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Policy Brief

l. Definicion, descripcion de la problematica

La vivienda en propiedad es cada vez menos asequible y el arrendamiento viene creciendo en la region

Diversos estudios e indicadore muestran que existe una crisis global creciente de acceso a la vivienda en
propiedad que afecta a todos los sectores.

Histéricamente América Latina ha sido un continente de propietarios, con extremos como Panama con
un 80% de hogares propietarios versus el caso de Colombia con 45% de hogares arrendatarios.

PORCENTAJE DE HOGARES PROPIETARIOS O QUE ALQUILAN

Ultimo dato disponible
Fuente: Tornarolli, 2024. Nota Técnica 1 CAF
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Sin embargo, existen inequidades en esta distribucidon de porcentajes al mirarlos por deciles de ingresos.
Segun las Encuestas de Hogares en 13 de los 19 -paises, el 20% de la poblacion mas rica presenta un
mayor porcentaje de propietarios, mientras este porcentaje es mucho menor en el 20% de la poblacion
mas pobre.

Propietarios y arrendatarios en América Latina, segin ingresos 2022

Porcentaje de personas que residen en areas urbanas segun condicion de tenencia de la vivienda, por quintiles* de ingresos per capita.
Promedio ponderado 2022.

@ propietario @ Inquilino  Otras formas de tenencia
Quintil 5
Quintil 4
Quintil 3

Quintil 2

Quintil 1

*Un quintil es la quinta parte de una poblacién estadistica: el 20 % del total de individuos de una poblacién determinada. EL 5 es de mayor ingreso y el 1 el de menor.

@ Fuente: CEPAL - Comision Econémica para América Latina y el Caribe, sobre la base de encuestas de hogares de los paises.

El hecho es que la cantidad de propietarios viene cayendo en el tiempo mientas aumenta el nimero de
arrendatarios en toda la region.

Evolucidon del porcentaje de hogares que arriendan en Sudamérica (1990-2022)
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Entre otras razones esto se explica en primer lugar porque el costo de la vivienda es cada vez mas
inaccesible en relacidn con los ingresos promedio de las personas. Por ej. en el caso de Buenos Aires una
persona con ingresos medios que ahorra el 30% necesita casi 40 aiflos para comprar un departamento de
50m2.

# Meses de ingreso laboral promedio para comprar un m2 de valor
promedio (Fuente CAF 2024)
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En parte esto se debe a que el precio de la tierra urbana viene creciendo mas rapido que los ingresos de
las personas, de un lado presionando los precios de la vivienda y también alejdndose mas de las
posibilidades de mas personas. La CAF reporta por ej. que el precio del m2 de suelo se duplica cada 5 a
10 afios en algunas ciudades, mientras los salarios de las familias apenas se duplican cada 80 afios.

_ Crecimiento $ del m2)

Santiago Se duplica en 11 afios (7,4% anual)
Buenos Aires Se duplica en 6 afios (12%)
Ciudad de México Se duplica en 5 afios (15%)
Quito Se duplica en 10 afios (7%)
Crecimiento acumulativo anual promedio del salario real en América Latina y el Caribe
(2006-2022)
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Fuente: OIT (2022). Global Wage Report 2022-23: The impact of inflation and COVID-19 on wages and purchasing
power. Geneva: International Labour Office, 2022
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Por otro lado, el acceso al crédito hipotecario es bajo en América Latina (8% del PIB en promedio), en
comparacioén con otras regiones como Europa, con un promedio de 37%, o Estados Unidos con promedio
de 70%. Dentro de la region Chile presenta quizas el mercado hipotecario mas robusto, mientras que este
es muy bajo en contextos mas inflacionarios como Argentina.

Peso del Mercado Hipotecario en el PIB varios paises LAC
Fuente Pablo Lopez CAF 2024
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Otra razén que explica la tendencia de aumento en el
arriendo son los cambios en la composicién de la
demanda y las necesidades de vivienda cada vez mas
diversificadas frente a una oferta relativamente poco
flexible. Cada vez existen mas hogares monoparentales,
hogares de personas mayores, hogares de jovenes
estudiantes o jévenes profesionales sin familia, hogares
con mujeres cabeza de familia, hogares o personas en
transito migratorio, hogares de personas con
necesidades especiales, etc. Por e]. las necesidades de
espacio, ubicacién o servicios son diferentes en
diferentes momentos o situaciones del ciclo de vida de
las personas. Y en muchas etapas estas necesidades son
transitorias, por lo cual el arriendo suele ser una
respuesta mas flexible y accesible.
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Tipologias de hogares en el ciclo de vida
Fuente Anya Brickman AHI
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El alquiler social es parte de un ecosistema de vivienda robusto

Segun explico Anya Brickman, directora del Affordable Housing Institute, en un ecosistema de vivienda
robusto deben existir al menos 3 tipologias de acceso que son complementarias:

i Vivienda en propiedad: es una aspiracion global asociada a la formacion de patrimonio familiar
con opciones de acceso formales e informales. Ha sido el principal objetivo de las politicas
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publicas y punto de partida conceptual para resolver la informalidad. Proporciona una base de
seguridad fisica y econdmica para las familias, pero limita la flexibilidad de soluciones adaptadas
a situaciones cambiantes.

ii. Vivienda en arriendo: es una solucién principalmente provista por el sector privado para
responder de manera flexible a diversas demandas, pero que se ha enfocado en sectores de
mayores ingresos. Los arriendos formales son inasequibles para sectores importantes de

poblacién por lo que ha surgido el arrendamiento informal no regulado, que expone a los
inquilinos a altos riesgos fisicos y econdmicos y con pocas oportunidades de salida.

iii. Arriendo social: complementa los anteriores al proveer soluciones formales de arriendo, pero
asequibles. Aprovecha la experiencia de las otras tipologias anteriores ofreciendo opciones para
poblacién de menores ingresos otorgando seguridad y flexibilidad. Se adapta a las situaciones de
hogares en transicion hacia la propiedad, hacia la formalidad, hacia el crecimiento familiar, hacia
la movilidad geografica, etc.

La vivienda social en arriendo es un elemento critico de respuesta a la creciente urbanizacion, para la
resiliencia de las ciudades y el bienestar de la sociedad. Atiende a poblaciones que se mueven hacia y
dentro de los entornos urbanos durante periodos de tiempo variables, pero que utilizan las
infraestructuras existentes.

La vivienda social en arriendo contribuye ademas a superar externalidades y fallas de los ecosistemas
urbanos y de vivienda como, por ejemplo:

e Fallas ambientales: ya que un mercado funcional de vivienda social en arriendo previene la
aparicidon de asentamientos espontaneos en zonas de riesgo, reduce la presidén de expansion de
la huella urbana por vivienda nueva, y fomenta la reutilizacién de edificios existentes
ajustandolos a normas verdes, pero aprovechando las infraestructuras ya instaladas.

e Fallas sociales: promueve acceso a vivienda adecuada y bien localizada que favorece Ia
integracion social, y contrarresta la segregacidn socioespacial resultado de desarrollos extensos
de baja calidad y precio que concentran poblaciones de menos ingresos.

e Fallas econdmicas: Los altos costos de la vivienda propia tienen un impacto importante en el
consumo y la calidad de vida de los hogares. Los pagos de vivienda pueden significar mas del 30%
del ingreso familiar a partir de ciertos deciles mas bajos y esto afecta directamente la capacidad
del hogar en otros aspectos de la vida como la salud, educacidn, transporte, etc. La vivienda en
alquiler social puede proveer vivienda adecuada, mas asequible y flexible.

El alguiler social debe ser parte de una politica integral de vivienda asequible

Desde el punto de vista de los objetivos de una politica de vivienda los gobiernos deben buscar garantizar
el acceso de todos, y especialmente de los hogares mas vulnerables y de menores ingresos, para alcanzar
una vivienda adecuada y digna. La vivienda social en arriendo por tanto debe también formar parte de
una politica integral de vivienda.

Como se ha visto, la vivienda en arriendo cuenta con una amplia experiencia del sector privado tanto a
nivel de la industria inmobiliaria, pero también al nivel de hogares individuales que alquilan parte o toda
una vivienda que excede sus necesidades o se ha constituido como una renta familiar. Esto representa
una gran oportunidad para los gobiernos de apalancar la colaboracién del sector privado en la provision
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de vivienda asequible. Asi mismo es una oportunidad para entrar a formalizar, cualificar y regular un
importante segmento del mercado en arriendo informal.

Sin embargo, para asegurar mantener la asequibilidad de las viviendas, la politica debe facilitar la
sostenibilidad y rentabilidad minima a largo plazo de las unidades ofrecidas en arriendo por el sector
privado. Esto representa también una gran oportunidad para asegurar a largo plazo la permanencia de
una oferta controlada de viviendas asequibles mientras se ofertan en arriendo. Es decir, asegurar un
mayor impacto social de los recursos publicos a largo plazo.

A diferencia de las politicas de subsidio para adquisicién de vivienda, que en su mayoria solo pueden
controlar la asequibilidad de la vivienda que se compra por primera vez, los subsidios que se apliquen a
la produccién u oferta de vivienda social en arriendo pueden exigir y asegurar unidades asequibles a largo
plazo. Es decir, permiten mantener un stock de viviendas asequibles por medio del arriendo controlado
gue es la condicion para que el privado pueda recibir los subsidios.

Il.  ¢Es el alquiler social una opcion que se podria llevar a escala
mediante inversion privada?

El Affordable Housing Institute nos presenta un analisis de las oportunidades de participacion del sector
privado en la cadena de valor de la vivienda social en arriendo, asi:

Gobierno

Actores vy roles clave y

Arrendadores Sociales

Gobierno

Arrendador
Social

RECAUDACION o
DEL EJECUCION

PRESTAMO

GESTION

Arrendador
Gobierno ) s Social

y
Desarrolladores

Desarrolladores

FIRBIs/FIBRAs/REITs

Tanto por el lado de la oferta como por la activacion de la demanda existen oportunidades para que el
sector privado participe como:

Desarrolladores — empresas o individuos que construyen, producen u ofrecen las unidades de vivienda
para arriendo social. Pueden recibir del gobierno subsidios para la construccion, o subsidios en especie
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como los terrenos, o los diseiios de los proyectos, etc. Existen diversas formas para generar una oferta de
vivienda en alquiler, que pueden ademas alinearse muy bien con estrategias de mayor eficiencia urbana.
Para producir un parque de vivienda sociales en arriendo se puede realizar mediante:

e Reconversion de edificaciones existentes sean publicas o privadas, muchas veces abandonadas o
inactivas que no prestan una funcidn social. Con frecuencia el estado posee inmuebles de alto
valor en venta que permanecen improductivos en lugar de generar impacto social. Al
reconvertirlos para alquiler social permite ademas generar ingresos al Estado. Por otro lado al
reconversion de edificaciones es mas amigable con el medio ambiente y una estrategia para
revitalizar los centros urbanos que se han ido vaciando y deteriorando en los uUltimos afios
dejando infraestructuras ociosas de alto costo.

e Adquisicion de viviendas ya construidas que se destinan al arriendo.

e Subarriendo de unidades que ya estan en el mercado del arriendo y se canalizan hacia el alquiler
social.

e Construccién de vivienda nueva destinada al alquiler social.

Importante destacar que la oferta de vivienda en alquiler social debe estructurarse para atender las
necesidades mas especificas de los grupos vulnerables objetivo, reconociendo tanto sus expectativas de
permanencia, sus requerimientos de espacio privado, como también los requerimientos de servicios y
espacios comunes que deben considerarse en la oferta. Ej: Adultos mayores, Migrantes, Mujeres victimas
de violencia, personas con discapacidades o necesidades especiales, familias con hijos pequenios, jovenes
estudiantes o profesionales, etc.

Arrendadores sociales — pueden ser empresas publicas, municipios, o entidades estatales, pero también

pueden ser asociaciones de vivienda, ONG, cooperativas, 0 empresas privadas. Se encargan de la gestion
y mantenimiento de las propiedades en arriendo y de la administracion de la cartera inmobiliaria,
seleccion de los arrendatarios y del recaudo de arriendos. Pueden recibir subsidios recurrentes del
gobierno para complementar los flujos de ingresos por la explotacion econdmica de las propiedades,
mientras se mantiene los arriendos controlados y asequibles.

Los Arrendadores sociales deben ser especialistas en la gestion de vivienda social en arriendo, incluida la
administracion y mantenimiento de propiedades, espacios y servicios comunitarios, y la atencion y
acompanamiento a los inquilinos. Para ser sociales deben estar comprometidos con mantener la
asequibilidad de los arriendos en el largo plazo, en parte contando con el apoyo del gobierno. Su funcion
debe centrarse en los servicios y atencion a los residentes para prevenir situaciones de impago o crisis
social. Puede tratarse de una entidad independiente o también en ocasiones pueden ser unidades
subsidiarias de los desarrolladores de las unidades de vivienda social para arriendo.

Financiadores - Desde bancos o entidades financieras, fondos de inversidn a largo plazo, fondos de
pensiones, entidades, sociedades o individuos. Recientemente se han desarrollado figuras que permiten
canalizar inversiones privadas de inversionistas individuales o institucionales que comparten el riesgo. Se
trata de figuras como las FIBRAs (Fideicomisos de Inversién en Bienes Raices que permiten a
inversionistas comprar acciones en carteras de bienes raices tipicamente comerciales); FIRBIS (Fondos de
Inversiones en Renta de Bienes Inmuebles destinados al arriendo); REITS (Real Estate Investment Trusts,
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igualmente son fideicomisos en forma de sociedades que generan ingresos mediante la posesion de
activos inmobiliarios de los cuales la mayoria se negocian en mercados bursatiles).

Los financiadores deben estar en capacidad de ofrecer un financiamiento de largo plazo que pueda ser
repagado por los arriendos que se cobraran en el tiempo. El financiamiento puede ir destinado bien sean
al desarrollador inicial que recupera su inversion a partir de una filial encargada de los arriendos; O
también puede ir directamente al arrendador si este se encarga de adquirir los activos para arrendar.
Entre las fuentes de financiamiento se mencionan fondos de garantias, o fondos multilaterales que
permitan un repago a largo plazo.

Algunos elementos estratégicos para atraer la inversion privada

1. Promover un ecosistema de vivienda social en arriendo: En primer lugar se debe fomentar la creacién
o desarrollo de un ecosistema de vivienda en alquiler social comenzando con un mapeo de actores,
una validacion de intereses, y el involucramiento de los interesados para crear servicios u ofertas en
los eslabones no atendidos de la cadena de valor.

2. Explorar diferentes formas de crear una oferta de vivienda social en arriendo: como se mencionaba
anteriormente por reconversion de inmuebles existentes, atracciéon de una oferta individual de
propietarios que quieran ofertar en este mercado, la construccidn de vivienda nueva o adquisicion
de vivienda usada que pueda destinarse a esta funcion de alquiler social. Como criterios para priorizar
podrian considerarse el potencial de escala, los menores costos, y la facilidad de acceder o crear dicha
oferta.

3. Habilitar canales para la inversidn privada en alquiler social: Estos pueden ir desde Alianzas publico
privadas, contratos de concesidén para construccion y operacion; hasta financiar empresas que
habilitan soluciones para sus propios empleados; o modelos financieros tipo crowdfunding como las
FIBRAs, FIRBIs o REITs, etc.

4. Estructurar proyectos rentables y atractivos para inversionistas: Es decir desarrollar proyectos que
permitan maximizar los ingresos y minimizar los costos pero asegurando una oferta minima de
unidades para vivienda en alquiler social. Esto signifique tomar en cuenta y evaluar las implicaciones
en costos e ingresos considerando desde el disefio arquitectdnico, el urbanistico, los materiales y la
tecnologia, hasta las consideraciones sobre la poblacién meta sus necesidades y capacidades.
Algunas de las estrategias que pueden facilitar la viabilidad y rentabilidad de los proyectos incluyen:

a. Aprovechar economias de escala ,bien sea en el tamafio de cada inmueble o en la creacién
de paquetes de inmuebles suficientemente diversos para balancear los riesgos y evitar la
hiper concentracién de usuarios de una misma tipologia de riesgos.

b. Incluir usos mixtos y dreas de explotacién comercial: Que por un lado prestan servicios a los
inquilinos, y por otro generan oportunidades de ingresos adicionales que compensen los
bajos arriendos.

c. Seleccién de buenas ubicaciones con acceso a servicios y empleo: Esto puede facilitar una
rapida ocupacion y rotacion de los inmuebles y menor indice de unidades vacias.

d. Alta calidad constructiva y de materiales: Buscando minimizar los costos de mantenimiento

a largo plazo.
e. Disefo con oferta flexible que considere la evolucidn demografica de los inquilinos: por
ejemplo, ofreciendo unidades de diferentes tipologias que se ajusten a las demandas
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cambiantes o especificas de los inquilinos, por ej. ofreciendo unidades de diferente tamano
para diferentes etapas de crecimiento de la familia, o para atender necesidades diversas que
permitan a los inquilinos mudarse dentro del mismo proyecto segin su evolucién o
necesidades. También puede considerarse la combinacion de un porcentaje de viviendas
ofrecidas en venta mientras otras sean para arriendo.

f. Beneficiarios de diferentes niveles de ingreso: Mientras las areas y servicios compartidos
deben ser capaces de responder a necesidades comunes, las areas privadas dentro de las
unidades de vivienda pueden ofrecer capacidades diferentes con diferentes rangos de costos
o precios. Esta mezcla contribuye por un lado a una mayor integracién social, no solo de
hogares de diferentes niveles de ingresos, sino de diferentes tipos de hogares.
Adicionalmente permite implementar subsidios cruzados desde los hogares que pagan
mayores arriendos hacia los de alquiler social.

Elementos clave desde la politica para maximizar el impacto social

1. Subsidios diferenciados de alquiler para atender grupos prioritarios: Estos subsidios pueden
canalizarse temporal o permanentemente, por ejemplo: en forma de estipendios de vivienda para
estudiantes, o vouchers de arriendo para familias afectadas por emergencias, o subsidios a la
demanda de vivienda de hogares vulnerables o de menores ingresos. Incluso para proteger a mujeres
victima de violencia.

2. Excelentes servicios de gestién y mantenimiento de los inmuebles: Aseguran una mejor tasa de
recaudo de pagos. A través de un prestador especializado y en capacidad de exigir el cobro,
preferiblemente entes privados o en caso de ser publicos, mejor si son entes locales que conozcan y
se relacionarse con las comunidades. Y asegurar que puedan blindarse frente al clientelismo y aplicar
protocolos de salida de ser necesario.

3. Programas de gestién social robustos: Son claves para asegurar la estabilidad, la convivencia y por
ultimas la recuperacién de pagos. Los arrendadores sociales seleccionados deben tener una vocacion
social y saber: promover la vida en comunidad; lidiar con los conflictos entre vecinos,*; promover la
integracion social; prevenir dificultades de pago; ayudar o guiar a los vecinos para obtener beneficios
adicionales o aprovechar oportunidades; y apoyar a los inquilinos en sus procesos de transicidn hacia
su siguiente etapa sociodemografica.

IIl.  Justificacion y Objetivos del Vilab:

La tesis principal que se exploré en este laboratorio es si existiria un modelo y unas condiciones para
hacer factible la inversién privada hacia programas de vivienda social en alquiler. Particularmente
explorar las condiciones que podrian hacerlo factible de aplicar en Colombia.

Para viabilizar y atraer la inversion privada hacia el alquiler social de vivienda en la regidn, este laboratorio
busca que tanto los gobiernos como los inversores conozcan este mercado para que participen en él, y
gue continden innovando y buscando nuevas formas de maximizar su impacto. Por ello se compartieron
modelos y experiencias de la regidon que muestran por ejemplo diversas y nuevas formas de colaboracion
entre gobierno e inversores y actores privados; que muestran como la inversién en tecnologias y los
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disefios pueden reducir los costos de construcciéon y mantenimiento, y muestran distintas opciones para
llegar a las poblaciones necesitadas que no han tenido acceso.

Objetivo del ViLab

El presente Vilab busca como Objetivo principal: tener un conocimiento actualizado sobre el estado del
arte de las iniciativas de alquiler social de vivienda en América Latina e indagar sobre los elementos claves
para viabilizar la inversidn privada y especialmente la inversion de impacto hacia programas de vivienda
social en alquiler.

Como obijetivos especificos se busca:

e Identificar las barreras y posibles soluciones desde la demanda para que las familias que mas lo
necesitan puedan entrar en programas de alquiler social.

e Identificar igualmente las barreras y posibles soluciones desde la oferta para que los
inversionistas privados y especificamente los inversionistas de impacto puedan entrar al mercado
de la vivienda social en alquiler.

En particular las preguntas que propusimos a los expertos asistentes para el debate en los talleres fueron:

1. ¢Como habilitar la oferta de vivienda en alquiler? Modelo de oferta (vivienda nueva, vivienda
rehabilitada, vivienda usada), pros y contras ¢qué recomiendan?

2. ¢éComo identificar la demanda para vivienda en alquiler? ¢ Como llegar a los sectores de mas bajos
ingresos?.

3. éCémo financiar el modelo? Opciones de financiamiento y en funcion de ellas, identificar
modelos de recuperacion de la inversidn que permitan la inclusidn de los sectores de mas bajos
ingresos.

4. En particular sobre el modelo colombiano, identificar recomendaciones en materia regulatoria
para habilitar la implementacion del modelo.

5. Enelcaso de la inversion privada, éQué incentivos o condiciones se requeririan para asegurar su
participacion en el modelo?

IV.  Nuevas opciones y nuevos modelos de alquiler social en América
Latina

Para responder a los desafios mencionados estan surgiendo en la regidn nuevas propuestas tanto
publicas como privadas y no gubernamentales que podrian dar indicios del camino hacia el escalamiento
de la oferta de vivienda social en alquiler. A continuacidn, una sintesis de las iniciativas y perspectivas
presentadas en los dos paneles del Laboratorio presencial realizado en Barranquilla.

Panel 1: Iniciativas de Arriendo Social en la reqion

Corporaciéon INNOVA (Municipio de Recoleta en Santiago de Chile) es_una corporacion municipal de
innovacién en desarrollo econdmico y social de la comuna y un instrumento clave en el marco de la
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estrategia de desarrollo de los servicios populares para entregar a los ciudadanos bienes y servicios que
no pueden alcanzar mediante el mercado. Por ej. la Inmobiliaria popular es una de las unidades de Ia
corporacion. El primer proyecto de arriendo social de INNOVA justamente nace del aprovechamiento del
Subsidio a organizaciones sin fines de lucro para proyectos de vivienda en alquiler. Las familias pagan un
denominado “PRECIO JUSTO” (copago definido en funcion de los ingresos) que equivale al 25% de su
ingreso familiar, sin barreras de acceso como garantias o gastos comunes. Junto con la vivienda se
despliega un plan de acompafiamiento social. Los proyectos se ubican en terrenos céntricos con alta
accesibilidad a los servicios (educacion, salud, transporte, recreacidn, servicios populares, etc.) de la
Ciudad (ciudad de los 15 minutos). Es una ubicacion de alto atractivo y valor en términos de mercado. El
municipio puso el 15% del valor de proyecto via los subsidios a programas tradicionales de vivienda nueva
terminada. Ademas, aportan el suelo. La recuperacién proviene de: familias que cumplen el requisito de
haber recibido subsidio de arriendo del estado. Traido a valor presente este subsidio de arriendo financio
el costo de la construccién (y por tanto no representa un ingreso operacional para INNOVA). El copago
mensual aportado por las familias es proporcional a sus ingresos. Los ingresos operacionales cubren el
85% de los costos operacionales. Hay un subsidio publico a la operacién de los servicios sociales prestados
a las familias. El proceso de seleccion de arrendatarios fue mediante criterios como Violencia
intrafamiliar, precariedad material, o hacinamiento que se incorporaron en una férmula de valoracidn. El
proyecto ha presentado una muy baja tasa de morosidad.

COMFAMA - Programa de Arrendamiento Social: COMFAMA es una Caja de Compensacién Social para
el departamento de Antioquia en Colombia. Forma parte de un sistema creado en 1957 y son una
iniciativa gremial para ofrecer servicios de bienestar a los empleados y empresas afiliadas al sistema con
un alcance geografico determinado. El Programa de Arrendamiento Social de COMFAMA es un programa
financiero y social para consolidar el patrimonio de las familias apoyandoles a obtener una vivienda en
arriendo con opcidon de compra en propiedad. Dirigido a familias formales, empleados de los afiliados,
con ingresos hasta 1.5 Salarios Minimos Mensuales; con baja capacidad de ahorrar para una prima inicial
de compra de vivienda. El programa ofrece a las familias habitar la vivienda desde el primer momento.
Durante 24 meses son arrendatarios y van consolidando un ahorro para la cuota inicial a través de sus
primas laborales, cesantias y ahorro propio Son ademas beneficiarios de subsidios gubernamentales para
la compra, subsidios para el arriendo y subsidios de la Caja. Se preparan ademas para acceder al crédito
para la compra de la vivienda. COMFAMA desarrolla los programas de vivienda en forma directa y propia
o en alianzas con otros (municipalidades, fundaciones o empresas). La Caja realiza aportes como los
terrenos u otros en especie. Mediante su FOVIS (Fondo de Vivienda Social) COMFAMA hace la compra (a
terceros) o la inversion en las viviendas de alquiler y las entregan a una fiduciaria que se encarga de la
gestidn, administracion de la propiedad. y el recaudo. Con las empresas afiliadas a la Caja se hace la
seleccion de las familias, con criterios de buen desempefio y estabilidad laboral y que permite consolidar
el ahorro en el futuro. Hacen un acompafamiento permanente con programas sociales y financieros para
ayudarles en sus compromisos, ayudarles a prepararse para el momento de la compra, y para tener
alertas tempranas y evitar que las familias tengan un proceso fallido.

RECIFE - Proyecto Piloto de Vivienda social por arriendo mediante APP: La Unidad de Alianzas
Estratégicas del Mpio de Recife es la encargada de estructurar las Alianzas Publico Privadas APP en temas
de salud, educacién, infraestructura y habitat social. El modelo presentado es una APP de vivienda y
arrendamiento social. Los objetivos del proyecto: i) Ofrecer vivienda social digna, que sea un buen lugar
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para vivir bien con acceso a los servicios de la ciudad. li) Reocupar el centro de la ciudad que ha sido
desocupado y abandonado. El instrumento o mecanismo central es una APP - un contrato administrativo
a largo plazo que delega la administracion y gestién de un bien o servicio publico para que un privado la
ejecute. El contrato de APP desarrollado para el proyecto de vivienda en Recife incluye: i) la construccion
de las unidades habitacionales (entre 2 y 3 habitaciones). Cada proyecto puede tener unidades en venta
y/o en arriendo. Las unidades pueden ser de diferentes precios. También pueden incluir la
comercializacidn y explotacién de una planta baja con servicios comerciales. ii) Deben incluir los muebles
y electrodomésticos basicos listos para vivir. iii) Gestion del condominio en cuanto al mantenimiento de
los edificios y la vigilancia y limpieza de zonas comunes, iv) Gestidn de cartera inmobiliaria, con relacion
a la seleccidn, gestion y recaudo de las ventas y los arriendos; y la explotacion de las areas comerciales.
v) Trabajo social para el seguimiento y acompafiamiento de las familias y formacidn para la convivencia y
etc. Es un contrato a 25 afios, que promete una TIR de 10,81%, cuenta con un pago publico mensual
(municipio y Federal) que representa el 68%; el alquiler social el 11%; la venta de las unidades 16.2%; y
4% de los alquileres comerciales. EI monto total del contrato se estipula en la sumatoria de los CAPEX y
OPEX a lo largo de 25 afios. Asignacion de unidades y seleccion de beneficiarios: El alquiler se definié de
modo proporcional y con base en una mezcla de unidades para familias de diferentes niveles de ingreso.
Se hizo una calibracion para que los alquileres no comprometan mas del 15 al 25% del ingreso familiar y
por otro lado aporten los ingresos necesarios al privado. Se buscé entonces una mezcla de unidades con
costos diferentes y disponibles para familias de diferentes niveles de ingreso viviendo en el mismo lugar.
El contrato de arriendo a los inquilinos es a 30 meses. La seleccién de beneficiarios se fundamenta en
criterios de participacion (Ingresos de hasta RS 4620, vivan en Recife, en dreas de riesgo y que haya un
adulto responsable para firmar el contrato) y Criterios de priorizacion (mujeres cabeza de hogar, o
personas LGBT victimas de violencia, o hogares con adulto mayor cabeza de hogar). El éxito del proyecto
se mide en dos partes: Exito del contrato y éxito del proyecto con indicadores en 3 dimensiones:
Operacionales, Bienestar y desarrollo socioecondmico de las familias (para el gobierno este es el
resultado de la politica publica), Y Sostenibilidad y transparencia de la empresa. En caso de tener una
calificacién baja en un momento, esta puede traducirse en una penalidad que puede impactar hasta en
un 20% del monto mensual que factura como Pago del Gobierno.

HABITAT ARGENTINA - Edificio en La Boca ONG fundada en 2002 en un contexto de crisis social e inicia
con proyectos de vivienda propia en zonas de segundo corddn urbano. A partir de 2006 hace un
diagndstico en zonas urbanas de Buenos Aires. Y encuentra que hay cientos de familias viviendo en
barrios de emergencia en medio de la ciudad incluso en zonas de patrimonio y valor turistico que pagan
valores de mercado a pesar de vivir en condiciones precarias. Y por otra parte se encuentran muchos m2
de viviendas desocupadas y en deterioro sobre todo en la zona sur de la ciudad. Plantea un proyecto
propio de construccion de un edificio de apartamentos para alquiler social en una época donde fue
disruptivo y se veia el alquiler como precarizante. Desde Habitat se ve como una opcidn para ofrecer
vivienda adecuada a costos mas asequibles. Compran un conventillo en medio de La Boca a punto de
derrumbarse y hacen una rehabilitacion del mismo. Habilitan 9 apartamentos en los que ya han pasado
38 familias. La inversion promedio por familia a lo largo de los afios ha sido de $5000. Las familias elegibles
son aquellas con un historial de habitar en conventillos u hoteles pensién (5 o 6 afios) en condiciones
fisicas de deterioro; no tener ingresos formales, ni garantias. Las familias que alquilan se logra que
interrumpan una trayectoria de vivienda inadecuada y en 2 o 3 afios se empoderen para entrar una ruta
de alquiler formal u otra solucidon mejor, que no retrocedan. Es un alquiler de transicion. El ejemplo sirvio
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para posicionar e incidir con otros actores en la revision de politicas y ley de alquileres que incluyera el
componente de alquiler social, para facilitar el acceso de las familias al arriendo justo.

Panel 2 Cuellos de botella y claves para el financiamiento de proyectos de alquiler social

¢Como construir programas de arrendamiento social que sean viables, sostenibles y escalen? El
arrendamiento social ha surgido como opcion viable como alternativa para enfrentar el déficit. Pero esta
opcidén enfrenta muchos retos desde la oferta y la demanda. NAB Colombia GSG Impact - Organizacidn
internacional que promueve la inversiéon de impacto- nos propone algunas reflexiones para ayudar a
atraer la inversion de impacto hacia proyectos de vivienda social en alquiler. NAB Colombia busca mover
la aguja de la inversion de impacto buscando las inversiones que “hacen el bien mientras les va bien”. La
inversion de impacto es un capital catalitico que viabiliza soluciones innovadoras con capital financiero
flexible y paciente para probarlas. Y asi generar precedentes y lecciones aprendidas que puedan servir de
ejemplo.

Las agencias y experiencias participantes en este panel plantean los aprendizajes de sus aproximaciones
hacia la vivienda social en alquiler y los principales desafios para asegurar su rentabilidad para atraer el
capital privado de inversion.

Fundaciéon Mario Santo Domingo presenta su experiencia con los macroproyectos Ciudad Bicentenario
en Cartagena para 40000 habitantes y Villas de San Pablo en Barranquilla para 25000, en los cuales han
podido ya atender a una poblacion vulnerable significativa otorgando vivienda con el apalancamiento en
los programas de subsidios de gobierno dirigidos a estas poblaciones prioritarias. No obstante, los logros
alcanzados, la Fundacion hace un analisis de asequibilidad que demuestra que en el mejor de los
programas de subsidio, los programas de vivienda social para venta no logran llegar a los estratos mas
bajos. Por ello plantea un proyecto piloto de alquiler social con el cual esperarian llegar al menos al
segundo decil de ingresos mas bajo. La experiencia de los actuales desarrollos bajo el principio de acceso
a la ciudad de los 15 minutos con toda la oferta de servicios de la ciudad en educacién salud, comercio y
etc. al alcance de las personas y ademas la experiencia de los programas ofrecidos por la Fundacién en
convivencia, buen vivir, construccidon de comunidad, fortalecimiento de comunidades de base, liderazgo
comunitario para que todos puedan tener oportunidades para mejorar su calidad de vida, constituyen
una plataforma solida sobre la cual se podrian montar los programas de alquiler social que también
requieren un acompafnamiento cercano a la poblacidon. Ademas, al aumentar el volumen de personas que
se benefician de los programas sociales también aumenta la eficiencia y productividad de estos,
facilitando que los nuevos proyectos de alquiler social puedan ser rentables y atraer capital privado.

La Empresa Metropolitana de Vivienda y Desarrollo Urbano de la Ciudad de GUATEMALA, presento
también su experiencia con el Programa de Vivienda Prioritaria por el cual el municipio disefio incentivos
financieros a los desarrolladores que acompafien la iniciativa basados en los instrumentos de valor del
suelo y coeficientes de edificabilidad que puede administrar la municipalidad a través de las licencias de
construccién Estos instrumentos financieros , mas la confianza y certeza generada en la relacidn publico
privada, estan siendo utilizadas para disefiar una nueva Operacidon Urbana Integral que incluye en sus
ofertas la vivienda social en alquiler temporal, especialmente para familias reubicadas de zonas de riesgo
o en proceso de transicion de una emergencia. Existen inquietudes y desafios acerca de cémo incorporar
en el proyecto la sostenibilidad de todos los equipamientos e infraestructuras que se deben desarrollar
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a la vez que se mantienen la funcién social y asequibilidad, dentro de una propiedad desarrollada pero
gue pertenece a la municipalidad.

HASTA CAPITAL Colombia presenta los avances de desarrollo de Multifamily en la regién latinoamericana,
principalmente en México, Chile y Colombia, aprovechando el know-how desarrollado en los USA. El
Multifamily es un activo inmobiliario disefiado y construido desde su disefio para ser rentado; cuenta con
un administrador profesional encargado de la operacidn (Asset Property Management) y de velar por la
satisfaccion de los arrendatarios. Tiene un duefio Unico o un grupo de inversionistas que le apuesta a un
paquete o pool de rentas. En casi todos los paises del mundo el multifamily que se empieza a desarrollar
es para estratos altos porque hay una percepcién de riesgos menor, excepto Chile donde se ha
desarrollado en niveles medios. Con los aprendizajes se podra llevar a niveles econdmicos mas bajos
esperando atraer inversionistas institucionales como los Fondos de Pensiones para llevar la alternativa
de arrendamiento social. Los ejercicios para arriendo social ain no logran mostrar un cierre financiero
viable. El desafio de partida es que los costos tanto en CAPEX como en OPEX son los mismos para vivienda
de alto nivel como para los de bajo costo. El margen de ahorro de costos es muy poco como para
compensar las rentas mucho menores. Haciendo una sensibilizacion a los costos e ingresos vimos que se
requeriria reducir los costos en un 50% y aumentar las rentas en un 60% para que el proyecto fuera
atractivo a inversionistas privados institucionales y financiadoras, lo cual lo sacaria del mercado objetivo
de alquiler social. Aun debemos buscar otras opciones para hacerlo accesible y a la vez rentable.

CONSERVATORIO Panama - Es un desarrollador privado de Panama con la misién de crear impacto social
positivo y mitigar los impactos negativos. En el sector residencial por cada unidad de alto nivel construyen
una unidad de interés social. Ademas, desarrollan otros proyectos inmobiliarios como hoteles boutiques,
y con usos e ingresos mixtos. Los proyectos en la zona histdrica donde hacen intervenciones tienen un
amplio rango de precios en el mismo proyecto, y han logrado una mezcla demogréfica, con perfiles
sicosociales que prefieren esta ubicacion.

El centro histérico de Panama presenta una oportunidad para hacer proyectos de renovacion urbana que
incluyen soluciones de vivienda social bien sea en arriendo o en propiedad. Se presenta una comparacion
de 2 proyectos en el centro histdrico: 1 para venta construido por Conservatorio bajo el régimen de
interés social y subsidiado por el gobierno VS. Otro construido por el gobierno de renta convencional.
Desde el punto de vista de la factibilidad de un proyecto de alquiler social con inversién privada, este
ejemplo de Panama demuestra que con el nivel de subsidio adecuado y necesario se podria garantizar
una rentabilidad adecuada para atraer un inversionista privado y reducir significativamente el peso de los
costos de capital de la inversidn inicial en construccidon contando con la participacidn del inversionista
privado.
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Taller de recomendaciones y conclusiones

Recomendaciones de las mesas de trabajo

1. ¢Como habilitar la oferta de vivienda en alquiler? Modelo de oferta (vivienda nueva, vivienda
rehabilitada, vivienda usada), pros y contras équé recomiendan?

La oferta de vivienda en alquiler (sea nueva, usada o rehabilitada) debe ser especializada,
disefiada para ser arrendada y que permanezca en el tiempo como tal. Como leccion de los
Multifamily, entender desde el inicio que se deben considerar las necesidades de la poblacidon
objeto y tomar en cuenta materiales y tecnologias que reduzcan los costos de mantenimiento, y
viabilicen un precio asequible a las familias, etc.

Entre las condiciones para habilitar la oferta esta el rol del sector publico: es importante modificar
la politica publica y la norma para canalizar el financiamiento por e]. los subsidios a este tipo de
proyectos. O habilitando lineas de financiamiento para que privados puedan adquirir o rehabilitar
edificaciones existentes para uso de arrendamiento. En las cuentas financieras publicas se debe
también tomar en cuenta los costos de expandir infraestructura y equipamientos sociales que
deben complementar a la vivienda social en arriendo, especialmente cuando los proyectos
generan densificacion.

En cuanto a los tipos de oferta el gobierno puede promover: La oferta de vivienda nueva para
alquiler - tiene mas justificacién para atender casos de familias que deben ser reubicados de
zonas de riesgo ambiental o por cambio climatico-. La reconversion y densificacion de
edificaciones o unidades individuales de familias que tengan el interés de expandir y poner en
alquiler. Con la vivienda usada el gobierno puede promover la intermediacién para facilitar la
oferta de unidades vacias que existen para ponerlas en el mercado de alquiler social. La
rehabilitacidon de edificios es otra opcidn, por ej de oficinas de gobierno.

El gobierno puede implementar alianzas publico privadas para el desarrollo de proyectos de
arrendamiento social, que son estructurados con base en un componente de subsidios. En estos
casos se recomienda establecer mecanismos contractuales, judiciales y legales que den garantia
de la sostenibilidad de los subsidios en el largo plazo, mas alla de los cambios de gobierno, para
asegurar mantener la oferta de vivienda asequible en arriendo.

El rol del sector privado es una oportunidad de nuevos negocios inmobiliarios. Aunque los
constructores en general ven mas costosa la rehabilitacidén de edificaciones versus las nuevas, la
adecuacion urbana también es una oportunidad. También el sector privado se puede involucrar
en la gestion y operacion de los proyectos, y en la estructuracion de estos.

También las empresas y organizaciones sociales pueden participar en habilitar condiciones para
gue surja esta oferta. La estructuracién y participacion de las nuevas empresas sociales en este
sector puede bajar los costos de los proyectos.

Los proyectos tendran mayor factibilidad si se incluye una mezcla de usos, con equipamientos,
servicios que complementan la vivienda y generan ingresos.

La integracidn socioecondmica (inquilinos de distintos niveles de ingreso en unidades de distinto
valor compartiendo zonas comunes) puede ser un desafio por el temor al no pago de los de
menos ingresos. Pero en la medida que existan los incentivos y controles correctos deberia
funcionar. La integracion tiene beneficios politicos y econdmicos.

Se recomienda un acompafiamiento social muy de cerca e intensivo, muy recomendable que sea
desde gobiernos y organizaciones locales y cercanos, no desde el nivel central o nacional.
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Importancia de implementar mecanismos de regulacion (por ej. El aprovechamiento y/o
administracion de la captura de valor del suelo) y juridicos que den flexibilidad para las
inversiones en rehabilitacion e incentiven la oferta de edificaciones subutilizadas o vacias, por
ejemplo, en zonas de patrimonio historico.

Se debe poder medir también los efectos e impactos de la politica y del arriendo social que
permitan medir el cambio en la situacién de la familia en comparacién con la situacion a la
entrada al programa.

Mecanismos para medir el acompafiamiento y los impactos sociales para poder verificar el éxito
de la politica y también atraer a inversionistas de impacto de los fondos cataliticos. Estudios de
impacto en salud y bienestar, y educacion y bienestar de las familias podrian demostrar este
cambio en la condicion de las personas.

¢Como identificar la demanda para vivienda en alquiler? ¢Como llegar a los sectores de mas bajos
ingresos? En funcion del modelo de oferta.

La demanda potencial es variada y no tiene las mismas necesidades y por tanto debe conocerse
mas esa demanda (Adultos mayores, habitantes de la calle, mujeres victimas de violencia, etc.)
Cada uno requiere una oferta con caracteristicas de disefio, servicios, seguridad especializada.
Es importante profundizar en el conocimiento de la demanda. Caracterizar a los distintos grupos
meta. Esos andlisis cualitativos permiten conocer sus necesidades, preferencias y capacidades.
Por ej necesidades de localizacion, de tamafio, caracteristicas y servicios. Y también conocer la
capacidad de pago de los hogares para disefiar el producto que sea accesible.

Importante por lo tanto hacer una caracterizacion mas profunda de la demanda para poder
desarrollar soluciones adecuadas a los perfiles especificos. Esto facilitaria establecer la mezcla de
usuarios y niveles socioecondmicos. Podrian existir unidades de renta controlada a la vez que
unidades de renta libre.

En el proceso de caracterizacion se puede apoyar en ciertas empresas u organizaciones como las
cajas de compensacion y fondos de empleados para precisar los perfiles de necesidades y
capacidades de poblaciones objeto. O también puede ser hecho por organizaciones locales como
municipios y organizaciones sociales que puedan ademas hacer el acompafiamiento social a largo
plazo. Conocer bien la demanda es clave para direccionar bien lo que se esté ofreciendo.

Los municipios pueden tener un rol clave en el levantamiento de la demanda y posibles
beneficiarios elegibles, con el estudio de los posibles beneficiarios y sus perfiles.

Es importante desarrollar criterios de identificacion y priorizacion de beneficiarios que garanticen
el éxito del proyecto privado y también el logro de las metas de la politica.

Desde la politica publica visualizamos una aspiracion final de un modelo justo de alquiler social
para servir a poblacidn actualmente en la informalidad. Sin embargo, se puede iniciar a viabilizar
el arriendo social con una perspectiva gradual de corto, mediano y largo plazo. Por ej. iniciando
con proyectos orientados a poblacién formal de ingresos medios o medio bajo, que son mas
atractivos a los inversores por su capacidad de pago mas estable, y gradualmente generar
experiencia y capacidades para llegar a los de menores ingresos y que estan en la informalidad.
También integrar en la estructuracién de los proyectos la mezcla de usos y de ingresos, de tipos
de tenencias diferentes, diferentes tipos de unidades que permiten generar recursos para
subsidios cruzados. Esto permite incluir en el proyecto a los grupos de mas bajos ingresos, ya que
los otros usos o unidades de mayor valor pueden compensar los menores arriendos que pagan.
Ademas, esta puede ser la clave al final para hacer rentable y atractiva la inversidn en su conjunto.
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Se deben disefiar e implementar incentivos positivos de cumplimiento tanto respecto al pago
oportuno como al cumplimiento de pardmetros de convivencia. Ej los programas de arriendo
social con subsidio de Chile asignan puntajes a las familias por pago cumplido y o por otros
parametros. Estos puntajes les permiten ranquearse para entrar en las listas y programas
gubernamentales de asignacion de viviendas propia.

Es importante generar liderazgos internos dentro de las comunidades de beneficiarios dentro del
programa que ayudan a la integracidn, al buen vivir y al cumplimiento de pagos

¢Como financiar el modelo? Opciones de financiamiento y en funcidn de ellas, identificar modelos
de recuperacion, tipos de incentivos a la inversidon que permitan la inclusidn de los sectores de mas
bajos ingresos.

Importante la conformacion y desarrollo del ecosistema de alquiler social con desarrolladores
interesados, ONGs u organizaciones sociales, mas el gobierno. Otros posibles modelos con
actores privados tipo asociaciones comunitarias o Organizaciones de la Sociedad Civil que pueden
recibir subsidio y también pueden asumir el desarrollo de los proyectos.

Con esa articulacion se puede hacer una mezcla financiera publico-privada. Se podrian poner
incentivos normativos como exencidon o reduccion de impuestos y captura de plusvalias y
monetizarlas para generar beneficios a los desarrolladores.

Incentivos fiscales tributarios, regulatorios como explotacién de potenciales constructivos o
recuperacion de plusvalias. Mecanismos de contratos garantizados con un mecanismo de
garantia de los pagos

Otros incentivos es subsidiar a la oferta desde la gestidn local. Por ej. los incentivos al incremento
de indicies urbanos o de edificabilidad que hasta ahora se han usado en vivienda nueva, pero se
podrian dirigir a estos proyectos aprovechando el valor del suelo.

También implementando los mecanismos por intercambio de cargas y beneficios para que se
otorguen incentivos (Ej. Coeficientes de edificabilidad) a los desarrolladores que inviertan en los
programas de gobierno con una menor rentabilidad, pero que pueden luego aplicar los beneficios
en otros proyectos mas rentables.

El financiamiento debe ser mixto con publicos, privados y ONGs. Elemento fundamental para la
participacion privada es lograr controlar riesgos mediante mecanismos de seguridad de pago, de
identificacion de demanda y certeza en cuanto a la participacidn y articulacién de los actores que
deben intervenir en cada una de las fases de la cadena. Se requiere un trabajo de articulacién
Para que esto funcione en el tiempo deben tenerse modelos escalables, por ejemplo, teniendo
en cuenta que es clave el acompafamiento social y la necesidad de tener ONGs o actores
especializados e integrar el pago de ese servicio en los modelos.

Debe generarse una ecuacién de rentabilidad equilibrada donde se distribuye la rentabilidad por
ej. el gobierno tendra una menor rentabilidad esperada, mientras la del privado serd mayor, pero
también con la oportunidad de negociar una menor rentabilidad privada cuando se ofrece un
subsidio seguro a la oferta.

Fundamental que existan incentivos publicos, ej subsidios. Pero también el financiamiento no
tradicional podria ser aplicado en formas diversas para facilitar atraer la inversion privada. Ej
fondos de garantias para mitigar la percepcion de riesgo de no pago; Fondos de recursos de los
Seguros.

17



Alé e
E‘: UHPH I BANCO DE DESARROLLO Fundacié N ‘i ' i
' a\_lj DE AMERICA LATINA unaacion { Hébitat

Urban Housing Practitioners Hub

Y EL CARIBE Santo Doming() para la Humanidad®

La Banca de desarrollo y multilateral son actores claves para abrir el mercado, generar efectos
demostrativos y que apoyen en la mitigacion de riesgos para generar confianza en este mercado.
El marco de las alianzas publico privadas y los contratos de concesién en Brasil constituyen un
mecanismo concreto para captar la participacion del sector privado y la canalizacidon de los
subsidios. Estos contratos estan respaldados con un fondo nacional disefiado para respaldar este
tipo de proyectos.

CONCLUSIONES

El arriendo SI. Es una alternativa complementaria, estable, segura que debe incorporarse en una
buena politica de acceso a la vivienda adecuada. Es un instrumento que ha funcionado en otros
paises y no representa una condicién de precariedad por si mismo.

Desde el punto de vista de politica publica se debe reconocer que detras del déficit de vivienda
existente existe una variedad de personas y hogares con necesidades, preferencias y capacidades
diferentes y por tanto la respuesta de la oferta o de la politica no debe ser uniforme, por ejemplo,
con unidades en propiedad. El alquiler en general es una opcidn que puede responder de manera
mas flexible a estos perfiles diferentes en la demanda.

El alquiler social como parte de una politica publica - bajo precios que son controlados,
manejados, estructurados — permite mantener la asequibilidad de largo plazo de las unidades
ofrecidas. Es decir que mantiene un stock de vivienda que se ofrece dentro del mercado de
alquiler social por un largo plazo. En contraste, en su mayoria las politicas aplicadas en la regién
gue ofrecen subsidios a la compra de vivienda social otorgan a las familias un patrimonio del cual
luego son libres de intercambiar a otro precio en el mercado formal. Es decir, reciben inversion
publica para un objetivo social que es ofrecer vivienda accesible, pero esta inversién puede ser
capitalizada por las familias y en el largo plazo las unidades salen del stock de la oferta social.

El alquiler cumple una funcidon econdmica con respecto al ciclo econdmico de los hogares desde
gue nacen hasta que queda el nido vacio, con necesidades y capacidades diferentes y cambiantes;
o frente a muchos otros tipos de hogares, o de situaciones o preferencias sociodemograficas
(migrantes, hogares unipersonales, parejas sin hijos, mujeres cabeza de hogar, etc.). El alquiler es
una respuesta mucho mas flexible frente a esta diversidad de situaciones algunas de las cuales
son transitorias. Las familias pueden evolucionar y mudarse de vivienda cuando cambien o
mejoren sus circunstancias, pero las unidades permanecen asequibles y al servicio de otras
familias que presentan la misma problematica inicial de necesidades

Desde el punto de vista de politica publica debe tomarse en cuenta que los subsidios al alquiler
social a través de la demanda no funcionan si no existe una accién simultanea sobre la oferta. Si
no existe una oferta especializada y lista capaz de entender las preferencias de la demanda para
ofrecer las respuestas que espera, entonces los subsidios a la demanda solos no van a funcionar.
Esto lo demuestra la experiencia de Chile y la de Colombia.

A nivel microecondmico y de la factibilidad de los proyectos privados de alquiler social, para que
cierre la ecuacion es necesario superar algunas barreras desde las percepciones hasta el abordaje
de los riesgos objetivos. Para ello se debe: i) Empezar por cambiar la mentalidad de
desarrolladores e inversionistas para reconocer que el alquiler social puede ser un negocio. li)
adoptar o acudir a mecanismos de mitigacion de riesgos como por ej: fondos de garantias, pagos
garantizados del gobierno, garantias de gobierno como codeudor, financiamientos cataliticos y
blandos, u otros mecanismos financieros que ya existen.
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e La oferta de vivienda social en alquiler puede provenir de diferentes fuentes: vivienda nueva que
se produce para alquilar, vivienda usada, rehabilitacion de edificios o unidades vacantes,
propiedades publicas cuyo uso se redirecciona, etc. Pero en los casos que se requiere una
inversion adicional, especialmente con participacion privada, la factibilidad de los proyectos en
el largo plazo puede aumentar cuando se introduce una mezcla de usos, de tipos de tenencia, de
diferentes unidades a diferentes precios, y de diferentes grupos de ingresos. Esto puede
equilibrar los ingresos y permitir subsidios internos cruzados para ofrecer unidades en alquiler
social.

e La oferta debe estar disefiada a partir de un conocimiento profundo de la demanda y de los
perfiles de la poblacidn objeto para conocer sus necesidades, preferencias y capacidades a fin de
ofrecer un producto que sea atractivo y accesible, y asi tener un acierto de negocio, pero también
de politica publica.

e la participacién del gobierno en forma de subsidios abiertos, o financiamiento blando o
garantias, puede ser clave con caracter complementario para cerrar la brecha que impide llegar
hasta las familias que sean objeto de la politica.

e Finalmente, es claro que la gestion de las propiedades y el acompafamiento social mediante un
“Administrador Social especializado” es clave, sobre todo cuando se trata de varias unidades y
familias que comparten la misma infraestructura. Esto garantiza la integracién, reduce la rotacion
y permite prevenir situaciones de no pago.
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Anexo 1: Experiencias e iniciativas de Alquiler Social en
Ameérica Latina y el Caribe

Corporacion INNOVA (Municipio de Recoleta en Santiago de Chile)

Recoleta es un municipio peri central de la municipalidad de Santiago que alberga poblacién migrante,
presenta altos niveles de hacinamiento (13% de las viviendas). Déficit estimado de viviendas es de 2500.
INNOVA es una corporaciéon municipal de innovacién en desarrollo econdmico y social de la comuna y un
instrumento clave en el marco de la estrategia de desarrollo de los servicios populares para entregar a
los ciudadanos bienes y servicios que no pueden alcanzar mediante el mercado. Por ej. la Inmobiliaria
popular es una de las unidades de la corporacion.

Contexto: En 2013 el gobierno crea un subsidio a la demanda para acceder al arriendo, pero tuvo poca
aplicabilidad ya que no habia una oferta que respondiera a esta demanda. El mercado del arriendo es
privado, atomizado, disperso y abusivo y no se intereso en esta oportunidad. En 2017 se modifica y se
introduce el subsidio para entidades sin dnimo de lucro que generen oferta de vivienda social para
arriendo.

El primer proyecto de arriendo social de INNOVA justamente nace del aprovechamiento del Subsidio a
organizaciones sin fines de lucro para proyectos de vivienda en alquiler. Las familias pagan un
denominado “PRECIO JUSTO” (copago definido en funcion de los ingresos) que equivale al 25% de su
ingreso familiar, sin barreras de acceso como garantias o gastos comunes. Junto con la vivienda se
despliega un plan de acompanamiento social. El otro componente del modelo es buscar la replicabilidad
y por ello se busca asegurar su rentabilidad o equilibrio.

Los proyectos se ubican en terrenos céntricos con alta accesibilidad a los servicios (educacidn, salud,
transporte, recreacidn, servicios populares, etc.) de la Ciudad (ciudad de los 15 minutos). Es una ubicacién
de alto atractivo y valor en términos de mercado. Ejemplo: 38 departamentos, en 1500 m2. Area
individual de 57m2 con 3 hab, 1 bafio, 1 terraza, 1 bodega y parqueo; se ofrece zonas comunes y servicios
sociales, ofrecen consejeria 24/7. Viene con muebles de cocina, bafio.

El municipio puso el 15% del valor de proyecto via los subsidios a programas tradicionales de vivienda
nueva terminada. Ademas, aportan el suelo.

El proceso de seleccién de arrendatarios fue mediante criterios como Violencia intrafamiliar, precariedad
material, o hacinamiento que se incorporaron en una formula de valoracidn. Las aplicaciones se hacen
via plataforma web con soporte presencial. En la primera ronda de vivienda social en alquiler aplicaron
3000 familias y clasificaron 350. Como resultante el 90% pertenecen al grupo de familias mas vulnerables
y pobres. Las familias seleccionadas incluyen un 92% jefas de hogar, 37% victimas de violencia
intrafamiliar, 16% adultos mayores, 16% familias migrantes, 18% de otros municipios.

La recuperacion proviene de: familias que cumplen el requisito de haber recibido subsidio de arriendo
del estado. Traido a valor presente este subsidio de arriendo financié el costo de la construccion (y por
tanto no representa un ingreso operacional para INNOVA). El copago mensual aportado por las familias
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es proporcional a sus ingresos siendo el minimo de $71 y el maximo $202. El arriendo promedio es de
$134. El proyecto ha presentado una muy baja tasa de morosidad. Los ingresos operacionales cubren el
85% de los costos operacionales. Hay un subsidio publico a la operacién de los servicios sociales prestados
a las familias.

Plan de acompafiamiento intensivo — (es la clave del modelo de la agencia habitacional) disefiado para
acompaniar a las familias en varios aspectos sociales, econdmicos, y personales, etc. Hay un reglamento
de convivencia (no de copropietarios porque el municipio es el propietario). Gracias a la articulacién con
otros equipos municipales a los inquilinos se les facilita enlazarse con otros actores publicos para atender
las necesidades de la comunidad. Adicionalmente multiples colaboraciones institucionales y académicas
para ofrecer servicios variados. En varios casos se apoya a las familias también para hacer la transicion
hacia la vivienda en propiedad accediendo a los otros programas de vivienda de la municipalidad,
apoyandoles en el ahorro y la preparacion para la adquisicion de la vivienda.

Los nuevos proyectos estan disefiados en forma mas flexible para poder acomodar diferentes situaciones
y transiciones de las familias.

COMFAMA - Programa de Arrendamiento Social

COMFAMA es una Caja de Compensacion Social para el departamento de Antioquia en Colombia. Es una
empresa social de caracter privado, auténoma vy vigilada por el Estado, Se oficializan en Colombia en
1957, son una iniciativa gremial para ofrecer servicios de bienestar a los empleados y empresas afiliadas
al sistema con un alcance geografico determinado. Su misidn es mejorar la calidad de vida de los
trabajadores y de sus familias a través de la compensacion social, impactando al departamento de
Antioquia

El Programa de Arrendamiento Social de COMFAMA es un programa financiero y social para consolidar
el patrimonio de las familias apoyandoles a obtener una vivienda en arriendo con opcién de compra en
propiedad. Dirigido a familias formales, empleados de los afiliados, con ingresos hasta 1.5 Salarios
Minimos Mensuales; con baja capacidad de ahorrar para una prima inicial de compra de vivienday a la
vez pagar un canon de arrendamiento.

COMFAMA desarrolla los programas de vivienda en forma directa y propia o en alianzas con otros
(municipalidades, fundaciones o empresas). La Caja realiza aportes como los terrenos u otros en especie
como estructuracidn, gestidn del proyecto y se encargan de la comercializacidn social. También destinan
un porcentaje (20%) de las viviendas al programa de arriendo social.

El programa ofrece a las familias habitar la vivienda desde el primer momento. Durante 24 meses son
arrendatarios y van consolidando un ahorro para la cuota inicial a través de sus primas laborales,
cesantias y ahorro propio Son ademas beneficiarios de subsidios gubernamentales para la compra,
subsidios para el arriendo y subsidios de la Caja. Se preparan ademas para acceder al crédito para la
compra de la vivienda.

La familia que arrienda por 24 meses recibe el equivalente a 0.6 SMMM de subsidio al canon de arriendo
por parte de la Caja, pero deben hacer un ahorro forzoso (ahorro mensual, cesantias, primas, cuota
extra). Mediante el ahorro recogen entre el 15y 20 % del valor de la vivienda como cuota inicial. A los 24
meses se les da un subsidio de 30 SMM de la Caja por ser afiliados y les apoyan en gestionar el subsidio
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concurrente de gobierno, y luego se les apoya en la gestiéon del crédito concurrente que contintan
pagando como propietarios

Financiamiento propio: Mediante su FOVIS (Fondo de Vivienda Social) COMFAMA hace la compra (a
terceros) o la inversion en las viviendas de alquiler y las entregan a una fiduciaria que se encarga de la
gestidn, administracion de la propiedad. y el recaudo. Con las empresas afiliadas a la Caja se hace la
seleccion de las familias, con criterios de buen desempefio y estabilidad laboral y que permite consolidar
el ahorro en el futuro. Seleccionan las familias, pero les hacen un acompafiamiento permanente con
programas sociales y financieros para ayudarles en sus compromisos, ayudarles a prepararse para el
momento de la compra, y para tener alertas tempranas y evitar que las familias tengan un proceso fallido.
Ademas, ingresan en los programas de acompafiamiento a comunidades para que haya empoderamiento
y corresponsabilidad con esa propiedad y su entorno.

Aprendizajes:

Estos modelos de arrendamiento son claves para las familias de mas bajos ingresos que no alcanzarian a
acceder a la vivienda en propiedad si tuviesen que pagar simultdneamente arriendo y cuota.

El éxito del programa es el acompafiamiento para la transformacién de habitos financieros de las familias.
La participacion de los empleadores es clave para generar condiciones favorables econdmicas durante el
programa. Ademas, es clave mantener comunicacion con las familias y detectar alertas tempranas.

Retos:
Seguimiento y gestidn permanente para el mantenimiento y reparacién de las viviendas.

La corresponsabilidad de las familias en el proceso es un no negociable para entrar al programa, para que
no se vuelvan asistencialistas y finalmente asuman la responsabilidad de lo que sera propio.

Deduccion de némina para lograr que los compromisos mensuales lleguen directo a la fiducia.
Establecer alianzas publico privadas que permitan expandir la inversién y el apoyo a los proyectos.

Factores de éxito:

Haber tenido la oportunidad de trabajar con ministerios y gobiernos incluyentes y abiertos al didlogo y la
concertacidn en el desarrollo de las politicas. Esto ha permitido por una parte comprender los esquemas
y regulaciones de la politica para saberlas aprovechar para beneficio de mas familias, pero permitié
también por ejemplo que se negociara el subsidio concebido para la adquisicidn de vivienda para que se
abriera a la situacién del subsidio para el arriendo con opcién de compra.

RECIFE - Proyecto Piloto de Vivienda social por arriendo mediante APP

La Unidad de Alianzas Estratégicas del Municipio de Recife es la encargada de estructurar las alianzas
Publico Privadas APP en temas de salud, educacidn, infraestructura y habitat social. El modelo presentado
es una APP de vivienda y arrendamiento social.

Recife es una ciudad en el Nordeste que emprende soluciones del habitat con el apoyo del gobierno
federal que aporta gran parte de los terrenos para ser desarrollados por el municipio. Hace 2 afios el
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Programa MICMV fue modificada para incluir un método para vivienda social a través del arriendo social.
Este es un proyecto piloto en Brasil cuya estructuracion comenzé hace 2 afios y medio.

Objetivos del proyecto:

e Disponibilizar y ofrecer vivienda social digna, que sea un buen lugar para vivir bien con acceso a
los servicios de la ciudad. Por eso se estan localizados en el centro de la ciudad. Hasta ahora se
han estructurado proyectos para 1128 unidades habitacionales para 5000 personas.

e Reocupar el centro de la ciudad que ha sido desocupado y abandonado.

El instrumento o mecanismo central es una APP - un contrato administrativo a largo plazo que delega la
administracion y gestion de un bien o servicio publico para que un privado la ejecute. Las
responsabilidades del Contratista en una APP incluyen o pueden incluir: i) Disefio del Proyecto de
ingenieria y arquitectura; ii) Construccion y ejecucidén del proyecto; iii) Operacidon del proyecto; iv)
Financiacién; v) Mantenimiento; vi) Explotacién Econdmica.

Mas especificamente el contrato de APP desarrollado para el proyecto de vivienda en Recife incluyeron:
i) la construccién de las unidades habitacionales (entre 2 y 3 habitaciones). Cada proyecto puede tener
unidades en venta y/o en arriendo. Las unidades pueden ser de diferentes precios. También pueden
incluir la comercializacién y explotacion de una planta baja con servicios comerciales. ii) Deben incluir
los muebles y electrodomésticos basicos listos para vivir. iii) Gestion del condominio en cuanto al
mantenimiento de los edificios y la vigilancia y limpieza de zonas comunes, iv) Gestidn de cartera
inmobiliaria, con relacién a la seleccidn, gestion y recaudo de las ventas y los arriendos; y la explotacion
de las areas comerciales. v) Trabajo social para el seguimiento y acompafiamiento de las familias y
formacion para la convivencia y etc.

Las propiedades impactadas son en principio: 3 inmuebles existentes que van a ser rehabilitados-
modernizados y otros 3 en terrenos donde se realizaran construcciones nuevas. Los precios de venta de
las unidades deben estar bajo el limite de precio fijado por la politica de MCMV vy el resto son para
arriendo social

Modelo econdmico financiero:

Es un contrato a 25 afios, que promete una TIR de 10,81%, cuenta con un pago publico mensual de
aproximadamente 2 millones de reales por mes. Para la sostenibilidad financiera por el lado de los
ingresos el pago publico (municipio y Federal) representa el 68%; el alquiler social el 11%; la venta de las
unidades 16.2%; y 4% de los alquileres comerciales. Los gastos de capital estimados son de 133 millones
de reales a 25 anos, mientras los gastos operacionales estimados son de 320 millones aprox. Para un gran
total de 452 millones, que constituye la base del contrato a 25 anos.

23



SSUHPH  CAE S50 Rundadon /10 Hé'b'ita't

Urban Housing Pracifioners Hub Y EL CARIBE Santo Domingo para la Humanidad®

Modelo econdmico financiero e a, @
viculacin de fondes
constitucionales para pagar al

« Término: 25 afios concesionario.

» TIR = WACC = 10,81%
+ Pago Publico Mensual: RS 2.046 MM/mes

Venta de unidades de vivienda
6% 500000

452707 MM

nm

Para que el privado tenga certeza de los pagos publicos se creo por ley una vinculaciéon de un fondo
constitucional de garantias basada en el Fondo Constitucional en caso de ocurrir algiin cambio en el nivel
publico.

Asignacion de las unidades y seleccidn de beneficiarios de arriendo:

El alquiler se defini6 de modo proporcional y con base en una mezcla de unidades para familias de
diferentes niveles de ingreso. Se hizo una calibracion para que los alquileres no comprometan mas del 15
al 25% del ingreso familiar y por otro lado aporten los ingresos necesarios al privado. Se buscé entonces
una mezcla de unidades con costos diferentes y disponibles para familias de diferentes niveles de ingreso
viviendo en el mismo lugar.

¢Como funcionara el alquiler social?

o El Contracto de Aquiller Social
e % *comprometer un
e méximo del 15 al 25%
"2"'"" LD + de los ingresos ’\’ 30 meses, con renovacién
CEELEED familiares de los
Proporcionalidad®  Mezcla de encaje beneficiarios @ + Iniciativas para dar tiempo y apoyo
a lafamilia para regularizar la
situacion
+ i no se regulariza, habré protocolo
PROPORGAO DE de salida
CONTRIBUIGAO DO
FAXASMCMV | FAIXAS PROJETO  “ORENEE TR El DISTRIBUICAO DAS e L o
UNIDADES .
concesionario en 38%
A 200,00 20%
B 300,00 15% ¢Cuales seran los criterios para
seleccionar a los beneficiarios?
c 400,00 15°
D 20%
Criterios de Criterios de
E 15% participacién priorizacién
F 15%

Obs: Salario minimo
brasilefio: R$1.640

En total se estarian ofertando 637 unidades en alquiler que se distribuyen entre las franjas de ingresos
asi:

e Faixa A: 225

e Faixa B: 169

e Faixa C: 169

e Faixa D: 225

e Faixa E: 169
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El contrato de arriendo a los inquilinos es a 30 meses. En caso de dificultades en el pago del alquiler de
las familias se hace un seguimiento para buscar regularizar su situacién, pero en caso de no lograrlo existe
un protocolo de salida. El riesgo de impago es compartido entre el operador y el gobierno en un 38%

La seleccion de beneficiarios se fundamenta en criterios de participacion (Ingresos de hasta RS 4620,
vivan en Recife, en areas de riesgo y que haya un adulto responsable para firmar el contrato) y Criterios
de priorizaciéon (mujeres cabeza de hogar, o personas LGBT victimas de violencia, o hogares con adulto
mayor cabeza de hogar)

Evaluacion de éxito:

El éxito del proyecto se mide en dos partes: Exito del contrato y éxito del proyecto con indicadores en 3
dimensiones:

1. Operacionales
Bienestar y desarrollo socioecondmico de las familias (para el gobierno este es el resultado de
la politica publica)

3. Sostenibilidad y transparencia de la empresa

En caso de tener una calificacion baja en un momento, esta puede impactar hasta en un 20% del monto
mensual que factura como Pago del Gobierno.

Los principales desafios del proyecto:

El proyecto aun no ha sido implementado. En 45 dias se va a publicar la licitacion para escoger al aliado
privado. El desafio serd encontrar aliados privados interesados, y también la alta dependencia de los
subsidios para asegurar la sostenibilidad del negocio. Ademas, no se ha contabilizado el subsidio del
terreno que es aportado por el estado igualmente.

HABITAT ARGENTINA - Edificio en La Boca

ONG fundada en 2002 en un contexto de crisis social e inicia con proyectos de vivienda propia en zonas
de segundo corddn urbano. A partir de 2006 Habitat hace una exploracion y diagnostico para iniciar
intervenciones en zonas urbanas de Buenos Aires. Encuentra que hay cientos de familias viviendo en
barrios de emergencia en medio de la ciudad incluso en zonas de patrimonio y valor turistico. Pagan
valores de mercado a pesar de vivir en condiciones precarias. Y por otra parte se encuentran muchos m2
de viviendas desocupadas y en deterioro sobre todo en la zona sur de la ciudad.

Se plantea un proyecto propio de construccién de un edificio de apartamentos para alquiler social en una
época donde fue disruptivo y se veia el alquiler como precarizante. Desde Habitat se ve como una opcion
para ofrecer vivienda adecuada a costos mas asequibles. Compran un conventillo en medio de La Boca al
lado de dos conventillos hoteles que estaban todos a punto de derrumbarse y hacen una rehabilitacion
del mismo. En un espacio no atractivo para desarrolladore se habilitan 9 apartamentos en los que ya han
pasado 38 familias. La inversidon promedio por familia a lo largo de los afios ha sido de $5000. Las familias
elegibles son aquellas con un historial de habitar en conventillos u hoteles pensién (5 o 6 afios) en
condiciones fisicas de deterioro; no tener ingresos formales, ni garantias. Existe una barrera de altas
comisiones y las barreras sociales de discriminacion de las inmobiliarias formales.
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Las familias que alquilan se logra que interrumpan una trayectoria de vivienda inadecuada y en 2 o 3 afios
se empoderen para entrar una ruta de alquiler formal u otra solucién mejor, que no retrocedan. Es un
alquiler de transicion.

El ejemplo sirvié para posicionar e incidir con otros actores en la revision de politicas y ley de alquileres
gue incluyera el componente de alquiler social, para facilitar el acceso de las familias al arriendo justo.

Dado que este tipo de inversiones son muy altas, Habitat estd en proceso de implementar una
Inmobiliaria Social para mejorar la informacion y las condiciones de contratacidn de los arrendatarios y
arrendadores y activar el mercado de arrendamiento.

Desafios para escalar:

Se requiere un acompanamiento social desde la convocatoria a los talleres para conocer el proyecto y las
posibilidades. Hay un trabajador social permanente para la adaptacion a la vida comunitaria en el
condominio.

No hemos logrado la escalabilidad por el costo de inversidon. Pero es clave la confianza para la
sostenibilidad y asegurar que cada parte del sistema tiene un rol y unas expectativas como por ejemplo
para el sector privado del inversionista.
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Anexo 2: Experiencias y claves para el financiamiento de
proyectos de alquiler social

Fundacién Santo Domingo — Colombia

La Fundacion tiene como misidon que mas personas en Colombia puedan proveer bienestar a sus familias
y hacer un pais mas sostenible y equitativo. Hacen inversiones en 4 lineas: Educacion, Salud, Medio
Ambiente, y Desarrollo Territorial (enfocado en Barranquilla y Cartagena). En este ultimo haciendo
desarrollos de vivienda con modelos centrados en las personas y las comunidades para mejorar la calidad
de vida y fomentar la movilidad social. En Villas de San Pablo en Barranquilla se ofreceran unas 20 mil
soluciones. Y en Cartagena en Ciudad del Bicentenario tiene un potencial de 40 mil viviendas. Ya se tienen
15000 habitantes en San Pablo y 25000 en Bicentenario, bajo programas de vivienda en propiedad muy
en linea con las politicas de vivienda del gobierno. Desde los programas de vivienda por autoconstruccion,
los programas de vivienda gratuita y los programas actuales de subsidios parciales, todos enfocados en
convertir a Colombia en un pais de propietarios.

La idea no solo es desarrollar vivienda como inicio de vida, sino también dar acceso a la ciudad de 15
minutos que se compone de toda la oferta de servicios de la ciudad en educacidn salud, comercio y etc.
al alcance de las personas. Adicionalmente en los macroproyectos se tiene apertura a muchas personas
diversas - desde los que han sido desplazados de la violencia o por desastres, los que autoconstruyen, los
beneficiarios de subsidios, o los que pagan hasta 30 mil délares por una vivienda-, lo que constituye un
reto de integracién y movilidad sociales. Por ello se despliegan programas de convivencia, buen vivir,
construccién de comunidad, fortalecimiento de comunidades de base, liderazgo comunitario para que
todos puedan tener oportunidades para mejorar su calidad de vida. Se complementa con iniciativas de
generacion de ingresos de las personas para que se convierta en un proyecto de vida para las familias y
trabajar por iniciativas de la comunidad y los colectivos.

Por qué una nueva propuesta de vivienda en alquiler

Tanto en Colombia como en la region se observa que el arrendamiento ha continuado creciendo y
convertirse en propietario no es una realidad accesible para muchos. Entonces los programas de acceso
diferencial como el alquiler social pueden ser una alternativa.
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En ausencia de los subsidios de adquisicion Mi Casa Ya, solamente el 20% de la poblacién de
mayor ingreso tendria la capacidad financiera de acceder a una vivienda de interés social.

Demanda ;Qué puede comprar la gente?

Simulacién acceso de vivienda

Deci

Ingreso promedio LTI LTI
Sin Subsidio

Mi Casa ya
No FRECH

177,091

449,268

700,312

3,367,619

7,878,000

LTI

Mi Casa ya
SIFRECH

Mi Casa Ya
(Concurrencia)

Fuente: Calculos propios con Gran Encuesta Integrada de Hogares (2021)

Modelo misién
cartera hipotecaria

Lm

Valor Vivienda: 104,4 mill
Tasa de interés: 15,89%"
Subsidio Frech: 4 P.P

Periodo: 240 meses™

Ahorro hogar: 10% valor

vivienda

Carga financiera excesiva
(No permitida por ley)

Carga financiera alta
(Permitida por ley)

Carga financiera éptima

K
o

En comparacién del crédito hipotecario, el arrendamiento presenta una menor carga financiera para
los hogares, permitiendo acceso a algunos deciles mas bajos

Demanda ¢ Qué puede comprar la gente?

Carga financiera hogares en arrendamiento por decil de ingreso

Proporcién hogares en
arriendo

42.4%

Canon promedio

183,024

Proporcién ingreso
destinado a vivienda

48.8%

281,704

54.5%

343,731

40%.

58.3%

397,118

37%

58.2%

413,343

54.1%

466,268

53.0%

501,648

49.8%

568,094

41.9%

681,197

32.2%

1,095,897

Fuente: Calculos propios con Gran Encuesta Integrada de Hogares (2021)

Y

o

El andlisis de asequibilidad a la vivienda en Colombia por deciles y su acceso a la vivienda bajo los distintos
programas de vivienda muestra que con subsidios de gobierno y concurrente con subsidios de las Cajas
en el mejor de los casos llegan al decil 7, pero no llega a las personas mas vulnerables. Sin embargo en la
modalidad de arriendo de vivienda digna se podria lograr llegar a los deciles mas bajos por ej. desde el
decil 3. Esto permitira duplicar la poblacién que podria acceder a vivienda adecuada.

Los desafios o riesgos gue nos preguntamos cémo superar:

Estamos en el proceso de estructuracidén de un proyecto de vivienda social en alquiler y los retos que

debemos responder son:

e iComo lograr un modelo accesible de vivienda? Sobre todo como aprovechar la plataforma de
los programas de acompafiamiento social que ya se tienen para acompafiar a los inquilinos.
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e (iComo atraer inversionistas privados, reconociendo sus riesgos reales o percibidos? Por ej
sobre el incumplimiento de los pagos del alquiler y dificultades en la eviccidn (que vemos se
puede mitigar mediante el acompafiamiento social). O la poca disponibilidad de garantias de las
personas y hasta ahora poco apoyo del sector publico a esta modalidad (Aunque parece estar
cambiando).

e (iComo posibilitar diferentes tamafios y tipos de inversidon y como diversificar el riesgo?

Empresa Metropolitana de Vivienda y Desarrollo Urbano de la Ciudad de GUATEMALA — Programa de
Vivienda Prioritaria.

La Empresa municipal tiene la misidn de conectar estrategias de desarrollo territorial con la vivienda.
Tiene funciones como de un operador urbano en la ciudad de Guatemala que es el centro econémico
del pais con 1.5 millones de habitantes.

Para facilitar el acceso a vivienda de los hogares no atendidos por el mercado el municipio ha debido
innovar con sus instrumentos y desarrolla un nuevo modelo financiero y juridico para dar acceso a las
familias carentes de vivienda y de menos de 4 SMM mensuales que conforman el 70% de hogares basadas
en economia informal y considerados bajo la linea de pobreza. A través de la competencia municipal
sobre el ordenamiento y aprovechamiento del suelo, la municipalidad busca convertirlo en un
instrumento financiero para atraer la inversion privada y generar alternativas de vivienda bien localizadas
y accesibles. Se llega a un ajuste normativo que permite realizar una oferta de vivienda en las zonas
centrales y nucleo de la ciudad. La norma permitié aprovechar estos terrenos y articular actores
generando hasta ahora 4000 unidades y proximamente otros 4000 de vivienda prioritaria. De esta
manera la municipalidad tiene un marco claro de politica publica, los inversionistas ven que se estan
movilizando recursos hacia este sector ya por el orden de los 100 a 150 millones de délares. Y las familias
cuentan con un marco claro de oferta de opciones de vivienda asequible con la legitimidad y la confianza
de los actores del ecosistema. La nueva normativa y la articulacion de actores ha permitido crear
confianza y aprendizajes que ahora son la base de nuevos modelos.

Las experiencias del programa de vivienda prioritaria nos han dado como aprendizajes: i) la importancia
de generar certeza y confianza y los incentivos adecuados que sean atractivos al desarrollador sin perder
la finalizad social. Eso permite un dialogo muy constructivo con el privado. li) A través de contratos de
cumplimiento muy regulados se otorgan los incentivos para los usos del suelo para vivienda prioritaria,
gue se reflejan en las licencias de construccidn, y esos incentivos el privado los puede trasladar a otros
proyectos no prioritarios pero que se estan certificando en las licencias de construccién y respaldados
con normativa y contratos.

Propuesta de una Operacion Urbana Integral que incluye alquiler social

Se propone una operacién urbana integral en un predio de 1 hectarea que busca desarrollar modelos de
vivienda progresivos incluyendo vivienda de post emergencia (erradicados de zonas de riesgos), modelos
de alquiler social y generar alternativas para la transicién hacia la vivienda en propiedad. La vivienda
prioritaria en propiedad puede ser la salida a las familias que salen o terminan el plazo de alquiler social.
Podrian incluir vivienda de alquiler social a largo plazo de 4 o 5 afios, pero generar alternativas cuando
ese plazo se vence.
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Retos para la Operacidén inmobiliaria integral gue incluye alquileres:

¢Como hacer la operacién exitosa a largo plazo consiguiendo un financiamiento innovador? ¢Y también
identificando el riesgo del manejo de una poblacidn en vivienda temporal?

¢Como asegurar una sostenibilidad en el mantenimiento y operacion integral del proyecto ya que en un
mismo predio municipal se incluyen la vivienda de emergencia, el alquiler social y la vivienda prioritaria
también con equipamientos publicos que son propiedad del municipio?

¢Como mantener la sostenibilidad del patrimonio publico y mantener el fin social de la vivienda, y como
lograr un modelo atractivo y replicable donde conviven los capitales publicos y privados?

Nuestro objetivo es ofrecer buena localizacion y atender un grupo de poblacién vulnerable claramente
definido, familias en zonas de riesgo que ya estan notificadas de ser reubicadas y familias socialmente
vulnerables y que requieren de inmediato al menos una solucién en alquiler.

HASTA CAPITAL Colombia

Firma gestora, desarrolladora y operador de fondos enfocados en multifamily (vivienda en arrendamiento
institucional). Nace en México y USA que entienden las nuevas dinamicas del vivir. Se ha creado una
plataforma de inversidon en USA que capta de LAC para invertir en multifamily en USA, pero se quiere
bajar desarrollando activos de multifamliy en la region que sean atractivos para inversionistas
desarrolladores y usuarios. Se inicio en México (25 edificios) y ahora en Chile (150 edificios), Colombia y
Peru estan en proceso.

En casi todos los paises del mundo el multifamily que se empieza a desarrollar es para estratos altos
porque hay una percepcién de riesgos menor, excepto Chile donde se ha desarrollado en niveles medios.
Con los aprendizajes se podra llevar a niveles econdmicos mas bajos esperando atraer inversionistas
institucionales como los Fondos de Pensiones para llevar la alternativa de arrendamiento social. Se
tienen ya 2 proyectos uno en Bogotd y otro en Medellin. Nosotros gestionamos la tierra, levantamos el
capital (en el caso de Colombia es un inversionista chileno) y nos encargamos de toda la operacion y
mantenimiento del proyecto a largo plazo.

Conceptos basicos de Multifamily:

El Multifamily es un activo inmobiliario disefiado y construido desde su disefio para ser rentado; cuenta
con un administrador profesional encargado de la operacion (Asset Property Management) y de velar por
la satisfaccion de los arrendatarios. Tiene un duefo Unico o un grupo de inversionistas que le apuesta a
un paquete o pool de rentas. Su valor agregado reside en el ofrecimiento de una serie de extras.

Desde el disefio se piensan los materiales los espacios, el concepto de las areas privadas y comunes para
ofrecer espacios funcionales para los arrendatarios, y sus necesidades especificas. Asi como los servicios
gue necesitan el grupo meta para un plazo de incluso pensado para 30 afios.

Hay distintos nichos de poblacion como pueden ser: Adultos mayores, jévenes estudiantes, vivienda
social, estancias medias, coliving, etc.

Ventajas para el arrendatario: Las economias de escala permiten optimizar los OPEX y eso permite mejor
servicio a los arrendadores y condiciones de ganancias para el inversionista. EI administrador esta
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presente y dando seguimiento a las situaciones de los arrendatarios y anticipar sus posibles dificultades
para el pago y tratar de ayudar a minimizarlos.

Poblacion objetivo: Multifamily es una solucidon temporal para personas que empiezan a salir del hogar y
antes de formar un hogar propio que es cuando quieren ser propietarios. Esto significa que se espera una
rotacién de poblacidon en los arrendatarios.

Obstaculos vy retos para el multifamily social:

e Es el desconocimiento del producto porque para los bancos es dificil aceptar que los contratos
de arrendamiento se concretan un mes antes y van rotando bajo la responsabilidad del operador.

e Regulaciones muy proteccionistas del arrendatario, pero en la experiencia vemos que cuando
hay cercania con el arrendatario no se llega a la necesidad de hacer lanzamiento. Nuestra tasa
de morosidad es menor al 0.3%.

e Los ejercicios para arriendo social aun no logran mostrar un cierre financiero viable. El desafio de
partida es que los costos tanto en CAPEX como en OPEX son los mismos para vivienda de alto
nivel como para los de bajo costo. El margen de ahorro de costos es muy poco como para
compensar las rentas mucho menores. Haciendo una sensibilizacion a los costos e ingresos vimos
que se requeriria reducir los costos en un 50% y aumentar las rentas en un 60% para que el
proyecto fuera atractivo a inversionistas privados institucionales y financiadoras, lo cual lo sacaria
del mercado objetivo de alquiler social. Aun debemos buscar otras opciones para hacerlo
accesible y a la vez rentable.

CONSERVATORIO Panama

Es un desarrollador privado con la misidon de crear impacto social positivo y mitigar los impactos
negativos. En el sector residencial por cada unidad de alto nivel construyen una unidad de interés social.
Ademas, desarrollan otros proyectos inmobiliarios como hoteles boutiques, y proyectos con usos e
ingresos mixtos. Nuestros proyectos tienen un amplio rango de precios en el mismo proyecto. En la zona
histérica donde hacen intervenciones han logrado una mezcla demogréfica, aunque son perfiles
sicosociales que prefieren esta ubicacion.

El centro histérico de Panama presenta una oportunidad para hacer proyectos de renovacion urbana que
incluyen soluciones de vivienda social bien sea en arriendo o en propiedad. En la zona hay muchas
personas que no tiene estabilidad laboral con niveles de ingresos menores a 2 SMM, pero viven en
condiciones precarias pagando alquileres muy altos comparativamente. Los terratenientes alquilan los
cuartos en precio relativamente altos. La renta que pagan actualmente las familias en los cuartos
alquilados del centro es un alquiler informal muy alto ($120/mes). El gobierno de Panama ha construido
nuevas viviendas para alquiler en esta zona con un modelo bastante convencional, pero construyen en el
nucleo urbano que es mas eficiente porque ya existe infraestructura.

Andlisis comparativo de un proyecto privado de venta y un proyecto publico de alquiler:

Se presenta una comparacién de 2 proyectos en el centro histdrico: 1 para venta construido por
Conservatorio bajo el régimen de interés social y subsidiado por el gobierno VS. Otro construido por el
gobierno de renta convencional.
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Se destaca que en el Proyecto para venta conservatorio ha logrado:

e Ofrecer una rentabilidad del 11% que les permite atraer capital privado

e Ofrecer un arrendamiento que después de aplicar el subsidio logra llegar a una familia de 2
personas ganando el salario minimo es decir 2 SMM

e Con un costo fiscal para el gobierno de $3278 anual que en 8 afios de aplicacién del subsidio
serian un total de $26.230

En contraste el Proyecto en alquiler del gobierno presenta estos resultados:

e Ofrecen un arrendamiento subsidiado de $50 ddlares por mes, el cual estd muy por debajo de
los alquileres informales de la zona. Es decir se podria cobrar un arrendamiento mas alto y aun
asi atender las necesidades de la poblacion vulnerable en la zona que pagan alquileres
informales.

e Considerando el costo de mantenimiento y administracién estimado en un 5% anual, mas los
costos financieros del capital invertido, el costo fiscal para el gobierno en los 30 afios de
amortizacién seria de $205000.

Desde el punto de vista de la factibilidad de un proyecto de alquiler social con inversién privada, este
ejemplo de Panama demuestra que con el nivel de subsidio adecuado y necesario se podria garantizar
una rentabilidad adecuada para atraer un inversionista privado y reducir significativamente el peso de los
costos de capital de la inversidn inicial en construccidon contando con la participacién del inversionista
privado.

CASO 1: CASA BALCONES

Costo Apt (2 recam)

$120,000

Letra (market rate)
Letra (subsidiado)

Salario Req.

Margin de Ganacia
(Promotor)

Costo al Gobierno

$702 / Mes (6.25%)*
$436 / Mes (2.25%)*

~$1,300 (~2x salario
minimo)

~11%

$3,278 (afio)
$26,230 (8 afios)

*

gob.

https:

UBICACION: SANTA ANA, PANAMA

ps:
a-clase

.miviot.gob. pa/2023/09, de-i

PROMOTOR: CONSERVATORIO (PRIVADO)
TIPO: VENTA
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q 4 Costo Construccion* $60,000 por apt*

Costo Mantenimientoy 5% anual
Administracién (estimado)

Renta $50/ Mes*
Costo al Gobierno (estimado)** $6,833 (por afio) /
$204,995 (30 afios)
CASO 2: VILLA OLGA *Fuente: https://ensegur m.pa/2017/01 L-chorrill evo-
UBICACION: EL CHORILLO, PANAMA complelehabitacional/
PROMOTOR: MINISTERIO DE VIVIENDA . do captal o 6.25% 3001 izocion

TIPO: ALQUILER
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