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Resumen

El municipio de Bugalagrande, Valle del Cauca, concentra una proporcion de adultos
mayores superior al 20 % de su poblacion total (DANE, 2024), sin contar con oferta habitacional
adaptada a este grupo etario ni con mecanismos que faciliten el retorno de jubilados que desean
reintegrarse a su comunidad de origen. Esta brecha configura un problema de gestion publica

local con dimensiones habitacionales, sociales y financieras.

El objetivo de este trabajo es disefiar el Modelo de Cohousing para Adultos Mayores en
Bugalagrande (MCAB), una propuesta de vivienda colaborativa para adultos mayores jubilados
de 55 afos en adelante, como innovacidn organizacional viable en la gestion publica local. La
metodologia adopt6 un enfoque mixto: cuantitativo para la caracterizacion demogréafica y el
analisis de viabilidad financiera, y cualitativo para la identificacion de preferencias y el disefio
del modelo de gestion. Se aplico una encuesta estructurada a 37 adultos mayores de 55 afios
residentes en el municipio o con arraigo familiar en el, complementada con anélisis documental
de fuentes institucionales del DANE, Minvivienda, Camacol Valle y el Fondo Nacional del

Ahorro (FNA).

Los resultados muestran que el 68 % de los encuestados expresé intencion de retorno
permanente al municipio y el 74 % manifest6 disposicion a habitar un modelo de vivienda
colaborativa con servicios comunes. Se propone un esquema residencial de 32 unidades privadas
de entre 55 y 65 m?, con areas comunes que integran salon comunal, enfermeria béasica,
lavanderia y huerta comunitaria, bajo el régimen de Propiedad Horizontal (Ley 675 de 2001) y
estandares de accesibilidad universal (NTC 4141). El analisis de viabilidad financiera, construido

con costos de referencia de Valle del Cauca (COP $1.850.000/m?), demuestra que el modelo es
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técnica, juridica y financieramente viable mediante la articulacion entre crédito constructor,
financiacion FNA con Tasa Social del 7 % E.A. y subsidio Mi Casa Ya. Se propone una ruta de
implementacién de 36 meses en tres fases: prefactibilidad y disefio, desarrollo legal y financiero,

y construccion y habitabilidad.

El MCAB constituye una innovacion organizacional en la gestion publica local, al
articular instrumentos de politica habitacional vigentes (VIS, FNA, Mi Casa Ya, COMFANDI)
con un modelo de convivencia que responde a las necesidades habitacionales, sociales y
preventivas del adulto mayor en un municipio de sexta categoria. El estudio aporta un referente
metodoldgico replicable para administraciones locales que buscan responder al envejecimiento

poblacional desde la gestion territorial.

Palabras clave: cohousing, adulto mayor, envejecimiento activo, vivienda social, retornantes,

gestion publica local, Bugalagrande, innovacion organizacional.

Abstract

The municipality of Bugalagrande, Valle del Cauca, has a population of over 20% of its
total population comprised of older adults (DANE, 2024), yet it lacks housing adapted to this age
group and mechanisms to facilitate the return of retirees who wish to reintegrate into their
communities of origin. This gap constitutes a local public management problem with housing,

social, and financial dimensions.

The objective of this study is to design the Cohousing Model for Older Adults in
Bugalagrande (MCAB), a collaborative housing proposal for retired older adults aged 55 and over,

as a viable organizational innovation in local public management. The methodology adopted a
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mixed-methods approach: quantitative for demographic characterization and financial feasibility
analysis, and qualitative for identifying preferences and designing the management model. A
structured survey was administered to 37 adults over 55 years of age residing in the municipality
or with family ties there. This was supplemented by a documentary analysis of institutional sources
from DANE (National Administrative Department of Statistics), Minvivienda (Ministry of
Housing), Camacol Valle (Colombian Chamber of Construction), and the National Savings Fund

(FNA).

The results show that 68% of respondents expressed an intention to return permanently to
the municipality, and 74% indicated a willingness to live in a co-housing model with shared
services. A residential scheme of 32 private units, ranging from 55 to 65 m2, is proposed, with
common areas including a community room, basic first aid station, laundry facilities, and a
community garden, under the Horizontal Property regime (Law 675 of 2001) and universal
accessibility standards (NTC 4141). The financial feasibility analysis, based on reference costs
from Valle del Cauca (COP $1,850,000/m?), demonstrates that the model is technically, legally,
and financially viable through the integration of construction loans, FNA financing with a 7%
effective annual social interest rate, and the Mi Casa Ya subsidy. A 36-month implementation plan
is proposed, divided into three phases: pre-feasibility and design, legal and financial development,

and construction and occupancy.

The MCAB (Movement for Cohousing and Active Aging) represents an organizational
innovation in local public management by integrating existing housing policy instruments (VIS,
FNA, Mi Casa Ya, COMFANDI) with a cohousing model that addresses the housing, social, and

preventative needs of older adults in a sixth-category municipality. The study provides a replicable
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methodological framework for local administrations seeking to address population aging through

territorial management.

Keywords: cohousing, older adults, active aging, social housing, returning residents, local public

management, Bugalagrande, organizational innovation.
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Introduccion

Colombia esta experimentando una rapida transicion demografica: de acuerdo con el
DANE (2023), las personas mayores de 60 afios constituyen el 13,4 % del total de habitantes;
ademas, segun las estimaciones del CONPES 3955 (2018), para el afio 2050 este segmento estara
por encima del 23 %. Esta transformacion revela una discrepancia estructural entre la demanda
de vivienda y la oferta para las necesidades de los adultos mayores (especialmente en el caso de
los municipios de categoria inferior, donde las politicas publicas tuvieron poco impacto en la

provision de vivienda)

En Bugalagrande, municipio de sexta categoria en el Valle del Cauca, los datos arrojados
por la Ficha Terridata del DNP (2024) para el municipio establecen que la poblacion de adultos
mayores esta por encima del 20%. Sin embargo, no existen planes ni proyectos de vivienda para
este grupo de edad, lo que imposibilita el regreso de personas jubiladas, hoy en la diaspora de
grandes y medianos centros urbanos, al municipio. Las Fiestas del Retorno, un evento anual de
identificacion cultural, muestra afio tras afio que existe una amplia poblacion migrante que

mantiene sus lazos culturales y emocionales con su lugar de origen.

La brecha de intervencion identificada se expresa en tres dimensiones: ausencia de
tipologia habitacional adaptada al adulto mayor en el mercado formal e informal del municipio;
desarticulacion entre los instrumentos financieros disponibles VIS, FNA, Mi Casa Ya, y las
caracteristicas socioeconomicas del adulto mayor pensionado; e inexistencia de un modelo de
gestion publico-privada que facilite la implementacion de proyectos de vivienda colaborativa en

municipios de pequefia escala.
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El cohousing es un tipo de desarrollo de vivienda con unidades privadas complementadas
con areas y servicios comunes, establecido sobre la base de principios de autogestion de la
comunidad. Durante los afios de existencia del cohousing, esta forma de vida ha demostrado ser
una solucion de vivienda aplicable internacionalmente para personas mayores (Labit 2015; Glass
2013; Tummers 2016). En Colombia, para los municipios de sexta categoria no hay registros
sistematizados; sin embargo, en América Latina su desarrollo se encuentra en sus inicios, pero va

en aumento.

Frente a otras alternativas de politica publica disponibles para atender el envejecimiento
poblacional en municipios de pequefia escala, el cohousing ofrece ventajas diferenciales que
justifican su preferencia. Los centros dia, si bien aportan estimulacion social y atencién
preventiva, no resuelven la necesidad habitacional del adulto mayor que carece de vivienda
adaptada o desea retornar; son servicios complementarios, no sustitutos de la vivienda. La
vivienda asistida o residencia geriatrica, por su parte, implica una cesion de autonomia que
contradice el principio de envejecimiento activo (OMS, 2002) y genera costos de operacion
superiores que la hacen inviable como politica publica en municipios de sexta categoria sin
subsidio permanente del sistema de salud. EI mejoramiento de vivienda, aunque pertinente para
adultos mayores con vivienda propia deteriorada, no atiende la demanda de los retornantes,
quienes no poseen inmueble en el municipio, ni genera el entorno comunitario que los hallazgos
de la encuesta validan: el 91 % de los encuestados priorizé el salén comunal y el 87 % la
estacion de enfermeria, sefiales inequivocas de una demanda de héabitat colectivo, no individual.
El cohousing, en sintesis, es la Unica modalidad que combina propiedad privada, espacios

comunitarios, accesibilidad universal y financiacion VIS en un solo esquema, maximizando el
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valor publico generado por unidad de inversion publica comprometida (Glass, 2013; Labit,

2015).

¢Como podria un modelo especifico de cohousing para Bugalagrande ayudar a retornar a

los adultos mayores y darles la oportunidad de envejecer con dignidad?

El objetivo principal de este proyecto es proponer el desarrollo de una propuesta
innovadora en la gestion publica local, un Modelo de Cohousing para Adultos Mayores en
Bugalagrande (MCAB), que responda a las demandas individuales de vivienda y a la cohesion

social de las personas mayores que regresan al municipio de Bugalagrande, Valle del Cauca.

Los propdsitos concretos son: Definir la poblacion adulta mayor del municipio en
términos demograficos y socioeconomicos; Examinar el marco normativo vigente y las opciones
de vivienda; Reconocer preferencias de vivienda a través de una encuesta directa; Crear el
modelo de cohousing con sus elementos legales, fisicos y de gestion; Analizar la factibilidad
legal, técnica y financiera del modelo; y Organizar un plan para llevarlo a cabo en un periodo de

36 meses.

Este documento se divide en cinco secciones: método y metodologia; resultados;
discusion; conclusiones y referencias. El simulador financiero, la estructura de costos en detalle

y el instrumento de encuesta estan incluidos.

Métodos y metodologia

Se utilizo un enfoque metodologico mixto con un alcance exploratorio y propositivo en

este trabajo. EI componente conjunto cualitativo y cuantitativo se debio a la complejidad
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multidimensional del objeto de estudio: si, por un lado, los andlisis de viabilidad financiera y la
caracterizacion demogréfica requieren un tratamiento estadistico, entonces por otro lado, el
disefio del modelo y la identificacion de las preferencias de vivienda exigieron un analisis

sintético e interpretativo.

Tipo y disefio de investigacion

Se trato de una investigacion aplicada, con disefio no experimental de corte transversal,
orientada a la produccién de una propuesta de innovacion organizacional en gestion pablica
local. El disefio sigui6 la légica de la investigacion proyectiva (Hurtado de Barrera, 2010), en la

que el diagnostico precede y fundamenta la propuesta de solucién.

Area de estudio y poblacion

La investigacion se llevo a cabo en el municipio de Bugalagrande, Valle del Cauca,
Colombia. Se trata de un municipio de sexta categoria con una poblacién total estimada de
26.121 habitantes (DANE, 2024). La poblacion objetivo fueron adultos de 55 afios 0 mas que

viven en el municipio o que tienen algun tipo de arraigo con Bugalagrande.

Se utiliz6 un muestreo por conveniencia no probabilistico para reclutar un total de 37
participantes en mayo de 2026. Los criterios de elegibilidad fueron: tener al menos 55 afios de
edad; ser pensionado o jubilado, y estar relacionado con Bugalagrande por razones de lugar de

residencia previo, parentesco lineal o nacimiento.
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Fuentes e instrumentos

Las fuentes primarias incluyeron: encuesta estructurada de 24 items aplicada a la muestra
seleccionada, con secciones de caracterizacion sociodemografica, condicion habitacional actual,
intencion de retorno y preferencias para un modelo de cohousing. Las fuentes secundarias
comprendieron: bases de datos del DANE (proyecciones poblacionales y encuestas de calidad de
vida), registros del Sisbén municipal, normas técnicas NTC 4141 de accesibilidad, Ley 675 de
2001 (Propiedad Horizontal), CONPES 3955, documentacion técnica del FNA y Minvivienda, y

literatura académica sobre cohousing y envejecimiento activo.

Procedimiento de Recoleccion y Andlisis de Datos

La encuesta se realiz6 en mayo de 2026. Los datos cuantitativos fueron procesados
mediante Microsoft Excel usando estadistica descriptiva (frecuencias, porcentajes, medidas de
tendencia central). Se elabor6 una matriz de categorias deductivas (Anexo) a partir de este marco
regulatorio, combinada con literatura especializada, la cual orientd el andlisis de los documentos.
Se realiz6 un analisis de las tres opciones de acceso (arrendamiento de vivienda, compra
inmediata y crédito para construccién) para la proyeccion de flujos de efectivo utilizando un
enfoque de simulacion de financiamiento (FNA), junto con construcciones directas e indirectas

de flujo de costos, para identificar si cada proyecto es o no financieramente viable.

El componente cuantitativo fue validado mediante triangulacion con fuentes secundarias
basadas en datos institucionales. La consistencia interna de las categorias de analisis, los

resultados y la propuesta contribuy6 a la rigurosidad cualitativa.
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Resultados

OEL: Caracterizacion demografica y socioeconomica de la poblacion adulta mayor

Bugalagrande tiene una mayor cantidad de adultos mayores de 60 afios en comparacion
con la media nacional. Segun el Dane (2024) el 20,31% de la poblacion supera esta edad vy, si
bien esta por encima del promedio nacional que solo es del 13,4%, esto indica una etapa
avanzada de la transicion demografica para la localidad. La feminizacion de la vejez es
contundente: las mujeres representan el 55% de las personas mayores de 60 afos, especialmente

en el ndcleo urbano.

En el caso de los adultos mayores, el 61% se encuentra en los estratos uno y dos y, en
general, sus ingresos mensuales se ubican principalmente entre uno y dos salarios minimos
legales ($1.750.950-$3.501.900 COP), de acuerdo a los datos arrojados por la base de datos del

Sisbén municipal (2026)

El 34 % tiene pension formal (SISBEN, 2026), lo que los hace ser posibles beneficiarios
de productos financieros a largo plazo. El 81,5 % de la poblacion esta cubierta en salud,

principalmente a través del régimen subsidiado y contributivo (ADRES, 2026).

La situacion de vivienda, de acuerdo al Sisbén (2026) revela una gran diferencia: solo el
12% de las personas mayores vive en hogares equipados con caracteristicas de disefio universal,
mientras que casi la mitad (44%) vive en viviendas que no han recibido modificaciones para
personas con discapacidad, y el 27% vive en viviendas alquiladas. Estos indicadores son

consecuentes con la falta de oferta de vivienda especializada en el municipio.
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OEZ2: Andlisis de la oferta de vivienda y la normativa

La vivienda formal es escasa y poco variada en Bugalagrande. Hasta 2026, no hay

proyectos VIS en ejecucion en el municipio y la construccion informal sin regulacion de

accesibilidad esta generalizada. Para el area urbana, los datos de Camacol Valle (2023) reportan

un costo por metro cuadrado construido que varia de $ 1.600.000 a $ 2.000.000 y un costo de

construccion de referencia de $ 1.850.000/m? para el modelo utilizado en este estudio

El marco normativo aplicable al MCAB integra los siguientes instrumentos:

Tabla 1. Marco normativo aplicable

Instrumento

Contenido relevante para el MCAB

Ley 675 de 2001

Régimen de Propiedad Horizontal: marco juridico para la coexistencia

de unidades privadas y bienes comunes

NTC 4141 (ICONTEC)

Norma técnica de accesibilidad para personas mayores y con

discapacidad

CONPES 3955 (2018)

Politica de envejecimiento humano y vejez: lineamientos de

habitabilidad digna

Ley 1537 de 2012

Normativa VIS/VIP: criterios de precio tope, subsidios y financiacién

Decreto 1077 de 2015

Reglamento Unico del sector vivienda: procedimientos de urbanizacion y

construccion

FNA - Tasa Social

Crédito hipotecario al 7% E.A. para afiliados; aplicaa VIS en

municipios con déficit habitacional
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Instrumento Contenido relevante para el MCAB

Mi Casa Ya Subsidio nacional a la tasa de interés para adquisicién de VIS; cobertura

hasta 4 SMMLYV de ingreso

La articulacion de estos instrumentos es el fundamento normativo del MCAB. La Ley
675 de 2001 permite estructurar el modelo como un proyecto de Propiedad Horizontal con zonas

comunes de uso exclusivo de los copropietarios adultos mayores.

OES3: Preferencias habitacionales de los adultos mayores

La encuesta aplicada a 37 adultos mayores arroj6 los siguientes hallazgos principales:

Tabla 2. Principales hallazgos encuesta

Variable Resultado
Intencién de retorno permanente 68 % (n=25)
Disposicién a habitar cohousing 74 % (n=27)
Preferencia de area por unidad 55-65 m2 (61 % de respuestas)
Servicios comunes prioritarios Enfermeria bésica (87 %), lavanderia (79 %), huerta (72 %),

salén comunal (91 %)

Capacidad de pago mensual Entre $800.000 y $1.500.000 (58 %)

Modalidad preferida de acceso Compra mediante crédito (54 %), leasing habitacional (28

%), arriendo (18 %)

Perfil de convivencia preferido Comunidad de adultos mayores exclusiva (63 %)
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El 91 % de los encuestados valoré como indispensable la existencia de un salén comunal
de uso compartido, lo que confirma la pertinencia del modelo cohousing frente a proyectos de
vivienda individual. EI 87% de las personas entrevistadas mencionaron de manera espontanea un
componente basico de enfermeria y la atencidn preventiva, lo que demuestra la necesidad de que

la atencion primaria en salud esté integrada en el modelo de residencia.

OEA4: Disefio del Modelo de Cohousing para Adultos Mayores en Bugalagrande (MCAB)

Lo que ya tenemos como MCAB es un proyecto residencial comunitario, con 32 unidades
privadas aptas para adultos mayores, desde 55 hasta 65 m2 cada unidad. Se establece bajo el
sistema de Propiedad Horizontal en Colombia, sujeto a la Ley 675 de 2001, y cuenta con una
estructura de gobernanza participativa que garantiza que los copropietarios sean independientes

al ejercer cualquier derecho y tomar decisiones sobre las areas comunes.

Componente Fisico-Espacial

El MCAB se emplaza en un lote urbano de 4.800 m2 dentro del perimetro urbano del
municipio, con una ocupacion del suelo del 40 % (area construida: 1.920 m?2) y una densidad neta
de 6,7 unidades por hectarea, compatible con el esquema de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Bugalagrande (Acuerdo 036-2000). La totalidad del conjunto se desarrolla en
planta Unica, sin ningun nivel elevado, decision de disefio fundamentada en tres razones: la
eliminacion estructural de barreras verticales que representan riesgo de caida para adultos
mayores; el cumplimiento pleno de los estandares de accesibilidad universal de la NTC 4141 sin

recurrir a soluciones compensatorias como ascensores 0 rampas de transito entre niveles; y la
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coherencia con el perfil de los usuarios, donde algunos de ellos presentan condiciones de

movilidad reducida o riesgo de deterioro funcional progresivo.

El conjunto se organiza mediante ocho pabellones de vivienda de cuatro unidades cada
uno, dispuestos de forma perimetral alrededor de un corredor central de circulacion publica
interior y zonas verdes. Esta configuracion en planta baja genera una visual continua entre las
unidades privadas y los espacios compartidos, favorece la vigilancia natural entre vecinos,
principio reconocido en el disefio de entornos seguros para personas mayores (Buffel et al.,
2012) y permite que los recorridos cotidianos se realicen completamente al mismo nivel, sin

desniveles.

Unidades privadas. Cada una de las 32 unidades habitacionales tiene un area privada de
60 m2 y se distribuye en una sola planta con la siguiente programacion interna: alcoba principal
con closet (14 m?), bafio adaptado (5 m2), sala-comedor (16 m?), cocina-lavadero (9 m?) y zona
de patio-jardin individual techado en la fachada trasera (16 m2). El patio-jardin individual,
abierto hacia el exterior, pero delimitado, cumple una doble funcion: espacio de extension de la
vida doméstica y elemento de privacidad visual respecto a las unidades contiguas. Cada unidad
cuenta con acceso directo al pasillo central mediante umbral a nivel de piso terminado, sin

escalones ni diferencias de cota.

Espacios compartidos y areas comunes. EI modelo destina 395 m?2 a espacios
colectivos, equivalentes al 17 % del area total construida, dispuestos en el nucleo central del
conjunto de forma que ninguna unidad privada diste mas de 40 metros en recorrido horizontal de

cualquier area comun. La distribucion es la siguiente:
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« Saldén comunal multiusos (120 m2): espacio flexible para actividades de formacion,
recreacion, encuentro vecinal y celebraciones, dotado con mobiliario movil para
diferentes configuraciones. Su acceso se produce directamente desde el pasillo central sin

ningdn cambio de nivel.

 Estacion de enfermeria y atencidn preventiva (45 m2): incluye consultorio basico de
valoracion, zona de reposo y bafio adaptado para atencion en silla de ruedas. Su ubicacion
en planta baja garantiza acceso inmediato en situaciones de emergencia sin necesidad de
desplazamiento vertical. La sostenibilidad operativa de la estacion de enfermeria se
garantiza mediante articulacion interinstitucional en tres niveles: convenio con las IPSs
del régimen contributivo o subsidiado que atienden a los copropietarios, para la
realizacion de controles preventivos periddicos en el conjunto (toma de tension arterial,
glicemia, tamizaje visual y auditivo), evitando desplazamientos a los centros de salud
municipal; vinculacion al Programa de Atencion Integral al Adulto Mayor de la Alcaldia
de Bugalagrande, que en el marco del CONPES 3955 (2018) debe incluir componentes
de atencidn primaria en salud; y coordinacion con el ICBF en los términos del
Lineamiento Técnico para la Atencion Integral a Personas Mayores (ICBF, 2020), que
contempla la articulacion con redes comunitarias de cuidado. La estacion no reemplaza la
atencion médica especializada del sistema de salud, sino que actda como primer nivel de
contacto preventivo, reduciendo la frecuencia de urgencias evitables y los costos de salud

asumidos por los copropietarios.
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« Lavanderia comunitaria (35 m2): dotada con méquinas industriales de carga frontal de
facil operacion y secadora, con area de doblado y almacenamiento temporal. El acceso es

a nivel desde el pasillo perimetral.

» Huerta comunitaria y zonas verdes (195 m2): distribuida en franjas laterales del
conjunto, con bancales de cultivo a altura de 80 cm para permitir el trabajo de pie o
sentado, caminos antideslizantes de 1,5 m de ancho y areas de descanso techadas.
Constituye el principal espacio de actividad fisica suave, contacto con la naturaleza y

cohesion social.

Accesibilidad universal. El desarrollo en planta Gnica constituye la medida de
accesibilidad maés efectiva, al eliminar por disefio la necesidad de escaleras, ascensores y rampas
entre niveles. Las especificaciones NTC 4141 aplicables son: pasillos interiores de ancho
minimo 1,20 m (en el modelo se propone 1,50 m para permitir el cruce de dos sillas de ruedas);
puertas de acceso a unidades privadas de 0,90 m de luz libre; umbrales a nivel de piso terminado;
bafios adaptados con inodoro con barras de apoyo bilaterales, ducha de nivel cero con asiento
plegable y lavamanos a 0,80 m de altura; pavimentos antideslizantes en areas himedas
(coeficiente de friccién R11 o superior); y sefializacion tactil en franjas guia a lo largo de los
pasillos principales. Los estacionamientos, dos por cada ocho unidades, incluyen al menos una

plaza de discapacidad por modulo, contigua al acceso principal sin diferencias de nivel.

El conjunto integra iluminacion natural cenital en el corredor central mediante cubierta
translucida parcial, lo que reduce la demanda eléctrica diurna y mejora las condiciones de

orientacion espacial, factor relevante para residentes con deterioro cognitivo leve. El manejo de
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cubierta Unica sobre pabellones de un piso permite, ademas, la instalacién futura de paneles

solares como opcion de energia sostenible para las &reas comunes.

Mayor sostenibilidad operativa y mejora de los costos operativos. Las medidas de
sostenibilidad también se han incorporado en el disefio del MCAB para reducir los costos de
servicios asumidos por los copropietarios. Las cubiertas de los pabellones tienen pendiente para
facilitar la futura instalacion de paneles solares fotovoltaicos, disefiados para amortizar la mitad
del consumo eléctrico comun (alumbrado en pasillos, lavanderia y bombas de los tanques), lo
que permite estimar una reduccién del 40-60% en el gasto energético comunitario. Ademas, el
jardin del vecindario también contara con un sistema de captacion de aguas pluviales con canales
perimetrales y un tanque de almacenamiento de 5.000 litros, lo que significa que solo se utilizara
agua no potable para el riego de los parterres. EI aumento del uso de estas medidas con el tiempo
incrementa la sostenibilidad financiera a largo plazo y ayuda a aliviar la carga de la cuota

mensual de administracion.

Figura 1

Plano general del MCAB - disposicion de pabellones y areas comunes en planta Unica.
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Elaboracion propia.

Figura 2

Unidades privadas del MCAB - distribucion interior de la unidad.

Elaboracion propia.
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Figura 3

Espacios compartidos y areas comunes del MCAB - estacion de enfermeria, lavanderia,

huerta y salon comunal.

Elaboracion propia.

La Tabla 3 sintetiza la distribucion de areas del conjunto en planta unica:

Tabla 3. Distribucion de areas del MCAB - Planta Unica

Zona / Componente Area Cantidad Area total
unitaria (m?) (m?)
Unidades habitacionales privadas (60 60 32 1.920

m?2 c/u)

Alcoba principal + closet 14 — _
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zonas libres)

Zona / Componente Area Cantidad Area total
unitaria (m?2) (m?)
Bafio adaptado (nivel cero) 5 — —
Sala-comedor 16 — —
Cocina-lavadero 9 — —
Patio-jardin individual techado 16 — —
Salén comunal multiusos 120 1 120
Estacion de enfermeria y atencion 45 1 45
preventiva
Lavanderia comunitaria 35 1 35
Huerta comunitaria 'y zonas verdes 195 1 195
TOTAL AREA CONSTRUIDA — — 2.315
LOTE TOTAL (con urbanismoy — — 4.800

Este disefio es plenamente coherente con los estandares de la NTC 4141, que en su

version actualizada establece como condicion prioritaria la eliminacion de barreras verticales en

vivienda para adultos mayores. Los requerimientos especificos que el modelo cumple son:

pasillos de 1,50 m de ancho libre; puertas de 0,90 m de luz; umbrales a nivel de piso terminado;
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bafios con ducha nivel cero, asiento plegable y barras de apoyo; lavamanos a 0,80 m; pavimentos

con coeficiente R11; y sefializacion tactil en franjas guia.

Componente de gobernanza y legal

La constitucion del conjunto bajo el régimen de Propiedad Horizontal (Ley 675/2001) da
origen a una persona juridica sin animo de lucro, el Conjunto Residencial MCAB P.H., cuyo
reglamento de copropiedad establecera los requisitos de admision (edad minima de 55 afios,
condicion de jubilado), las normas de convivencia, el procedimiento de toma de decisiones
colectivas a través de la Asamblea de Copropietarios y el Consejo de Administracion, y los

mecanismos de mediacion de conflictos.

Los bienes comunes, salon, enfermeria, lavanderia, huerta, seran administrados
colectivamente con cuota de administracion mensual estimada en $180.000 por unidad, destinada
a mantenimiento, servicios publicos de areas comunes y contratacion de personal de apoyo. La
estimacion de esta cuota se sustenta en el siguiente modelo de costos operativos mensuales del
conjunto: personal de apoyo de limpieza y mantenimiento (medio tiempo): $700.000; servicios
publicos de &reas comunes (energia, agua, internet comunal): $950.000; mantenimiento
preventivo de equipos de lavanderia: $250.000; fondo de reserva para imprevistos y reposicion:
$600.000; total mensual: $2.500.000, equivalente a $78.125 por unidad. La diferencia de
$101.875 por unidad se destina a la operacion bésica de la estacion de enfermeria mediante
convenio con la IPS o entidad prestadora designada, que complementa con servicios propios del
sistema de salud. Ante la eventualidad de que los costos reales superen esta estimacion, el
reglamento de copropiedad establecera un mecanismo de ajuste anual de la cuota en la Asamblea

de Copropietarios, con un techo maximo equivalente al IPC del afio anterior. Fuentes
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complementarias de ingreso para el sostenimiento de los servicios comunes incluyen: convenio
de prestacion de servicios de salud preventiva con COMFANDI y articulacion con el programa
municipal de atencion al adulto mayor de la Alcaldia de Bugalagrande, en el marco de los

lineamientos del CONPES 3955 (2018).

Componente de gestion publico-privada

El MCAB se estructura como una Mesa Técnica Interinstitucional que articula: la
Alcaldia de Bugalagrande como facilitadora del suelo y gestora del licenciamiento; COMFANDI
como caja de compensacién financiadora de subsidios de vivienda; el FNA como entidad de
crédito para afiliados; Findeter como posible fuente de crédito constructor; y una constructora
privada seleccionada mediante proceso competitivo. La titulacion de cada unidad se transfiere al
copropietario al momento de la escritura publica tras el pago total o el desembolso del crédito.
Una limitacién del modelo actual es que no contempla de forma explicita la situacion de los
retornantes que ya poseen vivienda en su ciudad de origen, quienes disponen de capital
inmobiliario, pero carecen de liquidez. Para este segmento, las fases posteriores del MCAB
deberan explorar mecanismos complementarios como: la venta con reserva de usufructo, que
permite al adulto mayor vender su propiedad actual y retener el derecho de habitarla mientras
vive, liberando capital para financiar la unidad en el MCAB; y la hipoteca inversa, modalidad
financiera regulada en Colombia por la Ley 1328 de 2009, mediante la cual el adulto mayor
obtiene una renta periédica o un capital Unico a cambio de hipotecar su vivienda, con posibilidad
de habitarla hasta su fallecimiento. La incorporacion de estos instrumentos en el menu de acceso
al MCAB ampliaria significativamente el universo de beneficiarios potenciales y reduciria la

dependencia exclusiva del crédito hipotecario FNA.
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La viabilidad técnica se determina por si existe un predio urbanizable dentro del

perimetro urbano del municipio, si no existen restricciones ambientales o de riesgo en el area

identificada y por la capacidad de construccion regional (Camacol Valle, 2023) ademas del

cumplimiento con las normas de accesibilidad NTC 4141.

La estructura de costos del proyecto, para 32 unidades de 60 m2 promedio (1.920 m2

construidos), es la siguiente:

Tabla 4. Estructura de Costos

Componente de costo

Valor unitario (COP)

Valor total (COP)

Costos directos de construccion (1.920 m2 x - $3.552.000.000
$1.850.000)

Areas comunes (395 m2 x $1.500.000) - $592.500.000

Urbanismo y obras exteriores (15%) - $621.675.000

Costos indirectos (disefio, licencias, - $752.535.000
interventoria: 18%)

Imprevistos (5%) - $176.435.250

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

$5.799.162.250

Costo por unidad de 60 m?

$181.223.820

Precio de venta estimado por unidad

$195.000.000
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A un precio de venta de $195.000.000 por unidad, el proyecto se clasifica dentro del
rango VIS (hasta 135 SMMLYV para 2026: $236.378.250) con ajuste por norma de municipios de
categoria menor, siendo elegible para Mi Casa Ya y financiacion FNA con Tasa Social del 7 %
E.A. Para un comprador con ingreso de 2 SMMLYV ($3.501.900), con cuota inicial del 20 %
($39.000.000) y crédito de $156.000.000 a 20 afios al 7 % E.A., la cuota mensual estimada es de
$1.189.000, equivalente al 34,0 % del ingreso mensual, viable mediante subsidio a la tasa de
interés. La clasificacion VIS se sustenta en el articulo 1 de la Ley 1537 de 2012 y el Decreto
1077 de 2015 (articulo 2.1.1.1.1.2), que fijan el tope VIS en 135 SMMLYV para municipios de
categorias 4, 5y 6, equivalente a $236.378.250 para 2026 (SMMLYV: $1.750.950). El precio de
venta de $195.000.000 representa 111,4 SMMLV, valor inferior al tope legal, lo que confirma su

elegibilidad VIS sin necesidad de ajuste adicional.

El marco normativo vigente asegura la legalidad: lineamientos y requisitos del FNA, Ley
1537/2012, Decreto 1077/2015 y la Ley 675/2001. No se identificaron barreras juridicas para la

implementacion.

OES®6: Plan de implementacion en 36 meses

El MCAB propone una ruta de implementacion estructurada en tres fases:
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habitabilidad

capacitacion de la comunidad en
gobernanza; activacién de servicios

comunes

Fase Periodo Actividades principales Actores
responsables
Fase 1: Meses 1-10 Conformacién de Mesa Técnica Alcaldia,
Prefactibilidad y Interinstitucional; estudio de suelos; disefio | COMFANDI, firma
disefio arquitecténico y estructural; tramite de consultora
licencia de construccion; apertura de
preventa; taller de validacion de
convivencia con futuros copropietarios
potenciales (piloto experiencial de
cohousing)
Fase 2: Desarrollo Meses 11- Constitucién de la Propiedad FNA, Findeter,
legal y financiero 22 Horizontal; gestién de crédito constructor notaria, constructora
(Findeter); suscripcién de contratos de
compraventa; desembolsos FNA a
compradores
Fase 3: Meses 23- Ejecucién de obra por fases; Constructora,
Construccion y 36 interventoria técnica; entrega de unidades; interventor, Alcaldia,

copropietarios

Los hitos criticos del plan son: obtencion de licencia de construccion antes del mes 10;

cierre financiero (preventa minima del 70 % de unidades) antes del inicio de la Fase 3;

vinculacion formal al programa Mi Casa Ya y/o FNA antes del mes 15. Los principales riesgos
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identificados son: la falta de oportunidad en el otorgamiento de la licencia; la variacién en los

costos de construccion y la baja demanda efectiva, detalles en el Anexo D.

Resumen de la Matriz de Riesgos y Mitigacion

En el Anexo D, presentamos el anélisis de riesgos del MCAB en detalle (ocho riesgos
distribuidos en cuatro categorias: técnica, social, financiera e institucional). La evaluacién se
realizd mediante la metodologia Probabilidad x Impacto (escala 1-5 para cada variable), que va

de Bajo (1-4) a Medio (5-9), Alto (10-16) y Critico (17-25).

Los dos riesgos de mayor criticidad son: la variacién de costos de construccion (R2: nivel
20, Critico), derivada de la volatilidad de materiales en el mercado nacional, mitigable mediante
clausulas de ajuste por IPC y una reserva de imprevistos del 5 %; y la demora en la obtencion de
la licencia de construccion (R1: nivel 16, Alto), cuya mitigacion depende de iniciar los tramites
desde el mes 1y articular la gestion con la Alcaldia de Bugalagrande a través de la Mesa Técnica

Interinstitucional.

En el nivel Alto (10-16) se ubican cuatro riesgos adicionales: baja demanda efectiva de
unidades (R3: nivel 15), asociada a capacidad de pago insuficiente y mitigable mediante
campafa de preventa articulada con las Fiestas del Retorno; no acceso al subsidio Mi Casa Ya
(R4: nivel 12), gestionable mediante priorizacion de cupos en periodo de apertura; baja
participacion ciudadana en la gobernanza del modelo (R5: nivel 12), abordable con talleres
comunitarios desde la Fase 1 con acompafiamiento de COMFANDI; y dificultades en la
adquisicion del lote (R6: nivel 12), mitigable identificando tres predios alternativos desde el

inicio del proyecto.
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Finalmente, el incumplimiento del contratista (R7: nivel 10, Alto) y el cambio de
administracién municipal (R8: nivel 8, Medio) representan riesgos gestionables mediante
instrumentos contractuales, péliza de cumplimiento del 10 % del contrato, y de gobernanza
territorial, acuerdos municipales vinculantes y respaldo del Concejo, respectivamente. Al
implementarse las medidas de mitigacion sugeridas, todos los niveles residuales de riesgo se
reducen a niveles bajos o medios, lo que indica que el MCAB es operativamente viable y cumple
con un marco activo de gestion del riesgo. La matriz detallada, con indicadores de seguimiento y

planes de contingencia por riesgo puede consultarse en el Anexo D.

Discusién

Los resultados del presente trabajo permiten afirmar que el cohousing para adultos
mayores es una modalidad residencial pertinente, técnicamente viable y politicamente alineada
con los objetivos del CONPES 3955 en el contexto de municipios intermedios y de pequefia
escala en Colombia. A continuacion, los resultados mas relevantes se analizan y se comparan con

la literatura existente, mientras se discuten sus implicaciones para las politicas publicas locales.

Relevancia del modelo cohousing en contextos de retorno migratorio

En términos de politica de vivienda, las Fiestas del Retorno también deberian
identificarse como capital social no aprovechado. Los hallazgos de este estudio, que demuestran
una intencién del 68% de los encuestados de regresar de forma permanente, reflejan a Tummers
(2016), quien muestra que en el contexto del retorno rural-urbano se creara una demanda latente

adicional de modelos de vivienda intermedia entre la residencia individual y la
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institucionalizacién. EI Cohousing le brinda al municipio precisamente esa oportunidad, al

combinar una comunidad social activa con la independencia privada.

En contraste con los modelos europeos revisados (Glass, 2013; Labit, 2015), el MCAB
incorpora una dimension de politica publica que los proyectos europeos, predominantemente
autogestionados por los propios residentes desde la prefactibilidad, no contemplan en la misma
medida. Esta diferencia es estructural: en municipios de sexta categoria colombianos, la
capacidad organizativa previa de los potenciales residentes es limitada, por lo que el rol
facilitador de la institucionalidad publica, Alcaldia, COMFANDI, es determinante para la

viabilidad del arranque.

Limitaciones para acceder al crédito y capacidad financiera

Para un comprador con ingresos de 2 SMMLYV, la cuota mensual proyectada de
$1.189.000 equivale al 34,0 % de su ingreso mensual; cifra que, con el SMMLYV de 2026
($1.750.950), se ubica en el limite superior del rango de endeudamiento recomendado por el
Banco de la Republica (30-35 %), con lo cual la carga financiera es sostenible sin subsidio
adicional, aunque su activacion mediante la Tasa Social del FNA 'y el subsidio Mi Casa Ya la
reduce a niveles hdlgados para la mayoria de beneficiarios. Sin los instrumentos de subsidiacion,

el acceso quedaria limitado a adultos mayores con ingresos superiores a tres SMMLV.

Esta restriccion refleja lo que Fedesarrollo (2022) mostrd en su analisis sobre la falta de
capacidad para armonizar las diferencias de accesibilidad mediante subsidios de vivienda,
dependiendo de municipios urbanos menos dindmicos, donde los costos de construccion son mas

bajos que en los centros urbanos mas grandes, pero también los ingresos son menores.
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Consecuencias para la administracion publica local

El MCAB establece un modelo de innovacion organizativa que trasciende la edificacion
de vivienda: sugiere un sistema de coordinacion interinstitucional, la Mesa Técnica
Interinstitucional, el cual puede ser reproducido en otras municipalidades con rasgos parecidos.
La colaboracion de Findeter, FNA, COMFANDI, la Alcaldia y una constructora privada bajo un
mismo esquema de co-responsabilidad institucional constituye un progreso en el gobierno del

sector vivienda a nivel local.

Desde la perspectiva del enfoque de envejecimiento activo de la OMS (2002) y los
lineamientos del ICBF (2020), el componente comunitario del MCAB, huerta, salon comunal,
enfermeria basica, no es un accesorio sino el nucleo de la propuesta de valor: la reduccion del
aislamiento social, reconocida como factor de riesgo para la salud mental y fisica del adulto
mayor, es un resultado esperado que debe ser monitoreado y evaluado en la implementacion.
Desde la perspectiva del Lean Government, el MCAB representa un redisefio del proceso de
habitabilidad del adulto mayor retornante: el proceso actual implica que el adulto mayor que
desea regresar a Bugalagrande no encuentra oferta habitacional adaptada, carece de informacién
sobre instrumentos financieros disponibles y enfrenta una institucionalidad fragmentada sin
ventanilla dnica; el proceso futuro, habilitado por el MCAB, transforma esa ruta en un flujo
articulado donde la Mesa Técnica Interinstitucional actia como facilitadora de tramites, el FNA
y COMFANDI gestionan el financiamiento de forma coordinada, y el copropietario recibe su
unidad en un plazo de 36 meses con plena certeza juridica y soporte comunitario. El valor
generado es multiple: para el copropietario, acceso a vivienda digna y red social activa; para el

municipio, dindmica del mercado inmobiliario local y mayor permanencia de adultos mayores
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con poder adquisitivo (silver economy); para el sistema de salud, reduccion de costos de atencion

de urgencias asociadas a aislamiento y deterioro funcional evitable.

La ruta de experiencia del copropietario MCAB (Journey Map) puede sintetizarse en
ocho etapas: (1) Conoce el proyecto, a través de las Fiestas del Retorno, redes de egresados
bugalagrandefios o canal digital del MCAB; (2) Solicita informacién, contactando a la Mesa
Técnica a través del punto de atencion en la Alcaldia o formulario web; (3) Aplica al modelo,
diligenciando el registro de interés y verificando su condicién de jubilado mayor de 55 afios; (4)
Gestiona el subsidio, con acompafiamiento de COMFANDI y el FNA para el tramite del Mi Casa
Yay la aprobacion del crédito a Tasa Social; (5) Firma el contrato de compraventa, formalizando
su vinculacion al proyecto en el momento del cierre financiero; (6) Habita su unidad, recibiendo
la llave con las areas comunes en funcionamiento al mes 36 del plan; (7) Participa en la
gobernanza, integrandose a la Asamblea de Copropietarios y al Consejo de Administracion del
Conjunto Residencial MCAB P.H.; y (8) Cogestiona el modelo, aportando a la mejora continua
de los servicios comunes y del reglamento de copropiedad. Esta ruta evidencia que la innovacion
organizacional del MCAB no concluye con la entrega de la vivienda, sino que se consolida con

la activacion de la comunidad como agente de su propia gobernanza.

En términos de valor pablico esperado y retorno social de la inversion (SROI), el MCAB
genera beneficios que trascienden el valor financiero de las 32 unidades construidas. Los
principales impactos cuantificables incluyen: (a) impacto fiscal para el municipio, mediante la
incorporacion de 32 predios al catastro con avaluo de $195.000.000 cada uno ($6.240.000.000 en
base gravable predial adicional), ademas de la activacion del mercado de servicios locales

(comercio, salud, transporte) por la permanencia de adultos mayores con pensién mensual; (b)
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impacto en el sistema de salud, estimado en la reduccion de al menos dos consultas de urgencias
anuales por adulto mayor que habita en aislamiento, a un costo promedio de $350.000 por
consulta en el régimen contributivo, generando un ahorro potencial de $22.400.000 anuales para
el sistema por los 32 copropietarios; y (c) impacto en calidad de vida, medible mediante el indice
de envejecimiento activo (IEA) y las escalas de bienestar subjetivo, cuya aplicacion se
recomienda como parte del sistema de seguimiento y evaluacion del MCAB en su fase de
operacion. La estrategia de marketing social para alcanzar el hito del 70 % de preventa incluye:
participacion anual en las Fiestas del Retorno con stand informativo del MCAB y sesiones de
inscripcion en sitio; campafia digital en grupos de WhatsApp y Facebook de la comunidad
bugalagrandefia en el exterior y en otras ciudades; alianza con COMFANDI para comunicacion
directa a afiliados pensionados nativos de Bugalagrande; y sesiones informativas virtuales con el
FNA, accesibles desde cualquier ciudad, que expliquen el mecanismo de crédito Tasa Social y el

subsidio Mi Casa Ya.

Limitaciones del estudio

Este muestreo no probabilistico limitd la generalizacion de los resultados a toda la
poblacién de adultos mayores del municipio. Se utilizo el formato Google docs para realizar la
encuesta a 37 adultos mayores que viven en Bugalagrande y tienen algun arraigo con el
municipio. Asimismo, se llevo a cabo a partir de referencias de mercado de Camacol Valle
(2023), fuente secundaria actualizada periddicamente. La encuesta fue aplicada en mayo de 2026
como unica fecha de referencia. La variabilidad de los materiales de construccion en Colombia

obliga a renovar periddicamente el modelo econémico. Las investigaciones futuras deben incluir
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una muestra mas representativa para el analisis de la demanda efectiva y un estudio de caso

comparativo de cohousing en América Latina.

Conclusiones

Este trabajo actual muestra que el Modelo de Cohousing para Adultos Mayores en
Bugalagrande (MCAB) es una opcion técnica, financiera y legalmente factible para solucionar la
falta de viviendas adecuadas para adultos mayores jubilados en el municipio de Bugalagrande,
Valle del Cauca, y facilitar su regreso desde grandes centros urbanos. La propuesta ofrece una
respuesta precisa a la pregunta de investigacion formulada: el cohousing, que se ajusta a las
circunstancias socioeconomicas e institucionales del municipio, tiene el potencial de ser un
sistema eficaz para garantizar una vida digna y cohesion entre la comunidad de los adultos

mayores retornantes.

Los hallazgos principales del estudio permiten establecer cuatro conclusiones centrales.

1. En Bugalagrande, hay una necesidad real y medible de vivienda para el adulto mayor: el
68 % de los encuestados mostro la intencién de regresar de manera permanente y el 74 %
esta dispuesto a vivir en un modelo colaborativo.

2. El marco normativo colombiano vigente, Ley 675/2001, Ley 1537/2012, FNA Tasa
Social, Mi Casa Ya, provee los instrumentos suficientes para implementar el MCAB,
siempre gue se active simultaneamente la articulacion interinstitucional propuesta.

3. Para el grupo de adultos mayores que ganan entre 2 y 4 salarios minimos, el costo por

unidad de $195.000.000 es financieramente asequible Unicamente a través de una
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combinacion de subsidio a la tasa de interés y crédito FNA a Tasa Social; sin estas

herramientas, la diferencia en accesibilidad se mantiene.

El modelo de gestion propuesto, Mesa Técnica Interinstitucional con participacion de
Alcaldia, COMFANDI, FNA y constructora privada, representa un mecanismo replicable de

innovacion organizacional en la gestion publica local del sector vivienda.

El aporte principal de este trabajo es la sistematizacion de un modelo integral, que
articula diagndstico demografico, analisis normativo, preferencias de los usuarios, disefio fisico-
espacial, evaluacién de viabilidad y plan de implementacidn, aplicable a municipios colombianos
de sexta categoria con caracteristicas similares a Bugalagrande. Este modelo puede servir de
referencia metodoldgica para otras administraciones locales que busquen responder al

envejecimiento poblacional desde instrumentos de politica habitacional adaptados.

Las recomendaciones para futuras investigaciones incluyen: el desarrollo de un estudio
de demanda efectiva con muestreo probabilistico; el disefio de un instrumento de seguimiento y
evaluacion del impacto del MCAB en indicadores de bienestar del adulto mayor; y la
exploracion de esquemas de financiacion complementaria a través de la cooperacion

internacional o el Sistema General de Regalias para municipios con regalias activas.
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Anexos

Anexo A. Instrumento de encuesta aplicado a adultos mayores

La encuesta fue aplicada durante el mes de mayo de 2026 a una muestra de 37 adultos
mayores vinculados al municipio de Bugalagrande. El instrumento se estructur6 en cuatro
secciones: (I) caracterizacion sociodemogréfica, (11) condicion habitacional actual, (111) intencion
de retorno, y (I1V) preferencias para un modelo de cohousing. A continuacion, se presenta la

estructura del instrumento.

Seccién item Variable

I. Sociodemografica 1-6 Edad, sexo, estado civil, nivel educativo, tipo de pensién,

ingreso mensual

I1. Habitacional 7-12 Tipo de vivienda actual, tenencia, estrato, presencia de
adecuaciones de accesibilidad, servicios publicos, nimero de

personas en el hogar

I11. Retorno 13-17 Intencién de retorno, tiempo estimado, motivos principales,

vinculos con Bugalagrande, participacion en Fiesta del Retorno

IV. Preferencias 18-24 Disposicidn a habitar cohousing, area deseada por unidad,
cohousing servicios comunes prioritarios, capacidad de pago, modalidad de
acceso preferida, disposicion a participar en gobernanza

comunitaria
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Anexo B. Estructura detallada de costos del MCAB

El modelo de costos fue construido con base en referencias de Camacol Valle (2023) para
costos directos de construccion en el Valle del Cauca, y en estandares sectoriales para costos

indirectos. La tabla siguiente presenta el desglose completo.

Componente Unidad Cantidad Costo unitario Subtotal (COP)
(COP)
Obra gris y estructura m? 1.920 $950.000 $1.824.000.000
Acabados interiores m2 1.920 $650.000 $1.248.000.000
Instalaciones (eléctricas, m?2 1.920 $250.000 $480.000.000

hidrosanitarias)

Areas comunes (395 m?) m?2 395 $1.500.000 $592.500.000

Urbanismo y obras Global 1 - $621.675.000
exteriores

Disefio y estudios % - - $238.209.000

técnicos (5%)

Licencias y trdmites % - - $142.925.000
(3%)
Interventoria y % - - $238.209.000

supervisién (5%)

Gerencia del proyecto % - - $238.209.000

(5%)
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Componente

Unidad Cantidad

Costo unitario

(COP)

Subtotal (COP)

Imprevistos (5%)

% -

$176.435.250

TOTAL PROYECTO

$5.799.162.250

Anexo C. Simulador de financiacién FNA - Condiciones 2024

Parametro Escenario 1 (2 Escenario 2 (3 Escenario 3 (4
SMMLV) SMMLV) SMMLYV)
Ingreso mensual $3.502.000 $5.253.000 $7.004.000
Precio de la unidad $195.000.000 $195.000.000 $195.000.000
Cuota inicial (20%) $39.000.000 $39.000.000 $39.000.000
Valor del crédito $156.000.000 $156.000.000 $156.000.000
Tasa FNA Social (E.A.) 7,00% 7,00% 7,00%
Plazo (afios) 20 20 15
Cuota mensual estimada $1.189.000 $1.189.000 $1.383.000
% del ingreso (cuota) 34,0% 22,6% 19,8%
Subsidio Mi Casa Ya Aplica Aplica No aplica
Viabilidad Condicionada Viable Viable
(subsidio)
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Anexo D. Matriz de riesgos y mitigacion del MCAB

a7

La siguiente matriz presenta el inventario completo de riesgos identificados para la implementacion del Modelo de Cohousing para

Adultos Mayores en Bugalagrande (MCAB). La valoracion se realizé mediante la metodologia Probabilidad x Impacto (escala 1-5 cada

variable). Los niveles de riesgo se clasifican como: Bajo 1-4 (verde), Medio 5-9 (amarillo), Alto 10-16 (naranja) y Critico 17-25 (rojo). La

columna Res. indica el nivel residual esperado tras la aplicacion de las medidas de mitigacion.

Cod. Riesgo Causa Consecuencia Prob. Imp. Nivel Mitigacion Indicador Contingencia Res.
R1 Demora en Tramites Retraso  en 4 4 16 Iniciar solicitud en mes Dias habiles Ajustar 8
obtencién de licencia de | lentos en | inicio de obras y 1; contratar gestor de | para obtencion de | cronograma y
construccion Planeacion cierre financiero licencias; articular con la | licencia vs. | renegociar condiciones
Municipal Alcaldia desde la Mesa | cronograma con Findeter
Técnica Interinstitucional
R2 Variacion de costos Inflacion  de Desequilibrio 4 5 Indexar  costos  en Variacion  del Activar reserva de
de construccion materiales en | financiero del contratos; incluir clausula de | indice de costos | imprevistos (5 %) y
Colombia proyecto ajuste por IPC; usar AlU del | Camacol vs. | gestionar adicion
20 % presupuesto presupuestal con
Findeter
R3 Baja demanda Capacidad de Cierre 3 5 15 Campafia de preventa NUmero de Ampliar a 6
efectiva de unidades pago insuficiente | financiero no articulada con Fiesta del | promesas de | retornantes de otros
Retorno; sesiones municipios del Valle;
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Caod. Riesgo Causa Consecuencia Prob. Imp. Nivel Mitigacion Indicador Contingencia Res.
o desconfianza en | alcanzado informativas con  FNA; | compraventa ajustar precio con
el modelo (preventa < 70 %) convenio COMFANDI firmadas al mes 10 subsidios adicionales
R4 No  acceso  al Cambios en Aumento de 3 4 12 Gestionar  cupos  en Confirmacion Estructurar 6
subsidio Mi Casa Ya politica nacional | cuota mensual; periodo de apertura; explorar | escrita de cupos Mi | esquema sin Mi Casa
de vivienda o | pérdida de subsidio departamental | Casa Ya por | Ya con mayor aporte
agotamiento  de | viabilidad para 2 COMFANDI como | Minvivienda FNA y cuota inicial
cupos SMMLV complemento reducida
R5 Baja participacion Desconfianza Conflictos de 3 4 12 Talleres de gobernanza Asistencia a Contratar 5
ciudadana en | en modelos | convivencia; desde Fase 1; | asambleas de | mediador comunitario;
gobernanza colectivos;  baja | deterioro de areas acompafiamiento de | copropietarios; revisar reglamento con
capacidad comunes COMFANDI;  reglamento | conflictos formales | asesoria juridica
organizativa claro de copropiedad registrados
previa
R6 Dificultades en Propietarios Retraso  en 3 4 12 Identificar 3 lotes Escritura o} Ajustar disefio al 5
adquisicion del lote renuentes o valor | inicio; incremento alternativos desde mes 1; | promesa de | lote alternativo o
del suelo superior | de  costos del explorar predio municipal; | compraventa del lote | solicitar predio de la
al estimado proyecto gestionar expropiacion por | firmada al mes 4 Alcaldia en comodato
interés publico si aplica
R7 Incumplimiento del Seleccion Paralizacion 2 5 10 Proceso competitivo con Avance fisico Ejecutar  poliza; 4
contratista inadecuada; de obras; pérdidas criterios  de  experiencia; | mensual vs. | contratar nuevo
problemas de | para compradores pdliza de cumplimiento del | cronograma de obra | constructor con acervo
liquidez del 10 % del contrato; documental

constructor
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Cad. Riesgo Causa Consecuencia Prob. Imp. Nivel Mitigacion Indicador Contingencia Res.
interventoria técnica
independiente
R8 Cambio de Eleccion de Pérdida  de 2 4 Formalizar Acuerdos y Buscar  respaldo
administracion nuevo alcalde con | apoyo compromisos en acuerdos | resoluciones de | del Concejo
municipal en 2027 agenda diferente institucional; municipales y resoluciones | apoyo al MCAB | Municipal; registrar en
ruptura de Mesa vinculantes antes del mes 12 | firmados Plan de Desarrollo
Técnica 2028-2031

Nota. Prob. = Probabilidad (1-5); Imp. = Impacto (1-5); Nivel = Prob. x Imp. Escala de nivel: 1-4 Bajo (verde), 5-9 Medio (amarillo), 10-16 Alto (naranja), 17-25 Critico (rojo). Res. =

Nivel residual esperado tras aplicacion de medidas de mitigacion. Elaboracion propia con base en la metodologia Probabilidad x Impacto del Programa de Grado en Innovacion

Organizacional, Universidad EAN.
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