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Resumen

En Colombia ha existido desde siempre la creencia de que para invertir en bienes raices se requiere de
endeudamiento con bancos y de una gran cantidad de capital, lo cual queremos demostrar que no es
cierto. La manera en que se invierte en inmuebles ha venido cambiando con el tiempo, una de esas
opciones es a través de Crowdfunding, que se trata de una actividad de financiacion colaborativa. Mas

adelante ampliaremos este concepto.

Tradicionalmente las personas compran inmuebles dependiendo de su capacidad econémica a través
de un ahorro para la cuota inicial y la diferencia a través de una deuda bancaria, o bien, también

existen inversores que compran de contado ya sea para vivienda, renta o ganancia de capital.

Nuestro modelo de negocio consiste en ofrecer la posibilidad al inversionista de ser duefio de un
porcentaje del inmueble y esto a su vez le da derecho de obtener parte de la rentabilidad que este
genere. Adicionalmente tenemos dentro de nuestro Core Business el incentivar a las personas a
desarrollar la cultura del ahorro con fines de inversidn en bienes raices, ya que consideramos que este
es uno de los vehiculos financieros mas seguros para hacer crecer los recursos de forma segura a pesar

de los riesgos que pueda conllevar cualquier negocio.

A través de las siguientes lineas queremos plasmar los detalles de este modelo de negocio, que
pretende contribuir con el crecimiento econdmico inicialmente de la ciudad de Bogota y como visién

a largo plazo a nivel nacional, a través del ahorro y la inversion.



Con este crecimiento que queremos generar, se busca mejorar la calidad de vida de quienes decidan
ser parte de nuestro fondo inmobiliario por medio de los ingresos pasivos al comprar activos

rentables.



Introduccion

El ahorro y la inversién hacen posible que las personas y empresas cuenten con los recursos
necesarios y de manera oportuna para resolver situaciones desfavorables, 0 mejor aun, para iniciar

nuevos proyectos que puedan incrementar el capital propio.

Los seres humanos estamos en la constante busqueda de mejorar nuestra calidad de vida, obtener mas
y mejores experiencias que nos permitan gozar de plenitud. Sin embargo, en el afan del dia a dia por
suplir las necesidades bésicas, nos olvidamos de buscar opciones més inteligentes de conseguir

recursos sin tener que disponer de la mayoria del tiempo y esfuerzo para ello.

Iniciamos el proceso de post grado buscando ampliar nuestros horizontes laborales y poder ofrecerles
a las empresas un acompafiamiento, asesorandolos financieramente para una oportuna toma de
decisiones encaminadas a mejorar las mismas. Ademas de lo anterior, este programa nos ofrece la
posibilidad de llevar a cabo emprendimientos, teniendo todas las herramientas para analizar el

mercado y anticiparnos a los posibles hechos econémicos futuros.

Es por esto que, con el presente proyecto, se quiere conectar la necesidad de la mayor cantidad de
personas a las que se pueda impactar, para obtener mejores condiciones de vida, con los
conocimientos adquiridos durante este postgrado y nuestro deseo sincero de aportar un grano de arena

a la sociedad y al pais.

El principal propésito es brindar una alternativa eficaz y asequible para que las personas puedan
invertir de una manera segura y rentable en bienes raices, a través de un fondo comun que logre reunir
capital para la compra de inmuebles con fines de ganancia de capital, por medio de los modelos de
FLIPING (Compra, remodelacion y venta de inmuebles) y de COLIVING (Compra de inmuebles

para arriendo por habitaciones amobladas y de alta demanda).
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Esta obtencion de capital se hard mediante una solucion relativamente nueva en Colombia la cual es el
CROWDFUNDING, que se define como la financiacion colectiva de un proyecto o compra de un
bien o servicio. Esta opcion le abre las puertas a quienes quieran invertir en bienes raices sin tener que

prescindir de recursos o tener un endeudamiento en el sistema financiero.

El capital que se obtenga seré recaudado dentro de las normas establecidas, por una entidad Fiduciaria
regulada y controlada por la Superintendencia Financiera de Colombia, quien seré la encargada de los
aspectos legales y contractuales en cuanto a la administracion de los recursos concierne. Esta entidad
salvaguardardé los recursos de los inversores y sera a quién le deban transferir los mismos.
Posteriormente dicha entidad ccon los dineros para la compra de los activos inmobiliarios con el

dinero obtenido maés los rendimientos de los mismos.

Habra dos modalidades de recaudo de recursos que ingresarian al fondo:
v' Através de un ahorro programado con la Fiduciaria hasta completar la inversion minima
requerida,
v Con el monto total de la inversiéon minima, ambas opciones dependen de la capacidad

econdmica de cada inversionista.

Nuestro nicho de mercado estara enfocado en la poblacion de estratos 3, 4 y 5 que tengan excesos de
capital o para aquellos que quieran empezar un plan de ahorro para su inversion a futuro en bienes
raices. Ellos tendran derecho a un porcentaje del bien inmueble, asi como de los rendimientos que
genere el mismo, obteniendo de esta manera ingresos pasivos, que es uno de los pilares mas

importantes dentro de la educacion financiera.

Ademas del enfoque principal al nicho de mercado anteriormente mencionado, también queremos
incorporar a nuestras metas, el hecho de poder llegar a sectores vulnerables donde la educacion
financiera no sea conocida, donde histéricamente no ha sido tema de conversacion ni necesidad

prioritaria dadas las condiciones de vida de quienes la componen.
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Dentro de los componentes basicos que caracteriza nuestro emprendimiento, es el de la educacién
financiera. Queremos inyectar conocimiento y desmitificar falsas creencias sobre el dinero y la
inversion, ayudando a que mas personas se sientan comodas con la cultura del ahorro y destinando
recursos a la inversién para asi hacer crecer su patrimonio y poder proyectar para ellos un mejor

futuro.

Formulacion del Problema

Cuando estamos compartiendo en algun espacio y nos encontramos con compafieros del trabajo,
familiares, amigos u otros seres siempre resultamos hablando de ese proyecto vida y una de las
preguntas y anhelos que se tiene es unos dicen quiero estudiar, viajar, montar un negocio o quiero
invertir entre otros temas. Y alli surge la pregunta por lo general en que invertir y la mayoria de las

veces la respuesta es en propiedad raiz.

El mundo de las inversiones en bienes raices es muy amplio y muchas veces es dificil saber por dénde
empezar a entenderlo para ser parte de él y otras veces no se tiene la vision de lo que se quiere, otras
veces se busca tener una seguridad de la inversién, pero no se trata solo de comprar una propiedad se

trata de hacer crecer el dinero.

Luego ahondado se comienza a evidenciar que no se destina un porcentaje mensual de ahorro, que falta
planeacién para ir capitalizando recursos es decir no hay cultura de ahorro, que falta educacion
financiera, otros desconocen cdmo invertir, desconocen temas de tasas y de términos financieros. Otro
aspecto es la inexperiencia en la compra de bienes raices, se paga sobrecostos en la compra de las

propiedades, se desconoce los tramites legales.

Lo descrito anteriormente también lleva a que los que quieran invertir se endeuden con bancos pagando
altos costos por no saber invertir, se cree que para invertir se necesitan grandes capitales y ello también

produce que alld poca participacion en inversiones de bienes raices.
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El avance tecnoldgico y las culturas van cambiando, y es por ello que el desconocimiento de nuevas

plataformas y figuras de inversion en el sector de bienes raices genera barreras de inversion.

*Altos costos de tramites y deudas *Perdida de compra con precios de . .
oportunidad *No generacion de rentas pasivas

*Endeudamiento en créditos de
consumo *Descapitalizacion

Endeudamiento con Grandes Capitales Poca participacion
bancos para invertir en Inversiones

No hay cultura Falta educacion Experiencia de
d_e ahor.r,o 0 financiera inversion de
inversion bienes raices

Figura 1. Arbol de problemas. Elaboracion Propia

Pregunta de investigacion

¢Como hacer para que sectores de personas que histéricamente no se han interesado por las

inversiones, logren ingresar al mundo de las inversiones inmobiliarias?

¢Desde nuestro conocimiento, como podemos contribuir al mejoramiento de las finanzas personales

de las personas que no conocen acerca de inversién y ahorro?
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¢Cémo podemos incentivar el ahorro y la inversion inmobiliaria en sectores en los que normalmente

no es comun encontrar personas interesadas en incrementar su capital?

¢Cémo podemos integrar nuestro objetivo de crecimiento empresarial, con la ensefianza y motivacion
a otras personas hacia el ahorro y la inversion inmobiliaria con el fin de generar riqueza y un cambio

positivo en la calidad de vida?

Objetivo General

Crear un mecanismo de inversion inmobiliaria que sea seguro, confiable y sostenible a largo plazo por
medio del modelo de Crowdfunding, que se complemente con un formato de ahorro para quienes no
puedan acceder a la inversién minima, que garantice a los inversores una rentabilidad competitiva que

les permita generar riqueza y obtener una mejora en su calidad de vida.

Objetivos Especificos

1. Encontrar una Fiduciaria idénea gque sea nuestra aliada en el proceso de resguardar los recursos
econdmicos con destino a la consecucion de activos inmobiliarios, que cumpla con todos los
estandares legales y regulatorios, ademas de que tenga caracteristicas atractivas para nuestros

clientes en términos de rentabilidad y seguridad.

2. Hacer un analisis juicioso del mercado, y de las empresas que actualmente ofrezcan opciones
similares a la nuestra, y destacar las ventajas, beneficios, riesgos, y problemas que puedan estar
presentes en estos modelos de negocio.

3. Configurar un modelo de negocio eficaz y confiable de inversion en bienes raices con

Crowdfunding.
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Metodologia

La metodologia definida para la ejecucion del proyecto de investigacion busca identificar las
oportunidades en el manejo de las finanzas personales, a través del ahorro y la inversion en proyectos
de bienes raices, enfocados en el aprendizaje de nuevas formas de inversion en este sector de la

economia, como lo son Flipping y Coliving.

Para lo anterior, se interioriza los conceptos importantes de estas formas de inversion a través de redes
sociales y videos de expertos en el tema, que estan incursionando en Colombia en este tipo de negocios,
casos de éxito y situaciones que se deben tener en cuenta, al momento de invertir. Ademas, conferencias,
de personas especialistas en la materia, de manejo financiero para la inversién en bienes raices como lo

es Carlos Devis.
Tipo de estudio

Se desarrollard el Modelo Canvas, teniendo en cuenta que esta herramienta, permite establecer el
modelo de negocio que se aplicara a cada una de las lineas de inversiones modalidad Flipping y

Coliving.
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FLIPPING INMOBILIARIO COLIVING INMOBILIARIO
*JOvenes inversionistas *Jovenes inversionistas
SEGMENTO *Invers!onistas principgles y expertos *Invers!on!stas principgles y expertos
CLIENTE *Invers!on!stas en pareja *Invers!on!stas en pareja
*Inversionistas extranjeros *Inversionistas extranjeros
*Inversionistas jubilados *Inversionistas jubilados
*Pagina web empresa *Pagina web empresa
CANALES DE | *canales establecidos por la fiduciaria | *canales establecidos por la fiduciaria
VENTA *Redes sociales, para dar a conocer las | *Redes sociales, para dar a conocer las
modalidades de inversion. modalidades de inversion.
*Rentabilidad ahorro e inversion *Rentabilidad ahorro e inversion
confiables y reales en nuevas confiables y reales en nuevas
modalidades de bienes raices flipping. | modalidades de bienes raices Coliving
*Asesoria personalizada *Asesoria personalizada
VALOR *Conocimiento en finanzas personales | *Conocimiento en finanzas personales -
AGREGADO |- bienes raices bienes raices
Ken McElroy a través de su libro el Ken McElroy a través de su libro el
ANC de la inversion en bienes raices - | ANC de la inversion en bienes raices -
tendencias del mercado tendencias del mercado
*Timming inmobiliario. *Timming inmobiliario.
*Creacion cartera colectiva - ahorro *Creacion cartera colectiva - ahorro
inversionistas inversionistas
ACTIVIDADES f‘Compra, remodelacién y vgn_ta de fCompra, remodelacién y V(Ienf[a de
CLAVE mm_uebles, en Iugarles estratégicos de |r_1muebles, en Iugares estratégicos de la
la ciudad de Bogota ciudad de Bogota
*Alianza con comisionistas de *Alianza con comisionistas de
inmobiliarias. inmobiliarias.
*Pagina web con toda la informaciéon | *Pagina web con toda la informacion
RECURSOS respe_:ctiya d_e la empresa y la inversion requctiya d_e la empresa y la inversion
CLAVES en fllpp_lng inmobiliario o en fllpp_lng inmobiliario o
*Usuario y clave en coordinacion con | *Usuario y clave en coordinacién con la
la fiduciaria para realizar y consultar el | fiduciaria para realizar y consultar el
ahorro y la inversion. ahorro y la inversion.
*Rentabilidad en el ahorro e inversion | *Rentabilidad en el ahorro e inversion
BENEEICIO de las personas que dpc[dan invgrtir de las personas que qeci_dan invgrtir
COSTO *Confianza al inversionista, _tenlen_d,o *Confianza al |nver5|on|s_ta, ten_u/endo en
en cuenta que el ahorro y la inversion | cuenta que el ahorro y la inversion se
se hace a través de la fiduciaria. hace a traves de la fiduciaria.

Tabla 1. Modelo Canvas tomado de trabajo de grado final Corabastos GAF78
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Marco Referencial

Marco Tedrico

Los cambios que han tenido las economias a nivel global durante los ultimos 20 afios, han sido pieza
fundamental para la creacion de nuevos modelos de negocio. Uno de estos modelos es el
CROWDFUNDING, el cual es un esquema de financiacion donde las personas ya sean naturales o

juridicas financian negocios, proyectos o actividades personales mediante una plataforma de internet.

'En Colombia de acuerdo a ASOBANCARIA existen dos lineas generales de crowdfunding:

En el que el inversionista espera un retorno financiero.

En el que las decisiones de inversion no estan asociadas a expectativas de retorno.

El informe The Americas Alternative Finance Industry Report (2017), realizado por el Centro
para las Finanzas Alternativas de la Universidad de Cambridge, clasifica los modelos de

crowdfunding de la siguiente manera:?

1 PAgina web Bancolombia https://www.bancolombia.com/negocios/actualizate/legal-y-
tributario/asi-opera-crowdfunding-en-colombia
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Modelo

Préstamos de

consumo P2P

Definicion

Los inversionistas proveen préstamos a los consumidores

Modelos de Inversionistas

Préstamos directos

La plataforma provee un préstamo al consumidor

Préstamos a

empresas P2B

Los inversionistas proveen préstamos a las empresas

Préstamos directos a

empresas

La plataforma provee prestamos directamente a las empresas

Préstamos

garantizados P2P

Los inversionistas proveen prestamos respaldados con una propiedad a

consumidores 0 empresas

De bienes raices

Los inversionistas financian bienes raices comprando participaciones o a

través de deuda subordinada

De acciones

Los inversionistas compran acciones emitidas por empresas

Otros

Incluye otras categorias pequefias como participacion de beneficios.

Modelos de Inversionistas

De recompensa

Se financian proyectos de personas o empresas a cambio de recompensas 0

productos no monetarios

De donacién

Se financian proyectos de personas o empresas con base en motivaciones

filantropicas o civiles sin esperar algun tipo de retorno material.

Tabla 2. Clasificacién modelos de crowdfunding. Elaborado por Bancolombia
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Marco Tedrico- conceptual

Con el crecimiento econdmico que ha tenido el sector inmobiliario en Colombia, y Latinoamérica, y
las nuevas formas de inversion en este sector, se hace necesario que las personas conozcan las
distintas alternativas en las que pueden invertir sus finanzas personales, de una forma segura,
obteniendo rentabilidades reales y nuevas formas de inversion, a través de modelos Crowfounding

Inmobiliario, dirigido especificamente a Flipping y Coliving.

El desarrollo de este proyecto tendra como soporte teérico, en los planteamientos realizados por Ken
McElroy, a través de su libro el ABC de la inversion en bienes raices. “En su libro aborda todas las
claves para lograr riqueza a través de inversiones inmobiliarias. Para ello, te ensefiara a detectar

cuales son las propiedades con potencial, evaluar la propiedad y su precio, negociar acuerdos y te

revelard cudles son los principales errores y mitos sobre este sector”.
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Marco Legal

En Colombia el mecanismo de Crowdfunding se encuentra regulado por el decreto 1357 de 2018, en
este decreto se presenta como una ACTIVIDAD DE FINANCIACION COLABORATIVA.
Segun el decreto 1357 “La actividad de financiacion colaborativa es aquella desarrollada por
entidades autorizadas por la Superintendencia Financiera de Colombia, a partir de una
infraestructura electronica, que puede incluir interfaces, plataformas, paginas de internet u otro
medio de comunicacidn electrénica, a través de la cual se ponen en contacto un nimero plural de
aportantes con receptores que solicitan financiacion en nombre propio para destinarlo a un proyecto
productivo de inversion”.
En el decreto se contempla una serie de reglas que son aplicables a las entidades que desarrollen la
actividad de financiacién colaborativa, a los receptores de recursos, a los proyectos productivos, a los
aportantes y a las entidades que realicen la actividad de financiacion colaborativa.
Igualmente, en el mismo se contempla que los proyectos se podran financiar hasta por 10 mil salarios
minimos cunado los promotores del proyecto sean calificados, de no ser asi Gnicamente se podra
financiar hasta 3 mil salarios minimos.
Los promotores no calificados no podran destinar mas del 20% de sus ingresos anuales o de su
patrimonio, esto dependera de cual de estos items es mas alto.
El decreto también determina que la actividad del crowdfunding solo puede ser llevada a cabo por las
bolsas de valores, administradores de sistemas de negocios de valores y sociedades anénimas de
dedicacion exclusiva, vigiladas por la Superintendencia Financiera de Colombia.
Ademaés, la norma dejo descritos los tipos de crowdfunding los cuales son:

v" Recompensa: la persona que aporte una suma de dinero siempre recibira algo a cambio; un

producto o un servicio.
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Donacion: A diferencia del método anterior, la persona no recibe ningln tipo de beneficio
solo la satisfaccién de haber apoyado un proyecto sin animo de lucro.

Préstamo: el inversor recibird por parte del emprendedor o proyecto un tipo de interés.
Inversion: los inversores recibirdn a cambio de su capital dinero o acciones de la propiedad o

proyecto que se esta financiando.
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CAPITULO I

¢ Qué es el Crowdfunding inmobiliario?

Son cuatro las categorias existentes de Crowdfunding: donacidn, inversion, préstamo y recompensa.
Para el presente proyecto hablaremos del Investment Crowdfunding o de inversion, que es con el que
se pretende obtener un retorno econémico sobre el capital aportado. EI decreto 1357 de 2018 es el que

lo regula.

Las actividades de inversion colaborativa pueden ser desarrolladas por empresas creadas para tal fin,
también por bolsas de valores y entidades de negociacion de valores. Estas entidades seran vigiladas

por la Superintendencia Financiera de Colombia.

Definiremos de una manera simple qué es el Crowdfunding Inmobiliario: se trata de un fondo comun
en el que varias personas aportan dinero para invertir en proyectos inmobiliarios y obtener una

rentabilidad proyectada.

El recaudo de los recursos se debera realizar a través de una entidad financiera vigilada por la
Superintendencia de Sociedades, quien asegurara el patrimonio de los inversionistas y garantizara la
individualidad de los dineros de la Fintech y de los inversionistas que se debe destinar al proyecto
determinado. Una fiducia puede encargarse de esta labor, y sera la que desembolse el capital necesario
para la ejecucion del proyecto siempre y cuando se llegue a la meta de recaudo o de lo contrario
debera devolver los dineros a los inversores mas la rentabilidad obtenida hasta el momento, Esto

deberé quedar estipulado en el contrato que realicé la Fintech de Crowdfunding.
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Al hacer el aporte de dinero, cada inversionista se hace duefio de una porcion de un bien inmueble,
que le permitira ganar una rentabilidad mensual por el alquiler del bien o por su venta. Esta

rentabilidad seré proporcional al monto invertido inicialmente.

Para que el modelo funcione, se requiere de una plataforma donde se retinan los componentes
necesarios que son: El desarrollador inmobiliario y los inversionistas. En esta plataforma estan los
fundamentos del proyecto, plazos, montos, derechos y obligaciones de las partes, condiciones legales

y demas puntos clave.

Al conocer todas las condiciones del proyecto, el inversor se inscribe en la plataforma, se firma un
contrato entre las partes y paga por los derechos sobre el proyecto elegido y posteriormente también

recibira a través de la plataforma los rendimientos ganados.

En caso de que el inversor quiera retirarse antes de obtener su rentabilidad, puede hacerlo mediante la
venta de su participacion dentro de un market place en la misma plataforma. Las Fintech dedicadas a

este campo, cobran una comision por ayudar a los inversores a vender sus participaciones.

Ventajas de la inversion inmobiliaria

Dada la alta valorizacion en Colombia, la inversion en bienes raices se considera segura. Segun las

Gltimas cifras del DANE, el valor de un inmueble aumenta un 4% aproximado anualmente.

Los bienes raices no s6lo son un excelente vehiculo de inversion en nuestro pais, también a nivel
mundial podemos ver diferentes casos de éxito en este negocio, ya que tiene ventajas que no podemos

ver en conjunto en otro tipo de inversiones. Algunas de ellas son:

e Estangible: Los bienes raices tienen una forma fisica y ocupan un espacio, y en el caso de los

bienes raices, son bienes inmuebles que quiere decir que no se pueden movilizar. En inglés se
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conoce como Real State. Al adquirir un bien raiz, se obtiene un derecho sobre un terreno real

ligado a la tierra de manera legitima.

Plusvalia: Los bienes raices aumentan su valor en el tiempo, independiente de si se les
realizan mejoras. La plusvalia se calcula con base en el precio del suelo donde est4 ubicada la
propiedad, y consisten en determinar la diferencia entre el valor catastral del suelo cuando se

vendié el predio y el valor catastral de cuando se compro.

Posibilidad de renta: Es una de las mejores posibilidades para vivir en tranquilidad, con una
tasa de retorno anual entre 4% y 6% efectivo anual. Este como cualquier negocio, debe
proyectarse para evitar fracasos monetarios. También es vital educarse sobre las formas

correctas de rentar bienes raices y encontrar los mejores clientes. Dentro de las
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Garantia de financiamiento: Los bienes raices pueden convertirse en el respaldo de una
obligacidn financiera, que, en términos de inversion, puede ser el apalancamiento necesario

para otro emprendimiento o compra de un nuevo inmueble.

Facil de administrar: No es necesario ser un inversor experto para lograr obtener ganancias de
capital a través de los negocios con bienes raices. Comparando con otras inversiones, no se
necesita invertir en maquinaria, ni un local comercial para exhibir. Se requiere de
conocimientos para alcanzar las rentabilidades esperadas, que son muy buenas y con poco

riesgo.
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o Amplitud de mercado: Siempre va a haber demanda de bienes raices, siempre las personas
deben tener un lugar donde vivir, empresas que busquen oficinas y locales comerciales.
También hay una extensa oferta de quienes quieran vender o rentar, todo el tiempo, en todas

partes este negocio de estd moviendo con fuerza.

Sin importar el precio con el que se adquiere un bien inmueble, se considera un valor refugio, dado
que dentro de 30 afios va a valer mucho mas. Los bienes se deprecian con el transcurrir de los afios,
los bienes raices no. Otros productos financieros no tienen esa gran ventaja. Ademas, el retorno de la

inversion al ser estable y seguro, lo vuelve muy atractivo para los inversionistas.

Existe una desventaja que historicamente ha ocasionado que algunos sectores sean los Gnicos
beneficiados y es la barrera de entrada debido al precio, sin embargo, queremos romper con este
obstaculo al permitir que cualquier persona pueda invertir en una parte de un inmueble y que sea
beneficiaria de los derechos que de este se deriven, tal como ocurre con las acciones que se compran

de una empresa.
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El interés por los bienes raices, también radica en la diversidad de negocios que se pueden ejecutar en
este campo, dado gue como mencionabamos anteriormente, siempre hay un mercado activo, y al
poseer terrenos, la posibilidad de pérdida es minima. Més adelante hablaremos de los riesgos
implicitos, pero se puede decir que es uno de los mecanismos méas seguros y rentables para acceder a
la posibilidad de conseguir riqueza y poder ayudar a que otros también lo logren.

3Otra alternativa a tener en cuenta es el crowdfunding inmobiliario, en el que varias personas invierten
a través de una plataforma digital, y obtienen ganancias periddicas sin ser los duefios del proyecto.
Asimismo, se destaca la adquisicién de vivienda sobre planos o la compra de una casa con el fin de
arrendar. El crowdfunding permite invertir desde $200.000 de una forma facil rapida y segura por

medio de un modelo de economia colaborativa en bienes raices.

Precisamente, la fintech Inverti, que esta a la espera de la licencia de funcionamiento por parte de la
Superintendencia Financiera de Colombia (SFC), permitira financiar proyectos inmobiliarios a través
de esta modalidad. Las mejores localidades y zonas para invertir en compra de vivienda cerca a
Bogota Seguin German Jaramillo, CEO de Inverti, la iniciativa nace de dos necesidades puntuales que
a lo largo de sus mas de 20 afios de experiencia en el sector inmobiliario logré detectar. Con tan solo
diez clics, los usuarios podran beneficiarse de la plataforma tras realizar un registro facilitando
documentos de identidad y pasando por un proceso de identificacion biométrica. Segun Jaramillo,
Inverti podria generar rentabilidades de hasta un 15 % efectivo anual. En materia internacional
también se encuentra Bricksave, una plataforma de crowdfunding inmobiliario disefiada a hacer que la
inversion a nivel institucional en bienes raices en todo el mundo sea simple, accesible e instantanea

desde US$1.000.

Otra aplicacion mavil de este sector es Lamudi, en la que los usuarios pueden de manera gratuita a
traves de dispositivos moviles hacer basquedas personalizadas de filtro por &rea, tipo de inmueble,

precio, basqueda por palabras y el nimero de habitaciones. "Invertir en inmuebles, es una inversion

3 Publicacién del diario la Republica lunes, 28 de marzo de 2022. Conozca algunas
plataformas para invertir en el mercado de vivienda durante 2022. Conozca algunas
plataformas para invertir en el mercado de vivienda durante 2022 (larepublica.co)



https://www.larepublica.co/economia/estas-son-las-mejores-localidades-y-municipios-para-comprar-vivienda-cerca-a-bogota-3331397
https://www.larepublica.co/economia/estas-son-las-mejores-localidades-y-municipios-para-comprar-vivienda-cerca-a-bogota-3331397
https://www.larepublica.co/finanzas/conozca-algunas-plataformas-para-invertir-en-mercado-inmobiliario-durante-este-ano-3331634
https://www.larepublica.co/finanzas/conozca-algunas-plataformas-para-invertir-en-mercado-inmobiliario-durante-este-ano-3331634
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segura que en Colombia siempre ha traido una rentabilidad interesante por su valoracién en el tiempo.
En este sentido, hay que buscar en paginas seguras estos tipos de inmuebles, conocer el valor de las
zonas donde se pretende comprar, revisar cudl es el valor actual del inmueble para comprobar el
precio a ofertar y contar con los recursos necesarios para la separacion y compra", sefial6 Paola
Suérez, vicepresidente de Linea de Negocio y Comercial de Ciencuadras.com. Algunos expertos
recomiendan la inversion en fideicomisos inmobiliarios ya que, al no ser el propietario directo, se
olvida de los deberes legales y gastos administrativos, pues estos pasan a ser de la compafiia

fiduciaria.

La tecnologia y los bienes raices

En Colombia esta emergiendo la industria de las Fintech, que son una alternativa empresarial
orientada a entablar soluciones financieras a bajos costos, con ayuda de la tecnologia y a la

vanguardia de la innovacion global.

Actualmente podemos acceder a diferentes tipos de herramientas para invertir, ahorrar, comprar
divisas y criptomonedas, solicitar créditos, e incluso consultar el historial crediticio sin ningin costo.
Estas herramientas han sido desarrolladas como aplicaciones para celulares, llevando la tecnologia al

alcance de la mano y desde cualquier lugar del mundo.

Lo anterior lo conocemos como economia colaborativa, en la que se lleva a cabo un intercambio de
bienes y/o servicios a través de plataformas tecnol6gicas. Este tipo de tecnologia se desarrolla y crece
cada dia de manera exponencial, lo cual ha causado que los empresarios realicen las actualizaciones
necesarias y ajusten sus productos y servicios a los niveles tecnoldgicos ideales para salir adelante y

no quedarse obsoletos.

Las Fintech han logrado acercar los servicios financieros directamente al cliente, sin filas, sin

demoras, por medio del uso adecuado y eficaz de las comunicaciones y las redes de tecnologia.
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Algunas de las actividades que se pueden desarrollar a través de estas plataformas son: Control de
finanzas personales, comercio de divisas y criptoactivos, factoring, open banking, insurtech y
Crowdfunding entre otros. Acerca de este Gltimo continuaremos hablando, ya que va a ser la base de

nuestra operacion.

Dada la apertura digital de esta nueva era, tanto usuarios como empresas han logrado un cambio de
mentalidad, que se ve reflejado en cambios de habitos de consumo y la pérdida del miedo a manejar
nuevas tecnologias en constante innovacion. Sin embargo hay un reto muy grande y es integrar a la

poblacién que aln esta fuera, el 33% de los consumidores piensa gue no necesita de un banco.

220 —

207

Figura 2. Actividad fintech por segmentos por LATAM (Presentacion “Colombia en el mapa fintech en América Latina” de finnovista.

Dentro de los campos de accion méas destacados de las Fintech, encontramos el Crowdfunding o
financiacion colectiva, que como lo hemos dicho anteriormente, consiste en una financiacion

colaborativa por parte de interesados en obtener un rendimiento sobre su aporte.

En Colombia esta modalidad esta creciendo, las empresas que estan surgiendo han aumentado el
namero de inversores dados los resultados de éxito obtenidos hasta el momento. La rentabilidad
proyectada ofrecida por estas empresas, esta alrededor del 8% y 12% EA. La tecnologia juega un

papel muy importante en esta industria emergente, ya que permite que desde la comodidad de un
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hogar y desde su computador, tablet o celular, pueda hacer acceder a la compra de un porcentaje de

participacion de un bien raiz.

Como cualquier otra inversion, se recomienda estudiar muy bien en donde se va a poner el dinero, en

qué se basa la rentabilidad que ofrecen, y establecer una estrategia de retiro.

Aliados estratégicos

Uno de los objetivos especificos para este emprendimiento es el de hallar aliados estratégicos que nos

ayuden a lograr las metas propuestas y el buen funcionamiento de este modelo de negocio.

Uno de los principales aliados serda ALIANZA FIDUCIARIA, entidad encargada de administrar los
fideicomisos de los patrimonios de terceros que estaran vinculados al desarrollo de las actividades de

inversion inmobiliaria que desarrollaremos en funcion de proyectos determinados.

Alianza Fiduciaria cuenta con la experticia y los mas altos estandares de calidad a nivel operativo, lo
cual genera confianza y credibilidad entre los inversionistas y promotores. Es por ello que la
estructura contractual de la administracion de los recursos, también estara a cargo de la Fiduciaria,

quien sera la intermediaria y garante ante las dos partes.

Otro de nuestros aliados mas importantes es la empresa JUSTO PAGO S.A.S., empresa encargada de
realizar las obras de remodelacién y adecuaciones necesarias para la puesta en venta o en arriendo de
los bienes inmuebles. Esta empresa originaria de Cali, ha logrado expandirse a las ciudades de Bogota
y Medellin gracias al éxito de sus proyectos, logrando entregar inmuebles en 6ptimas condiciones en
materia de funcionalidad, estética e innovacion, también ofreciendo a sus clientes un 6ptimo manejo

de los recursos econdmicos pese a las alzas en los precios de los materiales de construccion.
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Para los aspectos legales de nuestra empresa, encontramos a una empresa idonea especializada en el
sector inmobiliario, LLOREDA, CAMACHO & CO es lider en derecho inmobiliario en Colombia,
asesorando a las empresas en cada etapa de los procesos inmobiliarios protegiendo los intereses y el
capital de los accionistas. Esta compafiia esta actualizada con las regulaciones legales y los efectos

sobre los desarrollos de proyectos inmobiliarios.

El area de promocion y publicidad, estara a cargo de una agencia de marketing digital y comunicacion
gréfica llamada PICTOGRAMA CREATIVOS, quien tiene por mision brindar asesoria integral en
publicidad y disefio a sus clientes. Para el cierre de ventas, tendremos un equipo comercial integrado
por agentes de ventas, quienes entregaran la informacién detallada de los beneficios de invertir en

nuestra compafiia.

Para los proyectos de bienes inmuebles nuevos, nuestros aliados seran desarrolladores expertos que
analizaremos cuando lleguen a nuestra plataforma. Revisaremos cuidadosamente sus antecedentes de
éxito y escogeremos trabajar unicamente con aquellas empresas que tengan un respaldo y una
credibilidad solida dentro del sector inmobiliario. Este aspecto es clave a la hora de mostrar a nuestros

inversionistas, aliados idoneos que les generen confianza para depositar su capital.

En la estructura financiera y contable, como especialistas en Gerencia y Administracién Financiera,
ademas de accionistas también estaremos al frente de este aspecto de tan vital importancia, iniciando
desde la evaluacion, planeacion y modelacion financiera, pasando por la gestion de riesgo hasta las
habilidades gerenciales necesarias para apegarnos al presupuesto econdémico y tomar las decisiones de
manera oportuna frente a las posibles adversidades del entorno econémico al que estan expuestos los
mercados. Sin embargo, optamos por asesorarnos de un contador especialista en el sector

inmobiliario, para manejar la parte tributaria dentro de las normas legales establecidas en Colombia.
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CAPITULO I

Entorno Econémico

El crowdfunding inmobiliario ha venido en crecimiento en los Gltimos afios, a pesar de la situacion
mundial que se presento por efectos de la Pandemia del COVID-19. Sin embargo, a raiz de las diferentes
situaciones que se presentan en la actualidad, tanto a nivel mundial y la situacion politica del pais, los

cuales influyen sobre las inversiones y decisiones que se tomen, en materia econémica.

La situacion actual, supone una posible recesion econémica, teniendo en cuenta que Estados Unidos,
reportd una cifra histérica en cuanto a inflacién, que representd para el mes de junio, un porcentaje del
9,1%, de acuerdo con los analistas, esta cifra es la mas alta en los dltimos 40 afios. Colombia no es ajena
a esta situacion, y la inflacion interna en el pais se ubica en el 9.67%, la mas alta en los Ultimos 22 afios
en el pais. “Una recesion es un decrecimiento de la actividad econdémica durante un periodo de tiempo.
Generalmente se considera que existe recesion cuando la tasa de variacion del PIB es negativa durante

dos trimestres consecutivos”.

Sin embargo, lo anterior implica, tener conocimiento de las situaciones adversas a nivel econémico y
politico, hay que entender el mercado, y como dijo Warren Buffett, en la recesion de 2009, “una de las
mejores formas para protegerse contra la inflacion es siendo propietario de “un negocio maravilloso”.
Teniendo en cuenta lo anterior, en Colombia uno de los sectores mas estables y de mayor crecimiento

ha sido el sector inmobiliario.

A continuacidn, se presenta el comportamiento del sector en el primer trimestre del afio 2022.


https://economipedia.com/definiciones/tasa-de-variacion-del-pib.html
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Figura 3. Top 10 de la oferta de viviendas nuevas, usadas y en arriendo en el pais. (Cincuadras.com)
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1. La industria de Crowdfunding
Inmobiliario crecié en un 156%
en el 2014, y en ese momento

estaba valuada en $1.000
millones aproximadamente

2. En el ano 2016, El
Crowdfunding Inmobiliario
crecid a un valor de alrededor
de $3.500 millones,
convirtiéndose en una de las
ramas de crecimiento mds
rdpido del sector de

crowdfunding

3. A finales del ano 2017 el
Crowdfunding Inmobiliario
alcanzd los $5.500 millones

4. El Banco Mundial predice
que para el ano 2025 la
industria del crowdfunding en
su totalidad tendrd un valor
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de $93.000 millones

5. Las campanas del
Crowdfunding Inmobiliario han
ido desde los $100.000 a mds de
$25 millones, lo que significa
que existen opciones para
tfodos los tamanos de

presupuestos y fipos de
inversiones

Figura 6. Cifras sobre el sector crowdfunding inmobiliario (Elaboracién Propia)
Ademas, como lo muestra la siguiente cartera de Inversion Inteligente de un inversionista espafiol a
diciembre de 2021, el Crowdfunding Inmobiliario es su segunda opcidn de inversion, la cual representa

una 17.64% del total de su portafolio.

Total Cartera: 70,962,13 €

= Bolsa - ARALP = Crowdfunding inmobiliario = Bolsa - Dividendos

= Whisky = Crowdlending = Cripfomonedas

Figura 7. Composicion cartera “Inversor Inteligente” diciembre 2021 — El club de la inversion


http://crowdexpert.com/crowdfunding-industry-statistics/
https://www.forbes.com/sites/navathwal/2017/02/17/real-estate-crowdfunding-3-trends-to-watch-in-2017/#74f54d543b4b
https://crowdfundcampus.com/blog/2017/01/crowdfunding-in-2017-three-key-trends/
http://crowdexpert.com/crowdfunding-industry-statistics/
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Ventajas y Desafios para afrontar en el sector Inmobiliario en el afio 2022

A pesar de que el sector Inmobiliario en Colombia es un sector sélido, para el afio 2022 se presentan
una serie de ventajas y desafios, que se deben tener en cuenta al momento de invertir en bienes Raices,
con el fin de estar preparados, a los cambios que se presentan, dada las circunstancias Pos- Pandemia y

politicas por las que atraviesa el pais.

e Incremento en bienes inmuebles en un porcentaje cercano al 10%.

¢ Aumento en unidades vendidas de casas y apartamentos en un 5%

e Disminucion en la iniciacién de nuevos proyectos, lo que genera una menor oferta de casas y
apartamentos disponibles para comprar, esta reduccion fue cercana al 27%.

e Aumento de los plazos en la entrega de los bienes inmuebles nuevos, dado los costos de los
insumos.

¢ Aumento de los precios en los materiales de construccion y de vivienda.

No obstante, como lo expreso John F. Kennedy - Trigésimo quinto presidente de los Estados Unidos
participd activamente en la segunda guerra mundial, “En la crisis, sé consciente del peligro, pero

reconoce la oportunidad.”

Analisis del Mercado Inmobiliario

El atractivo més grande al momento de buscar invertir en bienes raices es la valorizacién, debido a
gue es un elemento que generar una alta rentabilidad comparada con otros vehiculos de inversién. Sin
embargo, es necesario analizar las cifras de todo lo que conlleva comprar y vender inmuebles, porque
la falta de conocimiento hace que haya personas que pierdan dinero en este tipo de inversiones al
pasar por alto aspectos tan importantes como los impuestos derivados de la venta de los inmuebles, o

los gastos notariales y de mantenimiento entre otros.
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En Colombia se dice popularmente “vivir de la renta” al ejercicio de poseer propiedades raices y
recibir una rentabilidad mensual que pague el estilo de vida del propietario, lo cual para muchas
personas es considerado como una utopia, aunque para unos pocos es una realidad que han alcanzado

gracias a una disciplina y apropiacion de ciertos pasos que les permiten este tipo de obtencion de

ingresos pasivos.

Segun un informe del Banco de la Republica al segundo semestre del afio 2021, los desembolsos
destinados a la compra de vivienda registraron la expansion mas alta de la Gltima década para
septiembre de 2021, teniendo en cuenta que hubo una disminucion considerable después de pandemia
y sin embargo los indices actuales sobrepasaron los valores pre-pandemia. Lo anterior se puede

explicar dadas las bajas en las tasas de interés otorgadas y los subsidios de gobierno.
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Figura 8. Desembolsos destinados a la compra de vivienda — Superintendencia financiera
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Durante el afio 2021 la confianza del consumidor y su intencién de compra crecieron superando la
caida de marzo de 2020 por el COVID 19, lo cual indica una evidente recuperacion desde el inicio de
la crisis.

Para el caso de la vivienda nueva, se observa una tendencia a la baja desde fines del afio 2020,

exceptuando por Bogota que muestra una expansion en ascenso comparada con afios anteriores.

Para la vivienda usada, al analizar las ciudades principales del pais, se observa una disminucién en los
precios, que para el caso de Medellin se viene presentando desde antes de la pandemia. Sin embargo,
en los Gltimos meses se observa para Bogota y Cali una tasa de crecimiento después de una alta

variacion, lo cual quiere decir que el mercado permanece estable.

En el primer trimestre del afio 2022 se observa un aumento del 6% en vivienda VIS y un 5% en no
VIS en comparacion con el afio 2021, asi como también hubo un aumento en los precios para VIS del
18% y no VIS del 10%. Las unidades de venta disminuyeron, dados los pocos proyectos nuevos en

construccion, la mayoria iniciaron ventas en 2021 para entrega en 2023.

Debido al aumento del precio del acero que lleg6 al 33,47%, se han frenado las nuevas

construcciones, asi como la entrega de las viviendas compradas sobre planos.

El panorama en el sector de bienes raices en Colombia es de estabilidad y sostenibilidad, vemos a
Bogota como una ciudad en constante expansion hacia sus linderos que tienen proyectos por
ejecutarse como la ampliacion de la Calle 13 y la obra del Regiotram (Tren de cercanias de occidente)
que se empezard en el mes de junio de 2022, que generara una amplia oferta de vivienda nueva y
también aumentara la plusvalia de la vivienda usada. De igual manera crecera el comercio hacia

occidente, lo que se cree generard un aumento en la creacién de propiedades comerciales.
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A pesar de la incertidumbre por las elecciones presidenciales, segun las propuestas del presidente
electo Gustavo Petro en materia econdmica, el sector inmobiliario no se vera afectado de manera
negativa. Sin embargo la especulacion y el temor generalizado por un gobierno de izquierda, puede
acarrear la venta masiva de inmuebles a bajo costo, lo cual serd aprovechado por distintos

inversionistas que veran en esta coyuntura una oportunidad.

Exponentes del Crowdfunding inmobiliario en Colombia

En Colombia hay muy pocas opciones en la actualidad para invertir en Crowdfunding inmobiliario, a
continuacion, hablaremos de algunas empresas que se han destacado por la fuerza con la que van

creciendo en sus proyectos de Crowdfunding inmobiliario:

HABI: De la mano de A2censo, empresa producto de la Bolsa de Valores de Colombia, Habi brinda
opciones de inversion en el sector inmobiliario, rompiendo record de participacion en minutos.
A2censo es una plataforma de participacién colaborativa que retne a inversionistas con

empresas que requieren recursos econdmicos que buscan financiarse con inversionistas que desean
obtener ganancias econémicas por su colaboracion. Habi ofrece participacion en el mercado

inmobiliario desde $200.000.

INVERTI: Esta Fintech aln se encuentra en fase de inicio de puesta en marcha, ya que aln no cuenta
con la certificacion de funcionamiento por parte de la Superintendencia Financiera de Colombia. Esta
plataforma promete la vinculacion de inversionistas a proyectos inmobiliarios mediante un fondo de

financiacién colaborativa.

LOKL: Esta plataforma de inversion y financiacion colectiva, permite invertir desde $4.000.000. Se
denomina como un espacio de propiedad colaborativa que permite invertir en finca raiz de forma facil

y asequible con una rentabilidad anual de entre 10% y 15%. Trabajan con desarrolladores expertos
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que ya han tenido éxitos en proyectos anteriores. Estos proyectos ya deben tener un 50% de
financiacién garantizado por entidades sélidas tales como entidades bancarias. El otro 50% sera
financiado por los inversionistas interesados en adquirir derechos econémicos por determinado

proyecto.

INMOBO: Esta es una Starup colombiana compra y vende inmuebles con recursos propios y del
Fondo de Capital Privado Tech-O que esta vigilado por la Superintendencia Financiera. Esta empresa

facilita los procesos de compra, remodelacion y venta de propiedades en tiempos relativamente cortos.

IMOBLO: Es una plataforma online de inversion colaborativa en bienes raices que permite la
intermediacion entre constructores e inversores interesados en adquirir un porcentaje de un
apartamento en fase de planos. Cuando se vende el apartamento en su totalidad, se le devuelve al
inversionista su capital méas la rentabilidad de un 10%EA proyectado. En esta plataforma se puede

participar desde $5.000.000.

Al hacer la presente investigacion encontramos que en nuestro pais no hay suficientes empresas que
ofrezcan mecanismos de inversion inmobiliaria que sean confiables, practicas en su operacion y
asequibles para los pequefios inversores. Ademas de las anteriores empresas que

empiezan a crecer y a ser un hito en Colombia, también encontramos otras alternativas mas
tradicionales y con una historia financiera que da credibilidad y tranquilidad como son los fondos
inmobiliarios, que son administrados por expertos en ese mercado como las sociedades comisionistas

de bolsa y las fiduciarias.

FONDOS INMOBILIARIOS: Las inversiones en fondos inmobiliarios son de renta variable. La
renta afio a afio ha estado alrededor de un 6%, mas la rentabilidad por valorizacion que ha estado en
los tltimos afios cerca del 4%, lo cual nos da un rango de rentabilidad total de entre un 8% y un

12%EF. Hay fondos sélidos de baja volatilidad en los que se puede invertir en Colombia como son
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SiRenta de Acciones y Valores, PEI e Inmoval de Credicorp Capital. Las siguientes con las

caracteristicas principales de los anteriores fondos:

INVERSION % TIPO DE
PLAZO RIESGO

MINIMA RENTABILIDAD FONDO

LARGO

SIRENTA $ 5.000.000 12,5% CERRADO PLAZO MODERADO
LARGO

PEI $ 10.700.000 10,0% CERRADO PLAZO MODERADO
LARGO

INMOVAL $ 10.000.000 15,0% CERRADO PLAZO MODERADO

Tabla 3. Comparativo Inversiones de fondos inmobiliarios de renta variables (Tabla Propia)

DERECHOS FIDUCIARIOS: Esta modalidad consiste en invertir en proyectos inmobiliarios en
desarrollo para posteriormente venderlos por un mayor valor obteniendo asi una utilidad. Esta
actividad se realiza a través de los Ilamados fideicomisos que son administrados por entidades

fiduciarias.

CAPITULO 11l

Nuestro modelo de negocio

Nuestro proyecto se basa en la blsqueda de generacidn de riqueza a través de la inversion en bienes
raices, no so6lo para los accionistas si no para los inversores que quieran participar en nuestra
compafiia y se ocasione un ganar-ganar donde ambas partes crezcan patrimonialmente para tener una

eficiencia de los recursos y una mejora exponencial en la calidad de vida.
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No solo a través de la inversion sino también de la cultura del ahorro con un fin definido, queremos
dar a conocer las herramientas y pasos necesarios para la consecucion de metas que para muchos
parecen inalcanzables, pero que, de la mano de expertos financieros y mentores, podamos entregar los

métodos comprobados para conseguirlo.

Operando el Crowdfunding

Dentro del ecosistema de las Fintech y el Crowdfunding, escogimos trabajar con inversion
colaborativa en el mercado de bienes raices por las razones y ventajas anteriormente expuestas en el
presente trabajo.

Impulsaremos una campafa publicitaria pre-operativa que genere expectativa, en la que ademas de
dar un abrebocas de lo que sera una inversién inmobiliaria al alcance de todos, también se emitan
capsulas de educacion financiera que llamen la atencién de muchas personas mediante el uso de redes

sociales.

Paralelo a los tramites de constitucion de empresa, se realizara el desarrollo de la herramienta
principal que nos permitira llegar masivamente tanto a inversores como desarrolladores, serd una
aplicacion tecnoldgica que se pueda usar desde un celular, una tablet o un computador, en la que el
inversionista pueda visualizar los proyectos disponibles, y pueda realizar todos los tramites
contractuales de manera digital, asi como también acceder mediante un vinculo a la plataforma de

ALIANZA FIDUCIARIA para hacer el pago de los derechos fiduciarios para el Crowdfunding.

Para la ejecucion de los proyectos inmobiliarios, se debera llegar a la totalidad del capital requerido,
dinero que resguardard, administrard y posteriormente desembolsara la Fiduciaria. De no llegar al

objetivo, los dineros recaudados se devolveran a los inversionistas en su totalidad.
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Cuando se inicie el proceso de ejecucion, la Fiduciaria desembolsara los recursos con destino a la
compra de los inmuebles y a la empresa encargada de las remodelaciones y adecuaciones, o0 a las

empresas desarrolladoras de los proyectos.

Al terminar las obras, se iniciara la fase de venta o arrendamiento de las unidades inmobiliarias, segln
sea el caso, que se espera no tenga una vacancia mayor a 3 meses. Los costos de la vacancia seran

asumidos de manera compartida entra nuestra compafiia y los inversionistas.

Finalmente, el proceso de recaudo de los ingresos percibidos por las operaciones, también se hara a
través de la Fiduciaria, quien sera la responsable de la distribucion de las utilidades ya sea de manera
mensual para el caso de los arrendamientos, o al término de la venta de un inmueble que para este
caso debera devolver el capital mas la rentabilidad obtenida por la enajenacion del activo

inmobiliario.

La reparticién de utilidades se ejecutara en funcién de la proporcion al monto adquirido por el
inversionista.

Cada uno de los pasos se plasmara en detalle dentro de los contratos pertinentes, asi como las cifras,
montos y rentabilidades proyectadas para cada linea de inversion,

Los inversionistas podran monitorear en tiempo real las variaciones de su rentabilidad, lo cual le

permitira tener una vision amplia de su dinero en el tiempo.

Opcidn de ahorro

El Plus de nuestro emprendimiento consiste en ofrecer la oportunidad a personas de diversos sectores
sociales, de ahorrar un dinero mensualmente dentro de sus posibilidades, resguardado en un fondo

privado también administrado por ALIANZA FIDUCIARIA, que genere una rentabilidad
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conservadora que oscile de entre un 3% y 4%EA, que le permita al pequefio inversor llegar al minimo
de inversion para ingresar al Crowdfunding inmobiliario en cualquiera de las lineas ofrecidas por

nuestra empresa.

En el momento en el que el inversor pasa del fondo de ahorro al fondo inmobiliario, pasara de percibir

un ingreso pasivo del 3-4% al 8-12% aproximadamente.

Esta es una meta que pretende llegar a muchas personas que histéricamente no tienen la cultura del
ahorro dentro de sus prioridades. Queremos gue, de la mano de la educacién financiera, podamos
desmitificar el pensamiento colectivo de que no se puede invertir en bienes raices sin tener

previamente un capital importante.

Es nuestro deseo y deber como financieros, aportar con un grano de arena al cambio de una sociedad
como la colombiana que necesita de una transformacion en su mentalidad econémica y de vida, que

desembocara en un cambio de habitos de consumo y por ende en una mejor condicién de vida.

“La riqueza como el arbol, nace de una semilla. La primera moneda que ahorres sera la semilla que

hara crecer el arbol de tu riqueza. Cuanto antes plantes tu semilla, antes crecera el arbol, cuanto mas

fielmente riegues y abones tu arbol, antes te refrescaras satisfecho bajo su sombra”

El hombre mas rico de Babilonia — George S. Clason

Lineas de inversion

Las lineas a desarrollar dentro de nuestra oferta de inversion son el Fliping y el Coliving.

FLIPING: Esta es una practica originaria de Estados Unidos que consiste basicamente en la compra,

remodelacién y venta de bienes raices.
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En la realidad esta actividad inmobiliaria no es tan simple, ya que de su operacién se derivan tareas

concretas que se deben realizar de manera dptima e inteligente para evitar fugas de recursos.

La primera actividad y la mas importante es la de la compra, el negocio esencialmente radica en hacer
una compra inteligente. Una de las recomendaciones de los expertos es comprar la peor casa dentro
del mejor vecindario, ya que esta es una de las formas de adquirir un inmueble con un excelente
descuento. Sin embargo, también es importante contratar un servicio de peritaje que evite sorpresas

desfavorables para el negocio.

La siguiente actividad después de la compra, es la de la remodelacion y puesta en marcha de la
propiedad. Para esto se debera contar con profesionales idoneos y confiables que se comprometan a

cumplir con las mejoras esperadas dentro de los tiempos establecidos y con los recursos asignados.

En muchas ocasiones, inversionistas inexpertos en el sector inmobiliario, contratan personal de bajo

costo con el fin de ahorrarse recursos, lo cual en la mayoria de ocasiones genera un aumento en los
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costos e incluso pérdidas monetarias importantes. Es por eso que nuestra empresa trabajara con

JUSTO PAGO, quien tiene una trayectoria y buen nombre dentro del sector inmobiliario.

Finalmente, la venta del bien inmueble es el desenlace de esta linea de inversion, que también debera
llevarse a cabo de manera inteligente y sin apresurarse a vender sin haber hecho antes los calculos y

proyecciones necesarias para la obtencion de la tasa de retorno esperada.

COLIVING: Este modelo de vivienda es practicamente nuevo en Colombia en su presentacion
modernizada. Consiste en el arriendo de habitaciones y unidades habitacionales unipersonales, con
comodidades tecnoldgicas y amobladas con un concepto estilizado y futurista orientado a un nicho de
mercado de estratos 3 en adelante que se enfoca en profesionales jovenes, freelancers, creativos,
parejas, independiente, o simplemente cualquier persona que quiera vivir en un ambiente con una

calidad de vida moderna y elegante.

Esta linea de inversion se divide en proyectos de vivienda usada, que consiste en comprar inmuebles
usados y adaptarlos a un Coliving, los cuales deberan estar ubicados estratégicamente para ofrecer a
los huéspedes las caracteristicas anteriormente dichas; y proyectos de construccion de edificios

destinados exclusivamente al Coliving.
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Para el ultimo, entrardn en juego las empresas de desarrollo inmobiliario con experiencia en este tipo
de conceptos modernos, que nos permitan ofrecerle a los huéspedes una experiencia que se distinga de
modernidad y comodidad urbana, con acceso a beneficios tales como Gimnasio, Sauna, Bar, Co-

working, Wifi, laundry, terraza con BBQ, restaurante, tienda, todo dentro de un mismo edificio.

CAPITULO IV

Planteamiento de modelo Crowfounding -apartamento Flipping

La empresa Inversiones ABC adquiere un apartamento de 65mts2 por valor de $ 172.854.000

Se pretende remodelar y colocar a la venta

El costo total de la remodelacion sera de $30.000.000 y estara a cargo de una empresa especializada
en remodelaciones

El proyecto tendra unos gastos administrativos estimados de $33.726.272 mensuales que incluye

GASTOS

NOTARIALES 10.087.500
ADMINISTRACION 1.000.000
PUBLICIDAD 2.000.000
COMISIONES 2.712.614
OTROS 1.000.000
VACANCIA 4.000.000
IMPUESTOS 12.342.396

Tabla 4. Gastos administrativos estimados en modelo flipping (Tabla Propia)

Este proyecto se llevara a cabo por medio de la venta de derechos inmobiliarios con el modelo
crowdfunding, cuyo valor individual serd de $5.000.000, que se venderan hasta completar el punto de

equilibrio del proyecto
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Los derechos inmobiliarios tendran una contraprestacion de 10% sobre cada aporte, y los inversores
podran comprar 1 0 mas de estos derechos

Se estima que para alcanzar este punto de equilibrio deberemos esperar de 1 a 3 meses, que se realice
la remodelacion y venta del inmueble. Entre tanto los recursos aportados por los inversionistas seran
administrados por la Fiduciaria Alianza

El apartamento tendra un precio unitario de venta de $271.261.000

El impuesto sobre la renta es del 35% de las utilidades anuales.

El Préstamo de la inversion inicial del proyecto por valor de $894,615,752 se financia a dos afios.

Se proyecta comprar y vender 4 apartamentos cada afio, con la financiacion inicial para las compras

del primer afio, y para el segundo afio se reinvertiran los recursos obtenidos en las ventas de los

inmuebles.
ANO 0 ANO 1 ANO 2
FLUJO OPERATIVO $ -1 $ 221.121.075 | $ 206.210.813
INVERSION NETA $ -1 $ -1 $ -
FCA con valor residual | $ -1 $ 221.121.075 | $ 206.210.813
FCL con valor residual | -$ 894.615.752 | $ 705.278.600 | $ 705.278.600
ENTRADAS
ACTIVOS FIJOS
ACTIVO VALOR VIDA UTIL
APARTAMENTOS 691.416.000 0
REMODELACION 120.000.000 0
GASTOS ADMINISTRATIVOS 83.199.752 0

REQUERIMIENTO DE CAPITAL

CUOTAS FIJAS VENCIDAS

VALOR PRESTAMO 894.615.752
No. CUOTAS 2
TASA INTERES 10,00% | EA
CUOTA $515.469.076

ABONOS CONSTANTES A CAPITAL INT VENCIDO
VALOR PRESTAMO
No. CUOTAS
TASA INTERES
AMLORTIZACION

INGRESOS



CANTIDADES

4

CRECIMIENTO Q

PRECIO DE VENTA

271.261.000

CRECIMIENTO PV

COSTOS VARIABLES

COSTO VARIABLE

CRECIMIENTO CV

COSTOS FIJOS

COSTO FlJO

CRECIMIENTO CF

INFORMACION ADICIONAL

INFLACION ESTIMADA

9%

CAPITAL DE TRABAJO

100%

IMPUESTO DE RENTA

35%

TASA DE OPORTUNIDAD

18,00% | EA

PERPETUIDAD

0%

PROCESO
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DEPRECIACION

ACTIVO

ANO 1

TERRENO

EDIFICIO

ACABADOS MYR VR EDIFICIO

MUEBLES Y ENCERES

DEPRECIACION TOTAL $

-1$

AMORTIZACION CUOTA FUJA

ANO 0

ANO 1

ANO 2

SALDO

894.615.752

468.608.251

INTERES

89.461.575

46.860.825

CUOTA

515.469.076

515.469.076

AMORTIZACION

426.007.501

468.608.251

AMORTIZACION ABONOS CONSTANTES A CAPITA

ANO O

ANO 1

SALDO

INTERES

CUOTA

AMORTIZACION

GASTO FINANCIERO

89.461.575

46.860.825

AMORTIZACION

$
$

426.007.501

(N

468.608.251

INGRESOS

ANO 1

ANO 2

CANTIDADES

4

4

PRECIOS

271.261.000

271.261.000




1.085.044.000 | $
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VENTAS - 1.085.044.000
COSTOS VARIABLES
ANO 0 ANO 1 ANO 2
CANTIDADES 4 4
CV UNITARIO
CV TOTAL -8 -8
ARNO 0 ANO 1 ARNO 2
| cosTOs FlIOS $
| cosTOS TOTALES -] R -
CAPITAL DE TRABAJO
ANO 0 ANO 1 ANO 2
COSTO TOTAL - - -
NECESIDAD DE CAPITAL W - - -
INVERSION CAPITAL W -1$ -1$ -
COSTO DE CAPITAL
MONTO Wi Ci | Wix Ci
APORTE - 0% 18,00% | 0,00%
INVERSIONISTAS S  894.615.752 100% 6,50% | 6,50%
TOTAL $ 894.615.752 100% 24.50% | 6,50%
SALIDA
FLUJO DE CAJA OPERATIVO
ANO 0 ANO 1 ANO 2
VENTAS -11.085.044.000| 1.085.044.000
COSTO TOTAL - - -
DEPRECIACION - - -
GASTO FINANCIERO (Inversionista) - 89.461.575 46.860.825
UTILIDAD ANTES DE TX -| 995.582.425| 1.038.183.175
PROVISION TX -| 348.453.849 363.364.111
UTILIDAD NETA -| 647.128.576 674.819.064
DEPRECIACION - -
AMORTIZACION -| 426.007.501 468.608.251
FLUJO DE CAJA OPERATIVO -| 221.121.075 206.210.813




FLUJO NETO DE INVERSION

ANO O ANO 1 ANO 2
INVERSION FIJA 894.615.752 - -
INVERSION CAPITAL W - - -
PRESTAMOS 894.615.752 - -
FLUJO NETO DE INVERSION $ -8 -1$ -

FLUJO DE CAJA DEL ACCIONISTA

ANO O ANO 1 ANO 2
FLUJO DE CAJA OPERATIVO -| 221.121.075 206.210.813
- FLUJO NETO DE INVERSION - - -
FLUJO CAJA ACCIONISTA S -1$221.121.075| $206.210.813

FLUJO DE CAJA LIBRE

ANO O ANO 1 ANO 2
FLUJO CAJA ACCIONISTA -1 221.121.075 206.210.813
- PRESTAMOS 894.615.752 - -
+ GASTO FINANCIERO - 89.461.575 46.860.825
+ AMORTIZACION - 426.007.501 468.608.251
- AHORRO IMPUESTOS - 31.311.551 16.401.289
FLUJO DE CAJA LIBRE -$ 894.615.752 | $ 705.278.600 | $705.278.600

VALOR RESIDUAL
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CON PERPETUIDAD FCL FCA CON LIQUIDACION
+ VALOR DE CONTINUIDAD 10.850.440.000 | 1.145.615.626 | +RECUP ACT FIJO 94.615.752
) + RECUP CAPITAL B
+ RECUPERACION CAPITAL W - w
- - DEUDAS 468.608.251

- DEUDAS

468.608.251

VALOR RESIDUAL

$ 10.850.440.000

$ 677.007.375

VALOR RESIDUAL

$426.007.501

EVALUACION DE PROYECTO CON FCA

FCA CON VR

E

- ]$221.121.075] $206.210.813 |

COSTO DEL APORTE
VPN

CAUE

B/C

TIR

TIRM

18,00%
335.488.137
60.387.865
0

0,00%
0,00%
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EVALUACION DE PROYECTO CON FCL

FCL CON VR | -$  894.615.752] $ 705.278.600 | $ 705.278.600
COSTO DEL APORTE 6,50%
VPN 389.433.100
CAUE 25.313.151
B/C 1,44
TIR 36,56%
TIRM 27,59%

Planteamiento de modelo Crowfounding -Edificio Coliving
La empresa Inversiones ABC adquiere un terrero de 300mts2 por valor de $500.000.000 con un
salvamento del 30%

En este terreno se pueden construir hasta 8 pisos

Se pretende construir un edificio de aparta estudios en el que los pisos 1y 8 seran destinados a areas

comunes con amenidades para los habitantes del edificio

En los pisos 2 al 7 se construiran 8 aparta estudios por piso de 25mts2 cada uno, para un total de 48
unidades de vivienda

El costo total de la construccion sera de $3.500.000.000, y estara a cargo de una empresa constructora
especializada en este tipo de edificios

El costo de los acabados de cada aparta estudio serd de $15.000.000, para un total de $720.000.000

El proyecto tendra unos gastos administrativos estimados de $10.000.000 mensuales

La adecuacion de las areas comunes donde se incluye gimnasio, sauna, tienda, cafeteria, terraza BBQ,

lavanderia, entre otros, tendrd un costo total de $500.000.000

Este proyecto se llevara a cabo por medio de la venta de derechos inmobiliarios con el modelo

crowdfunding, cuyo valor individual sera de $5.000.000, que se venderan hasta completar el punto de
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equilibrio del proyecto

Los derechos inmobiliarios tendran una contraprestacion de 10% sobre cada aporte, y los inversores
podran comprar 1 0 mas de estos derechos

Se estima que para alcanzar este punto de equilibrio deberemos esperar de 1 a 2 afios para el inicio de
la obra. Entre tanto los recursos aportados por los inversionistas seran administrados por la Fiduciaria

Alianza

La obra tendra una duracion aproximada de 1 afio. Todos los gastos de personal de obra estaran a
cargo de la empresa constructora.
Los apartaestudios tendran un precio unitario de venta de $230.000.000

El impuesto sobre la renta es del 35% de las utilidades anuales.

ENTRADAS

ACTIVOS FlJOS

ACTIVO VALOR VIDA UTIL
TERRENO 500.000.000 -
EDIFICIO 3.500.000.000 20
ACABADOS MYR VR EDIFICIO 720.000.000 20
MUEBLES Y ENCERES 500.000.000 10

REQUERIMIENTO DE CAPITAL

CUOTAS FIJAS VENCIDAS

VALOR PRESTAMO 5.220.000.000
No. CUOTAS 2
TASA INTERES 10,00% | EA
CUOTA 3.007.714.285,71

INGRESOS



CANTIDADES

24

CRECIMIENTO Q

PRECIO DE VENTA

S 230.000.000

CRECIMIENTO PV

S 500.000

COSTOS VARIABLES

COSTO VARIABLE

CRECIMIENTO CV

COSTOS FIJOS

COSTO FIJO

S 120.000.000

CRECIMIENTO CF

S 10.000.000

INFORMACION ADICIONAL

INFLACION ESTIMADA

9%

CAPITAL DE TRABAJO

100%

IMPO RENTA

35%

TASA DE OPORTUNIDAD

18,00%

EA

PERPETUIDAD

0%

PROCESO

DEPRECIACION

ACTIVO

ANOO

ANO 1

ANO 2

TERRENO

EDIFICIO

175.000.000

175.000.000

ACABADOS MYR VR
EDIFICIO

36.000.000

36.000.000

MUEBLES Y ENCERES

50.000.000

50.000.000

DEPRECIACION TOTAL

261.000.000,00

261.000.000,00

AMORTIZACION CUOTA FlJA

ANOO ANO 1 ANO 2
SALDO 5.220.000.000 2.734.285.714 -
INTERES 522.000.000 273.428.571
CUOTA 3.007.714.286 3.007.714.286

AMORTIZACION

2.485.714.286

2.734.285.714

AMORTIZACION ABONOS CONSTANTES A CAPITAL
ANO 0 ANO 1 ANO 2
SALDO - - -
INTERES - - -
CUOTA - - -

AMORTIZACION
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GASTO FINANCIERO

522.000.000

273.428.571

AMORTIZACION

2.485.714.286

2.734.285.714
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INGRESOS
ANO O ANO 1 ANO 2
CANTIDADES 24 24
PRECIOS - 230.000.000 230.500.000
VENTAS - 5.520.000.000 | $  5.532.000.000
COSTOS VARIABLES
ANOO ANO 1 ANO 2
CANTIDADES 24 24
CV UNITARIO - -
CV TOTAL - -
ANO O ANO 1 ANO 2
\ COSTOS FlJOS 20.000.000 130.000.000
!cosms TOTALES 0 \ $ 120.000.000 \ S 130.000.000
CAPITAL DE TRABAJO
ANOO ANO 1 ANO 2
COSTO TOTAL - -
NECESIDAD DE CAPITAL W - -
INVERSION CAPITAL W S - -1
COSTO DE CAPITAL
MONTO Wi Ci Wix Ci
APORTE - 0% 18,00% | 0,00%
INVERSIONISTAS 5.220.000.000 100% 6,50% | 6,50%
TOTAL 5.220.000.000 100% 25% | 6,50%
SALIDA
FLUJO DE CAJA OPERATIVO
ANO 0 ANO 1 ANO 2
VENTAS 5.520.000.000| 5.532.000.000
COSTO TOTAL 120.000.000 130.000.000
DEPRECIACION 261.000.000 261.000.000
GASTO FINANCIERO 522.000.000 273.428.571
UTILIDAD ANTES DE TX 4.617.000.000 | 4.867.571.429




PROVISION TX

1.615.950.000

1.703.650.000

UTILIDAD NETA

3.001.050.000

3.163.921.429

DEPRECIACION

261.000.000

261.000.000

AMORTIZACION

2.485.714.286

2.734.285.714

FLUJO DE CAJA OPERATIVO

$ 776.335.714

$ 690.635.714

FLUJO NETO DE INVERSION

ANO O ANO 1 ANO 2
INVERSION FIJA >.220.000.000 ) -
INVERSION CAPITAL W ) ) -
PRESTAMOS 5.220.000.000 - ]
FLUJO NETO DE INVERSION -1 S -1$ -

FLUJO DE CAJA DEL ACCIONISTA

ANO O ANO 1 ANO 2
FLUJO DE CAJA OPERATIVO - 776.335.714 690.635.714
- FLUJO NETO DE INVERSION ) ) -
FLUJO CAJA ACCIONISTA S -| $ 776.335.714| $ 690.635.714

FLUJO DE CAJA LIBRE

ANO O ANO 1 ANO 2
FLUJO CAJA ACCIONISTA - 776.335.714 690.635.714
- PRESTAMOS 5.220.000.000 - -
+ GASTO FINANCIERO - 522.000.000 273.428.571
+ AMORTIZACION -| 2.485.714.286| 2.734.285.714
- AHORRO IMPUESTOS . 182.700.000 95.700.000
FLUJO DE CAJA LIBRE -$ 5.220.000.000 | $ 3.601.350.000 | $3.602.650.000

VALOR RESIDUAL
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CON
CON PERPETUIDAD FCL FCA LIQUIDACION
55.425.384.615 3.836.865.079 + RECUP ACT 4.698.000.000
+ VALOR DE CONTINUIDAD FlJO
i + RECUP i
+ RECUPERACION CAPITAL W CAPITALW
- DEUDAS - 2.734.285.714 - DEUDAS 2.734.285.714
VALOR
-S 55.425.384.615 1.102.579.365 1.963.714.286
VALOR RESIDUAL > > RESIDUAL >

EVALUACION DE PROYECTO CON FCA

FCA CON VR

$ B

76.335.714| $ 690.635.714 |
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EVALUACION DE PROYECTO CON FCL

FCL CON VR | -$5.220.000.000 | $ 3.601.350.000 | $ 3.602.650.000
COSTO DEL APORTE 6,50%
VPN 1.337.859.111
CAUE 86.960.842
B/C 1,26
TIR 24,45%
TIRM 19,37%

Conclusiones y Recomendaciones

Como consecuencia del desarrollo de este proyecto, descubrimos que tenemos las herramientas

idéneas para cumplir con cada uno de los objetivos propuestos.

El resultado de la solucion a nuestro primer objetivo, fue el de encontrar una entidad financiera ideal

para ser uno de nuestros principales aliados en dar una solucion de ahorro e inversion asequible para
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cualquier persona. Alianza Fiduciaria es una empresa experta y con gran trayectoria en coaliciones
con desarrolladores inmobiliarios, que no sélo presta el servicio de garante de los recursos, sino que
ademas ofrece la posibilidad de brindar un medio de proteccion del dinero de los ahorradores, frente

al creciente aumento de la inflacion en Colombia.

El hecho de tener un respaldo confiable con un nombre y un reconocimiento a nivel nacional, les daré
a los inversionistas esa tranquilidad y seguridad que les permita dar un salto hacia el camino a la

seguridad financiera.

Como segundo objetivo, estudiamos a nuestros competidores y empresas que se dedicaran a
actividades similares a la de nuestro proyecto, lo cual nos permiti6é observar que en nuestro pais
realmente hay muy poca actividad de financiacién colaborativa en cuanto al sector inmobiliario se
refiere, sin embargo es un campo que cada vez esta tomando mas fuerza debido a su alta rentabilidad

y al concepto novedoso que se muestra de cara hacia el futuro.

El plus que nuestro proyecto tiene frente a otras empresas de Crowdfunding inmabiliario, es el de la
oferta de opcion de ahorro con un enfoque de inversidn en el sector inmobiliario. En este pais para
muchas personas es practicamente imposible poder pagar una cuota inicial para la compra de una
vivienda, y ese tan anhelado suefio de tener casa propia se ve minimizado e incluso olvidado con el
transcurrir de los afios y las malas decisiones financieras que conllevan sélo a gastar y a obtener
deudas malas. Sin embargo, la educacion financiera es una luz en medio de la oscuridad, y una llave
hacia la paz financiera. Es por esto que el principal motor de este proyecto, es el de llevar un mensaje
de esperanza a quienes no tienen la facilidad de invertir grandes cantidades, pero que quieren un

cambio en la calidad de sus vidas, iniciando con poco y con un paso a la vez.

Como conclusién de nuestro objetivo final, podemos decir que el Crowdfunding inmobiliario es un

océano azul que no solo presenta un excelente vehiculo de inversidn para sus participantes, sino que
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ademas facilita la accesibilidad a sectores sociales que nunca han participado por desinformacion, en

cualquier tipo de inversién.

Encontramos en nuestro proyecto una perspectiva diferente sobre el mundo de las inversiones, una
opcidn eficaz al momento de disponer de recursos para hacer que el patrimonio crezca. No es un
secreto que Colombia es un pais en desarrollo, al que le hace falta mucha consciencia e interés por
mejorar su calidad de vida, pero como especialistas en Gerencia y Administracion Financiera,
tenemos la responsabilidad de transmitir conocimientos que le sirvan al crecimiento de nuestra
sociedad, que no simplemente nos haga ganar mejores sueldos y sigamos pensando de manera

individual, sino que también aportemos a la evolucion de otros y al desarrollo de toda una nacién.

Por Gltimo, quisiéramos recomendar a toda persona a la que llegue este proyecto académico, que no
busque la oportunidad perfecta para empezar a crecer y a invertir, cualquier momento es éptimo para
comenzar. Un montafiista no empieza su recorrido en la cima, esa es sélo su meta, debe empezar a
subir poco a poco, un paso a la vez. Habra pasos mas dificiles que otros, pero con el enfoque correcto

el camino sera parte del propdsito de lo que hacemos.

“Cuando te ves obligado a pensar, se expande tu capacidad mental. Y al expandir tu capacidad

mental, aumenta tu riqueza” Robert Kiyosaki.
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