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Introduccion

El presente documento hace parte del tercer hito del proyecto modelo replicable de vivienda en renta enfocada en la poblacion migrante en
Bogota y Soacha, adelantado por USAID y PROBOGOTA. Esta presentacién toma como base la definicion del proyecto realizada en el
“entregable | — Definicion del proyecto” y con base al tipo y tamano de proyecto definido, describe los principales supuestos tenidos en
cuenta para en analisis financiero del proyecto que se desarrolla en el “entregable 3 — Analisis financiero del modelo”.

A lo largo de la presentacion se desarrollan los criterios para la definicion de los tipos de lotes considerados como objetivo para el
proyecto, los tiempos de desarrollo esperados, el presupuesto base, las variables de mercado, el canon de arrendamiento, 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

Asi mismo esta presentacion es un complemente al documento de supuesto financiero en formato Word y que también hace parte de este
hito 3



DEL PUEBLO DE LOS ESTADOS P RO BOGOTA

UNIDOS DE AMERICA Fundacién para el progreso de la Regio

1 Definicion del lote y areas 2 Tiempos del proyecto 3 Presupuesto del proyecto 4 Deuda del proyecto

5 Estimacion del canon de 6 Programa de subsidio para 7 Linea de tiempo programa y

) 8 Variables de mercado
arrendamiento la renta proyecto



Un proyecto de vivienda para la renta enfocado en la poblacion migrante venezolana se puede
desarrollar o comprar construido, teniendo cada uno sus particularidades

En la estructuracion un proyecto de vivienda en renta existe dos posibles escenarios para la consecucion del proyecto, desarrollar las unidades de vivienda o adquirir mediante la comprar de
las unidades de vivienda construidas por un tercero. Para el proyecto en evaluacion se hace una revision completa de los dos escenarios teniendo cuenta aspectos como, enfoque de cada
escenario, tiempos, costos, esfuerzo operacional, rentabilidades estimadas, aspectos positivos y aspectos negativos
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La definicion del tipo de lotes sobre los cuales se puede desarrollar un proyecto para la renta es

clave para el éxito del mismo
Metodologia para definicion de los predios objetivo

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 evallﬁcién de los gredios inicia desde un numero de unidades de vivienda definido previamente (300 unidades)

Paso Ol

Paso 02

Paso 03

Paso 04
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nidades d

vivienda

Definir el nUmero de unidades de vivienda a
desarrollar
Metros cuadrados

construidos

Para el nimero de viviendas obijetivo, se
define el nimero de m? a construir, teniendo
en cuenta una eficiencia promedio (70%)’

Tratamiento urbanistico
A partir de los m? construidos, en simultineo
se debe hacer una evaluacion del tratamiento
urbanistico mas recomendable para este tipo

e proyecto ,
StAcion del area

requerida

Con el tratamiento definido, la estimacion de
las cargas urbanisticas® y cesiones de 4rea, se
procede a estimar el area total requerida para
el lote
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Paso 03

Paso Ol

Nota |: La eficiencia de un inmueble hace referencia a la relacién entre los m2 vendibles y los m2 construidos y es expresada como un porcentaje.
Nota 2: Las cargas urbanisticas son las obligaciones que deben cumplir los desarrolladores del suelo en contraprestacion de los beneficios urbanisticos de acuerdo con los principios de ordenamiento territorial de la ley 388 de 1997.



El analisis detallado de las caracteristicas de un proyecto de vivienda para la renta es

fundamental para definir un producto que puede ser operado eficientementg ,
Descripcion del proyecto PASO 1Y 2: AREAY UNIDADES

CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PRODUCTO RENDER ILUSTRATIVO

Eﬂiﬁﬁ $ @

Torres de

VIS / VIP Bogota - Soacha
apartamentos

& s Iig

300 50% - 50% 12.600 m?2

Unds de vivienda Migrantes y De vivienda
de 42m? aprox. Colombianos habitables

= ®

Estructura Acabados Parqueaderos
industrializada completos sujetos a lote
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Euente: andlisis Probogota.




La definicion del tipo de suelo donde esté ubicado el lote de proyecto es fundamental para
lograr encontrar lotes que se ajusten a las necesidades del proyecto
. - , PASO 3: TRATAMIENTO URB
Tratamiento urbanistico en Bogota

El decreto 555 de 2021, a diferencia del decreto 190 de 2004 desincentiva el desarrollo de proyectos en zonas de tratamiento urbanistico de desarrollo, asi mismo, la definicion de las cargas
urbanisticas contempla diferentes alternativas por lo que cada predio debe ser analizado de manera independiente

TRATAMIENTOS URBANISTICOS EN BOGOTA — DECRETO 555 DE 2021 Tratamientos Urbanisticos Area No. Predios

Conservacion 11.027.186,99 m? 216
Consolidacion urbanistica No disponible
Mejoramiento integral 38.905.454,13 m? 185
Consolidacion general 182.288.714,80 m? 3821
Desarrollo 39.259.461,51 m? 483
Revitalizacion urbana No disponible

Renovaciéon urbana 69.922.105,05 m? 925

La modelacién del primer escenario para el
proyecto se realizo teniendo como supuesto un
predio en tratamiento de renovacién urbana
pues es el tratamiento donde las cargas son mas
equilibradas y estan mejor definidas. Asi mismo,
es el tratamiento que mas tiene presencia en las
zonas de la ciudad donde se concentra la
poblacién objetivo
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Euente: Plano CU-5.1 Tratamientos Urbanisticos del Decreto 555 de 2021 Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota, experience.argis.com, analisis Probogota.




CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PRODUCTO

Vivienda POT - Bogota - Tratamiento de renovacién urbana

AREA TOTAL DELIMITADA
AREA BRUTA (I-1.1)
AREA DE RESERVAY/O AFECTACION

Area m? % Area neta

3.1 Obligacion Cargas Generales (ANU) 0% -
3.2 Carga general en sitio-Obligacion 0% -
AREA NETA (2-3)
CONCESIONES PUBLICAS

....... 3.1 Mallavialintermediay loca | T
....... 3.2 ... Equipamiento comunal pablico o 13000

5.3 Parques, plazas y plazoletas 25% 750,00

6 AREA UTIL 2.400,00 70%
....... 6. LOUOSUSOS e ) T

6.2 VIP obligacién (Sin PP) 0% -
........ 7 ... Indice paracilculode cesiones e
........ 8 . Indicede construccion 538
........ 9 ... Indice de ocupacion (0,6) 080

10 Altura para alcanzar edificabilidad maxima (pisos) 11

11 Edificabilidad maxima 16.145,88
VM eNda e 1247400
M2 Circulaciones (12% del drea de vivienda) | 2% ] | A96.88

11.3 Equipamiento comunal 2 2.175,00

] Unidades de vivienda 300,00
... A2 Unidades Vivienda VIP obligacion (42m2) e 36 2l

12.2 Unidades Vivienda VIS (36m?2) 41l 279

Fuente: Elaboracion propia
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Euente: Decreto 555 de 2021 — Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C, andlisis Probogota.

Seleccionar un lote con el tamano adecuado es fundamental para la viabilidad financiera del

proyecto de vivienda en renta para la poblacion objetivo
Cuadro de areas referente de lote objetivo - Bogota

PASO 4: AREA REQUERIDA

BOGOTA

Diferente al Decreto 190 de 2004 el cual incentivo
el desarrollo de vivienda de interés social en zonas
de tratamiento urbanistico de desarrollo, el
Decreto 555 de 2020 (Nuevo POT) bajo su modelo
de ocupacion del territorio incentiva la
consolidacion de la centralidad administrativa
existente y 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 independiente de
acuerdo a las condiciones especificas que le
apliquen. No obstante, con el fin de hacer los
niumeros mas consistentes, en la modelacion del
proyecto a desarrollar; se asumio un predio en
tratamiento de renovacion urbana puesto que es el
tratamiento donde las cargas estan mas equilibradas



Por la estructura del POT de Soacha, es propone que el tratamiento del lote

donde se desarrolle el proyecto sea de tratamiento en desarrollo
Tratamiento urbanistico en Soacha PASO 3: TRATAMIENTO URB

Similar a Bogotd, Soacha a través del Acuerdo 046 del 2000 establece para su territorio unos tratamientos urbanisticos; en este caso, siendo los desarrollo y renovacion urbana los principales

tratamientos
TRATAMIENTOS URBANISTICOS EN SOACHA — ACUERDO 046 DE 2000 UNIDADES ADMINSTRATIVAS DE SOACHA - COMUNAS

Q

Tratamientos Urbanisticos Comunas en Soacha

I. Compartir
2. Centro
3.La despensa

2
| Desarrollo

Consolidacion

) .7
___ Renovacion urbana
4. Cazuca

Conservacion
5.San Mateo

Ronda rio B :
(lk U ; onda rio bogota @® 6.San Humberto
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Definicion del lote y areas del proyecto

Cuadro de areas referente de lote objetivo - Soacha PASO 4: AREA REQUERIDA

CUADRO DE AREAS DEL PROYECTO

Vivienda POT - Soacha - Tratamiento de desarrollo densidad alta
Area m? Area Ha % Area neta S OAC H A

El Plan de Ordenamiento de Soacha al ser un Plan
de Ordenamiento Territorial de primera generacion
(aprobado hace mas de 10 anos), plantea escenarios
concretos para el aprovechamiento de los lotes

| AREA TOTAL DELIMITADA
1.1 Afectacion Vial (IDU)
y) AREA BRUTA (I-1.1)
3 AREA DE RESERVAY/O AFECTACION
3.1 Obligaciéon Cargas Generales (ANU)

3.2 Carga general en sitio-Obligacion - .
£E £ Para el escenario base, en el cual se plantea un lote

4 ARERINETAG) - U en tratamiento urbanistico de desarrollo, se estima
EENCESIGNESROERICAS Lt que la necesidad de area es de 9.000 m?%
....... 51 . Malavalintermediayloca TR L0000
....... 5.2 FEquipamento comunal piblico 12% 108000 DENSIDADES PARA TRATAMIENTO DESARROLLO

Parques, plazas y plazoletas 28% 2.520,00
AREA UTIL

DENSIDAD NETA TRATAMIENTO DE DESARROLLO

Tipo de Altura (pisos) Densidad Neta Densidad

6.1 Otros usos 0% - - Densidad Viv / ha Especial VIS

........................... Baja 123 hasta 100 MAS EL
6.2 VIP obl Sin PP 0% - -

obligacion (Sin PP) Baja - Media 425 1012125 | 34

7 Etre 126 y 250 viv/ha neta + 30% al ser VIS 292,50 Media 6a7 126 a 150 o

Media - Alta 8a10 151 a 200
Alta 11a17 201 a 250 NO

Tabla 174.4 Densidades — Acuerdo No 45 del 27 de diciembre del 200

GO BL1.02 A diferencia de Bogota, el POT de Soacha no define

1.1 Vivienda 86% 12.285,00 293  Unds aprox . ;. . , e
....................: ....... . .................. ’. .......... .... ........................................................................................................................................ Ia densldad por Indlces Slno atraves de Ia deflnlclon
1.2 Circulaciones (12% del area de vivienda) 12% 1.474,20 - , , . . ..
....................... del nimero maximo de Unldades de V|V|enda por
1.3 Equipamiento comunal 2 1.070,55 3,05  Personas/hogar

hectarea. En el escenario planteado, se estima un
tipo de densidad Alta

Fuente: Elaboracion propia
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Fuente: Acuerdo No 46 del 27 de diciembre del 2000 Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Soacha, analisis Probogota.
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Tiempos del proyecto para el modelo de negocio de desarrollo
Tiempo total del proyecto — Escenario desarrollo

ANO | ANO 2 ANO 3 ANO 4
Ql | @ | @3 | o+ [ECIINENRNENCERNINCZIN O | 2 | Q3 | Q4+ [EeINNINeIRNINCEIN oY

» Inicio: Coordinacion de stakeholders y conformacion del equipo

~3 meses Diseno: Disefo y coordinacién del producto a desarrollar

m Preconstruccion: Licencias y permisos, presupuesto detallado, contratacién
de las actividades de construccion y programacion detallada del proyecto

~6 meses

Construccion: Construccion del proyecto

Pre
Entregas: Entrega de las viviendas a los beneficiarios

~6 meses Operacion y mantenimiento: Gestion inmobiliaria, atencion de garantias,
acompanamiento a los beneficiarios y mantenimiento del proyecto
Construccién >
~20 meses
30 meses de desarrollo

~3 meses

90 meses de operacion
E}USAID
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Detalle de los tiempos de construccion por rubros para el modelo de negocio de desarrollo
Duracion de la construccion — Programacion de obra

00 oI 02 03 04 05 06 07 08 09 10 II 12 13 14 I5 16 17 18 19 20 2i

mov.peTiERrAs  (EERESNED
. “2 Meses es el tiempo
CIMENTACION m promedio  estimado

proyecto de interés social de

MAMPOSTERIA 300 unidades mediante l,m
sistema de construccion

REDES industrializado  y  bajo

condiciones estandar. No

MORTEROY PANETE m obstante, a lo anterior, la

duracién exacta del proyecto a

especificaciones de  disefo

ESTUCOY PINTURA finales, complejidad del terreno

y condiciones de tiempo
VENTANERIA

CARP.METALICA

CARP.MADERA [ dmeses

ALISTAMIENTO

URBANISMO INTERNO

USAID &y
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UNIDOS DE AMERICA Fundacion para el progreso de la Region Nota |: Las actividades de alistamiento incluye: Instalacion de aparatos sanitarios, aparatos eléctricos, instalacion de piso laminado, detallado de enchapes, detallado de pintura y aseo final.

Fuente: analisis Probogota.




Tiempo total del proyecto — Escenario desarrollo

ANO | ANO 2
Ql | @ | @3 | o+ [ECIIENGRINCERNINCTEN O

~3 meses

~Variable

Q2 | @3 | o+ [ECIINENe/ N INCRNINeZ:

Tiempos del proyecto para el modelo de negocio de desarrollo

ANO 3 ANO 4

Busqueda: Bulsqueda de proyecto y de beneficiarios

Inicio: Coordinacién de stakeholders y conformacion del equipo
Entregas: Entrega de las viviendas a los beneficiarios

Operacion y mantenimiento: Gestion inmobiliaria, atencion de garantias,
acompanamiento a los beneficiarios y mantenimiento del proyecto

Construccion

~20 meses

En el escenario construido al haber una compra de las viviendas sobre planos,
el tiempo de construccion a tener en cuenta esta sujeto el estado de avance

Estructuracion

Tiempo de estructuracion variable

90 meses de operacion

USAID &y
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Fuente: analisis Probogota.

con el que cuente el proyecto al momento de la compra. Este tiempo estara
incluido dentro del periodo total de estructuracion en el cual, ademas de la
construccion se incluye el tiempo de busqueda y definicion del proyecto de

vivienda VIP a adquirir.
L e e e e o e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e = e

~3 meses

Operacion y Mantenimiento

~90 meses
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Costos directos

01D COSTOS DIRECTOS: PROYECTO DE VIVIENDA VIS - ESTANDAR 300 UNIDADES

Cons

001
002
003
004
005
006
007
008
009
010
011
012
013
014
015
016
017
018
019
020
021
022
023
024
025
026
027
028
029

Descripcién Unidad Cantidad
CIMENTACION GBL 1,00
ESTRUCTURA GBL 1,00
FORMALETAS GBL 1,00
HIERRO GBL 1,00
CUBIERTA GBL 1,00
IMPERMEABILIZACIONES GBL 1,00
MAMPOSTERIA GBL 1,00
PANETES GBL 1,00
PISOS GBL 1,00
INSTALACIONES HIDROSANITA GBL 1,00
APARATOS SANITARIOS GBL 1,00
INSTALACION ELECTRICA GBL 1,00
CARPINTERIA MADERA GBL 1,00
CARPINTERIA METALICA GBL 1,00
PINTURA GBL 1,00
CERRADURAY ESPEJOS GBL 1,00
COCINAS GBL 1,00
EQUIPOS ESPECIALES GBL 1,00
ASEO GBL 1,00
URBANISMO INTERNO GBL 1,00
URBANISMO INTERIOR - REDES HYS GBL 1,00
URBANISMO INTERIOR - REDES ELEC GBL 1,00
ZONAS COMUNES PRIMEROS PISOS GBL 1,00
IMPREVISTOS GBL 1,00
SALON COMUNAL GBL 1,00
PLATAFORMA 1 GBL 1,00
EXCAVACIONES Y RELLENOS GBL 1,00
GASTOS GENERALES GBL 1,00
RITEL GBL 1,00

TOTAL COSTOS DIRECTOS
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Valor unitario

4.365.720.000,00
4.365.720.000,00
570.150.000,00
2.450.016.000,00
609.246.000,00
260.640.000,00
518.022.000,00
280.188.000,00
296.478.000,00
1.990.638.000,00
244.350.000,00
2.792.106.000,00
188.964.000,00
1.922.220.000,00
188.964.000,00
48.870.000,00
420.282.000,00
592.956.000,00
166.158.000,00
553.860.000,00
944.820.000,00
1.677.870.000,00
433.314.000,00
153.126.000,00
1.127.268.000,00
824.274.000,00
537.570.000,00
3.375.288.000,00
680.596.200,00

Valor total

4.365.720.000,00
4.365.720.000,00
570.150.000,00
2.450.016.000,00
609.246.000,00
260.640.000,00
518.022.000,00
280.188.000,00
296.478.000,00
1.990.638.000,00
244.350.000,00
2.792.106.000,00
188.964.000,00
1.922.220.000,00
188.964.000,00
48.870.000,00
420.282.000,00
592.956.000,00
166.158.000,00
553.860.000,00
944.820.000,00
1.677.870.000,00
433.314.000,00
153.126.000,00
1.127.268.000,00
824.274.000,00
537.570.000,00
3.375.288.000,00
680.596.200,00

32.579.674.200,00

Fuente: Presupuestos reales de construccion de vivienda VIS, analisis Probogota.

Presupuesto de construccion de un proyecto en el que no adquieras las unidades construidas

Incidencia

0,13
0,13
0,02
0,08
0,02
0,01
0,02
0,01
0,01
0,06
0,01
0,09
0,01
0,06
0,01
0,00
0,01
0,02
0,01
0,02
0,03
0,05
0,01
0,00
0,03
0,03
0,02
0,10
0,02



Costos indirectos

01IN COSTOS INDIRECTOS: PROYECTO DE VIVIENDA VIS - ESTANDAR 300 UNIDADES

Cons

001
002
003
004
005
006
007
008
009
010
011
012
013
014
015
016

Descripcion

IMPREVISTOS OBRA

ESTUDIOS Y DISENOS
PREOPERATIVOS

DERECHOS DE APROBACION Y LICENCIAS
HONORARIOS DE CONSTRUCCION
GERENCIA DEL PROYECTO
OPERACIONALES DE VENTA
MERCADEOQ Y PUBLICIDAD

GASTOS GENERALES DE OBRA
GASTOS NOTARIALES

GASTOS FINANCIEROS

GASTOS FIDUCIARIOS

HIPOTECA

IMPUESTOS INDUSTRIAY COMERCIO
IMPREVISTOS INDIRECTOS

GASTOS BANCARIOS

TOTAL COSTOS INDIRECTOS

Unidad

GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
GBL
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DEL PUEBLO DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA

PROBOGOTA

Fundacién para el progreso de la Regién

Cantidad

0,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Valor unitario

995.969.400,27
619.682.575,05
369.121.957,98
592.009.317,74

1.445.926.008,45

826.243.433,40
619.682.575,05
619.682.575,05
207.829.508,67
168.929.636,68
369.121.957,98

53.756.501,80
111.493.560,21
111.493.560,21

71.726.644,41
622.372.345,65

Valor total

995.969.400,27
619.682.575,05
369.121.957,98
592.009.317,74

1.445.926.008,45

826.243.433,40
619.682.575,05
619.682.575,05
207.829.508,67
168.929.636,68
369.121.957,98

53.756.501,80
111.493.560,21
111.493.560,21

71.726.644,41
622.372.345,65

7.795.824.391,59

Fuente: Presupuestos reales de construccion de vivienda VIS, analisis Probogota.

Incidencia

0,13
0,08
0,05
0,08
0,19
0,11
0,08
0,08
0,03
0,02
0,05
0,01
0,01
0,01
0,01
0,08

Presupuesto detallado para el desarrollo del proyecto de vivienda en renta

PRINCIPALES ASPECTOS DEL PRESUPUESTO
DEL PROYECTO

Puesto que hasta el momento no se cuenta con
disefos arquitectonicos ni técnicos, se plantea un
presupuesto general a través de incidencias con el
fin de realizar prefactibilidad financiera inicial.

Adicional a lo que se esperaria en un proyecto de
300 unidades de vivienda VIS bajo un sistema de
construccion industrializado, el presupuesto tiene
en cuenta un valor de $400.000/m? de &rea
arrendable correspondiente a los acabados de los
apartamentos pues al ser un proyecto de vivienda
para la renta, debe alquilarse totalmente terminado.

Como resultado de lo anterior se obtiene:

$ 1.530.000/m? de costo directo

$ 400.000/m? costo de acabados
$ 229.000/m? de honorarios

$ 204.0101/m? de indirectos
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El costo de financiacion del desarrollo de un proyecto para la renta se debera ajustar a las altas

tasas de interés actuales con la expectiva de una reduccion en el corto plazo
Tasas de crédito constructor y deuda largo plazo

A pesar de la desaceleracion economica del pais en el 2023, como consecuencia de la inflacion presentada en 2022 e inicio de 2023, las tasas de interés han estado altas y estaran por encima
del promedio del ciclo econémico anterior por un tiempo. En consecuencia, en la medida que la inflacion contintia reduciéndose, para el cierre de 2023 se espera una reduccion de 300
puntos basicos en la tasa de colocacion de crédito constructor y una reduccion de 400 puntos en la tasa de colocacion de los créditos comerciales

TASA COLOCACION CREDITO CONSTRUCTOR TASA COLOCACION CREDITO COMERCIAL (PREFERENCIAL O CORPORATIVO)I
25 (BanRep junio 2023) 25 (BanRep junio 2023)
20 20
15 15
10 10
5 5
0 0
o Q N K, % b o n& A D Q AV o
(19\(0 q,d\ Q,Q'(\ q,Q\(b {19.9 (19,19 q/Qq’\ (19(1,’]/ r@r{/b :_,\ 'P\ S N ”9\\ 1; ‘ P\‘ S " . L(»)\ !1‘;:\ ;\ ‘LQ‘P .‘ ‘qu',\ & 8 »
== Tasa ( Colocacion en COP) ===Tassa ( Colocacion en UVR) == Tasa (Colocacion en COP)
ESTRUCTURA DE CAPITAL 18 iNDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR (IPC)
14 (BanRep junio 2023)
12
Construccion: 10
8
6
B Deuda 4
Largo Plazo: W Equity >
0
. ":Q‘ (Y S C o N .h" N > . > o > N "‘3 { ‘- 0\ "“ \‘:’J o N C > l:- l P { ’1 \"bj
O S S S S S

== |nflacion total
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Euente: Banco de la Republica, analisis Probogota.

Nota 1: Dentro de los créditos comerciales corporativos se encuentra el crédito inmobiliario. Este ultimo es el método de financiacion para la deuda a largo plazo utilizada en el
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BOGOTA

Estimacion del canon de arrendamiento
Canon objetivo para un proyecto en Bogota

PRECIO PROMEDIO DE RENTA SEGUN ESTRATO AREA PROMEDIO OBJETIVO 42 m2
Por m? Por unidad de vivienda
22.847/m? 1.375.751
VALOR OBJETIVO POR M? $20 400/m2
[SHED < °
E 2 Incluye administraciéon® Sin admon el valor es de 17.000/m?
a 17.014/m 983.588
""""""""""""""""""""""""" RENTA OBJETIVO 856.400/m
15.306/m? 693.643 J o es
Incluye administracién*® Incluye administracion®
PRECIO DE RENTA POR M2 SEGUN TAMANO RENTA POR M2 SEGUN ANTIGUEDAD
Es evidente la incidencia que tienen factores como
Estratos 1,2 y 3 en Bogota* ~ . . .
crora el tamano, antigliedad, y ubicacion en el valor de
m afio _ 30,634 renta de una vivienda; no obstante, para la
definicion de un escenario base se debe observar
18,512 el comportamiento promedio del mercado
objetivo
9 a 15 afios - 19,314 El valor promedio de la oferta de vivienda
disponible en renta en estrato 2 en Bogota es de

17.0147 m? incluida la administracion. Para un
16 a 30 afios 18,949 proyecto nuevo de unidades de vivienda de 42m?
se estima que el valor por metro cuadrado alcance
los 20.400/m?y un valor total al mes de 856.400 en
20,074 un escenario conservador

50<<75 75<<100  100<<150 150<<200 >200

mas de 30
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SOACHA

Estimacion del canon de arrendamiento
Canon objetivo para un proyecto en Soacha

PRECIO PROMEDIO DE RENTA SEGUN ESTRATO AREA PROMEDIO OBJETIVO 42 m2
Por m? Por unidad de vivienda
13.221/m?2 651.880
VALOR OBJETIVO POR M? $ | § 600/m2
[SHED < °
% |2 773/m2 689572 Incluye administracion® Sin admon el valor es de 13.000/m?
"""""""""""""""""""""" RENTA OBJETIVO 65 5 200 / m
12.849/m? 528.000 J ° e S
Incluye administracion® Incluye administracion®
PRECIO DE RENTA POR M? SEGUN TAMANO RENTA POR M2 SEGUN ANTIGUEDAD
Es evidente la incidencia que tienen factores como
Estratos 1,2 y 3 en Bogota* ~ . . .
14235 menor a 1 afio 12.092 el tamano, antigliedad, y ubicacion en el valor de

renta de una vivienda; no obstante, para la
definicion de un escenario base se debe observar
el comportamiento promedio del mercado

13,192
objetivo 99

1 a 8 afos

El valor promedio de la oferta de vivienda
disponible en renta en estrato 2 en Soacha es de
17.0147 m? . Para un proyecto nuevo de unidades
de vivienda de 42m? se estima que el valor por
metro cuadrado alcance los 15.600/m?y un valor
total al mes de 655200 en un escenario
conservador

9 a 15 afos 13,472

16 a 30 afios 12,480

mas de 30 afios 13,82(

'- DEL PUEBLO DE LOS ESTADOS p RO BOGOTA
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Fuente: Fincaraiz , metrocuadrado, andlisis Probogota



iCuanto ganan y cuanto gastan?

Estimacion del canon de arrendamiento

Los ingresos de los hogares de personas migrantes venezolanas en Bogota y Soacha no son suficientes para cumplir los gastos de las necesidades basicas, la brecha salarial y los elevados

costos de vivienda en la regidn acentuan dicha situacion.

INGRESO PROMEDIO DE LAS PERSONAS VENEZOLANAS
(Encuesta Multipropésito 2022)

$1,752.,9 Ingreso Prom. no migrantes'
10.93 $1,636,2 $859.446
62.45
$1,194 .9
$650,645 $565.828
S7_ $398,407 2>
13
1 2 3 4 5 6

Por encima es el ingreso promedio per
capita de los colombianos en Bogota ($
859.446/mes) en comparacion con el
ingreso promedio per capital de las

“32%

De los ingresos totales, es lo que en
promedio destinan los hogares venezolanos
en Bogotd y Soacha para los gastos de
vivienda'

personas migrantes venezolanas en Bogota

43%”
e He

($ 650.646/mes).

PROBOGOTA

Fundacién para el progreso de la Regién

DEL PUEBLO DE LOS ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA

FUENTE DE INGRESOS DE LAS PERSONASVENEZOLANAS

(Encuesta Corporacion Responder)

Salario

Actividad econémica
fuera de la vivienda

Ninguna

Actividad econdmica en
su vivienda

Pension

|:| 0,3%

GASTO EN ARRIENDO POR HOGAR VENEZOLANO
(Encuesta Corporacioén Responder, RADAR)

Mas de 1.000.000 M 2%
$500.000 - $1.000.000 G 18%
$300.001 - $500.000 NGNS 35%

$110.000 - $300.000 40%
Menos de $100.000 6%
------------------------------------------ 2023
$750.001 -
$1.000.000 I 0%

$500.001 - $750.000 | 4 3%
$300.001 - $500.000 |GGG 39%
Menos de $300.000 B 4%

Nota 1: Valores reportados por el DANE en la Encuesta Multipropoésito 2021
Euente: DANE, Encuesta Multipropdsito 2021, analisis Probogota.

€ ¢ o De los ingresos totales del
hogar es lo que deberia
o destinar una familia para

gastos de arriendo. El valor objetivo para los
hogares venezolanos en Bogota y Soacha es:

Bogota: $ 550.000/mes
Soacha: $ 350.000/mes

Capacidad de pago

Para alcanzar la renta objetivo, los hogares
venezolanos requeririan un apoyo de:

Bogota: $ 306.400/mes
Soacha: $ 305.200/mes

Apoyo requerido

De acuerdo a lo planteado en el proyecto, para
cubrir la necesidad de 300 hogares en Bogota,
se requeriria un presupuesto de:

91,8 MM mes
[.10] MM ano

Presupuesto requerido
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Programa de subsidio para la renta
Descripcion general

La generacion de un proyecto de vivienda en renta de manera aislada no es suficiente para lograr el impacto esperado, por lo que es indispensable complementarlo a través de un programa
de vivienda social que subsidie un porcentaje del canon de arrendamiento de los hogares.

Apoyar mediante un subsidio de arrendamiento a los hogares en
condiciones de déficit habitacional de migrantes venezolanos en Bogota

OBJETIVO DEL PROGRAMA y Soacha.

Bogota: $ 306.400/mes Soacha: $ 305.200/mes

APORTE/SUBSIDIO

) 36 meses
DURACION

900 hogares en total para un total de mas de 2.700 persona dado el tamano

HOGARES BENEFICIADOS

promedio de hogares; 300 hogares por cortes de 36 meses

Contar con ingresos familiares iguales o inferiores menores a 1,5 SMMLV
No ser propietario de una vivienda

No haber sido beneficiario de ningun otro subsidio de vivienda

En el caso de los migrantes venezolanos, contar con PPT (Permiso de Proteccion
Temporal)
Atender de manera periédica a los espacios de acompafamiento a los hogares'

S XXX

USAID &y

Nota 1: Durante el periodo del subsidio se deben generar espacios de educacion financiera para los beneficiarios. Dichos espacios se haran en formato de curso y al final obtendran
un certificado.
Euente: analisis Probogota.
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Programa de subsidio para la renta
Ciclo del programa

El programa de vivienda social estara compuesto por un ciclo de 5 etapas, las cuales en su totalidad completaran los 36 meses de beneficio. Ademas del beneficio econémico brindado, el
objetivo del programa es acompanar y capacitar a las personas para que al final del periodo de subsidio, las familias logren su independencia econémica bajo unas condiciones de vida digna.

Las cabezas de
hogar que logren

completar el I

programa de

Inicio del subsidio

— de renta, educacion
CLASIFICACION consignado al EDUCACION financiera TERMINACION
gestor inmobiliario recibiran un
Seleccién de los FINANCIERA certificado DE BENEFICIO
hogares Programa de Una vez
beneficiados de educacion completado el
acuerdo a los INICIO DE . . CERTIFICADO DE P INICIO DE NUEVO
SUBSIDIO financiera para los COMPLETADO periodo de
criterios hogares subsidio, la familia SUBSIDIO

establecidos beneficiados debera entregar la

\az/
@ durante todo el ' ‘ vivienda, la cual
[ == periodo del sera asignada a un

subsidio nuevo hogar

° 36 meses .

o Kl
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Linea de tiempo programa y proyecto
Linea de tiempo — Escenario desarrollo

CONSTRUCCION (PROYECTO) OPERACION (PROGRAMA)
B Crédito constructor
B Costos del proyecto
H Lote
Donante

Preoperativos

Ingreso por
rentas

ote
Lote NEG—

Lote

Inversionista
B Deuda largo plazo

Focos de financiacion impacto o beneficios B Pago crédito constructor

o
X
i
[0 e]
<
L
N
>
N
o
>
[ee]
>
=)

M Pago deuda largo plazo

B Renta no financiada

USAID Mﬂ M Renta financiada
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Linea de tlempo programay proyecto
Linea de tiempo — Escenario construido

ESTRUCTURACION (PROYECTO) OPERACION (PROGRAMA)

B Costos de estructuracion

I
I
I
I
I
I
: Donante
Preoperativos :
I
I
I
I Ingreso por
I
0 Mes2 Mes4 Mes6 Mes8 MesI0  Mesl2 | 2 Afig 4 6 Ailo|8 Ae| 10 rentas
0 P I 11
I
I
I
I
I
Inversionista I
I
I
I
I
I
I B Deuda largo plazo
I
. B Compra del proyecto
M Pago deuda largo plazo
Focos de financiacion impacto o beneficios B Renta no financiada

U SAI D Mﬂ B Renta financiada
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Variables de mercado

PROBABILIDAD DE RENOVACION

Probabilidad de que un arrendatario renueve 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 tiempo la probabilidad de renovacion es 0%

Principales variables durante la operacion

COSTOS DE CAPITAL

Hace referencia a los costos para mejorar o extender las
condiciones fisicas de un activo. La copropiedad al contar con una
administracion tiene en cuenta este cCosto en su presupuesto, por
lo que, para el proyecto uUnicamente se hace una reserva de
500/m2 (Reserva de CapEx).

COMISION DEL OPERADOR

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

PERIODO DE ABSORCION

Esta determinado por el tiempo en meses que 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)

o Kl
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COSTOS DE OPERACION

Hace referencia a los costos incurridos en la operacion normal
del inmueble. La copropiedad al contar con una administracion,
no se genera un rubro para este costo; no obstante, se hace una
reserva de 1.000/m2 al afio (Reserva de OpEXx)

Fuente: analisis Probogota.

Esta determinada por el area arrendable que no esta
ocupada. Para la operacion del proyecto se estima una
vacancia a la terminacion de cada contrato por un
periodo de un mes



Variables de mercado
Principales variables durante la operacion

PERDIDA DE CARTERA

MARKETINGY LEGALES Reduccion de los ingresos a causa del no pago de la renta. Se COMISION DEL OPERADOR
Gastos de publicidad y mercado del proyecto 3% de los estima que para el proyecto esté alrededor del 2% de los Esta determinada por la comision pagada al operador
ingl"eSOS durante |°S pl‘imer‘os 3 meses y I% del mes 4 en adelante. ingreSOS brutOS inmobiliario’ Por hacer una correcta gestién de |OS inmuebles )/

Para los gastos legales y contables se estima un valor de

asegurar su ocupacion. Para el proyecto se estima una
$100.000/unidad al afio

comisién del 8% de los ingresos brutos por arrendamiento

COMISION FIDUCIARIA
2,4 SMMLV/ MES
MEJORAS AL ARRENDATARIO 2% del valor total de inmueble

Rubro destinado a realizar mejoras o reparaciones a los
inmuebles cada vez que hay una terminacién de contrato. Para el
presente proyecto se estima un valor de $ 45.000/m?

o Kl
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Fuente: analisis Probogota.




Areas

Bogota

«  Area del predio: 3.000 m2

«  Area construida: 18.000 m2

«  Area neta arrendable: 12.600 m2

*  Numero de Unidades: 300

«  Area promedio de las unidades: 42 m2
Soacha

«  Area del predio: 9.000 m2

«  Area construida: 14.829 m2

«  Area neta arrendable: 12.285 m2

*  Numero de Unidades: 293

«  Area promedio de las unidades: 42 m2

Tiempos

Bogota y Soacha

*  Periodo de Operacion
e Desarrollo: 9 anos

e Construido: 10 anos

Presupuesto

Bogota y Soacha

*  Costos directos: COP 1.530.000 m2
*  Costos Indirectos: COP 200.000 m2
*  Costos Acabados: COP 400.000 m2
. Honorarios: COP 229.500 m2

USAID
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Variables de mercado
Resumen de variables

Lote

Bogota: 14% sobre los costos totales
Soacha: 12% sobre los costos totales

Deuda

Bogota y Soacha

* Tasa de Interés Deuda constructor: 14%
EA.

* Tasa de Interés Deuda largo plazo: 12%
EA.

Mercado

Bogota y Soacha

* |PC:4% Anual

¢ SMMLV: COP 1.160.000

Operacion

Valor de Arriendo

Bogota

*  Base: COP 441.000 unidad al mes

*  Referente: COP 714.000 unidad al mes
e Obijetivo: COP 966.000 unidad al mes

o Kl

PROBOGOTA

Fundacién para el progreso de la Regién

Euente: Probogota

Soacha

* Base: COP 441.000 unidad

* Referente: COP 546.000 unidad
* Objetivo: COP 714.000 unidad

Vacancia Estructural
Bogota y Soacha

* Base:5%

* Referente: 5%

* Objetivo: 2%

Pérdida de Cartera:
Bogota y Soacha
2% sobre los ingresos de arrendamiento

Término de contratos
Bogota y Soacha

* Base: 30 meses

* Referente: 30 meses
* Objetivo: 36 meses

Vacancia por Renovacion
Bogota y Soacha

* Base:3 meses

* Referente: 3 meses

* Obijetivo: | mes

Gastos Operativos

Bogota y Soacha

¢ Administracion: 20% sobre el canon de
renta.

 Servicios en Vacancia: 10% sobre el 5% del
valor de la administracion.

e Predial: 0,5% sobre el valor del avaltio
catastral.

¢ Comision del operador: 3,5% de los
ingresos efectivos

* Marketing: 3% de los ingresos efectivos

* Legales y Contables: COP 100.000/und
anual; después de los primeros 3 meses
COP 50.000/und anual.

* Seguro: 2% sobre los ingresos efectivos.

* Reservas Opex: COP 1.000/m2 anual.

e Comision fiduciaria: 2,4 SMMLV

Gastos De capital

Bogota y Soacha

¢ Mejoras: COP 45.000 al momento de
renovacion

* Reservas de Capex: COP 500/m2 anual

* Reservas de Opex: COP 40.000/m2 anual
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