %
9 15% 6% 1% 8%
7% 7% 6% ©
22%
e 64% 64% = 56%
53% 53% o o o
44% S 40% 37% 40%
31% [ 31% 34% 30% ° 32%
17%
Soacha Antonio Barrios Bosa Chapinero Ciudad Engativd Fontibén Kennedy Los Puente Rafael San Santa Fe Suba Teusaquillo Tunjuelito Usaquén Usme
Narifio  Unidos Bolivar Martires Aranda Uribe  Cristébal
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Fuente: Finca raiz y Metro cuadrado, analisis Probogota, 2023.
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

ANTIGUEDAD DE LA OFERTA POR
LOCALIDAD

NUMERO PROMEDIO DE
HABITACIONES POR LOCALIDAD
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Fuente: Finca raiz y Metro cuadrado, analisis Probogota, 2023.



PRECIOS PROMEDIO DE RENTA
SEGUN ESTRATO

Precio por m2

1 2 3
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PRECIO DE RENTA POR M2 SEGUN

ANTIGUEDAD

Precio por unidad de
vivienda

1375751 Menor a
1aho

1a8afios
9 a 15 afos
16a 30
afos
3

I
1 2

Mads de 30
afos

PRECIO DE RENTA POR M2 SEGUN TAMANO

24.838

<50

I :0.634
I 21686
I 19314

18.949

I 20074

18.689 17.816 16.593 17.778 18.512
50<<75 75<<100 100<<150 150<<200 >200

Fuente: Finca raiz y Metro cuadrado, analisis Probogota, 2023.
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

2.1.4. Oferta usada en venta en

Bogota y Soacha

|DISTRIBUCION DE LA OFERTA DISPONIBLE POR LOCALIDAD

w Chapinero
San
Barrios Cristobal
Unidos Los
. artires
Teusaquill Antonio Usme
Narifio Rafael
Uribe

Tunjuelito

Ciudad

Bolivar
- + Bosa
.
Inmuebles en Bogota y Soacha De los inmuebles que hacen
disponibles paralaventaenestratos parte de la oferta de vivienda
1,2y 3 en los principales portales usada en venta en Bogota co-
inmobiliarios: www.fincaraiz.com vy rresponden a apartamentos.

www.metrocuadrado.com
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DISTRIBUCION DE LA OFERTA DISPONIBLE POR LOCALIDAD
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‘W Kennedy
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Estrato 2
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Fuente: Finca raiz y Metro cuadrado, analisis Probogota, 2023.
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

DISTRIBUCION DE INMUEBLES POR NUMERO DE HABITACIONES

50,00% 46,11%
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2 3

4,36%
1

De los inmuebles en venta en
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0 1 2 3 4 0mas promedio.
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DISTRIBUCION DE INMUEBLES POR LOCALIDAD Y AREA
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2. Mercado de vivienda: Estudio de mercado

2.1.5. Aspectos importantes

para el diseno de un programa
de vivienda

en renta para poblacion migrante venezolana

OFERTA DE VIVIENDA NUEVA

La oferta de vivienda nueva para los estratos 1, 2 y 3 se ha reducido en los
dltimos meses y es limitada para suplir la demanda de migrantesy locales.

() CANON PROMEDIO

El canon promedio para las zonas objeto de estudio puede significar mas
del 70% de los ingresos promedios de los hogares venezolanos.

@ OFERTA EN ARRENDAMIENTO

La oferta en arrendamiento es limitada si se tiene en cuenta el nUmero de
migrantes en Bogota.

@ COSTO DE VIVIENDA NUEVA

Dados los precios promedio de venta de vivienda en la ciudad para los
estratos 1, 2 y 3, es poco probable que la poblacion migrante venezolana
pueda adquirir vivienda.
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2.2.

VISITAS DE
CAMPO

Con el objetivo de entender las posibles al-
ternativas de vivienda con las que cuenta
la poblacion migrante venezolana y tomar
los mejores elementos de dichas alternati-
vas para el modelo de vivienda en renta por
estructurar, se llevaron a cabo una serie de
reuniones con los principales responsables
de proyectos que podrian servir de referen-
cia para el proyecto objeto de la consultoria.

Mediante dichas reuniones se evidencio de
primera mano la realidad de cada proyec-
to y se sostuvieron algunas conversaciones
con los beneficiarios sobre su experiencia
en los proyectos. Mediante el presente in-
forme, se describiran los proyectos mas re-
levantes y sus caracteristicas, junto con las
principales conclusiones de los resultados
obtenidos en cada uno de estos.

PROYECTOS SIMILARES

Como se ha mencionado, el acceso a vi-
vienda digna es uno de los principales pro-
blemas a los que se enfrenta la poblacion
migrante venezolana; de acuerdo con lo
presentado por la Encuesta Multipropdsi-
to (EM) en su ultimo reporte publicado a
finales de 2022, en Bogota y Soacha hay un
total de 41.648 hogares de migrantes vene-
zolanos en condicion de déficit.

La situacion econdmica a la que se enfren-
tan los migrantes dificulta su capacidad
para pagar una renta en el mercado inmo-

biliario de Bogota y Soacha. La falta de em-
pleo formal, los bajos salarios y la falta de
acceso a servicios financieros limitan sus
recursos para cubrir los costos de alquiler, lo
gue los lleva a buscar viviendas informales
0 a compartir sus viviendas con dos o mas
hogares, convirtiendo al hacinamiento en
el principal componente del déficit habita-
cional.

Aunque Colombia es el principal receptor
de migrantes venezolanos en Latinoameéri-
ca, auln no se cuenta con una politica publi-
ca clara gue le dé solucion a la problemati-
ca de vivienda para poblacion migrante v,
por ende, son Muy pocos los proyectos si-
milares que se han llevado a cabo en el pais.

Solo unas cuantas corporaciones han su-
mado esfuerzos para promover la sensibi-
lizacion y la educacion tanto entre los de-
sarrolladores como entre la poblacion en
general, con el fin de combatir el estigma
hacia los migrantes venezolanos y empe-
zar a generar proyectos que fomenten una
mayor inclusion de esta poblacion en el
mercado de vivienda de manera sostenible.

A continuacion, se describen los proyectos
en Colombia que comparten objetivos si-
milares al modelo de vivienda en renta.
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2. Mercado de vivienda: Visitas de campo

2.2.1. Reserva de San David

Compensar

Reserva de San David es un proyecto de
vivienda de interés social desarrollado por
la Caja de Compensacion Compensar en
alianza con la constructora Apiros y esta
ubicado en el barrio La Esperanza Sur, lo-
calidad de Usme, en Bogota. Mediante el
desarrollo del proyecto se generaron 626
unidades de vivienda de 40 m?, sumando a
la oferta un total de 25.000 m? construidos
de vivienda de interés social (VIS).

El proyecto ademas de las dos etapas en las
gue fue desarrollado, Reserva de San David |
vy Reserva de San David Il, entregara un area
de cesion al Distrito con 48.000 m? de par-
gue totalmente dotado para el disfrute, lo
cual le ha dado un nuevo aire al entorno del
barrioy a la comunidad.

Ahora bien, entre los aspectos mas relevan-
tes de la visita al proyecto esta el programa
de subsidio de renta que Compensar ha
desarrollado para sus afiliados, el cual ha
nombrado Programa de Arrendamiento
Social - Compra Arrienda, tal y como se des-
cribe en el informe de politicas y subsidios
aplicables. El programa Compra Arrienda,
de manera similar a los subsidios de renta
ofrecidos por el Ministerio de Vivienda Ciu-
dad y Territorio, asi como de otras cajas de
compensacion como Colsubsidio y Com-
pensar, le apunta a brindar la oportunidad
a sus afiliados de adquirir vivienda propia, a
través de un subsidio a la cuota de arrenda-
miento durante un periodo definido, de tal
Mmanera que puedan ahorrar para reunir los
recursos suficientes para pagar la cuota ini-

cial de una vivienda, brindandoles la opcion
de habitar en ella desde el primer dia.

Como valor agregado del programa Com-
pra Arrienda, Compensar adecua las uni-
dades de vivienda haciendo mejoras y ter-
minando de completar los acabados, de tal
forma que las viviendas queden totalmente
habitables y en condiciones 6ptimas. Con
una inversion estimada de COP 12.000.000
los inmuebles que inicialmente son recibi-
dos sin acabados terminan convirtiendose
en viviendas completamente terminadas
con estuco, pintura, banos y cocinas encha-
padasy hasta puertas, mueblesy cldsets de
madera.

En el proyecto Reserva de San David la es-
trategia de Compensar fue recibir una par-
te del porcentaje que le correspondia como
inversionista del proyecto (brazo Compen-
sar Inmobiliario), a través de 55 unidades de
vivienda que posteriormente fueron inclui-
das en su mismo programa Compra Arrien-
da. Dichas unidades, sumadas a unidades
gue Compensar ha incluido al portafolio
del programa en otros proyectos, Compra
Arrienda hoy en dia cuenta con un total de
73 inmuebles de areas promedio entre los
40y 45 m?, de dos habitaciones y un bano,
alcanzando una inversion total de alrede-
dor de COP 8.000.000.000.

En la experiencia del programa, los princi-
pales retos a los que se ha enfrentado Com-
pensar son dos.
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Reserva de San David Compensar (Probogota, 2023).

En primer lugar, esta el riesgo aso-
ciado a que los beneficiarios no
logren completar su ahorro para
la cuota inicial de la vivienda y ten-
gan que devolver el apartamento
a Compensar, lo cual, ademas de
representar la pérdida de 24 me-
ses de subsidio de renta pagados,
tiene un agravante y es que la vi-
vienda al haber estado habitada ya
no es apta para la gran mayoria de
subsidios de vivienda, ya que tiene
como requisito que la vivienda sea
nueva. Esto resulta en una reduc-
cion importante de los posibles in-
teresados para compra del inmue-
ble lo que obliga a Compensar a
guedarse con la vivienda en renta
por un tiempo mayor al esperado.

El segundo reto importante del
programa es la escalabilidad, pues
requiere un capital de inversion
considerablemente alto y una es-
tructura de administracion inmo-
biliaria consolidada, lo cual hoy en
dia no se tiene.
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2. Mercado de vivienda: Visitas de campo

2.2.2. Ciudad Verde

Amarilo

Ciudad Verde es el primer macroproyecto
de vivienda en Colombia desarrollado bajo
el concepto de ciudad dentro de ciudad y
esta ubicado en el municipio de Soacha,
Cundinamarca. Este proyecto esta com-
puesto por 52.300 viviendas de interés so-
cial e interés prioritario, 57 hectareas de
parques y zonas verdes, y servicios coms-
plementarios como colegios, estaciones de
policia, centros comerciales, un hospital vy
una plaza de mercado.

Para el desarrollo del megaproyecto, Ama-
rilo, la empresa estructuradora, ha sumado
esfuerzos con diferentes actores para lograr
la construccion y el sostenimiento del con-
cepto de ciudad dentro de ciudad bajo el
cual fue desarrollado. Entre los esfuerzos
realizados surgio la creacion de la Corpora-
cion Responder, empresa dedicada a dise-
far, gestionar y dirigir proyectos sociales en
vivienda y mediante la cual se ha realizado
todo elacompanamiento de integracion de
las comunidades y de los nuevos propieta-
rios de las viviendas en Ciudad Verde.

Aunqgue el modelo de Ciudad Verde se basa
en su totalidad en la construccion de vi-
vienda social para la venta, guarda una cier-
ta relacion con el modelo por estructurar,
pues este proyecto ha sido foco principal de
grandes asentamientos de poblacion mi-
grante venezolana. La llegada de esta nue-
va poblacion ha sido de tal magnitud que la
Agrupacion Ciudad Verde y la Corporacion
Responder han tenido que tomar accion
sobre como darle un buen manejo a la lle-
gada de los migrantes con el fin de incluir-

los a la sociedad de acogida de la manera
mas amena posible.

Con el fin de entender en detalle el trabajo
realizado por la Corporacion Respondery la
Agrupacion Ciudad Verde durante estos Ul-
timos anos, se realizd una visita a algunos
de los proyectos de Ciudad Verde en Com-
pafifa de Oscar Alonso Castafeda, gerente
general de la Agrupacion Social Ciudad Ver-
de y Sandra Rodriguez, coordinadora social
en la Corporacion Responder y algunos de
los migrantes venezolanos que viven alli.

Con el recorrido y las conversaciones reali-
zadas en Ciudad Verde, se pueden identi-
ficar de manera claralas principales leccio-
nes que ha dejado este proyecto en cuanto
a la integracion de poblacion migrante a las
sociedades de acogida y los cuales se de-
ben tener en cuenta al momento de Ia for-
mulacion del modelo de vivienda en renta
para poblacion migrante.

Aungue durante los Ultimos cinco anos la
llegada de venezolanos a Ciudad Verde fue
notoria, durante el Ultimo ano, la percep-
cion de los habitantes es que la llegada de
nuevos Migrantes se ha disminuido. Los
dos principales motivos han sido la migra-
cion a otros paises y el cambio de vivienda
a Bogota en busqueda de cercania al lugar
de trabajo.

Aunqgue se ha estigmatizado a la poblacion
migrante que ha llegado a Ciudad Verde,
en la agrupacion se reconoce que la gran
mMayaoria son personas con vocacion de per-
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manencia, dispuestas a trabajar
y que se esfuerzan al maximo por
lograr la estabilidad de su familia;
incluso, se observa una tendencia a
preferir el apoyo a emprendimien-
tos y no mediante subsidios.

La mayoria de los migrantes logra
acceder a vivienda en alquiler; no
obstante, hay un grado muy alto
de hacinamiento en algunos hoga-
res, que genera gran incomodidad
ante los residentes e incluso ante la
misma copropiedad, pues se cuen-
ta con viviendas en las que habitan
hasta 10 personas.

Aunque los precios de la oferta
en Ciudad Verde son inferiores a
los precios de la oferta en la gran
mayoria de Bogota, no se perci-
be como un beneficio claro, pues
el gasto en transporte debido a la
ubicacion del proyecto y las altas
tarifas en servicios publicos, termi-
nan haciendo el costo de vida en
Ciudad Verde incluso superior al
de algunas localidades en Bogota
con condiciones de estratificacion
similar.

La problematica de vendedores
ambulantes cada vez es mayor,
han pasado de 300 a 3.000 vende-
dores ambulantes en los ultimos
cinco anos y en un 70% son mi-
grantes venezolanos.

Esto, ademas de la invasion del es-
pacio publico que se ha generado,
ha tenido un impacto negativo
en los canones de arrendamien-
to, pues dichas zonas ademas de
coincidir con las ventas ambulan-
tes son las zonas donde hay una
mayor concentracion de migran-
tes venezolanos viviendo.
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2. Mercado de vivienda: Visitas de campo

2.2.3. Aspectos importantes

aprendidos de las visitas

Ademas de los hallazgos especificos para los dos proyectos visitados, al analizar el conjunto
de las iniciativas hay tres conclusiones importantes que se deben tener en cuenta para la
formulacion del modelo de vivienda en renta para poblacion migrante venezolana en Bogo-
tay Soacha.

70

A

Al hablar de subsidios para vivienda en
renta es indispensable que se gene-
re algun tipo de compromiso para los
arrendatarios o se definan muy bien
los requisitos de acceso, pues, en expe-
riencias como la de Colsubsidio en su
primera version del subsidio de arren-
damiento sin opcién de compra, tu-
vieron un 90% de desistimientos en el
programa, una vez terminados los pe-
riodos de apoyo, encontrando que en
la gran mayoria de casos no se hizo un
correcto perfilamiento de los acreedo-
res al subsidio.

B

Hoy en dia se cuenta con plataformas
e incluso infraestructura tecnologica
de programas de vivienda pasados
gue podrian ser aprovechadas para
nuevos proyectos. En el caso del pro-

grama de Semillero de Propietarios, la
infraestructura mediante la cual se ha-
cia la asignacion de los subsidios y se
vinculaban las viviendas al programa,
aun sigue vigente segln conversacio-
nes sostenidas con los responsables
del programa durante el Gobierno de
Ivan Duque.

C

La necesidad de vivienda en renta
tanto para poblacion migrante como
no migrante es latente, pues suma-
do a las condiciones de compra de
vivienda actuales, para gran parte de
la poblacion, los ingresos mensuales
gue reciben no son suficientes para
comprar una vivienda de interés so-
cial, aunque sean beneficiarios de los
subsidios para compra. Asi pues, hoy
por hoy, existe la necesidad de volcar
la mirada de los subsidios de vivienda
nuevamente hacia las ciudades prin-
cipales con el fin de atender el déficit
habitacional.
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2.5.

ANALISIS DE
PROGRAMAS
INTERNACIONALES

Conocer en detalle experiencias interna-
cionales en relacion con programas de
vivienda para la renta enfocada en pobla-
cion migrante es relevante, dado que nos
permite tomar los elementos de aqguellos
programas que hayan sido exitosos. Ahora,
en todo momento se debe tener en cuenta
gue el contexto de cada pais y ciudad es di-
ferente, y que lo que funciona en un lugar,
puede no funcionar en otro.

En este sentido, para efectos de nutrirnos
de informacion para el disefio de un pro-
yecto o programa de vivienda en renta para
la poblacion migrante venezolana en Bogo-
ta y Soacha, estuvimos buscando experien-
cias con esta poblacion en otros paises de
Ameérica Latina, dado que dicha poblacion
ha estado migrando por todo el continente.

No obstante, no logramos encontrar un
ejemplo en América Latina donde se haya
aplicado un programa o realizado un pro-
yecto enfocado en la renta de vivienda para
la poblacion objetivo. Dado que Lima, Peru,
es la ciudad de América Latina con mayor
numero de migrantes venezolanos —cerca
de 11 millones de venezolanos viven en la
capital peruana— hablamos con el Grupo
de Investigacion en Urbanismo, Gobernan-
za y Vivienda Social (CONURB-PUCP) de
la Pontificia Universidad Catdlica del Perd,

guienes prepararon el informe “Dimen-
sion urbana de la migracion venezolana en
Lima: Problemas y retos para una politica
de mercado de alquiler de vivienda”. Parte
de las conversaciones sostenidas con este
grupo de investigacion fueron incluidas en
este documento.

Aungue no se trata de una experiencia Uni-
camente enfocada en la poblacion migran-
te, en Espana se ha desarrollado un pro-
grama amplio de ayudas para el acceso a
la vivienda en renta, en el cual se incluye a
la poblacion en situacion de vulnerabilidad,
lo cual podria servir para la poblacion mi-
grante.

Por dltimo, y aunque no se trata de un
proyecto internacional, la Organizacion
Blumont ha desarrollado en Colombia un
programa de ayuda en el arrendamiento
para la poblacion migrante venezolana en
cuatro ciudades de Colombia: Bucaraman-
ga, Santa Marta, Barranquilla y Sincelejo.
Lo interesante de este programa es que se
enfoca en el arrendamiento a la poblacion
migrante venezolana en esas ciudades. En
este informe, describiremos las principales
caracteristicas del programa y algunos de
sus principales resultados.
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En diferentes partes del mundo se han to-
mado distintas decisiones en momentos
de un alto flujo migratorio, con el fin de me-
jorar las condiciones de vida de la poblacion
migrante que esta llegando a una nueva
sociedad, buscando asi, garantizar una in-
sercion mas ordenada, segura y sencilla.

A lo largo de la historia este fendmeno ha
sido recurrente y en la actualidad, una de
las didasporas mas destacadas proviene de
Venezuela.

Para efectos del ejercicio, se evaluaron dos
paises gue han tomado decisiones en torno
a la migracion venezolana que ha ido lle-
gando, Espanay Perd.

Asi como también, mas adelante se profun-
dizara en las acciones que se han tomado
en nuestro pais, Colombia, al ser el que mas
venezolanos ha recibido.

Migrantes venezolanos en Colombia (BID, 2022).
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2. Mercado de vivienda: Analisis de programas internacionales

2.3.1. Espana

Hasta la fecha actual, en Espafa residen un
total de 438380 migrantes venezolanos.
Esto ha motivado al pais a implementar
diversas politicas con el propdsito de faci-
litar la integracion de todos los miembros
de esta comunidad, asi como proporcio-
nar distintos tipos de asistencia. Entre los
programas que se manejan se encuentran
programas de ayuda para el acceso a una
vivienda, programas de ayuda para el alqui-
ler de vivienda, programas de ayuda para
el acceso a una vivienda colectiva y progra-
mas de seguro de proteccion.

Dado el propdsito que tiene el proyecto, nos
enfocaremos en los programas de ayuda
para el acceso a una vivienda y los progra-
mas de ayuda para el alquiler de vivienda,
ya gue son los que cuentan con politicas de
las que se podrian sustraer elementos que
son relevantes para el proyecto o programa
de vivienda en renta que se disefe para la
poblacion migrante venezolana en Bogota
y Soacha.

1o SECRETARIA DE ESTADO
AJ0, MIGRACIONES R
IDAD SOCIAL Rl

Venezolanos en Espana (El descifrado, 2022).
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A.l. Programa de ayuda a las victimas
de violencia de género, personas ob-
jeto de desahucio de su vivienda habi-
tual, personas sin hogar y otras perso-
nas especialmente vulnerables.

0 Subsidio para personas en condi-
cion de vulnerabilidad.

Subsidio:

Este subsidio da una ayuda directa
al alquiler de hasta COP 2,7 millo-
nes al mes y también para gastos
de mantenimiento, de comunidad
y de suministros basicos de has-
ta COP 904.000 mensuales. Aplica
especificamente para vivienda pu-
blica o privada que salvaguarde el
derecho a la intimidad vy la libertad
de transito.

Plazo:

Esta ayuda se otorga por un plazo
de cinco anos.
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A.2. Programa de ayuda a las personas
arrendatarias en situacién de vulnera-
bilidad sobrevenida.

Subsidio para personas en condicion
de vulnerabilidad sobrevenida.

Subsidio:
Es una ayuda directa al alquiler de has-

ta de COP 4,1 millones al mes
(hasta el 100% de la renta).

Requisitos:

Para obtener este subsidio se debe te-
ner una vulnerabilidad sobrevenida en
los dos anos anteriores a la solicitud de
la ayuda.

Plazo:

Esta ayuda se otorga por un plazo de
dos anos.

Venezolanos en Espafa (EFE, 2019).
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Programas de ayuda para el
B alquiler de vivienda

Los programas de ayuda para el al-
quiler de vivienda también estan dis-
criminados por diferentes enfoques
y cada uno contiene un objeto y re-
quisitos distintos. A continuacion, se
listan los programas mas relevantes
para el objeto del proyecto en el que
se esta trabajando:

OPrograma de incremento del parque
publico de viviendas.

O Programa de fomento de alojamientos
temporales, de modelos cohousing y
de viviendas intergeneracionales.

OPrograma de puesta a disposicion de
viviendas de la SAREB y de entidades
publicas para su alquiler como vivienda
asequible o social.

O Programa de fomento de la puesta a
disposicion de las Comunidades Auto-
nomas y ayuntamientos de viviendas
para su alquiler como vivienda asequi-
ble o social.

B.1. Programa de incremento del par-
que publico de viviendas

Este programa estaria a cargo de las
administraciones publicas, organismos
publicos y entidades de derecho publi-
Co, empresas publicas, publico-privadas
y sociedades mercantiles.

o Subsidio para el aumento del par-
gue publico de viviendas.

Subsidio:

En el caso de compra se ayuda has-
ta con un 60% del precio de la ad-
quisicion. Cuando se desea aquilar,
en el primer ano se otorgan hasta
COP 22.000 por mz util de vivien-
da y adicionalmente 60% de dicha
cuantia por m2 de superficie util de
garaje o trastero.

Plazo:
Este programa se puede aprove-

char para el alquiler durante 50
anos como Mminimo.

77



78

2. Mercado de vivienda: Analisis de programas internacionales

B.2. Programa de fomento de aloja-
mientos temporales, de modelos co-
housing, de viviendas intergenera-
cionales y modalidades similares.

(Beneficia a las personas fisicas y ad-
ministraciones publicas)

o Subsidio para alojamientos tempo-
rales

Subsidio:

Para vivienda se otorgan hasta COP
1.9 millones por m2, con los limites
de COP 226 millones por vivienda
y del 50% de inversion. En casos de
arrendamiento, para el primer ano
de vigencia del Real Decreto de Es-
pana se dan hasta COP 36.000 por
M2 Jtil de vivienda o alojamiento y
espacio de interrelacion.

Requisito:

Para aplicar a este programa se ne-
cesita el registro de la propiedad.

B.3. Programa de puesta a disposi-
cion de viviendas de la SAREB y de
entidades publicas para su alquiler
como vivienda asequible o social.

Esta dirigido a las Comunidades Au-
tobnomas, entidades locales y funda-
ciones sin animo de lucro dedicadas a
la promocién y/o gestion de viviendas
protegidas.

O Subsidio para viviendas de la SAREB
(Sociedad de Gestion de Activos
Procedentes de la Reestructuracion
Bancaria).

Subsidio:

Ayuda de entre COP 680.000y 790.000
por m2 de vivienda para que el benefi-
ciario haga frente a la cesion del usu-
fructo de la vivienda por parte de la
SAREB o de entidades publicas mien-
tras se plantea como una vivienda ha-
bitual y permanente para alquiler.

Plazo:

Esta ayuda se otorga por un plazo de
cinco anos.



B.4. Programa de fomento de la pues-
ta a disposicion de las Comunidades
Auténomas y ayuntamientos de vi-
viendas para su alquiler como vivien-
da asequible o social.

Este programa tiene como beneficia-
rios a los propietarios de vivienda que
sean cedidas a las Comunidades Auto-
nomas, entidades locales o a sus enti-
dades dependientes o vinculadas.

O Subsidio para propietarios de vi-
viendas.

Subsidio:

Ayuda de la mitad de la diferencia en-
tre el alquiler social y el precio de mer-
cado que se acuerde en la comision de
seguimiento MITMA/CCAA. El precio
de alquiler mensual puede ser de has-
ta COP 1,8 millones y se plantea para
vivienda habitual y permanente para
alquiler.

Plazo:

Esta ayuda se otorga por un plazo de
siete anos.

Conclusion del analisis de programas

Desde el punto de vista conceptual,
esta politica difiere mucho de lo que
han sido las politicas de acceso a la
vivienda en Colombia, dado que no
busca que los beneficiarios terminen
siendo propietarios, sino que tengan
una solucion de vivienda, asi nunca
se vuelvan los duenos de la misma.

Entonces, este es un enfoque por te-
ner en cuenta porgque existe una po-
sibilidad de que un porcentaje de la
poblacion migrante venezolana no
pueda acceder a vivienda propia vy
gue las fuerzas del mercado no lle-
ven a la oferta de vivienda para este
segmento de la poblacion, con lo
cual seria el Estado quien, como due-
nNo, podria ofrecer opciones de renta
subsidiada.

Con esto no estamos diciendo que
vaya a ser el enfoque que se le dé al
proyecto, sino que son experiencias
internacionales que valen la pena
tener en cuenta para determinar su
éxito segun lecciones aprendidas y
variables que puedan adaptarse al
contexto y las necesidades locales.






Lo interesante de |la experiencia
espanola es que tiene varios
programas cuyo objetivo no es

dar alternativas a la poblacion
vulnerable de volverse propietarios
de una vivienda, sino ofrecer un
apoyo para el acceso a vivienda

en renta en el caso de que €|
beneficiario no tenga la intencidon
de volverse propietario.

Esto no quiere decir que no haya
programas para la adquisicion de
vivienda, pero dado el objeto del
ejercicio, Nnos enfocamos en |los
programas que tienen el alquiler
como columna vertebral.
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2. Mercado de vivienda: Analisis de programas internacionales

2.3.2. Peru

De la mano de la Union Europea y el Go-
bierno Aleman, el Grupo de Investigacion
en Urbanismo, Gobernanza y Vivienda So-
cial (CONURB-PUCP) de la Pontificia Uni-
versidad Catdlica del Peru realizd un ana-
lisis del mercado de vivienda para la renta
enfocado en la poblacion migrante vene-
zolana. Aungue este estudio no implico el
analisis de una politica o proyecto que se
haya implementado en Lima, si resaltd los
principales problemas que enfrenta este
grupo poblacional a la hora de acceder a la
vivienda en renta.

Al igual gue en el caso de Bogota y Soacha,
en Lima la poblacion migrante venezola-
na enfrenta problemas de discriminacion
a la hora de alquilar una vivienda, debido a
gue muchos propietarios no quieren alqui-
lar su propiedad a esta poblacion; hay una
percepcion de que la poblacion venezolana
es peligrosa y no cumple sus obligaciones
monetarias.

Asi mismo, en Lima la poblacion objetivo
enfrenta altos problemas de arrendamien-
to en comparacion con su capacidad de
pago, lo que los obliga a terminar viviendo
en espacios que no son adecuados y que
afectan su calidad de vida. Asi como su-
cede en Bogota y Soacha, en Lima los mi-
grantes venezolanos, para poder pagar los
cdnones de arrendamiento, se hacinan en-
tre varias familias en una vivienda que no
esta disenada para albergar ese nUmero de
habitantes.

El Grupo de Investigacion en Urbanismo,
Gobernanza y Vivienda Social (CONURB-
PUCP) de la Pontificia Universidad Catolica
del Peru identifico la necesidad de exten-
der los subsidios de vivienda en alquiler a la
poblacion migrante y refugiada, dado que
sin el apoyo de estos subsidios los migran-
tes no cuentan con la capacidad de pago
para completar el costo del arrendamiento.
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2. Mercado de vivienda: Analisis de programas internacionales

2.3.3. Colombia

En el caso colombiano luego de la investi-
gacion realizada, se observo la participacion
de Blumont, una organizacion que brinda
ayudas y auxilios con el fin de estabilizar y
apoyar el desarrollo de paises que se en-
cuentran en vias de desarrollo.

Colombia ya cuenta con un proyecto piloto
para apoyar el arrendamiento de vivienda
de la poblacion migrante venezolana. Los
programas que han sido implementados
por Blumont en Colombia también bus-
can ayudar a las personas afectadas por el
conflicto y el desplazamiento. Con este en-
foque, hay actualmente cuatro programas;
uno de ellos, “Acogida”, que empezd en
2021y se encarga del apoyo a refugiados y
migrantes venezolanos en Colombia.

Como ya lo hemos mencionado, mas de
17 millones de venezolanos han llegado a
Colombia desde 2015, y Blumont ha hecho
esfuerzos para mejorar la asistencia de los
migrantes venezolanos aliandose con or-
ganizaciones locales como Venezolanos en
Barranquilla y Patrulla Aérea Colombiana.
Estos dos aliados buscan defender los dere-
chos de los venezolanos y brindar servicios
de salud especializados.

Con el fin de proteger el derecho a la vi-
vienda, crearon el programa de subsidio de
arrendamiento, el cual tiene como objetivo
beneficiar a los migrantes venezolanos en
Colombia con este subsidio durante nueve
meses.

Este subsidio es financiado por la Oficina
de Poblacion, Refugiados y Migracion del
Departamento de Estado de Estados Uni-
dos y el foco de operacion es trabajar con
los propietarios locales para encontrar op-
ciones de vivienda confiables para los be-
neficiarios; los equipos ayudan a las familias
migrantes a asegurar una vivienda, espe-
cialmente aquellas encabezadas por mu-
jeres en riesgo o victimas de violencia de
género. Transversalmente, los equipos tra-
bajan en la consecucion de los permisos de
migracion, servicios de salud, educacion,
proteccion infantil y apoyo psicosocial.

El primer ciclo de subsidios fue otorgado a
334 familias, de las cuales el 75% pudieron
seguir pagando la renta por su cuenta, ya
gue uno de los focos de este programa es
gue durante el periodo en el que se otorga
el subsidio de arrendamiento, los venezo-
lanos puedan centrarse en otros aspectos
como la educacion, la busqueda de empleo
o la atencidn de otras necesidades urgen-
tes.
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Venezolanos en Bogota (Probogota, 2023),
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2.4,

ESTUDIO DE
POLITICAS

La poblacion migrante venezolana en Bo-
gota y Soacha enfrenta grandes retos a la
hora de solucionar sus necesidades de vi-
vienda.

Aungue muchos colombianos viven el mis-
mo problema, en los ultimos 10 anos Co-
lombia ha logrado disefiar e implementar
una politica publica de acceso a la vivien-
da que ha sido exitosa. EI 2021 termind con
mas de 248.000 viviendas de interés social
comercializadas en el pais; una cifra récord
y muy diciente si se compara con la capaci-
dad de produccion de vivienda de interés
social que tenia el sector constructor hace
diez anos.

Asi las cosas, durante los Ultimos tres afos
en Colombia se han otorgado aproximada-
mente 170.000 subsidios de vivienda, sien-
do esta cifra casi 10 veces mayor al prome-
dio de subsidios que se entregaban antes
de la creacion del programa Mi Casa Ya.

Para el diseno de un programa o proyecto
enfocado en solucionar los problemas de
vivienda que enfrenta la poblacion objeti-
VO, se vuelve imperativo conocer los progra-
mas de subsidios que el pais ha disefado
e implementado, con el fin de aprovechar
los elementos de cada uno de estos que
pueden ser aplicados en el diseno de un

programa o proyecto de vivienda en renta
para la poblacion migrante venezolana en
Bogota y Soacha.

Lo primero que se debe tener en cuenta es
gue en Colombia la politica publica de ac-
ceso a lavivienda, en especial para la pobla-
cion de bajos ingresos, ha estado enfocada
en la meta de que los hogares sean propie-
tarios, sin que se le haya dado la importan-
cia que puede tener la renta como solucion
a los problemas de acceso a la vivienda que
enfrente tanto la poblacion nacional como
la migrante.

En este sentido, el principal programa de
subsidios de vivienda que ha tenido Co-
lombia, Mi Casa Ya, tiene el objetivo prin-
cipal de ayudar a la poblacion de menores
ingresos a adquirir vivienda nueva. Este ha
sido complementado con otras iniciativas,
como el Programa Frech, que tiene por ob-
jetivo subsidiar la tasa de interés que pagan
los compradores por el crédito que toman
para la compra de su casa.

Consciente de que Colombia es un pais de
arrendatarios —cerca del 40% de los ho-
gares viven en renta— el Gobierno de Ivan
Duqgue creo el programa “Semillero de Pro-
pietarios” que contemplaba el subsidio al
arrendamiento durante un periodo, mien-
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tras la familia ahorraba los recursos nece-
sarios para el pago de la cuota inicial de su
vivienda. Aungue este no se puede consi-
derar un programa de subsidio al arrenda-
miento, pues el objetivo es que los hogares
adquirieran una vivienda, si es la primera
iniciativa de gran escala que reconoci¢ que
la politica de vivienda debe tener en cuenta
gue un porcentaje importante de la pobla-
cion vive en renta.

Aunque esta ha sido la primera iniciativa
de subsidios de arrendamiento implemen-
tada en Colombia, es importante tener en
cuenta que el Decreto 1077 de 2015 estable-
ce la posibilidad de que el subsidio familiar
de vivienda se otorgue en la modalidad de
arrendamiento y arrendamiento con op-
cion de compra.

A partir de la Ley 49 de 1990 se les permitio
a las cajas de compensacion destinar par-
te de los recursos que recilbben por concep-
to de parafiscales para el otorgamiento de
subsidios de vivienda tanto para la compra
como para la renta. Ademas, en desarrollo
de esta estipulacion, se permitio la posibili-
dad de que los hogares contaran con sub-
sidios mediante el programa Mi Casa Ya y
de las cajas de compensacion, lo que se co-
noce como la “concurrencia de subsidios,”
lo cual fue un acelerador importante para

incentivar la compra de vivienda por los
hogares de menores ingresos. En virtud de
esta estipulacion, en los ultimos tres anos
las cajas de compensacion pasaron de en-
tregar subsidios para la adquisicion del 14%
de las viviendas de interés social (VIS) que
se venden en el pals, a cerca del 33%.

Ademas del otorgamiento de subsidios
paralacomypradevivienda,algunascajasde
compensacion han creado programas pa-
recidos al Semillero de Propietarios, como
‘Compra Arriendo” de Compensar o “Sub-
sidios de Arriendo con Opcion de Compra”
de Colsubsidio. En particular, Colsubsidio
ha ido mas alla: cred uno de los pocos pro-
gramas que se ha implementado en el pais
gue sea un subsidio para el arrendamiento
sin la obligacion o el objetivo de adquirir vi-
vienda al final del periodo de otorgamiento.

Como se menciond, entender los progra-
mas de subsidios para la compra y para la
renta de vivienda que se han implemen-
tado en el pais es clave para comprender
los principales elementos de cada uno de
estos, los cuales sirven para el disefio y la
estructuracion de un programa o proyecto
de vivienda en renta que atienda la pobla-
cion migrante venezolana. A continuacion,
se hace un resumen de cada uno.
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2. Mercado de vivienda: Estudio de politicas

2.4.1. Programas para la

adquisicion de viviendas

M| CASA YA

El programa Mi Casa Ya nacid en 2015 me-
diante el Decreto 428 de ese mismo ano con
el objetivo no solo de facilitar la vivienda de
interés social urbana a hogares que tuvie-
ran dificultad para la compra de vivienda,
sino también de incentivar el crecimiento
econdomico dada la importancia que tiene
el sector de la construccion en la economia
colombiana.

Particularmente, el programa Mi Casa Ya
esta dirigido a los colombianos interesados
en adquirir vivienda nueva, que no han sido
beneficiarios de otro subsidio de vivienda o
cobertura a la tasa de interés y que no son
propietarios en el territorio nacional.

Es importante mencionar que a partir del
Gobierno de Gustavo Petro los requisitos
para acceder a este programa han cambia-
do. Antes de la llegada de Gustavo Petro,
el monto del subsidio dependia de los in-
gresos del hogar, bajo el entendido de que
este programa estaba enfocado en familias
con ingresos hasta de 4 salarios minimos
mensuales legales vigentes (SMMLV). Con
la llegada del nuevo Gobierno, los requisitos
para el acceso al programa se modificaron.

Los beneficios que otorga el programa se
dividen en tres:

A Subsidio a la cuota inicial:

Este beneficio econdmico depende
del puntaje otorgado por la encuesta
Sisbén IV y varia el monto dependien-
do del puntaje y del area donde se en-
cuentre ubicado el inmueble (urbana o
rural).

Requisitos

-No haber sido beneficiario de otro sub-
sidio de vivienda o de la cobertura a la
tasa de interés.

-No ser propietario en el territorio na-
cional.

-Clasificacion Sisbén entre Al y D20
para hogares urbanos y rurales.

Beneficio

Areas urbanas:

1. Puntaje Sisbén Al-C8: 30 SMMLV

2. Puntaje Sisbén C9-D20: 20 SMMLV

Areas rurales:
1. Puntaje Sisbén Al-Cl14: 30 SMMLV
2. Puntaje Sisbén C15-D20: 20 SMMLV
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Hasta finales del Gobierno Duque (2018-
2022) los resultados del programa Mi Casa
Ya habian sido muy positivos para el sector.
Durante este Gobierno se otorgaron cerca
de 179.000 subsidios de vivienda a la cuota
inicial bajo este programa; cifra que anual-
mente fue creciendo de manera sustancial.

El aumento en la asignacion de subsidios
de vivienda ha venido de la mano de unin-
cremento importante en la progresividad
que ha logrado el programa; la proporcion
de familias con ingresos entre 0-2 SMMLV
a quienes se les ha otorgado un subsidio
bajo este programa ha pasado del 26% en-
tre 2015 y 2018 a 72,5% entre el 2019 y del
2022. Durante el Gobierno Duque se asig-
naron 131.115 subsidios a hogares con ingre-
sos de hasta 2 SMMLV .

El programa Mi Casa Ya ha sido un impor-
tante dinamizador del sector de la cons-
truccion, especialmente del segmento de
vivienda de interés social, dado que mien-
tras en 2017 de las 98.000 viviendas VIS co-
mercializadas, solo el 15% accedieron a un
subsidio de vivienda, en 2023, el 28,3% de
las 179.000 viviendas comercializadas fue-
ron objeto de subsidio bajo este programa.

Los anteriores datos muestran el buen
desempeno que ha tenido el programa, y
nos da luces de aspectos del mismo que

se deberian tener en cuenta a la hora de
diseflar un proyecto o programa para so-
lucionar los problemas de acceso a vivien-
da de la poblacion migrante venezolana
en Bogota y Soacha. Por ejemplo, dentro
del programa que se disene se debe tener
en cuenta que las cajas de compensacion
pueden tener un rol principal que ayude a
incrementar la probabilidad de éxito de lo
que se estructure.

ASIGNACIONES PROMEDIO

SEMANALES DE SUBSIDIOS M| CASA YA
(Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio — DSH, 2022)
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Localidad de Chapinero en Bogota (Probogota, 2024
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PROGRAMA DE LAS CAJAS DE COMPENSACION

FAMILIAR

Con la ampliacion de la regulacion del
sector vivienda efectuada con el Decre-
to 1077 de 2015, el alcance de los subsi-
dios de vivienda que otorgan las cajas
de compensacion se expandid. Particu-
larmente, el articulo 2.11.1.1.1.5 establecio
qgue dentro de las entidades otorgantes
de subsidios de vivienda de interés social,
las cajas de compensacion familiar ten-
dran un cargo sobre las contribuciones
parafiscales que administran. Asi mismo,
este decreto les da potestad a las cajas
de compensacion para otorgar subsidios
para vivienda de interés social o priorita-
ria, para el arrendamiento o el arrenda-
miento con opcidn de compra siemprey
cuando el canon pactado no supere el 1%
del valor de la vivienda de intereés social.

En consecuencia, las cajas de compensa-
cion han desarrollado programas de sub-
sidio de vivienda y arrendamiento, aun-
que este Ultimo casi siempre ha sido de
arrendamiento con opcion de compra.
En este sentido, los programas o ayudas
econdmicas otorgadas por las cajas de
compensacion familiar han sido finan-
ciados con los recursos de los parafisca-
les que administran, en particular con
cargo a los fondos del subsidio familiar
(FOVIS) reglamentados por la Ley 49 de
1990.

A continuacion, se describen las caracteris-
ticas de los subsidios que otorgan las cajas
de compensacion para la adquisicion o re-
modelacion de vivienda.
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El subsidio de este programa consiste en
un aporte para la construccion de vivien-
da nueva dispersa o nucleada, entregando
materiales o la vivienda nueva construida
a hogares rurales vulnerables que estan
identificados por la Direccion de Vivienda
Rural (DVR).

B Subsidio Vivienda rural

Requisitos
El suelo o lote debe estar apto para la
construccion de vivienda, no estar en
zona de alto riesgo ni en reserva natural,
entre otros.

Beneficios

1. El Subsidio Familiar de Vivienda Rural
(SFVR) para construccion de vivienda
nueva sera de hasta 70 SMMLV.

2. El valor del subsidio sera diferencial
dependiendo de la infraestructura de
la zona para el transporte de materia-
les.

Vivienda rural subsidiada (MinAgricultura, 2021).
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2.4.2. Programas para renta de

vivienda

El Decreto 1077 de 2015 también incluyo
los subsidios para el arrendamiento con
opcion de compra o el arrendamiento sin
opcion de compra. Estos subsidios pueden
ser otorgados por el Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio, con cargo a los recursos
del presupuesto de la Nacion, o por las cajas
de compensacion con cargo a los recursos
de las contribuciones de parafiscales que
administran.

Tal como se resaltd al inicio de este informe,
el principal programa de subsidios para el
arrendamiento que ha sido financiado con
recursos del presupuesto de la Nacion es
Semillero de Propietarios; aunque se debe
resaltar que este es un programa a pesar
de que subsidia por un tiempo el arrenda-
miento, tiene como objetivo final que el be-
neficiario del subsidio se vuelva propietario
de una vivienda nueva.

SEMILLERO DE PRO-
PIETARIOS

Semillero de Propietarios es un programa
de arrendamiento social que ayuda a co-
lombianos que ganen entre 1y 2 SMMLV,
es decir, COP 1.650.000 en 2023 para tener
una vivienda digna y propia. La idea de este
programa es que, los beneficiarios puedan
suscribir contratos de arrendamiento con
opcion de compra por un periodo de 24
meses, tiempo durante el cual el Gobierno
nacional les ayudara con COP 500.000 de
su canon de arrendamiento para vivienda
de interés prioritario (VIP) o vivienda de in-
teréssocial (VIS). Con los ahorros alcanzados
durante los 24 meses de arrendamiento, los
hogares beneficiarios podran sumar un ca-
pital que se transformara en la cuota inicial
de su vivienda propia y, asimismo, podran
acceder al programa Mi Casa Ya.

El programa Semillero de Propietarios tiene
cuatro objetivos principales:

1. Promover la formalizacion del arrendamien-
to en Colombia, que como se mencionaba an-
teriormente, tiene un porcentaje importante
de los hogares viviendo en arrendamiento.

2. Fomentar la inclusion financiera de la po-
blacion objetivo del programa Semillero de
Propietarios.

3. Estimular la construccion de vivienda de in-
terés social y prioritario.

4. Facilitar una solucion de vivienda digna
para la poblacion con ingresos inferiores a 2
SMMLV.
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A Subsidio a la cuota inicial:

Requisitos

1. Solo es posible si el inmueble que se
esta arrendando se entrega en un plazo
minimo de 12 meses.

2. No se puede ser propietario de una
vivienda anterior.

3. Los ingresos deben ser iguales o infe-
riores a 2 SMMLV ($2.320.000).

4. La vivienda en renta puede ser nue-
va o usada, lo importante es que el ca-
non de arrendamiento no supere el 1%
de una vivienda VIS. Para 2023 seria
$1.740.000 en ciudades principales vy
$1.566.000 en otros municipios.

Subsidio
Pago del 90% del canon de arrenda-
miento.

La poblacion objetivo del programa Semi-
llero de Propietarios son las victimas de
desplazamiento forzado, mujeres cabeza
de familia y madres comunitarias, miem-
bros de comunidades étnicas, poblacion en
situacion de discapacidad y poblacion de la
fuerza publica. No obstante, se debe tener
en cuenta que, aunque esta es la poblacion
objetivo, el programa no es exclusivo para
esta poblacion, sino que la meta es que por
el menos el 20% de los subsidios lo recibie-
ran hogares o personas pertenecientes a
estos grupos poblacionales.

Es importante mencionar que las viviendas
del programa pueden ser nuevas o usadas
en la fase de arrendamiento. Por otro lado,
la compra de la vivienda debe ser sobre
edificaciones nuevas. Quienes rentan una
vivienda usada pueden aplicar a través del
programa Mi Casa Ya para comprar una vi-
vienda nueva de su preferencia.

También, es importante resaltar que el Go-
bierno programo recursos para este pro-
grama de COP 15 billones para el periodo
2017-2027 y subsidia entre el 77% y el 45%
del canon mensual. Actualmente existen
29 gestores inmobiliarios habilitados para
la oferta de este programa y en cuanto a la
demanda hay 228.000 beneficiarios inscri-
tos distribuidos en los 32 departamentos.

El canon de arrendamiento promedio en
todo el pais, sobre el cual se entregaron los
subsidios del programa Semillero de Pro-
pietarios fue de COP 547453 para todos
los municipios en los que se implemen-
to el programa. A pesar de la importancia
gue tuvo este programa en el Gobierno del
expresidente lvan Duqgue, no tuvo el im-
pacto esperado debido a que al inicio del
mismo se busco incentivar a los construc-
tores a que produjeran vivienda para la ren-
ta, desconociendo que el principal interés
de estos es poder vender las unidades que
construyen. En consecuencia, hasta que se
vincularon algunas empresas inmobiliarias,
el programa despego.

Esta experiencia es muy importante para
el diseflo de un programa o politica de vi-
vienda para la renta enfocado en la pobla-
cion migrante venezolana, dado que no se
pueden cometer los mismos errores; los
constructores no seran quienes ofrezcan
las viviendas en renta, sino que deben ser
actores que tengan los incentivos vy la ex-
periencia para quedarse con la gestion de
viviendas para la renta.
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SUBSIDIO DE ARRENDAMIENTO DE LAS CAJAS
DE COMPENSACION FAMILIAR

En desarrollo del Decreto 1077 de 2015, las
cajas de compensacion han desarrollado
subsidios de vivienda para el arrendamien-
to con opcidn y sin opcion de compra; la
diferencia es que en el segundo el benefi-
ciario del subsidio no esta adquiriendo el
compromiso de comprar una vivienda, sino
simplemente esta recibiendo un subsidio
gue le ayuda a pagar el canon de arrenda-
miento de la vivienda donde vive.

En general, el alcance de los programas de
subsidio para la renta de vivienda se ha con-
centrado en los modelos de arrendamiento
con opcion de compra, bajo el entendido
de que el principal objetivo de la politica
de subsidios debe ser que la poblacion se
vuelva propietaria de una vivienda. En el
caso de la caja de compensacion Colsub-
sidio, con foco en Cundinamarca y Bogota,
tuvo hasta enero de 2023 un programa de
subsidio de arrendamiento sin opcion de
compra, pero decidid acabarlo debido al

alto costo administrativo que representaba
el programa sin que la poblacion accedie-
ra a los subsidios o que accedieran pero no
fueran realmente utilizados para el pago de
un canon de arrendamiento.

Los subsidios de arrendamiento otorgados
por cajas de compensacion pueden cubrir
hasta COP 696.000 o hasta el 90% del valor
del canon de arrendamiento y tienen una
vigencia de 12 a 24 meses segun lo pacta-
do. No son susceptibles de ajustes ni incre-
mentos al valor asignado.

Como lo muestra la experiencia de Colsub-
sidio, el disefo y la implementacion de un
subsidio de renta que no conlleve la adqui-
sicion de vivienda al final del mismo aun
tiene retos importantes, que deberan ser
tenidos en cuenta para el programa o pro-
yecto que se estructure para la poblacion
migrante venezolana en Bogota y Soacha.
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Proyecto Cyea ||| en Soacha (Amarilo, 2021).
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3.1.

MODELO DE

ALQUILER DE
VIVIENDA

A lo largo de este apartado se desarrollan
los criterios para la definicion de los tipos
de lotes considerados como objetivo para
el proyecto, los tiempos de desarrollo espe-
rados, el presupuesto base, las variables de
mercado, el canon de arrendamiento y la
capacidad real de pago de los migrantes,
y concluye con la necesidad de generar un
programa que complemente el proyecto, a
través de subsidios de renta.

En el desarrollo se parte de unos escena-
rios ubicados en Bogota y Soacha en los
gue se suponen una serie de lotes consi-
derando factores como su area neta, cons-
tuida y arrendable, ademas el area indivi-
dual de las viviendas a desarrollar. Luego se
determinan los costos directos e indirectos
del proyecto, asi como el presupuesto y los
gastos operativos y, finalmente, se relacio-
nan las areas con los costos y se determi-
nan los valores para la operacion del pro-
yecto y el arrendamiento de las unidades
de vivienda.

Posteriormente, para efectos de tener un
referente de mercado, se tiene en cuenta la
rentabilidad que se estaria buscando para
un proyecto inmobiliario en Colombia con
base en la Tasa Interna de Retorno (TIR)
gue tiene el proyecto. La definicion de esta
se realiza con base en una serie de consi-

deraciones que involucran factores como
el valor de arrendamiento, las condiciones
del mercado, las necesidades del proyecto
y la participacion de los inversionistas.

Se define el margen de utilidad objetivo
del proyecto teniendo en cuenta que con-
siste de un proyecto de vivienda en renta
gue se enfoca en atender las necesidades
de la poblacion migrante. Siendo asi, se
identifican las variables que influyen sobre
los ingresos y egresos en el desarrollo y la
operacion del proyecto, entre los que se
contempla la venta del activo después de
un periodo de tiempo. Con base en esto se
obtiene finalmente la utilidad del proyecto
en el corto y mediano plazo.

Dentro del flujo de caja del proyecto, se
busca darle a este una connotacion de pro-
grama lo cual permite mejorar las rentabi-
lidades, ya que un proyecto de vivienda en
renta no genera las rentabilidades espe-
radas. Ademas, la obligatoriedad de cons-
truir VIP y la fijacion legal de su precio, ha-
cen gue puede haber una oportunidad de
enfocar el proyecto en este tipo de vivienda
una vez construida. Al igual que en el caso
de Bogota, en Soacha se obtienen mejores
rentabilidades si el proyecto se enfoca en la
adquisicion de unidades VIP que luego se
arrienda a la poblacion objetivo.



Entendiendo el proyecto como programa
se estima que, con su implementacion, se
estaria destinando cerca de COP 22MM vy
de COP 29MM por hogar para darles una
solucion de vivienda digna a la poblacion
migrante venezolana en el caso de Bogota
y Soacha respectivamente.

En la realizacion de un analisis comparati-
Vo, se logra identificar la oportunidad que
significa el proyecto para la adquisicion de
unidades VIP que permiten hacer una in-
version que sea proporcional a la renta ob-
tenida.

Por ultimo, se desarrolla un analisis de los
escenarios y casos escogidos en Bogota y
Soacha en donde se logran evaluar los po-
sibles resultados que tendria la implemen-
tacion del programa y el desarrollo del pro-
yecto de vivienda.

La mayoria de migrantes venezolanos tie-
ne vocacion de permanencia y el propodsito
establecerse en el pais junto con los inte-
grantes del hogar. Trabajar en esta reali-
dad e incluir a la poblacion migrante vene-
zolana como nuevos colombianos, anticipa
y permite generar soluciones de impacto.

El subsidio de vivienda Mi Casa Ya del Mi-
nisterio de Vivienda brinda un subsidio a la
cuota inicial de 30 SMMLV y una cobertu-
ra de tasa de interés por 7 anos hasta de 5
puntos porcentuales (pps), que para algu-
nos migrantes es la ayuda que necesitan
para contar con una vivienda digna.

Una solucion de vivienda digna en renta
gue esté enfocada en los niveles socioeco-
némicos mas bajos de la poblacion y que
a su vez incentive el empoderamiento y
libertad financiera del hogar, podria ser la
mejor alternativa mientras las familias lo-
gran una estabilidad econdmica minima.
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3.1.1. Tipo y tamano del proyecto

Demostrada la latente necesidad de vivien-
da de los hogares de personas migrantes
venezolanas en Bogota y Soacha, se proce-
de a estructurar el modelo de vivienda en
renta mediante el cual se aborde la proble-
matica de manera progresiva. Para definir
dicho modelo o proyecto, lo primero que se
debe definir es el tipo de vivienda.

La Vivienda de Interés Social (VIS) y la Vi-
vienda de Interés Prioritario (VIP) han sido
los vehiculos de vivienda social mas impor-
tantes mediante los cuales el Estado co-
lombiano les ha dado la oportunidad a los
colombianos de adquirir casa propia. Du-
rante 2021y 2022 el 80% (393.158 viviendas)
del total de viviendas comercializadas en el
pais, fueron VIS y VIP.

Es importante mencionar gue durante
2023 se ha presentado la reduccion en ven-
tas de vivienda mas importante de los Ul-
timos anos, por lo que en junio de 2023 se
completaron 15 meses consecutivos de re-
duccion de las ventas de este tipo de vivien-
da con una disminucion cercana al 50% de
las ventas de vivienda en Colombia; las VIS
y las NO VIS, enfocadas en la clase media,
son los tipos de vivienda que mas se han
visto afectados. Las causas de este compor-
tamiento son multiples y no seran discuti-
das en el presente informe; no obstante, la
necesidad de vivienda en el pais es y segui-
ra siendo latente, por lo menos durante los
proximos ano. Por ello, la apuesta en vivien-
da social del Gobierno nacional y del sector
constructor sigue siendo por la VIS y la VIP,
pues seguiran teniendo mayor demanda.

VENTAS ANUALES DE VIVIENDA VIS

(CAMACOL, Coordenada Urbana, Fincaraiz, Metrocuadrado,
analisis Probogotd, 2023)

Valores para octubre de cada afio

183.031 76179

2018 2019 2020 2021 2022 abr-23 2023
m Ventas ------ Variacion anual

VENTAS ANUALES DE VIVIENDA VIP

(CAMACOL, Coordenada Urbana, Fincaraiz, Metrocuadrado,
analisis Probogota, 2023)

Valores para octubre de cada afio

e 17.273 17.274 16.678
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Cabe mencionar que la buena acogida de
este tipo de vivienda en el pais se debe a
gue es el tipo de vivienda que cuenta con
mMas alternativas de subsidio disponibles en
el mercado. Durante los ultimos tres anos,
el programa Mi Casa Ya ha entregado mas
de 170.000 subsidios de vivienda por medio
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de las modalidades VIS y VIP. De la misma
manera, y como se menciono en el capi-
tulo anterior, alternativas como el subsidio
de vivienda rural y los subsidios entregados
por las cajas de compensacion han impul-
sado a los colombianos a mejorar las condi-
ciones de sus hogares a través de vivienda
VIS y VIP.

N° DE SUBSIDIOS MI CASA YA

(www.datos.gov.co, 2023)

67.542

1918 274

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

TAMANO DE LA OFERTA DE VIVIENDA
NUEVA

(CAMACOL, Coordenada Urbana, Fincaraiz, Metrocuadrado,
analisis Probogotd, 2023)

13%
41%
31%
100%
56% 59%
VIS VIS Renov. VIP

Adicionalmente, los constructores han sido
muy receptivos a la construccion de este
tipo de producto, pues el mercado ha mol-
deado un estandar de vivienda gue consta
de dreas menores a 45 m?y en proyectos de
300 unidades o mas. Esto, sumado al siste-
ma de construccion industrializado les re-
sulta muy conveniente en tiempos y costos
a los constructores.

De acuerdo con las cifras reportadas en
junio de 2023 por Galeria Inmobiliaria, del
100% de la oferta de vivienda nueva VIS vy
VIP disponible en Bogota y Soacha, el 58%
esta compuesta por viviendas con areas
menores a 45 metros cuadrados. Asi mis-
mo, al revisar el comportamiento de los
proyectos VIS y VIP que se estan comercia-
lizando en la region, las cifras de Galeria re-
portaron que un 38% de los proyectos que
tienen unidades de vivienda VIS y/o VIP en
oferta, cuentan con 300 unidades o menos.

Debido a las notorias tendencias del mer-
cado colombiano, al pensar en un modelo
de vivienda en renta el primer escenario
por desarrollar seria un modelo de vivien-
da en el cual se oferten viviendas de interés
social y/o viviendas de interés prioritario con
areas menores a 45 m? teniendo en cuenta
algunos aspectos relevantes para su confi-
guracion arquitectonica y urbanistica.
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TORRES DE APARTAMENTOS

i

VIVIENDA VIS/VIP

BOGOTA /| SOACHA

300 UNIDADES DE 45m?

AMENIDADES

ESPACIOS DE INTEGRACION

ACABADOS COMPLETOS

E1EANNEE
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Para maximizar el aprovechamiento de la tierra y contar
con los beneficios en costo y tiempo del sistema construc-
tivo industrializado, el proyecto por ejecutar debe ser torres
de apartamentos.

Es el tipo de vivienda que mas beneficios econdmicos tie-
ne, tanto para los colombianos como para los desarrolla-
dores.

Bogota y su region colindante concentran la mayoria de
migrantes venezolanos en Colombia.

Aunque el déficit habitacional requiere una oferta mayor,
para un primer escenario se plantea un proyecto de acuer-
do con los estandares de mercado.

Esindispensable contar con amenidades que incentiven la
integracion de los residentes y fomenten la generacion de
comunidad.

Como una de las principales problematicas de la pobla-
cion objetivo es la integracion a la poblacion de acogida, se
plantea un proyecto dirigido 50% a migrantes venezolanos
vy 50% a personas colombianas.

A diferencia de los proyectos VIP/VIP tradicionales, al ser
un proyecto para la renta, debe tener en cuenta que los
apartamentos deben contar con todos los acabados basi-
cos para su habitabilidad.
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3.1.2. Descripcion de unidades

residenciales

Hoy en dia en Colombia no se cuenta con
una norma que regule las condiciones de
terminacion y acabado de las unidades ni
de los proyectos de vivienda; no obstante,
el mismo mercado ha definido un estandar
mediante el cual los constructores lanzan a
la venta sus proyectos.

Especificamente para la vivienda VIS el es-
tandar son unidades de vivienda pequenas
sin acabados y acabados basicos en pasi-
llos y fachadas, por lo que, el diferenciador
y la estrategia que han implementado los
constructores para incentivar este tipo de
proyectos es a través de zonas comunes
atractivas y completas.

De acuerdo con esto y lo evidenciado en
los mas de 24.000 inmuebles analizados en
este proyecto, la configuracion mas apropia-
da para las unidades de vivienda del proyec-
to son las siguientes:

Descripcion de las unidades residenciales:

Area construida: 45 m?

Area habitable: 42 m?

N.° de habitaciones: 1 habitacion
principal y 1 habitacion auxiliar
N.° de bafos: 1 bafo

Zona social: Sala - comedor
Cocina: Cocina abierta

De la misma manera, la configuracion es-
tandar de acabados por tener en cuenta de
acuerdo con la oferta es la siguiente:

Estructura:

Estructura con muros y placas macizas en
concreto de acuerdo con la Norma Sismo
Resistente Colombiana NSR-10. Sistema de
construccion industrializado.

Muros interiores:

Muros en concreto y mamposteria de ladri-
llo, entregados con terminacion en estuco y
pintura. El estuco vy la pintura son un adicio-
nal que se tiene en cuenta por ser un pro-
yecto para la renta.

Pisos:

Area social y habitaciones en piso laminado
o vinilo y guardaescobas en PVC. Banos y
cocina, piso en ceramica. Especificaciones
por definir. Todos los anteriores son un adi-
cional por ser un proyecto para la renta.

Cocinas:
Mesdn en acero inoxidable con estufa de

gas y poceta. Adicional: Salpicadero en ce-
ramica y mueble superior en melamina.
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Vivienda con subsidios, Rosa Imperial - Ciudad Rosaleda (Constructora Bolivar, 2021).

Para poder generar las condiciones basicas de vivienda, los apartamentos deberan contar con:

pisos, pintura en paredes y cielo raso, enchape de banos y cocinas, puertas y muebles de madera.
El mobiliario no esta incluido.
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Fachada:

Muros en mamposteria de ladrillo a la vista.
Acabado y detalles en graniplast. Colores y
especificaciones por definir.

Cielos rasos:

Cielos en losa maciza con acabado en ca-
rraplast. Cajones en drywall para desagues
en banos y cocinas. Acabados de cielo raso
en carraplast como adicional.

Banos:

Enchape de zona humeda en ceramica.
Adicional: muros en pintura texturizada,
combo sanitario, griferia de ducha. Especi-
ficaciones por definir.

Zona de ropas:

Lavadero en concreto, enchape en cera-
mica para perimetro superior. Se entregan
puntos de agua para lavadora.

Puertas:

Puerta principal metalica, puertas de bano

y alcobas en melamina. Especificaciones
por definir.

Ventaneria:

Sistema tradicional de ventanas corredizas
y vidrios fijos. Perfiles en aluminio y vidrio
transparente de entre 3y 4 mm de espesor.

Red de gas:

Red interna para abastecimiento de estufa
y calentador.

Clésets:

Estructura en melamina, sin espaldar ni la-
terales y con puertas batientes. Especifica-
ciones por definir.

Instalaciones eléctricas:

Salidas eléctricas, telefonicasy de television
en espacios correspondientes, de acuerdo
con el Reglamento Técnico de Instalacio-
nes Eléctricas (RETIE).
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Vivienda VIS, Céntrico (Prodesa, 2019).
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Vivienda VIS en Soacha, Serrania del Vinculo (Prodesa, 2019).

Al igual que con las especificaciones de las
unidades de vivienda, la configuracion del
urbanismo y de los acabados en los pun-
tos fijos, siguen una tendencia similar. De
acuerdo con esto, para el proyecto en es-
tructuracion se plantea la siguiente confi-
guracion:

Puntos fijos:

Acabado de muros en mamposteria a la
vista y detalles en graniplast. Cielos en ca-
rraplast, pisos enchapados en ceramica o
tableta gres.

Parqueaderos:

Parqueaderos compartidos, pisos en con-
creto con su respectiva demarcacion y to-
pellantas en concreto.

Cerramiento:

Cerramiento en reja metalica y malla esla-
bonada. Especificaciones por definir.

Ascensores:

Sujeto a configuracion final del proyecto y
al calculo de trafico.

Escaleras:

Barandas metalicas de especificaciones de
acuerdo con norma NSR-10.

Shut de basuras:

Shut metalico o cuarto de basuras, sujeto a
la configuracion final del proyecto.

Salén social:
Muros y cielos acabados en pintura blanca,

piso en material ceramico. Dotacion de co-
cineta y servicios sanitarios.
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Vivienda en arriendo en Bogota (Probogotd, 2023).
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3. Modelo de alquiler: Modelo de alquiler de vivienda

3.1.3. Infraestructura de apoyo

Como se menciond, la infraestructura de
apoyo tiene gran relevancia en los proyec-
tos de vivienda de interés social y aun mas
en el modelo de vivienda en renta para
poblacion migrante, pues sera el espacio
mediante el cual se buscara el desarrollo
integral de los hogares que habiten en el
proyecto.

Las dimensiones y la configuracion arqui-
tectonica definitivas para estos espacios es-
taran sujetas a multiples factores que, para
el estado de avance del proyecto, no estan
definidos en su totalidad, tales como: tama-
fo del predio, topografia del terreno, muni-
cipio de construccion, tratamiento urbanis-
tico del lote y los porcentajes de las cargas
urbanisticas sujetas al caso especifico. No
obstante, en el presente capitulo se incluye
la infraestructura de apoyo minima que se
espera en el modelo planteado.

Parqueaderos:

Parqueaderos comypartidos a cielo abierto.
El numero de parqueaderos dependera de
las condiciones urbanisticas del lote.

Salén social:

Area polivalente para eventos y reuniones

con cocineta, servicios sanitarios, BBQ vy es-
pacio de coworking.

Porteria:
Porteria 24 horas exclusiva para el proyecto.
Cuartos Uutiles:

Un cuarto util cada 10 apartamentos, como
planteamiento inicial; los cuartos Utiles se-
rian para la renta, lo cual podria ayudar a
disminuir los costos de administracion de
la copropiedad.

Cancha muiltiple:

Cancha multiple y zona biosaludable como
punto de integracion entre las comunida-
des.

Bicicleteros:

En el caso especifico de Bogota, el Decre-
to 555 de 2021 establece un minimo de un
bicicletero por cada apartamento, por lo
gue se tendrian que construir al menos 300
bicicleteros. En el caso de Soacha, minimo
135 unidades de acuerdo con los requisitos
del LEED V.4 For residential buildings, el
cual invita a construir bicicleteros al menos
para el 15% de los residentes permanentes,
incentivando el uso de medios de transpor-
tes alternativos.
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Vivienda VIS, Jilguero (Prodesa, 2019).

Vivienda VIP, Brisas de San Pablo (Prodesa, 2019).
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Vivienda VIP, Brisas de San Pablo (Prodesa, 2019).
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Vivienda VIP, Brisas de San Pablo (Prodesa, 2019).

Vivienda Novum Ricaurte (Unidn Andina, 2023).
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3. Modelo de alquiler: Modelo de alquiler de vivienda

3.1.4. Aspectos para el disenho

de un proyecto de vivienda en
renta

meses y es limitada para suplir la demanda de migrantes y locales.

Ademas del proyecto por si solo, debe haber un acompafiamiento a los hogares
en su proceso de estabilizaciéon econémica. Una alternativa es la creacion de un
programa que acompahne a los hogares durante todo su proceso de subsidio.

@ La oferta de vivienda nueva para los estratos 1, 2 y 3 se ha reducido en los Ultimos

El proyecto de vivienda resultante deberd incluir espacios que incentiven la
integracion entre la poblacion migrante vy la poblacion de acogida.

El tamafo definitivo de las unidades de vivienda esta sujeto a la normativa vigente

paraelanoderadicacion del proyecto. Asimismo, esta sujeto al plan de ordenamiento

territorial del municipio donde se lleve a cabo el proyecto.

En el caso especifico de Bogota, el Plan de Ordenamiento Territorial actual (Decreto
55 de 2021), obliga al analisis de las condiciones especificas para cada lote de
acuerdo con los tratamientos urbanisticos, los cuales generan la hoja de ruta para la
definicion puntual de cada caso.

Laubicaciéon esunfactordeterminante en el éxitodel proyecto, pueslaexperiencia
en proyectos similares ha determinado que, incluso teniendo el beneficio, hoy en dia
las personas valoran en gran medida los tiempos de transporte, especificamente en
ciudades como Bogota.

El numero inicial de unidades planteadas para el proyecto no impacta de manera

Hﬁﬂ representativa el déficit habitacional de los migrantes venezolanos en Bogota y
Region; no obstante, abre las puertas a un modelo de vivienda en renta replicable
que si tiene un alcance potencial mucho mas amplio.
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3.2.

DEFINICION DE LOS

SUPUESTOS DEL
MODELO FINANCIERO

La estructuracion de un modelo financiero
que refleje la realizacion del proyecto con
el objetivo de elaborar un modelo replica-
ble de vivienda en renta enfocada en la po-
blacion migrante de Venezuela en Bogota
y Soacha se realizé teniendo en cuenta di-
ferentes supuestos que incluyen varios es-
cenarios y modelos de negocio.

Teniendo en cuenta que el proyecto bus-
ca ofrecer una solucion de vivienda para
la poblacion migrante venezolana ubicada
en Bogota y Soacha, se realizdé un modelo
financiero para cada ubicacion; esto bajo
el entendido de que, aunque estos munici-
pios estan fisicamente unidos, sus merca-
dos inmobiliarios presentan diferentes ca-
racteristicas que hacen necesario realizar
un modelo diferenciado para cada ciudad.

La realizacion de un proyecto de vivienda
en renta se puede abordar desde dos pers-
pectivas de negocio: una primera en la que
se busca el desarrollo del proyecto, es decir,
se realiza la construccion del mismo y, por
ende, se obtienen los beneficios de partici-
par en esta etapa, tales como adquisicion
de las unidades a un valor mas cercano al
costo de construccion y pago durante el
periodo de la construccion de acuerdo con
las necesidades de flujo de la construccion.
Para efectos de la proyeccion financiera
de este escenario, se tiene en cuenta que

se deberan hacer inversiones para la cons-
truccion del proyecto antes de que el mis-
Mo esté generando ingresos, con lo cual el
objetivo es lograr construir el proyecto a un
precio que compense esta forma de ejecu-
tar el proyecto.

Por el otro lado, en vez de participar en el
proyecto desde su construccion, la segun-
da posibilidad es comprar a un constructor
las unidadesya construidas,y no correr ries-
gos de construccion ni hacer grandes des-
embolsos de recursos para la construccion.
Esta modalidad beneficia en el sentido en
gue no se tienen que hacer grandes des-
embolsos durante la construccion ni correr
riesgos de construccion, pero en principio
se compran las unidades a un mayor va-
lor. Ahora, este modelo de negocio asume
gue las unidades se compran en planos, es
decir, que se hace un primer pago inicial
correspondiente al 10% del valor de las uni-
dades y el restante 90% se paga cuando se
haga la entrega de las unidades.

Adicionalmente, se consideraron en la es-
tructuracion de cada modelo financiero y
cada modalidad de negocio, tres escena-
rios posibles, teniendo en cuenta diferen-
tes caracteristicas: (i) Escenario base, (ii) Es-
cenario referente vy (iii) Escenario Objetivo.



0 ileisted el el Salabel

444104

p—

= il

MeddddE e e

o

| § - —
2 % i, — -
X
— g = T R g - TR gy "
y 3
Y, T T 4
Bancolombi. ruw

-

TegasMilenle



120

3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

3.2.1. Descripcion de escenarios

Los tres escenarios escogidos en la aplica-
cion del modelo financiero se basaron en los
estudios realizados previamente como (i) la
caracterizacion de la poblacion vy (ii) el estu-
dio de mercado de la oferta de vivienda.

La gran mayoria de los supuestos de estos
tres escenarios son muy similares para cada
una de las modalidades de negocio explica-
das, la gran diferencia recae principalmen-
te en la renta que pagaran los participantes
en el proyecto.

Para efectos de plantear un proyecto de vi-
vienda en renta que vincule a la poblacion
migrante venezolana, se hicieron los tres
escenarios con el fin de diferenciar como
seria la participacion de esta poblacion.

A ESCENARIO BASE

Considerando el analisis de la caracte-
rizacion de la poblacion se toma como
referencia el ingreso de los hogares ve-
nezolanos para establecer un primer es-
cenario, denominado “escenario base”,
en el cual el canon de arrendamiento
es el valor maximo que podria pagar un
hogar venezolano, bajo el supuesto de
gue un hogar no deberia destinar mas
del 30% de su ingreso mensual. Como
consecuencia de esta condicion, la ren-
ta que pagan los arrendatarios en este
escenario es inferior a la renta de mer-
cado, dado que la capacidad de pago
de la poblacion migrante venezolana
no les permite pagar un canon de mer-
cado.
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

3.2.2. Definicidon del lote y areas

Area del predio:

122

Escenario Escenario Escenario Escenario Escenario Escenario

Base - Referente - Objetivo - Base - Referente - Objetivo -

Desarrollo Desarrollo Desarrollo Construido Construido Construido
Bogota 2.000 m? 3.000 m? 3.000 m3 3.000 m? 3.000 m? 3.000 m?3
Soacha 9.000 m? 9.000 m? 9.000 m? 9.000 m? 9.000 m? 9.000 M3

Teniendo en cuenta las caracteristicas del
proyecto, como el numero y el tamano de
las unidades, se asumen los siguientes su-
puestos de area del predio para cada una
de las ubicaciones seleccionadas.

Como parte del ejercicio de plantear un pi-
loto para un proyecto de vivienda en renta
para la poblacion migrante, uno de los pun-
tos de mayor relevancia es la definicion de
la ubicacion del lote donde se hara el desa-
rrollo inmobiliario. En este aspecto se tuvie-
ron en cuenta las siguientes variables para
definir un lote tipo en Bogota y Soacha que,
en su mayoria, responden al Plan de Orde-
namiento Territorial.

- Se priorizaron los lotes ubicados en el tra-
tamiento urbanistico de renovacion urba-
na, dado que es el tratamiento en el que las
cargas urbanisticas son un poco Mas equi-
libradas en comparacion con otro tipo de
tratamientos establecidos en este instru-
mento de planeacion urbana.

Adicionalmente, para hacer esta priorizacion
se tuvo en cuenta que en las zonas donde se
concentra una Mmayor proporcion de la po-
blacion migrante venezolana es en las loca-
lidades donde hay mayor oferta de predios
en tratamiento de renovacion urbana.

- Se realizé una modelacion urbanistica con
el fin de definir el area del lote que se necesi-
taria para la construccion de un proyecto de
300 unidades, teniendo en cuenta las reglas
de edificabilidad aplicables de acuerdo conla
normatividad vigente aplicable, incluyendo
las cargas urbanisticas. De acuerdo con este
analisis, el area del lote que nos resultd de la
modelacion es, en promedio, de 3.000 m?.
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TRATAMIENTOS URBANISTICOS EN BOGOTA - DECRETO 555 DE 2021

(Plano CU-5.1 Tratamientos Urbanisticos del Decreto 555 de 2021 Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogota. Andlisis Probogota, 2023)

Tratamientos Urbanisticos Area N Predios
Conservacion 11.027.186,99 m? 216
Consolidacion urbanistica No disponible

- Mejoramiento integral 38.905.454,13 m? 185

I Consolidacion general 182.288.714,80 m? 3821

I Desarrolio 39.259.461,51 m? 483

- Revitalizacion urbana No disponible

- Renovacién urbana 69.922.105,05 m?
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

- Es importante resaltar que para determi-
nar las caracteristicas del proyecto se tuvo
en cuenta la condicion establecida en el POT
de Bogota que las viviendas que apliquen
para proyectos de interés social y prioritario
deben tener un area minima de 42 m?.

- Asi mismo, se tuvo en cuenta que el POT
de Bogota establecidé que ninguna unidad
de vivienda nueva puede tener un area in-
ferior a 36 m2.

- Se priorizd un lote tipo ubicado en trata-
miento de desarrollo en el marco del Acuer-
do 046 de 2000, dado gque el municipio
de Soacha cuenta con limitada oferta en
predios de renovacion urbana y el mode-
lo de ordenamiento de dicho municipio le
apuesta al suelo de expansion.

- La modelacion urbanistica arrojo un lote
tipo de 9.000 m? en promedio para las mis-
mas 300 unidades de vivienda del gjercicio
de Bogota. Las condiciones de densidad
gue maneja en POT de Soacha requieren
un predio tres veces mayor que en Bogota,
dado que no se pueden aprovechar indices
de construccion tan altosy maneja una res-
triccion de viviendas por hectarea.

- El municipio de Soacha no contempla
ninguna restriccion de area minima de la
vivienda. Para efectos del ejercicio se realizd
con los mismos 42 m? de la obligacion de
Bogota.
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TRATAMIENTOS URBANISTICOS EN SOACHA - ACUERDO 046 DE 2000

(Plano No 8 Tratamientos Urbanisticos del Acuerdo 046 de 2000 Plan de Ordenamiento Territorial del

municipio de Soacha. Analisis Probogotd, 2023)
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

Area construida: Tomando en considera-
cion las areas de los predios mencionadas
en el item anterior, el area que se quiere ha-
cer en vivienda y el area de circulaciones y
equipamiento comunal, se plantean las si-
guientes areas construidas para cada ubi-
cacion.

Ubicacion  Escenario  Escenario Escenario Escenario Escenario Escenario
Base - Referente -  Objetivo - Base — Referente -  Objetivo -

Desarrollo  Desarrollo Desarrollo  Construido Construido  Construido

Bogota 16.146m2 16.146m2 16.146m2 16.146m2 16.146m2 16.146m2
Soacha 14.830m2 14.830m2 14.830m2 14.830m2 14.830m2 14.830m2

Area neta arrendable: Tomando en con-
sideracion un porcentaje de eficiencia del
77% sobre el area construida para el caso
de Bogota y 83% para el caso de Soacha, se
asumen las siguientes areas arrendables:

Ubicacion  Escenario Escenario Escenario Escenario Escenario Escenario
Base - Referente -  Objetivo -  Base — Referente -  Objetivo -

Desarrollo  Desarrollo  Desarrollo  Construido Construido  Construido

Bogota 12.474m2 12.474m2 12.474m2 12.474m2 12.474m2 12.474m2
Soacha 12.285m2 12.285m2 12.285m2 12.285m2 12.285m2 12.285m2

Numero de unidades: La razdn por la cual
se asumio el numero de unidades es el ta-
mano promedio de una fase para un pro-
yecto devivienda de interés social o priorita-
rioen Bogotay Soacha, el cual esta definido
por la eficiencia constructiva que genera la
construccion de un edificio de este tamano.

Fuente: Probogota, 2023.

Area promedio de las unidades: Para las
areas de las unidades se toma como refe-
rencia el area de las unidades VIS y VIP.

Para el caso de Bogota, se esta tomando el
tamano minimo que debe tener una vivien-
da de interés social que establece el POT de
la ciudad para los predios donde hay obli-
gatoriedad de hacer vivienda de interés
social o vivienda de interés prioritario. Por
otro lado, para el caso de Soacha, aungue
no existe una regulacion que establezca un
area minima para la vivienda de interés so-
cial o prioritario, se asumio la misma area
para las unidades de vivienda.
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Contrario a lo que normalmente se realiza en el desarrollo de proyectos de vivienda en
donde la evaluacion de los predios esta sujeta al aprovechamiento del lote y el nUmero de
unidades de vivienda resultantes, en este proyecto la evaluacion de los predios inicia des-
de un numero de unidades de vivienda definido previamente (300 unidades).

Paso O

Paso 02

Paso 03

Paso 04

I

Unidades de vivienda
Definir el nUmero de unidades de vivienda por desarrollar.

Metros cuadrados construidos

Para el numero de viviendas objetivo, se define el nUme-
ro de m? por construir, teniendo en cuenta una eficiencia
promedio (70%).

Tratamiento urbanistico

A partir de los m? construidos, en simultaneo se debe ha-
cer una evaluacion del tratamiento urbanistico mas reco-
mendable para este tipo de proyecto.

Estimacioén del area requerida

Con el tratamiento definido, la estimacion de las cargas
urbanisticas y cesiones de area, se procede a estimar el
area total requerida para el lote.
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

El analisis detallado de las caracteristicas de un proyecto de vivienda para la renta es funda-
mental para definir un producto que puede ser operado eficientemente.

Torres de apartamentos VIS /VIP Bogota - Soacha

a

300 50% - 50% 12.600 m2
Unidades de vivienda de

Dl T e B Migrantes y colombianos De vivienda habitables

P

Estructura Acabados Parqueaderos
industrializada completos sujetos al lote
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

Diferente al Decreto 190 de 2004, el cual
incentivo el desarrollo de vivienda de inte-
rés social en zonas de tratamiento urbanis-
tico de desarrollo, el Decreto 555 de 2020
(Nuevo POT) bajo su modelo de ocupacion
del territorio incentiva la consolidacion de
la centralidad administrativa existente vy
desincentiva el crecimiento de la ciudad de
manera perimetral.

Debido a lo anterior y a los cambios en la
metodologia de estimacion de las cargas

urbanisticas definidas en el nuevo POT,
cada lote debe ser analizado de manera in-
dependiente de acuerdo con las condicio-
nes especificas que le apliquen.

No obstante, con el fin de hacer los nUme-
ros mas consistentes, en la modelacion del
proyecto por desarrollar se asumio un pre-
dio en tratamiento de renovacion urbana,
puesto que es el tratamiento en el cual las
cargas estan mas equilibradas.

VIVIENDA POT BOGOTA - TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA

(Probogota, 2023)
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El Plan de Ordenamiento de Soacha al ser
un Plan de Ordenamiento Territorial de pri-
mera generacion (aprobado hace mas de
10 anos), plantea escenarios concretos para
el aprovechamiento de los lotes.

Para el escenario base, en el cual se plantea
un lote en tratamiento urbanistico de desa-
rrollo, se estima que la necesidad de area es
de 9.000 m2.

A diferencia de Bogot3, el POT de Soacha
no define la densidad por indices, sino a

traves de la definicion del numero maximo
de unidades de vivienda por hectarea. En el
escenario planteado, se estima un tipo de
densidad alta.

VIVIENDA POT SOACHA - TRATAMIENTO DE DESARROLLO DENSIDAD ALTA

(Probogota, 2023)
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

3.2.3. Cronograma estimado de

desarrollo de un proyecto

Inicio del proyecto: Para la fecha de inicio
de proyecto es importante tener en cuen-
ta una fase de estructuracion del mismo;
para efectos del modelo financiero se asu-
me una fase de estructuracion correspon-
diente a 9 meses contados a partir del 1°
de octubre de 2023; por ende, se toma una
fecha de inicio de ejecucion del proyecto
en junio de 2024. Esta fecha de inicio de
proyecto es una variable independiente de
los escenarios mencionados; es decir que,
para el escenario de desarrollo, la fecha de
inicio de ejecucion comenzara con el inicio
de construccion del proyecto. En el caso del
escenario construido, la fecha de inicio del
proyecto comenzara cuando se realice el
primer pago de la compra de las unidades,
es decir, al momento de pago de la cuota
inicial correspondiente al 10% del valor de
las unidades.

Inicio de construccién: El modelo asume
una fecha de inicio de construccion en la
misma fecha de inicio de proyeccion, es de-
cir, junio de 2024, teniendo en cuenta gque
es la primera fase del proyecto. Es impor-
tante mencionar que esta fecha solo apli-
ca para los escenarios de la modalidad de
desarrollo, y no para el modelo de negocio
construido, en el gue como se menciond, la
fecha de inicio es la fecha en la que se reali-
za el primer pago.

Duracién de la construccién: Para los es-
cenarios del modelo en la modalidad de
desarrollo, se establece un periodo de cons-
truccion de 20 meses, tomando en consi-

deracion que este periodo es el tiempo pro-
medio estimado para la construccion de un
proyecto de interés social de 300 unidades
mediante un sistema de construccion in-
dustrializado y bajo condiciones estandar
gue incluyen unas subetapas de movi-
miento de tierras, cimentacion, estructura,
mMamposteria, redes, mortero y panete, en-
chapes estucoy pintura, ventaneria, carpin-
teria metalica y en madera, alistamiento vy
urbanismo interno. Es relevante mencionar
gue en la duracion exacta del proyecto por
ejecutar estara sujeta a las especificaciones
de disefo finales, complejidad del terrenoy
condiciones de tiempo.

Es importante tener en cuenta que “perio-
do de operacion” se refiere al periodo du-
rante el cual se hace la administracion de
las unidades bajo el modelo de renta.

20 meses

es el tiempo promedio estimado para la
construccion de un proyecto de interés so-
cial de 300 unidades mediante un sistema
de construccion industrializado y lbajo con-
diciones estandar. No obstante, la duracion
exacta del proyecto por ejecutar estara su-
jeta a las especificaciones de disefo finales,
complejidad del terreno y condiciones de
tiempo.
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TIEMPOS DEL PROYECTO PARA EL MODELO DE NEGOCIO DE DESARROLLO
(Analisis Probogotad, 2023)

ANO | ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 +
@ [ @ | o EINEEEIET o | @ | o | o
m Inicio: Coordinacion de stakeholders y conformacion del equipo

~3 meses

Disefio: Disefio y coordinacion del producto a desarrollar

m Preconstruccion: Licencias y permisos, presupuesto detallado, contratacion

de las actividades de construccién y programacion detallada del proyecto
~6 meses »
Construccion: Construccién del proyecto

Pre
Entregas: Entrega de las viviendas a los beneficiarios

~6 meses Operacién y mantenimiento: Gestion inmobiliaria, atencion de garantias,

acompafiamiento a los beneficiarios y mantenimiento del proyecto
‘ Construccion

~20 meses

30 meses de desarrollo

.. ~3
90 meses de operacion meses

Operacién y Mantenimiento

TIEMPO TOTAL DEL PROYECTO - ESCENARIO DESARROLLO

00 O1 02 03 04 05 06 07 08 09 10 M 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

MOV. DE TIERRAS

CIMENTACION [ 3meses ]
ESTRUCTURA

MAMPOSTERIA

REDES
MORTERO Y PANETE

ENCHAPES

ESTUCO Y PINTURA
VENTANERIA
CARP. METALICA [ 3meses ]
CARP. MADERA
ALISTAMIENTO [ 3 meses |

URBANISMO INTERNO
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

3.2.4. Presupuesto del proyecto

Los costos de construccion del proyecto
son tomados de fuentes del sector como
Construdata, o proyectos que actualmen-
te estan desarrollando constructoras como
Urakiy Octava-Urbana, que reflejan las con-
diciones actuales de mercado.

Por otro lado, para el escenario construi-
do se asume un costo de inversion total
gue corresponde al valor de la compra de
las unidades para cada escenario al precio
establecido para vivienda de interés social
prioritario.

Es importante mencionar que si bien en el
escenario construido Nno se asumen costos
directos de construccion, para efectos del
modelo, se asumen unos precios de com-
pra para cada rubro de inversion que tenga
el proyecto repartiendo el valor de comypra
en los rubros que tiene la inversion.

COSTO DEL LOTE

(PORCENTAJE SOBRE LOS COSTOS TOTALES)

Es una practica de mercado que toma
un porcentaje sobre las ventas totales
para calcular el valor de un terreno que
sera destinado a un proyecto de vivien-
da para la venta.

Sin embargo, para efectos del modelo
financiero, teniendo en cuenta que el
proyecto no es de vivienda en venta,
sino de vivienda en renta, se define el
valor del lote como un % sobre los cos-
tos totales del proyecto. Para Bogota,
este valor seria de COP 5306 MMy para
Soacha, de COP 4.219 MM.
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

PRESUPUESTO DETALLADO DE CONSTRUCCION DE UN PROYECTO DE
VIVIENDA EN RENTA VIS 300 UNIDADES - COSTOS DIRECTOS

(Presupuestos reales de construccion de vivienda VIS, analisis Probogot3, 2023)
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PRESUPUESTO DETALLADO DE CONSTRUCCION DE UN PROYECTO DE
VIVIENDA VIS EN RENTA 300 UNIDADES- COSTOS INDIRECTOS

(Presupuestos reales de construccion de vivienda VIS, andlisis Probogot3, 2023)
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

3.2.5. Costos de financiacion

Para la definicion de los supuestos de fi-
nanciacion del presupuesto, es importante
tener presente que si bien ambos modelos
de negocio requieren una financiacion, es-
tos no tienen en cuenta la misma estructu-
ra de financiacion debido a las particulari-
dades de cada uno.

En el caso del modelo de negocio de desa-
rrollo, la estructura de capital debe tener en
cuenta un crédito constructor para la finan-
ciacion de la obra y luego un crédito de lar-
go plazo que se paga con la operacion del
activo. En el caso del modelo construido, no
es necesario tener un crédito constructor,
pues las unidades se adquieren construi-
das.

Teniendo en cuenta el presupuesto men-
cionado en la pag. 132, el proyecto requiere
una inversion total de COP 43.203 MM en el
caso de Bogotay COP 39.380 MM para Soa-
cha; por ende, se considera una estructura
de financiacion que contempla un crédito
constructor y de largo plazo.

A continuacion, se define la estructura de
deuda contemplada en el modelo financiero.

Crédito constructor: Corresponde al des-
embolso de deuda para la construccion
del proyecto con sus respectivos intereses y
amortizacionesy solo se asume en los esce-
narios de desarrollo.

Monto del crédito: Teniendo en cuenta
las practicas actuales de las entidades
financieras, se asume que el crédito
constructor tendra un valor equivalen-
te a aproximadamente el 60% de la in-
version total, considerando que las en-
tidades financieras no desembolsan un
crédito por la totalidad de la inversion
de un proyecto; por ende, se estable-
ce un porcentaje sobre la inversion to-
tal acorde con la estructura que tenga
cada proyecto. Para efectos del presen-
te proyecto se asume un desembolso
de crédito por COP 25445 MM en el
caso de Bogota y COP 23.370 MM para
el caso de Soacha.

Intereses: La tasa de interés de esta
deuda es del 14% E.A. tomando como
referencia valores de mercado en el
ano 2023.

Amortizacion: La amortizacion del cré-
dito constructor se da en el momento
de finalizar la etapa de construccion.
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TASA COLOCACION CREDITO ESTRUCTURA DE
CONSTRUCTOR CAPITAL

20
15 Construccion: ee
0 W‘M‘\V\A’w
B Deuda
5 M Largo Plazo: 44% B Equity

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

= Tasa ( Colocadén en COP)  e=mm=Tasa ( Colocacion en UVR)

TASA COLOCACION CREDITO COMERCIAL (PREFERENCIAL O CORPORATIVO)

20

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

e Tasa (Colocacion en COP)

INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR (IPC)

16
14
12
10

8

6
4
2
0

2010 2010 2011 2012 2013 2014 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2019 2020 2021 2022 2023

e nflacion total

Fuente: BanRep, junio 2023.
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

Deuda largo plazo: Tomando en considera-
cion que la operacion del proyecto comien-
za finalizada la etapa de construcciony, por
ende, solo se tienen ingresos después de
esta etapa, el proyecto asume un segun-
do creédito con el cual se amortiza el crédi-
to constructor en el plazo establecido vy la
deuda pasa a otra modalidad de deuda en
donde el desembolso es el pago de la deu-
da del crédito constructor pactada a una
tasa de interés.

Intereses: Para este caso se asume una
tasa de interés del 12% E.A. tomando
como referencia valores de mercado en
elano 2023y teniendo en cuenta que el
plazo de esta deuda es superior al plazo
de la deuda constructor.

Amortizacién: Después de cumplidos
los 12 meses de gracia, se comienza a
amortizar la deuda con una cuota que
cubra el 35% de la deuda hasta el ano
10 del proyecto y en el mes 120 del pro-
yecto se realiza la amortizacion del 65%
restante.

Es importante resaltar que el objetivo de |a
deuda de largo plazo es financiar una par-
te de la inversion total del proyecto vy, por
ende, aplica para todos los escenarios y mo-
delos de negocio; es decir, tanto para el de
desarrollo como para el de compra de las
unidades construidas.

De todos modos, es importante mencionar,
tal como se resalta en el andlisis financiero,
gue en los escenarios en los que la rentabi-
lidad sea inferior a la tasa de interés, el es-
cenario por considerar sera el que no tiene
endeudamiento, dado que en esos casos el
endeudamiento hace que la rentabilidad
del proyecto sea inferior.

En las actuales condiciones de la economia
colombiana, este caso no es tan extrano,
dado que durante el segundo semestre de
2022 y el primero de 2023, la tasa de inter-
vencion del Banco de la Republica experi-
mento el crecimiento mas rapido de este
siglo.
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

3.2.6. Estimacion del canon de

arrendamiento

Es evidente la incidencia gue tienen facto-
res como el tamano, antiguedad, y ubica-
cion en el valor de renta de una vivienda; no
obstante, para la definicién de un escenario
base se debe observar el comportamiento
promedio del mercado objetivo.

PRECIO DE RENTA POR M2SEGUN
TAMANO

24 838

Estratos 1,2y 3 en Bogotd
18 689 18 512
17 816 17778
| I 16593 |
<50

50-75 75-100 100- 150 150 - 200 >200

|VALORES OBJETIVO

42m?

$20.400/m?
RENTA OBJETIVO $85 6.400/mes

VALOR OBJETIVO POR M?

El valor promedio de la oferta de vivienda
disponible en renta en estrato 2 en Bogota
es de COP 17.014 por m? incluida la admi-
nistracion. Para un proyecto nuevo de uni-
dades de vivienda de 42 m? se estima que
el valor alcance los COP 20.400 por m?y un
valor total al mes de COP 856.400 en un es-
cenario conservador.

PRECIO PROMEDIO DE RENTA SEGUN
ESTRATO

Por m? Por unidad de vivienda
22.847/m? 1.375.751
o W
e
mﬁ 17.014/m? 983.588
15.306/m? 693.643

Incluyen administracion

RENTA POR M2 SEGUN ANTIGUEDAD
meer ! N -

9als

= 19314
afios

16 a30

= 18 949
afios

Moo I

o 20074
afios

Fuente: Fincaraiz y Metrocuadrado, analisis Probogotd, 2023.
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Igual que en el caso de Bogota, los factores
de tamano, antiguedad, y ubicacion inci-
den en el valor de renta de la vivienda.

PRECIO DE RENTA POR M2 SEGUN
TAMANO

14235

1937 11409 10978
9702
l 8796
<50

50-75 75-100 100-150 150 - 200 >200

Estratos 1,2y 3 en Bogota

|VALORES OBJETIVO

42m?
$15.600/m?

Sin administracion el valor es de 13.000/m?

$655.200/mes

AREA PROMEDIO OBJETIVO

VALOR OBJETIVO POR M?

Incluye administracion

El valor promedio de la oferta de vivienda
disponible en renta en estrato 2 en Soacha
es de COP 12773 por m? Para un proyec-
to nuevo de unidades de vivienda de 42
m? se estima que el valor alcance los COP
15.600 por m?y un valor total al mes de COP
655.200 en un escenario conservador.

PRECIO PROMEDIO DE RENTA
SEGUN ESTRATO

Por m? Por unidad de vivienda
13.221/m? 651.880
o QW
e
IE, 12.773/m? 689.572
12.849/m? 528.000

Incluyen administracién

|RENTA POR M2 SEGUN ANTIGUEDAD
menra 1 a0 | | 0 2

16 a 30 afios 12 480

Fuente: Fincaraiz y Metrocuadrado, analisis Probogotd, 2023.
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

3.2.7. Programa de subsidio

para la renta

OBJETIVO DEL PROGRAMA REQUISITOS

Apoyar mediante un subsidio de arrenda- O Contar coningresos familiaresigua-
miento a los hogares en condiciones de les o inferiores a 1,5 SMMLV.

déficit habitacional de migrantes venezo-

lanos en Bogota y Soacha. O No ser propietario de una vivienda.

0 No haber sido beneficiario de nin-
gun otro subsidio de vivienda.

APORTE/SUBSIDIO

Bogota: Soacha: O En el caso de los migrantes venezo-

COP 306.400/mes COP 305.200/mes lanos, contar con PPT (Permiso de
Proteccion Temporal).

0 Acompahar de manera periddica a

DU RACléN a los hogares.

36 meses.

HOGARES BENEFICIADOS

900 hogares en total para mas de 2.700
personas dado el tamano promedio de ho-
gares; 300 hogares por cortes de 36 meses.
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El programa de vivienda social estara com-
puesto por un ciclo de 5 etapas, las cuales
en su totalidad completaran los 36 meses
de beneficio.

Ademas del beneficio econdmico brinda-
do, el objetivo del programa es acompanar
y capacitar a las personas para que al final

Inicio del subsidio

hogares

st Nicio e e,
Inanciera para los
criterios SUBSIDIO hogares

establecidos

=
— de renta,
CLASIFICACION consignado al EDUCACION
Seleccid _ gestor FINANCIERA
eleccion de los inmobiliario

Programa de

beneficiados
durante todo el

periodo del
subsidio

del periodo de subsidio, las familias logren
su independencia econdmica con unas
condiciones de vida digna.

Las cabezas de
hogar que logren

completar el
programa de
educacion

—
. DE BENEFICIO
certificado
Una vez
completado el
CERTIFICADO DE periodo de INICIO DE NUEVO

COMPLETADO

subsidio, la familia SUBSIDIO

debera entregar la
vivienda, la cual
sera asignada a un
nuevo hogar

. 36 meses .

Fuente: Analisis Probogota, 2023.
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

3.2.8. Linea de tiempo

programa y proyecto

| CONSTRUCCION (PROYECTO)

W Crédito constructor
B Costos del proyecto
B Lote

Donante

LlLLL-

Preoperativos

M Deuda largo plazo
B Pago crédito constructor
M Pago deuda largo plazo

Focos de financiacién impacto o beneficios 75—

B Renta no financiada
~H Renta financiada

ESTRUCTURACION (PROYECTO)

M Costos de estructuracion

Donante

Ingreso por
Afio 8 rentas

Preoperativos

0 Mes 2 Mes 4 Mes 6 Mes 7 Mes 10 Mes 12

|

Inversionista

M Deuda largo plazo
B Compra del proyecto

B Pago deuda largo plazo
Focos de financiacién impacto o beneficios M Renta no financiada

B Renta financiada

Fuente: Analisis Probogota, 2023.
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

3.2.9. Principales variables de

mercado durante la operacién

Probabilidad de renovacion

Probabilidad de que un arrendatario renue-
ve su contrato de arrendamiento una vez su
contrato en curso haya terminado. Para el
proyecto se estima una estancia maxima
de 30 meses; una vez cumplido dicho tiem-
po, la probabilidad de renovacion es 0%.

Costos de capital

Hace referencia a los costos para mejorar o
extender las condiciones fisicas de un acti-
vo. La copropiedad al contar con una ad-
ministracion tiene en cuenta este costo en
su presupuesto, por lo que para el proyecto
Unicamente se hace una reserva de 500/m?2
(Reserva de CapkEx).

Comisién del operador

Esta determinada por la comision pagada
al operador inmobiliario, por hacer una co-
rrecta gestion de los inmuebles y asegurar
su ocupacion. Para el proyecto se estima
una comision del 8% de los ingresos brutos
por arrendamiento.

Periodo de absorcion

Esta determinado por el tiempo en meses
gue tarda el inmueble en ser ocupado a
partir de la terminacion de la construccion.
Para el proyecto se plantea un periodo de
3 meses (4,5 apartamentos entregados por
dia).

Costos de operacién

Hace referencia a los costos incurridos en la
operacion normal del inmueble. La copro-
piedad al contar con una administracion,
Nno se genera un rubro para este costo; no
obstante, se hace una reserva de 1.000/m? al
ano (Reserva de OpEX).

Vacancia por renovacion

Esta determinada por el area arrendable
gue no esta ocupada. Para la operacion del
proyecto se estima una vacancia a la termi-
nacion de cada contrato por un periodo de
un mes.
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Marketing y legales

Gastos de publicidad y mercado del proyec-
to 3% de los ingresos durante los primeros
tres mesesy 1% del mes cuatro en adelante.
Para los gastos legales y contables se esti-
ma un valor de COP 100.000/unidad al afo.

Pérdida de cartera

Reduccion de los ingresos a causa del no
pago de la renta. Se estima gue para el
proyecto esté alrededor del 2% de los in-
gresos brutos.

Comision fiduciaria

2,4 SMMLV/ mes.

Mejoras al arrendatario

Rubro destinado a realizar mejoras o repa-
raciones a los inmuebles cada vez que hay
una terminacion de contrato. Para el pre-
sente proyecto se estima un valor de COP
45.000/m?.

Seguro

2% del valor total de inmueble.
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3. Modelo de alquiler: Definicion de los supuestos del modelo financiero

AREAS

3 Bogota

Areadel predio ... 3.000 m2

Area construida ... 18.000 M2
Area neta arrendable ... 12.600 m?
NUmero de unidades ... 300

Area promedio por unidad ... 42 m2

3 Soacha

Area del predio ... 9.000 m2
Area construida.......ccccocccvvcoc.a 14.829 m?2
Area neta arrendable ... 12.285 m?
NUmerode unidades ... ,293

Area promedio por unidad .42 m?

TIEMPOS
Periodo de operacién

3 Bogota y Soacha

e' PRESUPUESTO

Q Bogota y Soacha
L \/ 4

Costos directos ... COP 1.530.000 /m?
Costos indirectos ... COP 200.000 /m?2
Costos acabados s COP 400.000 /m2
HoNorarios ... COP 229.500 /m?2

Fuente: Analisis Probogotd, 2023.

LOTE

Bogota .. ... 14% sobre los costos totales

Soacha ... 12% sobre los costos totales

Bogota y Soacha

B 0w [
O
m
C
O
>

Tasa de interés deuda constructor ...........14% E.A.

Tasa de interés deuda largoplazo......... 12% E.A.
//‘ MERCADO
-I'
Q Bogota y Soacha
L \/ 4
IPC . . . .. 4% anual
SMMLV 1 COP 1.160.000

/ﬁ\ OPERACION

(5 ) Valor de arrendamiento
9' Bogota

Base ...............COP 441000 unidad al mes
Referente................. COP 714.000 unidad al mes

Objetivo ... COP 966.000 unidad al mes
9' Soacha

Base ..o COP 441.000 unidad al mes
Referente... ....COP 546.000 unidad al mes

Objetivo ... COP 714.000 unidad al mes
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A Vacancia estructural

Q Bogota y Soacha
L \/ 4

Base ..ol . 5%
Referente ... 5%
Objetivo ... 2%

\’\ Pérdida de cartera

3 Bogotd y Soacha

Ingresos de arrendamiento ... 2%

9 Término de contratos

Q Bogota y Soacha
L \/ ]

Base .. 30 meses
Referente ..o 30 meses
Objetivo ... ... 36 meses

(;J Vacancia por renovacion

Q Bogota y Soacha
“»

Base ..o 3 meses
Referente ... 3 meses
Objetivo ... 1 mes

@ GASTOS OPERATIVOS
o

Q Bogota y Soacha
L \/ 4

Administracién ...

Comisién del operador ...
Marketing ...

Legales y contables

Reservas Opex.........
Comisién fiduciaria ...

20% sobre el canon de
arrendamiento

10% sobre el 5% del valor
de la administraciéon
0,5% sobre el valor del
avallo catastral

3,5% de los ingresos
efectivos

3% de los ingresos
efectivos

.. COP 100.000 /und anual;

después de los
primeros 3 meses
COP 50.000 /und anual

2% sobre los ingresos
efectivos

COP 100.000 /m?2 anual
2,4 SMMLV

1 GASTOS DE CAPITAL

B

3 Bogotda y Soacha

Mejoras

Reservas CapeX ...............
Reservas Opex ...

.. COP 45.000 al momento

de renovacién

COP 500 /m2 anual
COP 40.000 /m?2
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3.5.

ANALISIS FINANCIERO

DE RESULTADOS DEL
MODELO

El primer fondo de inversion responsable
—definida como una estrategia y practi-
ca para incorporar factores ambientales,
sociales y de gobierno corporativo (ASG)
en las decisiones de inversion y el ejercicio
activo de la propiedad— Pax World Fund,
nacio en Estados Unidos en 1971 y surgio
como respuesta de los inversores a las
companias estadounidenses que tuviesen
algun vinculo o relacion con la guerra de
Vietnam, excluyéndolas de su cartera.

Desde ese entonces, el movimiento eco-
l6gico, la creciente conciencia sobre las
problematicas sociales y laborales, y el sur-
gimiento del gobierno corporativo como
un aspecto critico de los negocios fueron
factores que determinaron la necesidad de
involucrar estos aspectos a los negocios y
proyectos de inversion. Asi mismo, desde
inicio del nuevo siglo economistas de reco-
nocimiento mundial, como Joseph Stiglitz
y Tomas Piketty, han puesto en la agenda
mundial cuestionamientos al sistema capi-
talista que solo se fija en la rentabilidad de
las empresas y deja de lado las consecuen-
cia sociales y ambientales del modelo.

Asi las cosas, desde la ultima década se
han incrementado los inversionistas de-
nominados de impacto social, quienes no
solo incluyen en su analisis la rentabilidad
financiera, sino también indicadores socia-

les, ambientales y de gobernanza que con-
sideran importante a la hora de hacer una
inversion; especificamente, el Network Glo-
bal de Inversionistas de Impacto (GIIN, por
sus siglas en inglés) define las inversiones
de impacto como aquellas efectuadas con
la intencidon de generar un impacto social
y ambiental medibles, al tiempo que gene-
ran retornos financieros. Esta organizacion
estima que para 2022 habia cerca de USD 1,1
trillones en inversiones que pueden ser cla-
sificadas como inversiones de impacto.

Dentro de este espectro de inversiones de
impacto, se estima que aproximadamente
el 26% se han hecho por debajo de renta-
bilidades de mercado, como se puede evi-
denciar en el siguiente grafico:

RETURN SEEKERS (New Private Markets, 2022)

WRentabilidad de tasa de mercado
ajustada al riesgo

W Rentabilidad inferior a la del
mercado: mas cerca de la tasa del
mercado

Rentabilidad inferior a la del
mercado: mas cerca de la
preservacion del capital



Asi mismo, el GIIN estima que cerca del
17% de los activos en administracion bajo
estrategias de inversiones de impacto, esta
invertido en activos reales.

Esta informacion es de suma importancia,
dado que el proyecto objeto de |la presente
consultoria esta enfocado en la poblacion
migrante venezolana, que es una pobla-
cion vulnerable, sobre la que cualquier in-
tervencion tendra un considerable impacto
social. La propuesta que se ha presentado
incluye la vinculacion de unos inversionis-
tas de impacto que estén dispuestos a in-
vertir en la adquisicion de las unidades de
interés prioritario que se utilizarian para el
programa.

En este sentido, en el presente documento
se describen los indicadores sociales que
buscan cumplir y medir la realizacion del
proyectoy el programa, y que permitan, no
solo la vinculacion de inversionistas de im-
pacto, sino mejorar las condiciones en las
gue vive la poblacion migrante venezolana
en Bogota y Soacha.



3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

3.3.1. Definicion de rentabilidad

objetivo

TIR OBJETIVO 14%

Para la definicion de la rentabilidad objetivo se tuvieron en
cuenta las siguientes consideraciones.

1. El escenario base toma un valor de arrendamiento acorde
con el 30% de los ingresos de los hogares venezolanos, por el
cual, la tasa interna de retorno (TIR) de este escenario no es
viable considerando todos los costos y gastos del proyecto.

2. El escenario referente toma un valor de arrendamiento
acorde con valores actuales de mercado, en el cual,
asumiendo la realizacion de un proyecto VIS o VIP para la
renta, la TIR del proyecto no es viable con las condiciones
actuales del mercado.

3. Teniendo en cuenta lo anterior, se define el escenario
objetivo con el propdsito de llegar a una TIR del 14%, de
acuerdo con las necesidades del proyecto y del mercado.

4. La idea es lograr una TIR que haga el proyecto atractivo
para inversionistas de impacte gue hagan la inversion en el
desarrollo del proyecto o la compra de las unidades
construidas.

Fuente: Analisis Probogota, 2023.

TIR MERCADO 15%

Tasa libre de Riesgo (Rf) 3,72% 372% 372% 372% 372%
Prima de Mercado (MP) 6,64 % 6,64 % 6,64 % 6,64 % 6,64 %
Beta D esapalancado (BU) 0,67 0,67 0,67 0,67 0,67
Impuestos(t) 35,00 % 35,00 % 35,00 % 35,00 % 35,00 %
D /E (damodaran) 77,33 % 77,33 % 77,33 % 77,33 % 77,33 %
Beta Apalancado (BL) 1,01 1,01 1,01 1,01 1,01
Riesgo Pais (Rc) 332% 332% 332% 332% 332%
Riesgo Construccidn 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 %
KeUSD 16,75 % 16,75 % 16,75 % 16,75 % 16,75 %
Inflacién Colombia 9,00 % 4,60 % 3,60 % 320% 3,10 %
Inflacién EEUU 4,10 % 2,50 % 2,30 % 2,30 % 2,30 %
Ke COP 22,25 % 19,14 % 18,24 % 17,78 % 17,66 %
Kd 12% 12% 12% 12% 12%
% Deuda 70% 70% 70% 70% 70%
% Equity 30% 30% 30% 30% 30%

Descuento sodial 1% 0% 0% 0% 0%

TIR Objetivo 14% 14% 14% 14% 14%|

Este cuadro muestra las variables que se
tienen en cuenta para determinar la renta-
bilidad objetivo para un proyecto inmobilia-
rio en las actuales condiciones macroeco-
nomicas y de mercado colombianas, entre
las que se encuentran el riesgo pais y los
retornos de las rentas fija y variable.
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3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

3.3.2. Definicion de un margen

de utilidad objetivo para el
proyecto

MARGEN OBIJETIVO 80%

Fuente: Analisis Probogota, 2023.

MARGEN NOI

Objetivo (Desarrollo) Objetivo (Construido) Objetivo (Desarrollo) Objetivo (Construidc

I R R R
Ingresos Brutos Potenciales 36.405.708.880 42.365.184.285 26.500.861.866 30.838.951.670
Ingresos Arendamiento 36.158.672.409 42.133.779.585 26.321.036.240 30.670.504.902
Vacancia Estructural - 715.762.338 - 835733435 - 521.025.944 - 608.356.684
Perdida Cartera - 708.858.201 - 825.960.923 - 516.000.206 - 601.242.964
Vacancia por renovacion - 740716.477 - 1.113.015.060 - 539.190.848 - 810.198.709
Ingreso Bruto Efectivo 33.993.335.393 39.359.070.167 24.744.819.242 28.650.706.545
Administracion - 149.029.102 - 219.184.452 - 108.482.976 - 159.551.264
Senvicios en Vacancia - 14.902.910 - 21918445 - 10.848.298 - 15.955.126
Predial - 1617.459.186 - 1.410.703.352 - 1.316.302.827 - 1.158.918.835
Operador - 1.737.447.325 - 2.019.875.934 - 1.304.567.989 - 1.516.346.683
Seguro - 694.681.037 - 809.441.705 - 505.680.202 - 589.218.105
Resenas OpexPropiedad - 129.722620 - 150.763.699 - 127.757.126 - 148.479.401
Costo Fiduciaria - 347424507 - 403.776.950 - 347.424 507 - 403.776.950
Devolucién de iva 1.933.867.873 - 1.776.138.971 1.426.624.682
Total Gastos Operativos - 2.756.798.815 - 5.035.664.538 - 1.944.924.954 - 2.565.621.682

NOI 31.236.536.578 34.323.405.630 22.799.894.288 26.085.084.862
[Margen NOI 92% 87% 92% 919

Es importante tener en cuenta que el mar-
gen NOI esta dando en promedio 90% en
la medida en que dentro del escenario ob-
jetivo existe una ayuda econdmica adicio-
nal gue complementa el valor que deben
pagar los hogares venezolanos y colombia-
nos de bajos ingresos. En caso de que no se
tenga en cuenta esta ayuda, el margen NOI
seria inferior.
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3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

3.3.3. Definicion de la mejor

estructura de capital (Deuda-
Equity)

Para la definicion de la estructura D/E se ESTRUCTURA DE DEUDA
tuvieron en cuenta las siguientes conside-
raciones.

Tipo de escenario para definir el tipo de
deuda: en el caso del desarrollo se incluye el
crédito constructor y de largo plazo y en el
caso del construido solo la deuda de largo
plazo encaminada a financiar la compra de
las unidades construidas.

Para el escenario de desarrollo se tuvieron
en cuenta las practicas de mercado como
el desembolso de crédito por parte de los
bancos gue normalmente prestan un mon-
to para la inversion que esta asociado a la
construccion.

Para el escenario construido se tuvieron
en cuenta las tasas de interés actuales del
mercado y la TIR objetivo del proyecto, ya
que, para lograr dicha TIR, el grado de en-
deudamiento no podia ser muy alto debido
a los niveles actuales de las tasas de interés.
En la medida en que las tasas de interés se
reduzcan, incluir el endeudamiento podra
hacer que las rentabilidades mejoren.

Fuente: Analisis Probogota, 2023.

158



Vivienda en renta: Modelo replicable enfocado en la poblacion migrante en Bogot4, D.C. y Soacha

ESTRUCTURA D/E

159



160

3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

3.3.4. Proyeccion del flujo de

caja

Resultados financieros:
- Inversion necesaria de COP 43203 MM.

- Tasas internas de retorno por debajo del
objetivo planteado.

- Valor de salida sin utilidad en los escena-
rios base y referente.

A pesar de que los resultados operativos
tienen un margen superior al 85%, con-
siderando la inversion del proyecto, no
se logra llegar a la rentabilidad objetivo
del mercado.

ESCENARIO BASE EN DESARROLLO
60.000

40.000

20.000

1247 1297 879 1403 1416 1.037 1578 I
- e
2024 4& a.alh 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

-20.000 [EWAE] 16972
-40.000 -17.311

ESTADO DE RESULTADOS EN
ESCENARIO BASE EN DESARROLLO

Ingreso Bruto Efectivo 14.093.237.416
Gastos Operativos Totales - 1.534.932.977
NOI 12.558.304.439
Gastos Capitales Totales = 66.624.188
EBITDA 12.491.680.251
Impuestos sobre ingresos netos - 76.879.977
Impuestos sobre gastos - 6.406.229
FFO 12.408.394.045
Total CAPEX: Inversion Desarollo - 43.203.691.592
Salida 43.203.691.592
Flujo Caja Libre 12.408.394.045
TIR Desapalancada / MOIC 3,20% 1,30
TR Apalancada / MOIC 0,00% 0,40

Nota: Para el calculo de la TIR se tiene en cuenta el valor de venta de las unidades inmobiliarias al ginal del periodo de ana-

lisis, que es la barra que se ve al final.
Fuente: Analisis Probogotd, 2023.
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ESCENARIO REFERENTE EN DESARROLLO

60.000

40.000

20.000

2.169 2.255 1.585 2440 2467 1.861 2744 I

.
2024 @ @ 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

-20.000
-40.000

ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO

REFERENTE EN DESARROLLO

|ESCENARIO OBIJETIVO EN DESARROLLO

80.000
60.000
40.000

20.000

-20.000

-40.000

3.153 3.279 3.064 3.547 3.689 3.443 3.990 I
- - - - - - -

.
2024 @ @ 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO
OBJETIVO EN DESARROLLO

Ingreso Bruto Efectivo 22.818.901.250 Ingreso Bruto Efectivo 33.993.335.393
Gastos Operativos Totales 2.285.937.782 Gastos Operativos Totales - 2.756.798.815
NOI 20.532.963.468 NOI 31.236.536.578
Gastos Capitales Totales 66.624.188 Gastos Capitales Totales - 65.326.030
EBITDA 20.466.339.280 EBITDA 31.171.210.548
Impuestos sobre ingresos netos 124.478.738 Impuestos sobre ingresos netes - 173.670.259
Impuestos sobre gastos 9.410.248 Impuestos sobre gastos - 11.288.499
FFO 20.332.450.294 FFO 30.986.251.789
Total CAPEX: Inversion Desarrollo 43.203.691.592 Total CAPEX: Inversion Desarrollo - 43.203.691.592
Salida 43.203.691.592 Salida 54.227.998.994
Flujo Caja Libre 20.332.450.294 Flujo Caja Libre 42.010.559.191
TIR Desapalancada / MOIC 5,22% 1,49 TIR Desapalancada / MOIC 9,73% 2,01
TIR Apalancada / MOIC 0,00% 0,46 TIR Apalancada / MOIC 2,41% 0,81

Fuente: Analisis Probogotd, 2023.
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3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

Resultados financieros:
- Inversion necesaria de COP 32.638 MM.

- Tasas internas de retorno por debajo del
objetivo planteado para los escenarios base
y referente.

-Valor desalida sin utilidad en el escenario base.

A pesar de que los resultados operativos tie-
nen un mMargen superior al 85%, en los esce-
narios base y referente, no se logra llegar a
la TIR objetivo.

El escenario objetivo es el Unico escenario
con una TIR de acuerdo con los valores de
mercado.

Apalancar el proyecto en el escenario ob-
jetivo obtiene unos mejores resultados, ya
gue la tasa de interés solo en este escenario
es mas baja que la TIR.

ESCENARIO BASE EN DESARROLLO

£0.000 56.220
40.000
20.000

1.257 |.3o7 1.414 1.427 1.056 1.590

|
%# % 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
-20000 -15.90-15913

ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO
BASE EN DESARROLLO

Ingreso Bruto Efectivo 18.592.610.359
Gastos Operativos Totales - 3.587.855.054
NOI 15.004.755.304
Gastos Capitales Totales 65.641.441
EBITDA 14.939.113.864
Impuestos sobre ingresos netos - 75.715.129
Impuestos sobre gastos - 5.731.091
FFO 14.857.667.643
Total CAPEX: Inversion Desarrollo - 39.378.698.972
Salida 39.378.698.972
Flujo Caja Libre 14.857.667.643
TIR Desapalancada / MOIC 3,51% 1,33
TIR Analancada / MOIC 0.00% 0.41

Nota: Para el calculo de la TIR se tiene en cuenta el valor de venta de las unidades inmobiliarias al ginal del periodo de ana-

lisis, que es la barra que se ve al final.
Fuente: Analisis Probogotd, 2023.
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ESCENARIO REFERENTE EN

NFSARROIT O

80.000
60.000
40.000

20.000

1.606 1.670 1.164 1.806 1.826 |.368 2.032

2 [ |
Q @ @ 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
20000 R
: -15.89 -15.827

REFERENTE EN DESARROLLO

| ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO

|ESCENARIO OBJETIVO EN DESARROLLO

80.000

60.000

40.000

20.000

2.262 2.352 2.194 2.544 2.646 2.465 2.862

-
2024 @ @ 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

-20.000

-15.89 -15.664

ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO
OBJETIVO EN DESARROLLO

Ingreso Bruto Efectivo 23.020.385.413 Ingreso Bruto Efectivo 29.475.147.469
Gastos Operativos Totales 3.912.348.648 Gastos Operativos Totales 4247 635178
NOI 19.108.036.765 NOI 25 227 512 291
Gastos Capitales Totales 65.641.441 Gastos Capitales Totales 64.343.283
EBITDA 19.042.395.324 EBITDA 25.163.169.008
Impuestos sobre ingresos netos 93.747.356 Impuestos sobre ingresos netos 126.420.050
Impuestos sobre gastos 6.869.125 Impuestos sobre gastos 8.037.073
FFO 18.941.778.843 FFO 25.028.711.885
Total CAPEX: Inversion Desarrollo 39.378.698.972 Total CAPEX Inversion Desarrollo 39.378.698.972
Salida 39.378.698.972 Salida 39.378.698.972
Flujo Caja Libre 18.941.778.843 Flujo Caja Libre 25.028.711.885
TIR Desapalancada / MOIC 4,35% 1,41 TIR Desapalancada / MOIC 6,35% 1,60
TIR Apalancada / MOIC 0,00% 0,43 TIR Apalancada / MOIC 0,00% 0,50
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3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

Resultados financieros:
- Inversion necesaria de COP 39.379 MM.

- Tasas internas de retorno por debajo del
objetivo planteado.

- Valor de salida sin utilidad en todos los
escenarios analizados.

A pesar de que los resultados operativos
tienen un margen superior al 85%, conside-
rando la inversion del proyecto, no se logra
llegar a la rentabilidad objetivo del mercado.

En esta ubicacion es importante mencio-
nar gque el valor de la inversion es la misma,
pero los valores de renta de mercado son
mas bajos, por lo que para operar en esta
ubicacion se deberian fijar valores de renta
mas altos.

ESCENARIO BASE CONSTRUIDO
40.000

20.000

1.340 | 1.393 | 1287 | 1.507 I

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

-20.000

-40.000 [EEPECXK]

ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO
BASE CONSTRUIDO

Ingreso Bruto Efectivo 17.426.942 974

Gastos Operativos Totales - 3.557.490.685
NOI 13.869.452.290
Margen NOI 79,6%
Gastos Capitales Totales - 76.052.259
EBITDA 13.793.400.031
Impuestos sobre ingresos netos - 89.573.832
Impuestos sobre gastos - 14.534.172
FFO 13.689.202.027
Total CAPEX Inversion Desarrollo - 32.638.559.553
Salida 32.638.559.553
Flujo Caja Libre 13.689.202.027
TIR Desapalancada / MOIC 4.20% 1,42
TIR Apalancada / MOIC -3,35% 0,87

Nota: Para el calculo de la TIR se tiene en cuenta el valor de venta de las unidades inmobiliarias al ginal del periodo de ana-

lisis, que es la barra que se ve al final.
Fuente: Analisis Probogota, 2023.
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| ESCENARIO REFERENTE CONSTRUIDO

60.000

40.000

20.000

I
£ T A P P B P

? 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
-20.000

-40.000 EyRHYY

REFERENTE CONSTRUIDO

ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO

ESCENARIO OBJETIVO CONSTRUIDO

80.000
60.000

40.000

-20.000

-40.000  ETWIN

20000
3.068 | 3.191 | 2.993| 3451 | 3.589 | 3.363 | 3.882 | 4.037 I
~ -— - - —-— - - - - -

% 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO

|OBJETIVO CONSTRUIDO

Ingreso Bruto Efectivo 28.216.248.380 Ingreso Bruto Efectivo 39.359.070.167
Gastos Operativos Totales 4.427 964.412 Gastos Operativos Totales 5.035.664.538
NOI 23.788.283.968 NOI 34.323.405.630
Margen NOI 84,3% Margen NOI 87,2%
Gastos Capitales Totales 76.052.259 Gastos Capitales Totales 76.080.146
EBITDA 23.712.231.710 EBITDA 34.247.325.484
Impuestos sobre ingresos netos 145.030.289 Impuestos sobre ingresos netos 202 360.426
Impuestos sobre gastos 18.016.067 Impuestos sobre gastos 20.446.979
FFO 23.549.185.354 FFO 34.024.518.079
Total CAPEX Inversion Desarrollo 32.638.569.553 Total CAPEX Inversion Desarrollo 32.638.559.553
‘Salida 38.043.132.839 Salida 54.852.092.504
Flujo Caja Libre 28.953.758.640 Flujo Caja Libre 56.238.051.030
TIR Desapalancada / MOIC 8,38% 1,88 TIR Desapalancada / MOIC 14,09% 27
TIR Apalancada / MOIC 5,05% 1,26 TIR Apalancada / MOIC 15,81% 2,08
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3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

Resultados financieros:
- Inversion necesaria de COP 30.031 MM.

- Tasas internas de retorno por debajo del
objetivo planteado para los escenarios base
y referente.

- Valor de salida sin utilidad en los escena-
rios base y referente.

A pesar de que los resultados operativos tie-
nen un mMargen superior al 85%, en los esce-
narios base y referente, no se logra llegar a
la TIR objetivo.

La TIR del escenario objetivo podria com-
petir con la TIR de mercado siempre vy
cuando haya inversionistas de impacto
gue estén dispuestos a invertir por debajo
de niveles de mercado en términos finan-
cieros, pero que logren otros beneficios re-
lacionados con el aspecto social, ambien-
tal y de gobernanza.

ESCENARIO BASE CONSTRUIDO

80.000

56.549
46000 EXD
40.000
20.000

1.065 1.240 1.146 1.34]1 1.395 1.291 1.508 1.569 1.453

20,000 # 2025 2026, 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

-40.000 Ei:EFr]

ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO
BASE CONSTRUIDO

Ingreso Bruto Efectivo

20.310.024.974

Gastos Operativos Totales - 3.677.570.543
NOI 16.632.454.431
Gastos Capitales Totales - 74.910.110
EBITDA 16.557.544.321
Impuestos sobre ingresos netos - 88.216.653
Impuestos sobre gastos - 7.702.992
FFO 16.461.624.676
Total CAPEX Inversion Desarrollo - 30.030.760.401
Salida 30.030.760.401

Flujo Caja Libre 16.461.624.676

TIR Desapalancada / MOIC 5,20% 1,53
TIR Apalancada / MOIC -1,81% 0,93

Nota: Para el calculo de la TIR se tiene en cuenta el valor de venta de las unidades inmobiliarias al ginal del periodo de ana-

lisis, que es la barra que se ve al final.
Fuente: Analisis Probogota, 2023.
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ESCENARIO REFERENTE CONSTRUIDO

80.000

40.000

20.000
1.359 1.575 1461 1.704 1.772 1.645 1.917 1.994 1853

20,000 ﬁ 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

-40.000 Eri:EEl

ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO
REFERENTE CONSTRUIDO

| ESCENARIO OBJETIVO CONSTRUIDO

80.000

60.000
40.000
20.000

| 1.901 2.203 2.292 2.146 2.478 2.578 2.412 2.788 2.900
20,000 Ho% 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

-40.000 Eri:E)

ESTADO DE RESULTADOS EN ESCENARIO
OBJETIVO CONSTRUIDO

Ingreso Bruto Efectivo 25.146.647.330 Ingreso Bruto Efectivo 33.922.545.503
Gastos Operativos Totales - 4.047.315.190 Gastos Operativos Totales - 4,478.488.440
NOI 21.099.332.140 NOI 29.444.057.063
Gastos Capitales Totales - 74.910.110 Gastos Capitales Totales - 74.937.997
EBITDA 21.024.422.030 EBITDA 29.369.119.065
Impuestos sobre ingresos netos - 109.225.128 Impuestos sobre ingresos netos - 147.304.526
Impuestos sobre gastos - 9.022.030 Impuestos sobre gastos - 10.562.239
FFO 20.906.174.872 FFO 29.211.252.300
Total CAPEX Inversion Desarrollo - 30.030.760.401 Total CAPEX: Inversion Desarrollo - 30.030.760.401
Salida 30.030.760.401 Salida 39.429.997.806
Flujo Caja Libre 20.906.174.872 Flujo Caja Libre 38.610.489.705
TIR Desapalancada / MOIC 6,50% 1,66 TIR Desapalancada / MOIC 10,91% 2,22
TIR Apalancada / MOIC 0,69% 1,03 TIR Apalancada / MOIC 9,89% 1,55
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3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

3.3.5. Analisis de sensibilidad

Sensibilizaciones | ESCENARIO CONSTRUIDO SIN
SENSIBILIZACIONES

Valor de renta por m2 COP 20.000 sin adm.

Unidad: COP 840.000.

Velocidad de absorcion: 1 mes.

Tasa de interés de la deuda: 11%.

Tomando en consideracion que para lograr ESCENARIO CONSTRUIDO CON
las rentas objetivo del modelo financiero se SENSIBILIZACIONES

necesita un apoyo economico adicional, se
podria pensar en reducir este valor siempre
y cuando se pueda acelerar la velocidad de
absorcion y reducir la tasa de interés de la
deuda con bancos de segundo piso u otras
opciones de apalancamiento; esto solo si se
mantiene la estructura D/E que se muestra
en la tabla, logrando una TIR apalancada
superior al 15%.

MARGEN NOI 87%

APOYO TOTAL POR TIPO DE HOGAR

m 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
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ESCENARIO CONSTRUIDO SIN

Sensibilizaciones |
SENSIBILIZACIONES

Valor de renta por m? COP 20.000 sin adm.

Unidad: COP 840.000.

Velocidad de absorcion: 1 mes.

Tasa de interés de la deuda: 11%.

ubicacion, pero las rentas si; asi, este escena- SENSIBILIZACIONES

rio es rentable si existe un aumento en el valor

de canon de arrendamientoy en la velocidad

de absorcion, y una disminucion en la tasa de

interés en comyparacion con las de mercado,

obteniendo financiacion con bancos de se-

gundo piso u otras entidades. De esta mane-

ra se lograria una TIR del 14% que si se apalan-

ca con la estructura D/E planteada en la tabla, APOYO TOTAL POR TIPO DE HOGAR
se logra una TIR apalancada superior al 15%.

MARGEN NOI 87%

La inversion en Soacha no disminuye por la |ESCENARIO CONSTRUIDO CON

m 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
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3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

3.3.6. Cifras del programa

Metodologia

- Calculo de la renta mensual del escenario
objetivo.

- Calculo de la capacidad de pago de los be-
neficiarios.

- Calculo del apoyo necesario para cubrir la
renta mensual del escenario objetivo.

CIFRAS DEL PROGRAMA MIGRANTES

- Definicion del porcentaje de ayuda para
los anos 1,2y 3.

- Definicion del numero de hogares bene-
ficiarios.

- Calculo del apoyo total anual por grupo de
beneficiarios al ano.

Nota: Se parte del supuesto de un ingreso promedio por hogar de los migrantes de COP 1.752.000.

CIFRAS DEL PROGRAMA NACIONALES

Nota: Se parte del supuesto de un ingreso promedio por hogar de COP 2.224.000.
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Metodologia

- Calculo de la renta mensual del escenario
objetivo.

- Calculo de la capacidad de pago de los be-
neficiarios.

- Calculo del apoyo necesario para cubrir la
renta mensual del escenario objetivo.

CIFRAS DEL PROGRAMA MIGRANTES

- Definicion del porcentaje de ayuda para
los anos 1,2y 3.

- Definicion del numero de hogares bene-
ficiarios.

- Calculo del apoyo total anual por grupo de
beneficiarios al ano.

Nota: Se parte del supuesto de un ingreso promedio por hogar de los migrantes de COP 1194.000.

CIFRAS DEL PROGRAMA NACIONALES

Nota: Se parte del supuesto de un ingreso promedio por hogar de COP 1.556.800.
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3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

Consideramos que el escenario que aumen-
ta la probabilidad de éxito del proyecto vy
programa es la adquisicion de unidades de
interés prioritario construidas; este escenario
permite aprovechar las reglas del mercado
de vivienda en Colombia que llevan a unas
mejores tasas de rentabilidad estimadas
para los inversionistas de impacto quienes
serian los que financiarian la adquisicion de
las viviendas con una inversion cercana a los
COP 30.000 MM: estos recursos se pueden
recibir como deuda y como Equity.

El costo de crear un programa piloto que
no solo ayude a la poblacion migrante ve-
nezolana, sino también a otros segmentos
de la poblacion con las mismas necesida-
des, estaria alrededor de los COP 1.800 MM
al ano, es decir USD 440.000 al ano que es
un valor que se buscaria obtener de dona-
ciones o programas enfocados en apoyar
este tipo de iniciativas.

El costo de la ayuda por hogar rondaria los
COP 30 MM por un periodo de tres anos,
gue si se analiza por persona seria de apro-
ximadamente COP 10 MM en el periodo de
36 meses. Este valor es inferior a la ayuda
gue hoy en dia se da en programas como
Mi Casa Ya, que aunque da solucion por
mas tiempo a una familia, tiene un alto cos-
to para el Estado colombiano.

El componente de educacion financiera
del programa debe preparar a los benefi-
ciarios para que luego de terminar su par-
ticipacion en el mismo, no solo cuenten
con historial crediticio que les permita ac-
ceder al mercado formal de arrendamien-
to de vivienda, sino también adquirir las
herramientas necesarias para manejar sus
finanzas personales.

Enla medida en que se encuentren inver-
sionistas de impacto dispuestos a apoyar
el proyecto y programa bajo una expecta-
tiva menor de rentabilidad, se podra re-
ducir la necesidad de recibir ayudas eco-
noémicas, facilitando la implementacion y
réplica del programa.

En el futuro, al programa se le pueden ana-
dir beneficios tributarios y normativos, tales
como la reduccion en tarifas de predial e in-
centivos para los constructores que vendan
las unidades VIP para este tipo de iniciativas.
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5 \
Carrera 50 en Bogota (Probogota, 2@24).
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3. Modelo de alquiler: Anédlisis financiero de resultados del modelo

3.3.7 Analisis comparativo

Tomando en cuenta las consideraciones
mencionadas, como la ubicacion, los valo-
res de mercado, los ingresos de los hogares
venezolanos y colombianos estratos 1y 2, la
inversion total de cada escenario y las tasas
de interés actuales, se llega a la conclusion
de que el escenario que cumple con las

CONSOLIDACION PARA BOGOTA

mejores condiciones financieras para la via-
bilidad del proyecto es el escenario objetivo
en la modalidad de construido, obtenien-
do una TIR desapalancada de 14,09% que
puede ser aun mayor si se considera una
estructura D/E superior al 50%.
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Para el caso de Soacha, la viabilidad finan-
ciera del proyecto depende de una mayor
renta y/o una menor tasa de interés. Sin
embargo, las cifras operativas no son via-
bles por la ubicacion del proyecto.

CONSOLIDACION PARA SOACHA

Por ende, el proyecto se podria llevar a cabo
si se tienen inversionistas de impacto dis-
puestos a entrar con una rentabilidad infe-
rior a la rentabilidad actual del mercado.
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3.3.8. Analisis de los escenarios

escogidos

PROYECCION PyG A diferencia del escenario de Soacha, la TIR
en este escenario si alcanza la TIR objetivo
para una viabilidad financiera del proyec-
to; por ende, apalancarse resulta aun mas
beneficioso para los resultados financieros.
Sin embargo, es importante no olvidar que
estos resultados son posibles gracias a la
realizacion del programa de vivienda.

PROYECCION DE FLUJOS DE CAJA PROYECCION DE FLUJOS DE CAJA
(DESAPALANCADO) (APALANCADO)

80.000 14.0% "
$ 124% $50.000 6,0%
o 1.9% 11,6% yox 40,000 49%
$60.000 106% 7 o3 ® ° 12 41% ® 3 T
] e $60.641 3 $:
oay 8% o $30.000 A
g o % ° 10,0% L4 4,0%
$40.000 8% @ . $20.000
27% "
. 80% $10.000 . 2% 0%
$20.000 20% -
6.0% 0 ~ R 0 —_— b 2,0%
! Aio0 A | A2 Afio3 Afo4 Afo5 Afio6 Aio7 AR # 9 Ao 10 Ao 11 Afio 12
$0 — — — — N — — — ($10.000) . | 0%
Ao 0 Afio | Afo2 Afo3 Afio4 Afo5 Ao 6 Af # Ao 9 Ao 10 Afio |1 Afio 12 40% (520.000)  0.1% 00% ® 0.3% 00%  00%
.
($20.000) 0% (530000 % ° ° o 00%
0,13 00%  0.0% ($40.000) 0%
($40.000 ° o 00%
m— Flujo Caja Distribuible Apalancado Inversion/Salida emmmmAcumulado @ Cash on Cash Apalancado
m— Flujo de Caja Distribuible Inversion/Salida  =mmmmAcumulado  ®  Cash on Cash Desapalancado

Fuente: Analisis Probogota, 2023.
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PROYECCION PyG

$4.500 100.0%
$4000 I Y N O D B NN N
$3.500 :
$3.000 96,0%
$2.500
$2000 94,0%
$1.500 92,0%
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50 88,0%
($500) Afiol Afio2 Afo3 Afio4 Afio5 Afio6 Afio7 Afio8 Afio9 Afio 10 Afio Il Afio 12 °
($1.000) 86,0%
mmmm Ingresos Brutos Potenciales mmmm Ingreso Bruto
NOI FFO
Flujo Caja Distribuible Apalancado Ocupacion Economica Ajustada
z
$50.000 12,0%
10,1%
$40.000 98% 95%
9,0% y 10,0%
$30.000 87% 84%  ® $38610
7% 8% e e
$20.000 67% ° ° 8,0%
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Ao 0 Afo | Aio2 Afo3 Aio4 Afo5 Aio6 Afo7 Aino8 AGE9 Ano 10 Afo Il Ao 12
($10.000) 4,0%
($20.000)
2,0%
($30.000) 0,0%  0,0%
($40.000) . e  00%
mmm Flujo de Caja Distribuible Inversién/Salida e Acumulado ® Cash on Cash Desapalancado

Fuente: Analisis Probogota, 2023.

Como se puede observar en las graficas, el
flujo de caja apalancado muestra resulta-
dos inferiores al flujo de caja desapalanca-
do,como consecuenciade unaTIR inferior a
la tasa de interés de la deuda; sin embargo,
dadas las alternativas de endeudamiento
mencionadas, este escenario muestra una
TIR que si bien no es atractiva a inversionis-
tas que buscan rentabilidades de mercado,
con el programa propuesto se atraerian in-
versionistas de impacto dispuestos a invo-
lucrarse.

PROYECCION DE FLUJOS DE CAJA
(APALANCADO)

$40.000 g5 1 6.0%
$30.000 . 5.0%
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s Flujo Caja Distribuible Apalancado Inversidn/Salida emmmmAcumulado  ®  Cash on Cash Apalancado
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4.1.

DEFINICION DE
INDICADORES

En el transcurso del capitulo se desarrollan
a profundidad los Indicadores ESG, en don-
de se hace un analisis enfocado en el im-
pacto que generan sus componentes.

Estos componentes son: factores ambien-
tales, factores sociales y factores de gobier-
no. Los anteriores, son tomados en cuenta
debido a que influyen significativamente
en el proyecto en todas las decisiones que
se tomen.

Para poder evaluar esos indicadores se hizo
un ejercicio de busqueda de referentes para
obtener valores cercanos a la realidad, ade-
mas se analizaron proyectos con medidas
similares, para entonces asegurar una mi-
rada de desarrollo sostenible en el proyecto.
Asi, es posible tener una distincion clara en-
tre los indicadores de cada categoria (am-
biental, social y de gobierno), su relevancia,
vy su dimension.

Este analisis termina siendo un tema co-
mMuUn no solo para tener criterios a conside-
rar durante su ejecucion, sino para poder
evaluar las inversiones, ya que no solo se
interconectan entre si, sino que también se
permean en todas las etapas del proyecto.

De esta manera, se logra examinar la viabi-
lidad de implementar aquellos mas alcan-
zables a corto plazo que, al mismo tiempo,
maximicen el impacto positivo en cada fac-
tor, y se descartan los aspectos que Nno son
viables a corto plazo. Asi, se logra tener es-
trategias especificas, e ncontradas como in-
dicadores, a desarrollar en cada uno de los
aspectos para poder beneficiar de la mane-
ra mas eficiente la calidad de vida de esta
poblacion.

Algunos de los indicadores incluyen temas
relacionados con integracion social, salud y
bienestar, seguridad, indicadores econdmi-
COS, acceso a servicios basicos, indicadores
culturales, bienestar social, productividad,
Mminimizacion de la contaminacion, reduc-
cion de residuos, conciencia ambiental,
uso tecnologias limpias o sostenibles, entre
otros.

Los indicadores ESG proporcionan una Vi-
sion integral de practicas sostenibles, ase-
gurando asi que el proyecto no solo perdu-
re, sino que también progrese de manera
sostenible.
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4. Indicadores y resultados ESG: Definicion de indicadores

4.1.1. Evaluacion de marcos de

referencia

En primer lugar, se evaluaron los estanda-
res de ambiente, sociedad y gobernanza
(ESG por sus iniciales en inglés enviroment,
social and governance) como herramienta
comun para medir el impacto de las inver-
siones en vivienda en donde se identifica-
ron los siguientes criterios dentro de cada
uno de los tres componentes:

Ambiental: Reducir emisiones de CO?, op-
timizar recursos naturales, gestionar agua,
energia y residuos, prepararse ante desa-
fios climaticos y preservar la biodiversidad.

Social: Desarrollo social, accesibilidad eco-
nomica, seguridad y calidad en la construc-
cion. Se integra a migrantes con acceso
econdmico a viviendas seguras y estabili-
dad financiera.

Gobernanza: Cumplimiento normativo,
transparencia, practicas contables y tributa-
rias, gestion de riesgos y controles. Enfoque
en derechos de accionistas, gobierno, es-
tructura interna, gestion financiera, bienes-
tar del personal, igualdad y diversidad.

Por otro lado, se analizaron los siguientes
marcos relevantes que pudieran ser refe-
rentes para el proyecto por desarrollar.

A El Proyecto Acelerador de Edificaciones
Neto Cero Carbono (AENCC) implemen-
tado en Colombia y en el mundo por el
World Resources Institute (WRI) en cola-
boracion con el MinAmbiente y el Consejo
Colombiano de Construccion Sostenible
(CCCS), es financiado por el Fondo Mun-
dial para el Medio Ambiente (GEF, por las
iniciales en inglés de Global Environment
Facility) como parte del programa de Na-
ciones Unidas Edificaciones Neto Cero
Carbono para Todos.

B El catalogo IRIS de GIIN consiste en un sis-
tema para medir y gestionar el desemype-
Ao social, financiero y ambiental de las in-
versiones en vivienda en donde se busca
que las métricas del proyecto se encuen-
tren alineadas con las métricas IRIS acep-
tadas internacionalmente.

C Se analizaron organizaciones gestoras de
inversiones como BlueOrchard, parte de
Schroders Capital Real Estate, que buscan
ayudar a tomar las mejores decisiones de
inversion financiera y tener un impacto
positivo en el mundo.
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D Se tienen en cuenta los principios opera-

tivos para la gestion del impacto (impact
principles) publicados por la Corporacion
Financiera Internacional (IFC, por las ini-
ciales en inglés de International Finance
Group) en 2019, y elaborados por un gru-
po de inversionistas y gestores de activos
para describir las caracteristicas principa-
les de la gestion de inversiones en empre-
sSas u organizaciones con las que se busca
contribuir a generar impactos sociales o
ambientales medibles positivos, ademas
del rendimiento financiero.

Se analizan los 17 Objetivos de Desarrollo
Sostenible (ODS) con el fin de tomar como
referencia aquellos que se encuentran
alineados con los objetivos del proyecto
de vivienda en renta. A continuacion, se
muestran los objetivos mas relevantes
para el analisis de preseleccion de los in-
dicadores:

- Fin de la pobreza

- Hambre cero

- Buena salud y bienestar

- Educacion de calidad

- Igualdad de género

- Agua limpia y saneamiento

- Trabajo docente y crecimiento econdmico
- Industria, innovacion e infraestructura
- Reduccion de las desigualdades

- Ciudades y comunidades sostenibles
- Consumo y produccion responsables
- Accion climatica

F Desarrollada a partir de las métricas GIIN,

otro de los marcos de referencia fue la
encuesta global sobre la situacion actual
de la inversion de impacto en el mundo
como principal fuente de informacion fi-
nanciera.

Entre los indicadores de vivienda OECD
respaldados por el Programa de la Union
Europea para Empleo e Innovacion Social,
se analizaron medidas como el numero
de habitaciones, el acceso a servicios ba-
sicos y el porcentaje de gasto de vivienda
sobre sus ingresos.

Estudio en la seleccion y definicion de
meétricas estandarizadas para medir el
impacto social a partir de la herramienta
AERIS, una red inteligente de conectivi-
dad, seguridad y soporte a nivel global.
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4. Indicadores y resultados ESG: Definicion de indicadores

4.1.2. Preseleccion de

TaYe [Tet=To [o] =

Una vez analizados los marcos de referen-
cia mencionados, se hace una primera se-
leccion de indicadores que podrian poner-
se en practica en el proyecto de vivienda en
renta para poblacion migrante venezolana.
A continuacion, se exponen los indicadores
vy la relevancia que tendria cada uno de es-
tos.

A EMISIONES DE CO?

El objetivo de este indicador es medir las
emisiones de este gas durante la cons-
truccion y operacion del proyecto con el
fin de implementar estrategias que mini-
micen el impacto ambiental y promuevan
practicas constructivas sostenibles.

B CERTIFICACIONES AMBIENTALES

Busca certificar el proyecto (SAC, LEED,
BREEAM o EDGE) durante su construccion
y operacion, con el objetivo de alcanzar es-
tandares ambientales ¢ptimos en eficien-
cia energética, utilizacion de materiales
sostenibles y gestion del agua.

¢ NUMERO DE MIGRANTES EN DEFICIT

HABITACIONAL QUE ACCEDEN A VI-
VIENDA

Busca medir el déficit habitacional entre
la poblacion migrante para poder brin-
darle condiciones de vida dignas y segu-
ras.

PROPORCION DE RESIDENTES QUE
SON MIGRANTES

Busca integrar a esta poblacion en la co-
munidad y minimizar el estigma social.

PORCENTAJE DE RESIDENTES QUE RE-
CIBEN ASESORIA TECNICA PARA LA GE-
NERACION DE CAPACIDADES

Busca evaluar la capacidad técnica de la
poblacion para desarrollar habilidades
que les permita alcanzar la sostenibilidad
economica.

TASA DE VACANCIA ANUAL

Tiene por objetivo medir la tasa anual de
unidades de vivienda desocupadas del
proyecto de vivienda en renta para eva-
luar la demanda y eficiencia en la ocupa-
cion de las viviendas.

PROPORCION DE MIGRANTES )
TRABAJANDO EN LA CONSTRUCCION
Se miden las oportunidades laborales que
ofrece este sector buscando fomentar la
integracion de la poblacion migrante.

PROPORCION DE MUJERES MIGRANTES
EN TOMA DE DECISIONES

Busca que haya una representacion equita-
tiva en los momentos decisivos del proyecto.
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Teniendo en cuenta estos indicadores, se
analiza la viabilidad de la aplicacion de al-
gunos de ellos en el corto plazo buscando
mejorar los factores ESG en el proyecto.
Ademas, se combinan varios de estos indi-
cadores para crear uno gue mida dos o tres
aspectos y resulte en un mayor numero de
beneficios al mismo tiempo. Con base en
este analisis, a continuacion se presentan
los indicadores que fueron seleccionados y
su respectiva razon.
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4. Indicadores y resultados ESG: Definicion de indicadores

4.1.3. Seleccion de los

indicadores finales

Finalmente, después de descartar algunos
aspectos poco viables en el corto plazo o
combinar varios de estos indicadores en
uno solo, se llego a la decision de incorporar
los siguientes indicadores sociales, ambien-
tales y de gobernanza en el proyecto y pro-
grama, con el fin de medir el impacto social
esperado y también hablar el mismo idio-
ma de los inversionistas de impacto que se
quieren vincular al proyecto:

1. Variacién porcentual anual de emisién
de gases de efecto invernadero emitidos
durante la operacion.

Con este indicador se pretende medir la
reduccion de las emisiones, con el fin de
apuntarle a la neutralidad del carbono. Pre-
cisamente, las certificaciones ambientales
fomentan estandares de gestion de recur-
sos, le apuntan a la reduccion; la idea es que
el resultado de esta medicion sea lo mas
bajo posible lo cual mostraria que la canti-
dad de gases emitidos por el proyecto es in-
ferior en comparacion con otros proyectos
en los que no fijan metas de reduccion de
gases efecto invernadero.

Ademas, con el cumplimiento de este indi-
cador se alcanza la certificacion EDGE, SAC
y/o LEED, consideradas las mejores prac-
ticas que logren minimizar la emision de
gases y, asi mismo, minimizar el impacto
ambiental y social, sobre todo en temas de
salud, para la comunidad donde se vaya a

realizar el proyecto. El método de medicion
de este indicador consiste de la siguiente
formula.

# de gases emitidos en la construccion

# de gases emitidos en la construccion de proyec-
tos similares sin la consideracion de ESG

2. Niumero de hogares colombianos y mi-
grantes venezolanos en déficit habitacio-
nal que acceden a vivienda.

El déficit habitacional es una realidad no
solo para la poblacién migrante venezolana
tras la crisis de su palis, sino también para
un porcentaje de la poblacion colombiana
enfrentada a los retos que suponen la des-
igualdad y la pobreza extrema. En el caso
de Bogota y Soacha el reto es mayor ya que
al ser ciudades con una gran extension te-
rritorial, cuentan con grandes limitaciones
en el acceso al suelo que les permita tener
una robusta oferta de vivienda en buenas
condiciones.

La realizacion de un programa que contri-
buya a la disminucion del déficit habita-
cional otorga beneficios sociales y de salud
al no estar expuestos a condiciones inade-
cuadas de vivienda y mejora la posibilidad
del acceso al mercado laboral formal, entre
otros.
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Con la puesta en marcha del programa se
podran medir los beneficios de la pobla-
cion atendida, teniendo en cuenta que este
programa posee un componente economi-
co y social de ayuda por un periodo de tres
anos beneficiando a 900 familias migran-
tes y nacionales. El método de medicion
consiste en la siguiente formula:

# de hogares beneficiarios del proyecto

# de hogares totales en deficit
habitacional

El objetivo de este indicador es que su resul-
tado sea lo mas alto posible, lo cual mostra-
ria que se atendio la mayor proporcion de
poblacion en déficit habitacional, de acuer-
do con los lineamientos del programa.

3. Porcentaje minimo de hogares que son
colombianos y migrantes venezolanos.

Como se ha observado en las experiencias
internacionales de proyectos de vivienda
para poblacion migrante, es importante te-
ner en cuenta la inclusion de la poblacion
nativa del territorio en el que se encuen-
tren, ya que la estigmatizacion que puede
generar ubicar a una poblacién en una par-
te del territorio puede traer consecuencias
sociales en el futuro que se derivan en el
aumento de la inseguridad o en problemas
de convivencia. Para evitar esto, se preten-
de incluir un porcentaje minimo de pobla-

cion nacional en este proyecto y asi medir
los beneficios sociales que se derivan de
esta integracion de las dos comunidades. El
indicador se obtiene a partir del siguiente
meétodo de medicion:

# de hogares colombianos beneficiarios

# de hogares totales beneficiarios totales

El objetivo con este indicador es que su re-
sultado se acerque el 50%, pues como se
mostroé cuando se describid el programa,
la idea es que de las 300 familias beneficia-
rias en cada uno de los ciclos, la mitad sea
poblacion migrante venezolana y la mitad
poblacion local en déficit habitacional.

4. Variacion porcentual anual del ingreso
real de los hogares.

Este indicador es uno de los mas relevan-
tes para el proyecto, ya que los beneficios
economicos que puede traer el aumento
de los ingresos de un hogar resultan en
beneficios sociales a largo plazo. Al ser un
indicador que representa la posibilidad de
los residentes de alcanzar la sostenibilidad
econdmica y medios de vida, asi como ir
reduciendo el monto del subsidio, tiene un
impacto tanto para los beneficiarios como
para los donantes o inversionistas de im-
pacto. A partir de este indicador se buscan
desarrollar las siguientes acciones:

187



188

4. Indicadores y resultados ESG: Definicion de indicadores

- Ayudar a los hogares para que destinen
parte de su ingreso a otras necesidades
como salud, alimentacion y educacion.

- Otorgar un programa educativo en temas
de finanzas personales con el requisito de
cumplir con el nUmero de clasesy las prue-
bas para la aprobacion del mismo.

- Llevar un seguimiento de las condiciones
educativas, laborales y fisicas de los benefi-
ciarios y buscar su mejora.

- Reducir el monto del subsidio para los ho-
gares con la meta de que estos hogares ha-
yan mejorado su nivel de ingresos.

Elvalor de este indicador se obtiene a partir

de las siguientes formulas:

Ingresos del hogar posteriores al primer arfio del
programa

Ingresos del hogar en el momento de la inclusion
al programa -1

Ingresos futuros de los ninos
beneficiarios del programa

Ingresos de los padres de los ninos en el momento
de inclusion del programa -1

5. Tasa de violencia intrafamiliar

Diversos estudios demuestran que la vio-
lencia intrafamiliar esta altamente relacio-
nada con las condiciones de vivienda, el
nivel de escolaridad y el nivel de ingresos.
Este indicador mide por tanto la propor-
cion de hogares que presentan algun tipo
de violencia intrafamiliar antes, durante vy
después del acceso al programa, teniendo
en cuenta que el programa busca mejorar
los niveles de vida, educacion, salud e ingre-
sos de los hogares beneficiarios. El valor se
obtiene a partir de la ecuacion.

# de hogares con uno o mds casos

# de hogares totales x 100



Vivienda en renta: Modelo replicable enfocado en la poblacion migrante en Bogot4, D.C. y Soacha

Apartamentos en Soacha (Probogoté, 202 ‘3“

”
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4. Indicadores y resultados ESG: Definicion de indicadores

4.1.4. Beneficios sociales

Affordable Housing Map & Benefits Calcu-
lator es la herramienta que mapea las vi-
viendas asequibles subvencionadas por el
Estado y el Gobierno federal en California
y aprovecha la literatura académica para
estimar los beneficios que estas viviendas
asequibles generan tanto para los residen-
tes como para las comunidades circundan-
tes. A partir de los valores arrojados para
este caso, se hace una estimacion de los
beneficios generados en el proyecto por
desarrollar.

INSUMOS PARA EL CALCULO DE BENEFICIOS DE NUESTRO PROYECTO

UBICACION
Bogota y FAMILIAS
Soacha 900
NUMERO DE
UNIDADES .
200 SERVICIOS TICI;’O DE .C’ONSTRUCC|.C?N
(2 cuartos H + H COMUNES Adquisicién/construccién
por unidad)

RENTA MENSUAL /\

COP 966.000 Bogota ESTADIA
COP 714.000 Soacha 36 meses

Fuente: California Housing Partnership, analisis Probogota, 2023.
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ESTIMACION DE BENEFICIOS ALCANZADOS GENERADOS

Insumos

Supuestos
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Ingresos del hogar

Ingreso venezolanos:
COP 1.752.000
Ingreso colombianos:
COP 2.224.000

Incremento de 10% anual

’

Ingresos futuros de los nifos

» Salario minimo vigente en Colombia

« Tasa social de descuento del 12%
« 218 por familia (300 familias)

« Entran al mercado laboral en 12 afnos

« Trabajan desde los 22 hasta la

Jjubilacion (58 afios mujeres, 62 anos

hombres)

» Cada década sus ingresos aumentan

en un10%

Ahorros en salud

Gasto promedio en salud
en Colombia per capita al
afo: COP 1.300.000

« En unavivienda estable
enrenta, una persona se
ahorra el 10% del gasto
en salud anual

= 3 personas por familia

Monto final del
beneficio social

Incremento de
COP 715.680.000 en
productividad anual

BENEFICIOS SOCIALES EN CALIFORNIA

Montos estimados anuales

Ahorro en costos de salud.
Tratamiento de enfermedades y

bienestar.
USD 13.000'
»
| |
/

Estimulo econémico.

Ingresos  derivados de |a
construccién y recoleccion de
impuestos

USD 31.000.000

&

Reduccién de emisiones por
cercania a transporte y trabajo.
410 toneladas de CO? a un costo
social de carbono de USD 51.

USD 20.910

Total: USD 31.0
anuales

10

Este indicador se tomé como base
para el cilculo de los principales
beneficios de ESG que se describen en

el apartado de hallazgos de
indicadores ESG.

Ingresos mujeres: COP 1.108.158,69

Ingresos hombres: COP 1.116.097,43

(valores presentes al 2023)

(productividad).

desarrollo.

documento de hallazgos
indicadores ESG.

Incremento en ingresos de LP

Ambiente favorable al aprendizaje y

USD 47.000 por nifio

Total: USD 30.738.000

Tomando como  referencia
experiencia de California, se realiza el
cilculo de la proyeccion de ingresos
para los hogares beneficiarios del
programa  gracias al  estimulo
econdomico y educativo que tiene el
mismo. Este cdlculo se detalla en el

Ahorro de COP 117.000.00C
en salud anual

Montos estimados por familia (USD 2020)

Datos familiares.
Cada familia tiene en promedio
2,18 nifios y hay 300 familias.

654 nifos?

Nota 1: Se hacen referencia a beneficios subestimados, ya que se asume y entiende que estas dimensiones sociales son solo al-

gunas de las que se ven positivamente afectadas al proveerle a una familia una vivienda en alquiler asequible y subvencionada.

Nota 2: NUumero de hijos promedio de madres procedentes de Venezuela con nacionalidad colombiana y venezolana en 2020.
Informe de Estadistica Sociodemografica Aplicada.
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4. Indicadores y resultados ESG: Definicion de indicadores

Ingresos del hogar

Ingresos futuros de los
Ninos

Ahorros en salud

Insumos: Un ingreso mensual de COP 1.752.000 para los
venezolanos de COP 2.224.000 para los colombianos.

Calculo: Ingreso mensual por 0,1 (10% de incremento en
productividad) por numero de familias (150 en amlbos ca-
sos) por 12 (meses en el ano) = COP 315.360.000 para vene-
zolanosy COP 400.320.000 para colombianos a lo largo de
la vida de las personas beneficiadas.

Construccion del flujo de caja: Se asume que los nifos ini-
cian su vida laboral en 2035 y comienzan con un sueldo
10% superior al minimo. Cada década este ingreso aumen-
tara en 10%. Tanto mujeres como hombres trabajaran has-
ta el ano de jubilacion (58 y 62 anos respectivamente).

Calculo del valor presente neto: Se utiliza una tasa de des-
cuento social de 12% (referencia de Colombia). Se diferen-
cia por hombre y por mujer por la cantidad de anos que
estan en el mercado laboral.

Calculo de los montos totales: Se atenderan 900 familias
con el proyecto. Se asume que cada familia tiene 2,18 ninos;
por tanto, el proyecto beneficiara 1.962 ninos (981 hombres
vy 981 mujeres). Se multiplica el nuUmero de ninos por el va-
lor presente respectivo para hallar los totales.

Insumos: Gasto promedio per capita en el pais en salud al
ano segun un estudio realizado por la Organizacion para
la Cooperacion y el Desarrollo Econdmicos (OCDE), la Uni-
versidad de Antioquia y las Cadmaras de la Salud de la Andi
vy Anif.

Calculo: COP 1.300.000 (gasto promedio per capita en sa-
lud al ano) por 0.1 (10% de ahorro) por 3 (miembros por vi-
vienda) por 300 (viviendas) = COP 117.000.000 al ano.
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4.2.

PRINCIPALES
HALLAZGOS DE LOS
INDICADORES ESG

En el contexto actual, los indicadores ESG
han adquirido una importancia significati-
va debido al nivel de conciencia alcanzado
por el impacto ambiental, social y la gober-
nanza. Estos indicadores se han convertido
en un conjunto de criterios esenciales para
evaluar la forma como las empresas y enti-
dades gestionan sus practicas ambientales,
su responsabilidad social y su estructura de
gobierno interno, a través de sus acciones.

Al pensar en una alternativa de vivienda
para la poblacion migrante venezolana con
enfoque social, abordando las principales
problematicas de déficit habitacional, en-
torno, violencia intrafamiliar, entre otros, se
hace indispensable generar una estrategia
de analisis e implementacion de indicado-
res ambientales sociales y de gobernanza.

El ejercicio toma como base los indiciado-
res definidos en el apartado 4.1. Definicion
de indicadores sociales, para examinar pos-
teriormente los potenciales beneficios que
se alcanzarian con el proyecto al adoptar
practicas sostenibles.

De la misma manera, se plantean algunos
de los desafios que se tendrian al incorpo-
rar estos indicadores en la estrategia pues,
a pesar de que estos impulsan el desarrollo
responsable y sostenible de las ciudades,
hoy en dia en Colombia no se cuenta con un
ecosistema entre empresas, proveedores,
desarrolladores y productores que facilite y
respete todo el ciclo de implementacion.
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4. Indicadores y resultados ESG: Principales hallazgos de los indicadores ESG

4.2.1. Hallazgos ESG por

categoria

1. Variacién porcentual anual de emisién
de gases de efecto invernadero durante
la operacion del proyecto.

Este es uno de los indicadores insignia del
desarrollo sostenible, por lo que realizar
medidas efectivas de mitigacion como op-
timizar los procesos de manera consciente
y conectar a toda la cadena de produccion
para alcanzar una reduccion en la emision
de gases de efecto invernadero produce los
siguientes resultados:

- Alcanzar procesos mas eficientes, menor
uso de materiales y recursos, reduccion de
los residuos por disponer y minimizar im-
pactos ambientales por ruido y contamina-
cion atmosférica, entre otros.

- Atraer inversionistas y fuentes de financia-
miento, particularmente aquellos con con-
ciencia ambiental.

- Promover el uso y desarrollo de procesos,
técnicasy tecnologias limpias o sostenibles
para futuros proyectos.

- Promover un cambio hacia los productos
ambientalmente amigables en las prefe-
rencias de compra de los consumidores.

- Facilitar el acceso al mercado y mejorar la
imagen de los productos con un mejor des-
empeno ambiental.

- Incentivar el crecimiento de la produccion
de bienes y servicios amigables con el am-
biente.

2. Numero de hogares colombianos y mi-
grantes venezolanos en déficit habitacio-
nal que acceden a vivienda.

Se ha demostrado que existe una correla-
cion directa entre la calidad de la vivienda
vy el bienestar de las personas y los ninos.
De acuerdo con el estudio “Our home, our
voices" realizado por National Low Income
Housing Coalition en 2019, los nihos que
viven en viviendas adecuadas tienen mas
probabilidades de prosperar en la escuela,
lo que les permitird construir un futuro me-
jor para ellos mismos.

Cuando una familia que anteriormente vi-
via agobiada por las condiciones de vivien-
da reduce los costos mensuales de alquiler,
puede pagar mas en atencion preventiva
y gastar menos en atencion de emergen-
cias costosas. Asimismo, cuando las familias
gastan menos en vivienda, tienen mas para
pagar por bienes y servicios. Estas transac-
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ciones fomentan el crecimiento economico
de toda la comunidad al impulsar las em-
presas locales y la fuerza laboral local.

Teniendo en cuenta que el resultado de
este indicador debe medirse minimo un
ano después de tener el programa en mar-
cha, se pueden identificar los principales
hallazgos que se derivaran del resultado de
este indicador, asi como los beneficios so-
ciales expuestos a continuacion:

- Seguridad: Al tener un lugar seguro para
vivir, las personas pueden protegerse del
clima, la violencia y otros peligros externos.

- Salud y bienestar: El mejoramiento de la
salud fisicay mental esta altamente relacio-
nado con poseer condiciones de vivienda
digna.

- Desarrollo infantil: Una vivienda adecuada
contribuye a un mejor crecimiento fisico,
emocional y cognitivo.

- Integracion social: La integracion social
puede fomentar la cohesion social y la inte-
raccion entre los vecinos, creando lazos co-
munitarios mas fuertes tanto para los ninos
como para los adultos.

- Educacion: El entorno de estabilidad que
proporciona una vivienda adecuada per-
mite a los ninos asistir regularmente a la
escuela, lo que mejora sus oportunidades
educativas y posteriormente sus oportuni-
dades laborales.

- Productividad econdmica: Tener una vi-
vienda digna permite a las personas cen-
trarse en sus empleos o emprendimientos,
lo que impulsa la productividad y la econo-
mia en general.

- Dignidad y autoestima: Contar con las
condiciones de vivienda adecuadas ayuda
a mejorar ladignidad y la autoestima de las
personas, lo que es esencial para su bienes-
tar mental.

- Reduccion de la pobreza y la exclusion so-
cial: La vivienda digna es un componente
clave para enfrentar la pobreza y la exclu-
sion social, ya que proporciona una base so-
lida para que las personas se desarrollen y
participen en la sociedad.

- Estabilidad econdmica: El acceso a una
vivienda digna con el incentivo econdmico,
mejorara la capacidad de las personas para
ahorrar y crear activos, mejorando su esta-
bilidad financiera a largo plazo.
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4. Indicadores y resultados ESG: Principales hallazgos de los indicadores ESG

3. Porcentaje minimo de hogares que son
colombianos y migrantes venezolanos.

Los principales hallazgos de la inclusion de
este indicador estan asociados a diferentes
aspectos sociales. A continuacion, se mues-
tran los principales aspectos que se tuvie-
ron en cuenta para el programa:

- Diversidad cultural y enriguecimiento cul-
tural: La llegada de migrantes y otro tipo
de cultura enriquece la diversidad cultural
de la sociedad receptora. Esto puede con-
tribuir a una mayor comprension y respeto
hacia otras culturas, promoviendo la tole-
rancia y la convivencia pacifica.

- Aportes econdmicos: Debido a que mu-
chos migrantes estan dispuestos a traba-
jar en labores que no son atractivas para la
sociedad local, desempenar estas labores
cubre la escasez de mano de obra en secto-
res especificos que también aportan al PIB
nacional.

- Contribucionesalsistema de bienestar: Aun-
gue la llegada de los migrantes venezolanos
se produce a raizde una crisis politicay econo-
mica, la inclusion en el programa econdmico
de un componente de educacion financiera
se traduce en beneficios futuros gracias a la
contribucion al sistema fiscal, los sistemas
de seguridad social y los servicios publicos.

Sin embargo, a pesar de los beneficios
mencionados, es importante destacar que
el escenario ideal para la implementacion
del programa seria de la mano de una poli-

tica de inclusion adecuada que fomente la
integracion de los migrantes en la sociedad
local y que, a su vez, combata la posible dis-
criminacion o xenofobia.

4. Variacion porcentual anual del ingreso
real de los hogares.

Los principales hallazgos de este indicador
tienen en cuenta diferentes métricas men-
cionadas en el apartado 4.1. Definicion de
indicadores, con respecto a los indicadores
sociales. A pesar de que estas métricas se
miden una vez el proyecto esta desarrolla-
do, los beneficios futuros son proyectados
a partir del analisis previo a la implementa-
cion y se muestran a continuacion:

- Reduccion de la pobreza para los hogares
beneficiarios: Al incrementar los ingresos
del hogar, hay una mayor disponibilidad de
recursos para cubrir necesidades basicas
como alimentacion, vivienda y educacion.

- Acceso a servicios basicos: El acceso a los
servicios basicos como la atencion medi-
ca, educacion, transporte publico, agua y
saneamiento basico; disminuye los riesgos
asociados a la salud fisica y mental; y au-
menta la cantidad de tiempo disponible
para el desempeno de labores productivas
gue provean mas recursos economicos.

- Educacion y formacion: Como se ha men-
cionado, este beneficio no solo esté relacio-
nado con la estabilidad que produce el con-
tar con una vivienda digna y estable, sino
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también por el aumento de los ingresos
gue se derivan de la posible ayuda econo-
mica para el acceso a la vivienda.

- Fomento de la movilidad social: Con ma-
yores ingresos las personas tienen mas
oportunidades de mejorar su situacion so-
cioecondmicay, en consecuencia, aumenta
la movilidad social, lo que permite que las
personas puedan ascender en la escala so-
cioeconomica.

- Ahorro fiscal en el futuro: El aumento de
los ingresos promedio de los hogares redu-
ce un gasto social para el Estado en el futu-
roy en el corto plazo reduce el gasto social
de las familias beneficiarias del programa
en mencion, ya que fomenta el ahorro y
promueve la educacion financiera.

Agrupando lo mencionado, el aumento de
los ingresos per capita es un indicador cla-
ve del progreso econdmico y social de una
poblacion, ya que se traduce en una mejor
calidad de vida para las personasy en el de-
sarrollo sostenible de la comunidad en su
conjunto.

Partiendo de los valores de ingreso pro-
medio de los hogares venezolanos y co-
lombianos, se realiza una simulacion del
incremento total de estos de acuerdo con
el indicador definido. A continuacion, se
muestran los resultados del indicador.

Ingreso Incremento Incremento
mensual individual ( x 0,1) total (x 150)

IConcepto

Anual (x12)

Ingreso

enezolanos | COP 1.752.000 175.200  26.280.000 315.360.000

Ingreso
colombianos | COP 2.224.000 222.40

33.360.000 400.320.000

COP 715.680.000

Por otro lado, teniendo en cuenta que es el
indicador de medicidn con mayor tiempo
de proyeccion, se hace una aproximacion
de los ingresos futuros para medir el valor
vy el impacto generados. A continuacion, se
detalla la medicion de este indicador.

0 Se asumen los siguientes datos.

Sueldos minimo 1.300.606
Incremento por década Q0,1
Entrada al mercado laboral 2.035
Salida al mercado laboral mujeres 2.071
Salida al mercado laboral hombres 2.075
Tasa de descuento social 012
Familias 900
Nifics por familia 218

O Se proyecta un flujo de caja con el dato de
incremento por década.

O Considerando latasa de descuento, se rea-
liza el valor presente neto del valor creado
por homlbre y por mujer beneficiarios.

O Con la implementacion del programa, se
mejoran las condiciones de vida de la po-
blacion beneficiada, impactando mas de
1.800 personas con un beneficio total de
COP 2181.995.260.

Monto por nifiloNimero Monto total

COP 1.116.097,43 981 COP 1.094.891.583,23

COP 1.108.158,69 981 COP 1.087.103.676,83

COP 2.181.995.260,07
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4. Indicadores y resultados ESG: Principales hallazgos de los indicadores ESG

5. Tasa de violencia intrafamiliar.

Con la evaluacion de este indicador se bus-
ca la prevencion de danos sociales futuros
gue se derivan de este problema. A conti-
nuacion, se muestran los principales hallaz-
gosy posibles beneficios de este indicador:

- Bienestar emocional y fisico: Debido a que
las personas que han vivido violencia en el
ambito familiar experimentan un alto gra-
do de estrés, el acceso a una vivienda digna
reduce la probabilidad de tener este tipo de
problemas y asi mismo evita danos emo-
cionales y fisicos. A menor hacinamiento
en los hogares, menores posibilidades hay
de que se presenten casos de violencia in-
trafamiliar.

- Fortalecimiento de las relaciones fami-
liares e interpersonales: La reduccion de la
violencia intrafamiliar produce ambientes
mMas seguros vy pacificos, lo que permite for-
talecer los lazos afectivos entre los miem-
bros de la familia y promover relaciones
interpersonales futuras mMas respetuosas y
tolerantes.

- Proteccion de los ninos y jovenes: La vio-
lencia intrafamiliar puede tener efectos de-
vastadores en los nihosy jovenes que la pre-
sencian. Al reducir la violencia en el hogar,
se protege la integridad fisica y emocional
de los menores y se les brinda un entorno
seguroy propicio para su desarrollo.

- Reduccion de costos en salud y servicios
sociales: La disminucion de la violencia in-
trafamiliar puede llevar a una menor ne-

cesidad de destinar recursos publicos para
la atencion médica del trauma y el dano
emocional ocasionado por la situacion.

- Prevencion de la transmision intergenera-
cional de violencia: La reduccion de la vio-
lencia en el ambiente familiar puede rom-
per el ciclo de violencia que se transmite
entre generaciones. Los niNos que crecen
en hogares libres de violencia son menos
propensos a reproducir comportamientos
violentos en sus relaciones.

- Mejora del rendimiento académicoy labo-
ral: Los miembros de una familia que viven
en un entorno libre de violencia pueden
concentrarse mejor en sus estudios y tra-
bajos, o que tiene un impacto positivo en
su rendimiento académico vy laboral. Esto,
a su vez se traduce en un aumento de los
ingresos en el futuro.

- Aumento de la productividad: Este indica-
dor relaciona la violencia intrafamiliar con
la lbaja productividad de los tralbajadores
debido al estrés y los problemas de salud
derivados de la situacion. La reduccion de la
violencia se traduciria en una fuerza laboral
mas saludable y productiva.

- Avance en la equidad de género: Los ca-
sos de violencia intrafamiliar implican en la
mayoria de las veces un maltrato a las mu-
jeresy ninas, por lo que la reduccion del in-
dicador muestra un avance en la lucha por
la igualdad de género.
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4. Indicadores y resultados ESG: Principales hallazgos de los indicadores ESG

4.2.2. Perspectivas, montos y

beneficiarios de subvenciones

Ademas de los hallazgos encontrados en el
analisis de indicadores por implementar en
el proyecto, se identificaron subvenciones
de la fundacion Conrad N. Hilton, las cuales
son expuestas a continuacion.

- El promedio de subvenciones otorgadas
desde marzo de 2021 hasta el momento es
de USD 1.033.055 para proyectos orientados
a migrantes y refugiados en Surameérica.

- El monto total aprobado en el Progra-
ma de Refugiados hasta el 2023 es de USD
1.600.000, el cual se invierte en desarrollo in-
fantil temprano y medios de vida para fami-
lias refugiadas y comunidades de acogida.

- EI monto total otorgado en subvenciones
para el Programa de Refugiados en 2022
fue de USD 46.500.000.

- La subvencion otorgada a la Universidad
de los Andes para implementar el progra-
ma Semillas de Apego, que busca benefi-
ciar a cerca de 5.000 personas, fue de USD
6.000.000.

- La subvencion otorgada por HIAS (origi-
nalmente la Sociedad Helbrea de Ayuda al
Inmigrante) para implementar un progra-
ma de emprendimiento regional con orien-
tacion de género que busca apoyar a cerca
de 1539 migrantesy refugiados, fue de USD
500.000.
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S.1.

DIALOGOS Y
CONVERSACIONES

Identificacion de los actores clave para
el proyecto

Para maximizar el alcance del proyecto e in-
volucrar a los actores que verdaderamente
podrian aumentar la probabilidad de éxito,
el primer paso es generar una estrategia de
aproximacion efectiva, definiendo las nece-
sidades mas relevantes del proyecto, el be-
neficio multilateral que se podria alcanzar
y las conversaciones que se tienen que dar
para que la propuesta se convierta en una
realidad.

En el caso del modelo de vivienda en ren-
ta para migrantes venezolanos, al ser una
problematica que hasta al momento no
ha presentado alternativas de solucion, el
espectro de posibles involucrados es aun
mas amplio, pues, entre mas completa sea
la vision y mas se logre captar la atencion
de posibles interesados, la posibilidad de
hacerlo realidad y conseguir mejores resul-
tados aumenta. Ahora bien, para conseguir
dichos resultados es indispensable hacer
un perfilamiento de cada tipo de stakehol-
der, con el fin de dirigir los mensajes de va-
lor de manera estratégica a cada unoy que
de esa forma se pueda conseguir su inclu-
sion en el proyecto.

Definicion de los tipos de stakeholders
para el proyecto

Ademas de hacer el listado de los posibles
actores por involucrar en el proyecto, es cla-
ve clasificarlos por tipo de actor y rol. En el
caso especifico del proyecto piloto con su
programa complementario, se cuentan
con tres tipos de stakeholder, los cuales se
describen a continuacion:

Donante:

Potencial empresa, organizacion y/o perso-
na que esté en la capacidad y tenga la in-
tencion de aportar recursos al programa,
enfocando su retorno de la inversion prin-
cipalmente en beneficios sociales, ambien-
talesy de gobernanza alcanzados por la ini-
ciativa. En este sentido, son organizaciones
gue tienen en su objeto social hacer do-
naciones que ayuden a incentivar la inver-
sion privada en sectores que por la simple
interaccion de las fuerzas del mercado no
generan dicha inversion:; en el caso del pro-
yecto/programa, estos donantes ayudaran
a incentivar a los inversionistas de impacto
para que hagan la inversion de recursos en
la adquisicion de las unidades que integran
el proyecto piloto.
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Este tipo de stakeholder se espera que apo-
ye principalmente la fase de operacion del
proyecto a través del subsidio de renta en-
tregado. También es con el que se busca
conseguir los recursos del funcionamiento
del programa de apoyo a la renta planteado
para el programa.

Inversionista de impacto:

Potencial empresa, organizacion y/o perso-
na que esté en capacidad y tenga la inten-
cion de invertir recursos en el proyecto, en-
focando su retorno de la inversion no solo
en obtener una rentabilidad financiera mo-
derada pero positiva (alrededor de 12% E.A)),
sino también en los beneficios sociales, am-
bientales y de gobernanza que el proyecto
pueda generar en la poblacion objetivo. Se
espera que la intervencion de los stakehol-
ders clasificados como inversionistas sea
durante la primera parte del proyecto, en
la etapa de construccion o compra del pro-
yecto, dependiendo del escenario.

De igual forma, los inversionistas de impac-
to participarian en la etapa de operacion, en
su calidad de propietarios de las unidades
inmobiliarias y, por ende, receptores de los
flujos que se paguen por el arrendamiento
de las unidades. El objetivo es que al final
del periodo inicial del programa, estableci-
do en 10 anos, los inversionistas de impac-

to vendan el proyecto a un inversionista de
largo plazo, y de esta manera recuperen el
monto invertido en el proyecto.

Aliado estratégico:

Potencial empresa, organizaciéon y/o perso-
Nna que, por su conocimiento de mercado,
actividad econdmica y/o capacidad de in-
fluencia, pueda aportar al proyecto de ma-
nera directa o indirecta. En el caso de los
aliados estratégicos, se espera que tengan
una participacion durante todo el ciclo de
vida del proyecto, pues serdn con quienes
se terminara de consolidar el modelo de vi-
vienda y sus principales caracteristicas.

Ahora bien, ademas de la categorizacion
por tipo de stakeholder, durante la etapa
de divulgacion, se definieron tres tipos de
organizaciones, con las cuales, debido a la
relevancia que tendria su participacion en
el proyecto, son indispensables para gene-
rar espacios en los que se socialice el pro-
yecto, se incentiven la discusion de los as-
pectos Mas relevantes y la apropiacion del
proyecto/modelo.

Dichas organizaciones son:
- Instituciones puUblicas de orden regional

- Gremios y/o cajas de compensacion
- Empresas del sector inmobiliario
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5. Definicién de actores claves y posibles stakeholders: Didlogos y conversaciones

Para asegurar el objetivo, se llevaron a cabo
una serie de reuniones de divulgacion con
los distintos actores. Ademas, se disefiaron
espacios de discusion denominados talle-
res de cocreacion los cuales fueron desarro-
llados progresivamente con los diferentes
interesados en el proyecto. Este proceso es
descrito a lo largo del presente capitulo.

Por Ultimo, es importante mencionar que
todos los tipos de stakeholders tienen gran
relevancia en el proyecto y, por ende, se les
dio la misma importancia durante la etapa
de socializacion. Asi mismo, debido a que
hay stakeholders que pueden aportar mul-
tiples beneficios al proyecto, estos pueden
clasificarse en mas de un tipo.

ETAPAS DE ESTRUCTURACION DEL PROYECTO MODELO DE VIVIENDA EN RENTA

(Probogota, 2023)

Estudio de mercado y politicas de
subsidio

Mapeo de las principales caracteristicas de la poblacién

objetivo, mediante el analisis de fuentes secundarias,

caracterizacion de las condiciones de habitat y analisis de la
oferta de vivienda en renta y venta para Bogotd y la Region

*

Modelo de alquiler de vivienda

Definicion del modelo de alquiler de vivienda con base a
los resultados del estudio de mercado. Definicion de los
principales supuestos del modelo financiero y definicion
de los indicadores sociales a medir en el proyecto

N

Tiempo de ejecucion:
1,5 meses

Plan de trabajo inicial

Estructuracion del plan de trabajo por medio de un cronogra-
ma semanal de actividades, detallando el producto para cada
actividad.

Plan de marca para el convenio de acuerdo con los lineamien-
tos de manejo de marca y redes sociales de INTEGRA.

O Tiempo de ejecucion: O

2 meses

1,5 meses

Tiempo de ejecucion: O

Didlogos y conversaciones con los
actores clave

o—o—0—0-

Sesiones de Analisis final y

divulgacion préximos
pasos

cocreacion

Estructuracién
de la estrategia

Clasificacién de los  Talleres de
tipos de actores
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ESTRATEGIA DE DIVULGACION
(Probogota, 2023)

Identificacion de los actores
clave para el proyecto

Identificacidén de los actores clave y las
alianzas estratégicas del proyecto, con el |
objetivo de maximizar la probabilidad de

ejecucioén del proyecto.

Definir el tipo de actor por involucrar al
proyecto y generar una estrategia de |
acercamiento dirigida de manera espe- .. .. .
cifica, con el objetivo de maximizar el Clasificacion de los tipos de
valor a aportar. actores:
Inversionista, Donante, Constructor,
Beneficiario, Aliado estratégico

Sesiones de participacién individual con Sesiones de divulgacion

el objetivo de divulgar el proyecto / |
programa e iniciar el acercamiento con

los principales aliados estratégicos para

el proyecto.

Sesiones participativas de ideacidn y
cocreacién para validar las hipdtesis mas
relevantes para el proyecto bajo una meto-
dologia de reuniones grupales, guiadas |
mediante preguntas especificas. Talleres de cocreacion
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5. Definicion de actores claves y posibles stakeholders: Dialogos y conversaciones

| REUNIONES CON ACTORES CLAVES
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5. Definicién de actores claves y posibles stakeholders: Didlogos y conversaciones

REUNIONES DE DIVULGACION
(Probogota, 2023)

Objetivo de las reuniones

El objetivo principal de las reuniones de divulgacion fue generar un primer contacto con los

posibles stakeholders, contarles sobre el proyecto y sus principales hallazgos, recibir retroali-
mentacion y definir el interés de participacion.

Reuniones de divulgacion y talleres llevadas a cabo con diferentes actores (Probogota, 2023).
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PRESENTACION

Presentacién detallada del proyecto y
sus principales hallazgos.

ESPACIO PARA DUDAS

Espacio para una sesién de preguntas y
respuestas sobre el proyectoy la
informacion presentada.

DISCUSION DE SINERGIAS

Una vez resueltas las dudas, definir
posibles sinergias entre las partes y
potencial interés de participacion.

Resumen de la agenda 2023

10 de agosto
15 de agosto

15 de agosto
17 de agosto

18 de agosto
22 de agosto
23 de agosto
23 de agosto
28 de agosto

29 de agosto
30 de agosto

Davivienda, Camilo Alban, vicepresidente Banca Hipotecaria.
Colsubsidio, Ana Maria Cifuentes, subdirectora de Servicios Sociales y
Anibal Villate, gerente de Vivienda.

Bamboo Capital Partners, José Alejandro Torres, Senior Investment Manager
Fundacion Plan, Francisco Pulido, director de Accion Humanitaria y
Estabilizacion.

Fundacion Corona, Daniel Uribe, director Ejecutivo.

Camara Colombo Venezolana, Juan Gabriel Perez, presidente.

Alive Ventures, Santiago Alvarez, cofundador.

IDB Invest, Felipe Vargas, Lead Officer Portfolio Management.

FMO - Dutch Entrepeneurial Development Bank, Alvaro Pino, Senior
Investment Officer.

Kaya Impacto, Juan Sebastian Pacheco, Managing Director.

Blumont, Camilo Buitrago, director de Acogida y Juan Pablo Fonseca,
Country Director.
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5. Definicién de actores claves y posibles stakeholders: Didlogos y conversaciones

TALLERES DE COCREACION
(Probogota, 2023)

Objetivo de los talleres

El objetivo principal de los talleres participativos fue generar espacios para la cocreacion.
Este tipo de espacio en la mayoria de los casos estuvo dirigido a los aliados estratégicos que
durante las sesiones de divulgacion expresaron un interés real en ser parte del proyecto y
con los cuales se espera seguir moldeando los detalles para la consecucion del mismo.

RECONTEXTUALIZACION

Presentacion detallada del proyecto
y sus principales hallazgos.

PREGUNTAS Y RESPUESTAS

Espacio para hacer preguntas
especificas a los participantes sobre
los aspectos mas algidos del proyecto.

PROXIMOS PASOS

Una vez discutidas las preguntas, el
objetivo es concluir el taller definiendo
la intencién de participar en el proyecto
y los préximos pasos entre las partes.
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Resumen de la agenda de talleres 2023

Empresas privadas del sector inmobiliario

14 de agosto Prodesa, Juan Jacobo Estrada, gerente Regional Bogota y Melissa
Duréan, directora General de Desarrollos.

16 de agosto Amarilo, Natalia Trujillo, vicepresidente de Operaciones.

24 de agosto Proparco, Juan Luis Arango, Investment Officer.

28 de agosto HASTA Capital , Sebastian Munioz, Managing Director Colombia.

13 de septiembre  CAMACOL, Edwin Chirivi, gerente Bogota y Jorge Torres, director
Econdomico y de Informacion.

Gremios y/o cajas de compensacion

13 de julio Asocajas, Adriana Maria Guillén, presidente Ejecutiva.

30 de agosto Cruz Roja Colombiana, Paula Jara, supervisora de Proyectos.

1 de septiembre Colsubsidio, Anibal Villate, gerente de Vivienda y César Zabala, jefe del
Departamento Financiero.

Instituciones publicas de orden regional en Bogota y Soacha

16 de agosto Secretaria de Desarrollo econdmico, Maria Camila Bejarano, directora
de Estudios de Desarrollo Economico.

18 de agosto Caja de Vivienda Popular, Javier Baquero, director general.

29 de agosto Secretaria Distrital de Integracion Social, Margarita Barraquera,

secretaria de Integracion Social.

15 de septiembre  Secretaria de Planeacion de Soacha, Angélica Cifuentes, secretaria de
Planeacion de Soacha.

20 de septiembre Secretaria del Habitat, Jaime Sanchez, subdirector de Gestion de Suelo
vy Maria Paula Salcedo, subdirectora de Informacion Sectorial.

Otros talleres

30 de agosto Organizaciones venezolanas, Fundacion Juntos por un Mejor Manana,
Fundacion Enraizando Historias, Fundacion Hogar Integral,
Corporacion Opcion Legal, Cruz Roja Colombiana, OIM.

15 de septiembre  Fundacion Santo Domingo, Felipe Walter, gerente de Proyectos.

15 de septiembre  Bamboo Capital Partners, José Alejandro Torres, Senior Investment
Manager.
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ONCLUSIONES

El fendmeno migratorio desde Venezuela
hacia Colombia, sumado a los elevados in-
dices de déficit habitacional en el pais, son
una realidad que afecta en gran medida
a Colombia y al bienestar sus habitantes.
Pensar en alternativas de vivienda que no
estén sujetas al contexto politico, y que, por
lo contrario, se impulsen a través de terce-
ros, empieza a marcar un camino hacia la
solucion de uno de los principales proble-
mas que indiscutiblemente tiene mayor
relevancia para nuestro desarrollo econo-
mico.

El proyecto/programa de vivienda en renta
propuesto es el resultado del trabajo con-
junto de multiples actores publicos, pri-
vados y de la sociedad civil, coordinados
durante mas de cinco meses. Los resulta-
dos obtenidos y las impresiones positivas
de los diferentes actores contactados sus-
tentan la solidez del proyecto planteado y
abren un camino para seguir trabajando
en el desarrollo de alternativas de vivienda
en renta para poblacion de bajos ingresos
en Bogota y Soacha.

Durante el proceso y de la mano de los di-
versos actores involucrados en el progra-
ma, las principales hipotesis fueron discu-
tidas desde los diferentes puntos de vista
y potenciales roles de cada actor. A lo largo
del proceso, las discusiones, reuniones ex-
plicativas y talleres nutrieron la hipodtesis
planteada desde un principio dado que,
adrede, se involucraron a los principales ac-
tores que a su vez fueron los que ayudaron
a estructurar.

El Centro de Estudios sobre Desarrollo Eco-
ndmico de la Facultad de Economia de la
Universidad de los Andes en su investiga-

cion “Un nuevo comienzo: El impacto del
programa de vivienda gratuita sobre la ca-
lidad de vida de los hogares beneficiados”,
sustenta con cifras la utilidad que logran
los hogares que reciben una vivienda.

En la muestra analizada, se evidencia que
los hogares beneficiarios de subsidios de
vivienda en promedio tienen un incremen-
to mayor del 29,6% de sus ingresos en com-
paracion con hogares en las mismas condi-
ciones, pero que no fueron beneficiarios del
subsidio de vivienda. De la misma manera,
los hogares beneficiados tienen un 46,63%
mas de probabilidad de ahorrary tienen un
31% menos de probabilidad de ubicarse en
condiciones de pobreza extrema.

Como resultado de lo anterior, los esfuer-
Zos por garantizar la vivienda digna en Co-
lombia deben ser un trabajo permanente
y constante. En el caso del proyecto de vi-
vienda en renta para poblacién migran-
te venezolana, hoy se cuenta con un nivel
importante de avance; no obstante, el éxi-
to de la iniciativa estara sujeta a la conti-
nuacion del proyecto piloto. Ademas de las
recomendaciones realizadas a lo largo del
documento, para el cronograma de eje-
cucion del proyecto, el siguiente paso es
la formulacién de la estructura de capital
para financiarlo y la busqueda de los inver-
sionistas para el mismo.

Por ultimo, debido al importante avance
logrado con diferentes instituciones (pu-
blicas y privadas) que expresaron su inte-
rés durante las sesiones de divulgacion, es
indispensable actuar de manera rapida y
continuar con las acciones, aprovechando
el momentum generado.
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Los esfuerzos por garantizar la
vivienda digna en Colombia deben
ser un trabajo permanente.

La poblacidn migrante venezolana
que ha llegado al pais, sumado al
déficit habitacional que ya existe,

aumenta la presidon sobre la vivienda.

Cualquier aporte a la solucién de
esta situacién, como la generacion
de vivienda en renta, contribuira

al desarrollo social, econédmico y
ambiental de Colombia, mejorando
la calidad de vida de sus habitantes.
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