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Resumen

ARRENDATA es una plataforma digital de scoring conductual para el mercado de
arrendamientos en Colombia, con operacién inicial proyectada en Medellin. La propuesta
responde a una falla estructural del sector: la ausencia de un registro sistematico del
comportamiento contractual de los arrendatarios, que genera morosidad, conflictos
legales y desconfianza entre las partes en un mercado donde el 40,8% de los hogares
colombianos vive en arriendo y el 60% de los contratos se celebran sin intermediacion
formal (DANE, 2026; Ramirez Pefia, 2025).

El objetivo del trabajo es evaluar la viabilidad integral de ARRENDATA como modelo
de negocio sostenible y escalable. La metodologia combina investigacion cuantitativa
mediante encuestas a 97 arrendadores personas naturales, investigaciéon cualitativa
mediante entrevistas semiestructuradas a cuatro directivos de inmobiliarias PYME,
analisis sectorial con marcos PESTEL y cinco fuerzas de Porter, y evaluacion financiera a
cinco anos. Los resultados confirman: el 96,1% de los encuestados califica la plataforma
como util o muy util, el VPN es positivo en $152.587.259 calculado a una tasa de
evaluacién del 20% ajustada por riesgo, la TIR del 40,68% supera dicha tasa en 20,68
puntos porcentuales y el periodo de recuperacion es de 2,85 afios dentro del horizonte
de cinco afos. Se concluye que ARRENDATA responde a una necesidad documentada y
validada empiricamente del mercado, con un modelo financieramente sostenible,
socialmente transformador y tecnolégicamente diferenciado.

Palabras clave: plataforma tecnoldgica inmobiliaria, trazabilidad conductual, mercado
de arrendamientos, scoring conductual de arrendatarios, formalizacion habitacional,

software como servicio.
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Abstract

ARRENDATA is a proposed digital platform for behavioral scoring in the Colombian
rental market, with initial operations projected in Medellin. The proposal addresses a
structural market failure: the absence of a systematic record of tenants' contractual
behavior, which generates delinquency, legal conflicts, and distrust between parties in a
market where 40.8% of Colombian households live in rented housing and 60% of
contracts are signed without formal intermediation (DANE, 2026; Ramirez Pefia, 2025).

The objective of this work is to evaluate the comprehensive viability of ARRENDATA
as a sustainable and scalable business model. The methodology combines quantitative
research through surveys of 97 individual landlords, qualitative research through semi-
structured interviews with four real estate company executives, sectoral analysis using
PESTEL and Porter's five forces frameworks, and a five-year financial evaluation. The
results confirm the project's viability: 96.1% of respondents rated the platform as useful or
very useful, the NPV is positive at $152,587,259 COP calculated at a 20% risk-adjusted
evaluation rate, the IRR of 40.68% exceeds said rate by 20.68 percentage points, and the
payback period is 2.85 years within the five-year projection horizon. It is concluded that
ARRENDATA responds to a documented and empirically validated market need, with a
financially sustainable, socially transformative, and technologically differentiated model.

Keywords: real estate technology platform, behavioral traceability, rental market,

behavioral scoring of tenants, housing formalization, software as a service.
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3. Introduccion

3.1. Tema de la creaciéon de empresa

ARRENDATA se ubica en el campo de la innovacion publica aplicada a mercados
privados, eje que la Maestria en Gobierno y Gestiéon Publica desarrolla a través de las
unidades de Oportunidades para el Emprendimiento Sostenible e Innovacién Publica.
Como plataforma SaaS de inteligencia reputacional conductual para el mercado de
arrendamientos en Colombia, ARRENDATA introduciria un mecanismo de informacién
qgue hoy no existe en el sector inmobiliario: el historial conductual verificable del
arrendatario. Su pertinencia para el programa radica en que esta innovacion, aunque de
naturaleza privada, recaeria sobre un mercado con alta relevancia social, dado que el
40,8% de los hogares colombianos vive en arriendo (Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (DANE, 2026)), y quedaria sujeta a marcos regulatorios publicos

como la Ley 1581 de 2012 sobre proteccion de datos personales.
3.2. Antecedentes de la idea de negocio

3.2.1. Contexto general
El mercado de arrendamiento residencial en Colombia registra un crecimiento
sostenido: segun el DANE (2025), méas del 40% de los hogares colombianos habita en
vivienda arrendada, segunda forma de tenencia residencial después de la propiedad.
Este volumen convive con un marco juridico de limitaciones estructurales que configuran
un entorno de alta vulnerabilidad para los arrendadores. El marco vigente, conformado
principalmente por la Ley 820 de 2003, el Cédigo Civil y la Ley 675 de 2001, establece

obligaciones claras para las partes, pero presenta limitaciones que afectan su aplicacion.
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La norma no contempla ningun registro centralizado del comportamiento contractual:
cada arrendador evalla a sus candidatos de forma aislada, mediante referencias
personales, documentos o busquedas informales en redes sociales, sin acceso a un
historial verificable. El articulo 16 de la Ley 820 de 2003 agrava esto al prohibir depdsitos
en efectivo, titulos valores o cauciones reales como garantia (Congreso de Colombia,
2003), dejando la seleccién subjetiva del arrendatario como uUnica barrera, insuficiente
frente al riesgo contractual. El analisis de usuario de la seccion 6.1.1 confirma que en la
mayoria de los casos persiste la duda sobre el cumplimiento incluso con toda la
documentacion reunida.

A esta falta de informacion se suma la informalidad del contrato: la ley no exige que
conste por escrito, y segun Mario Ramirez, presidente de Fedelonjas (Federacién
Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz), el 60% de los contratos en Colombia son
verbales, dejando a un numero significativo de propietarios sin respaldo documental ante
incumplimientos (Ramirez Pefia, 2025).

Cuando el incumplimiento ya ocurrié, el mecanismo de restitucion de bien inmueble,
aunque disefiado con tramite preferente, implica en la practica etapas de conciliacion,
notificacion, contestacion y sentencia que se extienden entre semanas y meses
(Ministerio de Justicia y del Derecho [MinJusticia],2022), durante las cuales el arrendador
asume pérdidas sin compensacion inmediata.

A lo anterior se le suma la ausencia de un sistema centralizado de informacién sobre
el comportamiento contractual de los arrendatarios, un problema que en otros mercados
ya tiene solucion institucional. CreditLadder, plataforma del Reino Unido fundada en 2016
(CreditLadder, s.f.), ha consolidado progresivamente alianzas con los principales buré de

crédito para incorporar el historial de pagos de arrendamiento en los reportes de
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Experian, Equifax y TransUnion, siendo esta ultima la mas reciente, formalizada en 2022
(TransUnion, 2022). Esta tendencia se acelera: segun TransUnion (2025), el porcentaje
de consumidores cuyos pagos se reportan a agencias crediticias paso del 11% al 13%
entre 2024 y 2025, y la Agencia Federal de Financiamiento de la Vivienda de Estados
Unidos ordend en julio de 2025 que Fannie Mae y Freddie Mac consideren el historial de
arrendamiento en solicitudes de hipoteca.

Esta evolucion confirma que el comportamiento contractual del arrendatario
constituye un activo de informacién con valor sistémico creciente. Colombia no cuenta
con un mecanismo equivalente, conforme al analisis de productos sustitutos de la

seccion 6.3.4, lo que configura la oportunidad de mercado que origina esta propuesta.

3.2.2. Origen de laidea

ARRENDATA surge de una observacioén directa del sector financiero colombiano: las
centrales de riesgo crediticio DataCrédito Experian y TransUnion Colombia demuestran
cémo el registro consultable del comportamiento del deudor transforma los incentivos de
pago en un mercado. Segun la Superintendencia Financiera de Colombia (2019), estas
centrales administran historiales crediticios consultados por entidades financieras para
evaluar riesgo, de modo que el incumplimiento tiene consecuencias reputacionales
concretas y transferibles: una calificacion negativa restringe el acceso futuro a productos
financieros de manera verificable. Este mecanismo no tiene equivalente en el mercado
de arrendamientos.

Un arrendatario que incumple (paga tarde, deteriora el inmueble o lo entrega en malas
condiciones) no enfrenta ninguna consecuencia reputacional al buscar un nuevo

arriendo, porque ningun sistema registra ni transfiere ese historial entre arrendadores.
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Esta asimetria permite que la morosidad y el mal comportamiento contractual se
reproduzcan sin fricciones de un contrato al siguiente, tal como confirma el analisis de
usuario de la seccioén 6.1.2, y constituye, en términos de Akerlof (1970), una falla de
mercado que deteriora la calidad de las transacciones.

ARRENDATA trasladaria al sector inmobiliario la I6gica que el sistema financiero ya
institucionalizé: el comportamiento contractual del arrendatario (puntualidad, cuidado del
inmueble, calidad de entrega) quedaria documentado en un registro consultable. Cuando
el arrendatario sabe que su comportamiento sera calificado y consultado, el incentivo
para cumplir deja de ser solo moral y se vuelve estratégico, en linea con lo en linea con
lo que Resnick et al. (2000) documentan sobre los sistemas de reputacion: al hacer
visibles y consultables las conductas pasadas de los agentes, estos mecanismos inducen
comportamientos cooperativos y disuaden el incumplimiento por parte de actores poco

confiables.

3.2.3. Problematica

Decidir a quién entregarle un inmueble en arriendo es, para la mayoria de
arrendadores en Colombia, un acto de fe: arrendadores personas naturales y PYMES en
etapa temprana operan sin informacion objetiva sobre sus candidatos, basandose en
referencias laborales y recomendaciones personales (seccion 6.1.2). Las inmobiliarias
PYME consolidadas si disponen de mecanismos de mitigacién (seguros de
arrendamiento, soporte legal): la herramienta existe, pero no esta al alcance de todos.

Esta falta de informacion tiene un costo econdémico significativo para arrendadores.
Por ejemplo, quien busca seguridad y proteccion para sus ingresos acudiendo a una

inmobiliaria cede el 10% de estos en comisiones (Camara de Comercio Aburra Sur,
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2017); quien en cambio gestiona directamente su inmueble asume todos los riesgos sin
respaldo informativo.

Los problemas mas sefalados en la validacién de usuarios son el incumplimiento de
pago y el deterioro fisico del inmueble, ambos generadores de pérdidas sustanciales. El
incumplimiento, ademas, desencadena procesos de restitucion que pueden extenderse
hasta tres meses solo en la etapa de conciliacion, sin compensacion inmediata para el
arrendador (MindJusticia, 2022). Esto es especialmente grave en los estratos altos de
Medellin, segmento objetivo de ARRENDATA, donde Jaramillo y Agudelo (2018)
documentan las tasas de rentabilidad mas bajas de la ciudad (0,31% a 0,34% mensual):
sobre un margen ya tan estrecho, esa misma pérdida puede anular la rentabilidad del
periodo. En el fondo, el mercado opera sin que el incumplimiento deje rastro reputacional,
ya que en Colombia no existe un registro del comportamiento de arrendatarios que vaya
mas alla del historial crediticio.

Esta acumulacién de vulnerabilidades (informalidad, ausencia de informacion
conductual sobre el arrendatario e indefension del arrendador ante el incumplimiento)
configura un problema estructural para el cual no existe en Colombia una solucién que
registre y transfiera el historial conductual verificable del arrendatario: los sustitutos
disponibles (portales inmobiliarios, Proptech con estudios de crédito digital y centrales de
informacion crediticia) evaluan capacidad financiera o conectan oferta y demanda, pero
no comportamiento contractual previo, conforme al analisis de la seccidén 5.3.4. Frente a
esto se formula ARRENDATA, una propuesta de intervencion preventiva: una plataforma
que documentaria mes a mes el comportamiento contractual del arrendatario en un
historial consultable, permitiendo a futuros arrendadores decidir con informacion

verificable.
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3.3. Objetivos

3.3.1. Objetivo general
Evaluar la factibilidad de la propuesta empresarial lamada ARRENDATA, una

plataforma digital de scoring conductual para el mercado de arrendamientos en Medellin.

3.3.2. Objetivos especificos

1. Mercado: Determinar la factibilidad comercial de ARRENDATA en EIl Poblado,
Medellin, mediante un estudio piloto que mida la demanda potencial y las
barreras de adopcidn entre arrendadores y pequefias inmobiliarias.

2. Técnico: Establecer la factibilidad técnica de ARRENDATA, definiendo los
requerimientos de la plataforma y sus protocolos de proteccion de datos
personales.

3. Organizacional y legal: Verificar la factibilidad legal y organizacional de
ARRENDATA, identificando su estructura interna y su cumplimiento del marco
normativo aplicable en Colombia.

4. Financiero: Determinar la factibilidad financiera de ARRENDATA mediante la
proyeccion de ingresos y costos a cinco afos, calculando el Valor Presente
Neto y la Tasa Interna de Retorno.

5. Sostenibilidad: Evaluar la factibilidad de ARRENDATA desde la
sostenibilidad, validando su aporte econémico, social y ambiental al mercado
de arrendamientos.

3.4. Propuesta de valor
ARRENDATA resuelve un vacio que ningun sistema colombiano ha formalizado: el

comportamiento real de un arrendatario durante un contrato (puntualidad, cuidado del
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inmueble, calidad de entrega) es informacion valiosa que hoy se pierde porque no existe
ninguna plataforma que la capture y transfiera entre arrendadores. A diferencia de los
estudios de crédito tradicionales, que solo evaluan capacidad financiera, ARRENDATA
construye un historial conductual verificable respaldado por contratos legalizados en
notaria, generando valor en dos direcciones: el arrendador toma decisiones mas
informadas y reduce su riesgo patrimonial; el arrendatario con buena trayectoria

construye un activo reputacional que le abre acceso a mejores inmuebles.

3.5. Estructura del documento

El documento se estructura progresivamente. En el capitulo cuatro se presenta la
naturaleza del proyecto y su posicionamiento en el ecosistema inmobiliario colombiano, y
el cinco desarrolla el analisis del entorno sectorial mediante PESTEL vy las cinco fuerzas
de Porter. Posteriormente, el capitulo seis valida el modelo mediante un estudio de
mercado cualitativo y cuantitativo, y el capitulo siete desarrolla la estrategia de
introduccion al mercado

En el ocho se detallan los aspectos técnicos y de ciberseguridad de la plataforma,
mientras que el nueve define su estructura organizacional y marco legal. El capitulo diez
presenta la evaluacion financiera a cinco anos, y el capitulo once desarrolla el enfoque
de sostenibilidad en sus dimensiones econdémica, social y ambiental. Finalmente, el
capitulo doce presenta las conclusiones generales en correspondencia con los objetivos

especificos.
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4. Naturaleza del proyecto

4.1. Origen o fuente de la idea de negocio

Esta propuesta surge de identificar que las centrales de riesgo financiero colombianas
hacen visible el historial de un deudor para modificar su comportamiento de pago,
mecanismo que no existe en el mercado de arrendamientos: un arrendatario que

incumple no enfrenta consecuencias reputacionales al buscar un nuevo arriendo.

4.2. Descripcién del modelo de negocio

La propuesta consiste en una plataforma SaaS de scoring conductual para el mercado
de arrendamientos en Colombia, que operaria bajo esquemas de suscripcién mensual y
pago por uso. Conectaria a arrendadores personas naturales y PYMES inmobiliarias con
un sistema de scoring conductual de arrendatarios, acceso a plantillas contractuales
normativas y centralizacion del contrato de arrendamiento legalizado como soporte de
verificacion de la autenticidad de la relacion contractual registrada en la plataforma y

soporte juridico con inteligencia artificial.

4.3. Objetivos empresariales a corto, mediano y largo plazo

En el corto plazo, entre 2026 y 2027, captar 600 clientes activos en el primer afio,
conforme a la proyeccién de ventas desarrollada en la seccion 10.3, y consolidar la
plataforma tecnolégica en Medellin como mercado inicial de validacion.

En el mediano plazo, entre 2028 y 2030, expandir la base de clientes con las tasas de
crecimiento proyectadas 13,5% en 2028, 14,0% en 2029 y 15,0% en 2030 y fortalecer
alianzas estratégicas con gremios del sector inmobiliario, como la Lonja de Propiedad

Raiz de Medellin.
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En el largo plazo, a partir de 2030, expandir operaciones a Bogot4, Cali y Barranquilla
como mercados secundarios, posicionarse como referente de trazabilidad conductual en
el mercado inmobiliario y obtener la certificacion ISO 14001 de gestion ambiental.

4.4. Estado actual del negocio

ARRENDATA se encuentra en etapa de formulacion y validacion del plan de negocio,
con el modelo financiero evaluado y el estudio de mercado realizado mediante encuestas
a 97 arrendadores y entrevistas a cuatro directivos de inmobiliarias PYMES. El presente
plan proyecta su constitucion como Sociedad por Acciones Simplificada con domicilio en
Medellin, forma juridica seleccionada por su flexibilidad operativa y su idoneidad para

empresas en etapa de lanzamiento tecnolégico.

4.5. Descripcion de productos o servicios

El portafolio integra ocho servicios complementarios, organizados alrededor de la
generacion del historial conductual. El nucleo lo conforman el registro mensual del
comportamiento contractual del arrendatario (puntualidad en pagos, cumplimiento de
servicios publicos y cuidado del inmueble), el scoring conductual con historial verificable,
y el Certificado de Buen Comportamiento como activo reputacional para el arrendatario
puntual.

Como soporte legal y administrativo, la plataforma centraliza el contrato de
arrendamiento legalizado, verificando la autenticidad de la relacion contractual en
cumplimiento de la Ley 820 de 2003, y ofrece un chatbot de orientacion juridica con

inteligencia artificial para disputas comunes.
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Operativamente, incluye un dashboard de trazabilidad con alertas automaticas de
pagos y vencimientos, automatizacion administrativa de recibos y reportes, y un médulo

de mantenimiento preventivo para cotizacion y programacion de reparaciones.

4.6. Nombre, tamano y ubicacién de la empresa

ARRENDATA SAS es una empresa en etapa de constitucion, clasificada como
microempresa segun los criterios del articulo 2 de la Ley 590 de 2000 (Congreso de
Colombia, 2000), con proyeccion de operacion inicial en Medellin, Colombia. La oficina
fisica de 20 metros cuadrados se ubicaria en El Poblado, sector con la mayor
concentracion de inmuebles en arriendo de estrato alto en la ciudad, conforme al analisis
de microlocalizacion.

4.7. Potencial del mercado en cifras

El mercado potencial de ARRENDATA se construye en tres niveles. El TAM, o
universo total de arrendadores del Valle de Aburra, es de 363.738 personas, obtenidas al
dividir las 652.000 viviendas arrendadas de la region entre el factor de 1,79 inmuebles
que en promedio gestiona cada arrendador (encuesta propia, P4, n=97, 2025). El SAM
se estima en 21.006 arrendadores, aplicando dos filtros sobre el TAM: primero, la
concentracion en estratos 4, 5 y 6, que representan el 11,55 % del mercado (Monsalve
Martinez, 2026); segundo, la gestion directa sin intermediarios, que corresponde al 50 %
del mercado nacional segun la Inmobiliaria Esteban Rios (Redaccion Especiales, 2025) y
se confirma con el 49,48 % de los arrendadores encuestados que reportaron seleccionar
personalmente a sus arrendatarios (encuesta propia, P8, n=97, 2025). El SOM, de
11.473 arrendadores, resulta de aplicar sobre el SAM los filtros de intenciéon de adopcion

(81,4%) y disposicién a pagar una suscripcion (67,1 %), ambos medidos en la encuesta
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propia. La meta de 600 clientes en el primer ano equivale al 5,23 % del SOM, una cifra

coherente con la capacidad de ejecucion del equipo fundador.

4.8. Ventajas competitivas del producto y/o servicio

La propuesta ocuparia un espacio que ningun competidor actual cubre: la trazabilidad
conductual del arrendatario, conforme al analisis de productos sustitutos de la seccion
6.3.4. Los portales inmobiliarios operan como vitrinas sin evaluacién de comportamiento
histérico y las centrales de riesgo no capturan cumplimiento de contratos fuera del
sistema financiero formal.

Esta posicion competitiva se articula en torno a un enunciado de posicionamiento que
diferencia la propuesta de valor en la mente del arrendador de manera directa y
memorable: "La plataforma que te dice como se porta el inquilino, no solo si puede
pagar.” Este enunciado hace visible la limitacion estructural de los actores existentes sin
confrontarlos directamente: DataCrédito ocupa el espacio mental de "me dice si puede
pagar”, las aseguradoras ocupan el de "me garantizan el pago pero me cobran caro"y
las inmobiliarias tradicionales ocupan el de "me quitan el problema pero también me
quitan el 10%" (Camara de Comercio Aburra Sur, 2017). ARRENDATA ocuparia un
cuarto espacio que ninguno de los tres anteriores cubre: "me dice como se ha
comportado este inquilino en contratos anteriores”, informacion que no existe en ninguna
base de datos del mercado colombiano actual.

La promesa de marca que articula el valor para ambas audiencias simultaneamente es
"Donde el buen comportamiento tiene valor": para el arrendador significa seleccionar con

certeza en lugar de con esperanza; para el arrendatario significa que su trayectoria de
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buen comportamiento contractual tiene por primera vez una recompensa concreta y
verificable.

ARRENDATA no entraria al mercado a desplazar actores existentes sino a crear una
categoria nueva que los complementa. Un arrendador puede usar DataCrédito para
evaluar capacidad de pago y ARRENDATA para evaluar comportamiento contractual,
preguntas distintas que exigen herramientas distintas. Las aseguradoras, por su parte, no
constituirian competidoras directas sino actores que responden a un momento distinto del
mismo mercado: su modelo depende de que el riesgo de arrendamiento siga siendo
percibido como incierto, mientras que ARRENDATA actuaria antes del contrato
reduciendo ese riesgo desde la seleccion informada del arrendatario.

El principal riesgo competitivo identificado es el ingreso tardio de actores con mayor
capacidad financiera, particularmente centrales de informaciéon como DataCrédito o
TransUnion Colombia, que podrian técnica y legalmente expandirse a este espacio. Este
riesgo es real pero no inmediato por cuatro razones: incompatibilidad de su modelo de
negocio con el mercado informal de arrendamiento donde el 60% de los contratos son
verbales (Ramirez Pefa, 2025), desalineamiento estratégico con su foco global en
crédito financiero formal, ventaja del primer movedor en datos conductuales acumulados
y costo de cambio del arrendador con historial construido en la plataforma. Si estos
actores decidieran entrar, contarian con tres ventajas reales que el trabajo reconoce:
infraestructura tecnoldgica existente, base de clientes establecida con inmobiliarias
medianas y grandes, y capacidad financiera superior. La respuesta estratégica de
ARRENDATA ante ese escenario es la velocidad: construir la base de datos conductual,

el reconocimiento de marca entre arrendadores independientes y las alianzas
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institucionales con la Lonja de Propiedad Raiz antes de que un actor con mayor
capacidad financiera decida replicar el modelo.

La ventaja competitiva de ARRENDATA radicaria en combinar simultaneamente
accesibilidad econémica, trazabilidad conductual verificable y respaldo juridico basico en
una sola plataforma, en un espacio que los actores actuales no ocupan y que no pueden
ocupar con su modelo de negocio actual sin una transformacion estructural de su

propuesta de valor.

4.9. Resumen de las inversiones requeridas

La inversion total asciende a $202.818.205 COP, financiada mediante el aporte de las
fundadoras ($80.000.000 COP) y un préstamo bancario de $122.818.205 COP al 25%
efectivo anual, a cinco afios, con cuota anual de $45.669.549,2 COP. Esta tasa se ubica
dentro del rango del mercado de crédito empresarial colombiano en 2026, entre el interés
bancario corriente (19,19%) y la tasa de usura (28,79%) certificados por la
Superintendencia Financiera de Colombia para junio de 2026. La tasa de evaluacion del
proyecto corresponde al 20,0% y considera tres factores: una tasa base de cero riesgo,
referenciada en los CDT a 360 dias (entre 10,71% y 13,37% efectivo anual,
Superintendencia Financiera de Colombia, 2026); la inflacién proyectada para Colombia
en 2026 (6,4%, Banco de la Republica), que el proyecto debe superar para no perder
poder adquisitivo; y una prima adicional de aproximadamente tres puntos porcentuales
por el riesgo propio del proyecto. Esta tasa garantiza que el proyecto supere el costo de

oportunidad del capital invertido.
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4.10. Proyecciones de ventas y rentabilidad

La propuesta proyecta ingresos de $472.157.040 en 2026, con crecimiento sostenido
hasta alcanzar $942.468.519 en 2030, un incremento acumulado del 99,6% en el
horizonte de cinco afos. La utilidad neta proyectada evoluciona de $12.443.117 en el
primer afio (margen del 2,6% sobre los ingresos) a $328.037.555 en 2030 (margen del
34,8%). El detalle completo de las proyecciones y sus supuestos financieros se presenta

en la seccion 10.

4.11. Conclusiones financieras y evaluacion de viabilidad

Los indicadores financieros confirman la viabilidad del proyecto. El Valor Presente
Neto es de $152.587.259,1 y la Tasa Interna de Retorno (40,68%) supera la tasa de
evaluacion (20,0%) en 20,68 puntos porcentuales. El periodo de recuperacion es de 2,85
afos, dentro del horizonte de proyeccion de cinco afios, con un punto de equilibrio de
1.561,88 unidades, equivalentes a $383.828.919 en ventas minimas anuales. El detalle

metodolégico de cada indicador se presenta en la seccién 10.10

4.12. Equipo de trabajo.

El equipo fundador esta conformado por dos CEOs responsables conjuntamente de la
direccion estratégica, administrativa y comercial. El equipo interno se complementa con
tres ingenieros de datos en ndmina formal, encargados de las operaciones, soporte,
analitica y trazabilidad de la plataforma. La operacién se apoya en servicios tercerizados
de contabilidad y asesoria juridica, supervisados directamente por las CEOs. El
desarrollo de la plataforma se contrataria como proyecto unico con una firma
especializada en soluciones tecnoldgicas, con transferencia total de derechos de

propiedad intelectual y capacitacion a las CEOs para su administracion.
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5. Analisis del Sector

5.1. Caracteristicas del sector

El mercado de arrendamiento residencial en Colombia constituye uno de los
segmentos de mayor peso en el sector inmobiliario: el 40,8% de los hogares colombianos
vive en arriendo, frente a un 39,6% en propiedad, lo que convierte al arrendamiento en la
principal forma de tenencia residencial en el pais por tercer ano consecutivo (DANE,
2026). Sin embargo, este mercado opera mayoritariamente bajo condiciones de
informalidad estructural: el 60% de los contratos son verbales, segun Mario Ramirez,
presidente de Fedelonjas (Ramirez Pefia, 2025) y el 50% de los arriendos se gestionan
sin intermediacion profesional (Redaccién Especiales 2025). Estas condiciones
configuran un entorno donde la asimetria de informacién entre las partes es la norma y
donde la gestidn del riesgo depende de criterios subjetivos en lugar de informacién

objetiva y verificable sobre el comportamiento contractual previo del arrendatario.

5.2. Analisis de oportunidades y amenazas Pestel

Para analizar el macroentorno de ARRENDATA se aplicé la herramienta PESTEL,
evaluando el impacto de cada dimensién sobre el modelo de negocio en una escala de 1
a 5. El resultado promedio de 4,05 sobre 5 indica un entorno predominantemente
favorable, con oportunidades claras y riesgos monitoreables. La calificacion detallada por

criterio se presenta en el Anexo A, hoja 1.
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Figura 1
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5.2.1. Factor Politico

(Puntaje: 3,75/5): El entorno politico ofrece estabilidad regulatoria a través de la Ley
820 de 2003 y la regulacién del canon atado al IPC, condiciones que favorecerian la
operacion de ARRENDATA dentro de un marco normativo claro. Sin embargo, la
reduccién del 39% en el presupuesto para programas de vivienda, que pasaria de $4,3
billones en 2024 a $2,66 billones en 2025 (Camara Colombiana de la Construccion
(Camacol 2024), genera incertidumbre sobre la continuidad de subsidios como Mi Casa
Yay puede contraer la demanda de arrendamiento formal en el segmento de menores

ingresos. El Proyecto de Ley 397 de 2024, que regula los arrendamientos de corta
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estadia en propiedades horizontales, aprobado en primer debate en la Comisién Primera
de la Camara de Representantes y actualmente en tramite hacia su segundo debate en
Plenaria (Camara de Representantes de Colombia, 2024), representa una oportunidad
para ampliar el universo de usuarios potenciales de la plataforma. Riesgo: reduccién del
presupuesto publico para vivienda y volatilidad en la politica habitacional que puede
contraer la demanda de arrendamiento formal.

Oportunidad: marco normativo claro conformado por la Ley 820 de 2003, que habilita

legalmente cada componente del modelo de negocio de ARRENDATA.

5.2.2. Factor Econémico

(Puntaje: 3,55/5): El sector inmobiliario aportd entre el 8,5% vy el 8,8% del PIB en
2024, equivalente a mas de 125 billones de pesos, segun datos del DANE citados por la
Asociacion para el Fomento y Desarrollo Inmobiliario, AFYDI (La Nota Econémica, 2024),
mientras que la tasa de desempleo se redujo de 12,7% a 11,6% entre enero de 2024 y
enero de 2025 (DANE, 2025). No obstante, el 58,3% de los hogares colombianos
enfrentd problemas econémicos que los llevaron a endeudarse o gastar sus ahorros
(DANE, 2024). Esta dinamica se inscribe en una tendencia estructural: ante la caida del
31,1% en la disposicién a comprar vivienda, el numero de viviendas en arriendo crecié un
8,97% en el tercer trimestre de 2022 frente a diciembre de 2021, segun Karina Reyes,
presidenta de Fedelonjas (Fedelonjas, 2024a), consolidando el arrendamiento como
alternativa de tenencia residencial de largo plazo y ampliando el mercado potencial de la
propuesta. Riesgo: endeudamiento de hogares y concentracion de inversion en
segmentos premium. Oportunidad: recuperacién econémica y demanda sostenida de

arrendamiento como alternativa estructural a la compra.
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5.2.3. Factor Social

(Puntaje: 4,00/5): Las tendencias demograficas colombianas apuntan
consistentemente hacia una mayor dependencia del arrendamiento. En los doce meses
con corte a mayo de 2025 se registraron 32.549 desistimientos en la compra de vivienda
nueva, concentrados en un 76% en vivienda de interés social (Camacol, citado en
Galeano Balaguera, 2025), lo que refleja las dificultades estructurales de acceso a la
vivienda propia y consolida la demanda de arrendamiento como alternativa de largo
plazo. Esta tendencia se refuerza con otros cambios demograficos documentados: el
tamario promedio de los hogares se redujo de 3,10 a 2,90 personas entre 2019 y 2023
(DANE, 2024), generando mayor numero de hogares unipersonales y de menor tamafio
que demandan unidades de arrendamiento mas pequenas y accesibles; y la jefatura
femenina alcanza el 45,4% de los 18 millones de hogares del pais (DANE, 2024), un
segmento que, al gestionar de forma independiente decisiones de vivienda, constituye un
perfil relevante para la adopcion de herramientas digitales de gestién inmobiliaria.
Adicionalmente, el 77,3% de los colombianos mayores de 5 afios utiliza internet y el
90,4% dispone de teléfono celular (DANE, 2024), condiciones de conectividad que
favorecerian la adopcion de plataformas digitales como ARRENDATA.

Riesgo: fragmentacion del mercado y vulnerabilidad de arrendadores ante el
incumplimiento. Oportunidad: demanda diversificada y creciente que puede atenderse
con soluciones digitales especializadas.

5.2.4. Factor Tecnolégico
(Puntaje: 5,00/5): Segun el Centro de Investigacién y Desarrollo en Tecnologias de la

Informacion y las Comunicaciones (CINTEL, 2023), el indice de Madurez de
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Transformacién Digital de las empresas colombianas se situa en el 51,5%, lo que indica
que el mercado esta en una etapa de transicion hacia la adopcion de soluciones digitales
especializadas condicién favorable para el ingreso de plataformas como la propuesta por
ARRENDATA. El CONPES 4144 de 2025, Politica Nacional de Inteligencia Artificial,
proporciona ademas un marco institucional que legitima el modelo operativo de la
plataforma. (Departamento Nacional de Planeacion, 2025).

Riesgo: brecha digital y resistencia a la transformacion tecnoldgica en segmentos de
arrendadores tradicionales. Oportunidad: ecosistema de transformacion digital en

expansion con ventana estratégica de entrada temprana.

5.2.5. Factor Ecolégico

(Puntaje: 4,14/5): A nivel nacional, la Estrategia Climatica de Largo Plazo de
Colombia E2050 establece la meta de alcanzar la carbono-neutralidad en 2050 y
consolida los compromisos de reduccién de emisiones de gases de efecto invernadero
del pais (Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2021), lo que genera presion
transversal sobre todos los sectores econdémicos para integrar criterios ambientales en
sus operaciones. A nivel internacional, mercados maduros como Reino Unido, Australia y
Estados Unidos han avanzado hacia los Green Leases, contratos de arrendamiento que
incorporan obligaciones compartidas de eficiencia energética, reporte de consumo y
mejora ambiental entre arrendador y arrendatario (Better Buildings Partnership, 2023).
Riesgo: huella ambiental de la operacion tecnolégica. Oportunidad: Tendencia hacia el

cumplimiento ambiental dentro del sistema de trazabilidad.
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5.2.6. Factor Legal

(Puntaje: 3,86/5): EI marco normativo conformado por la Ley 820 de 2003, la Ley
1581 de 2012 y la Ley 1266 de 2008 define con precision las reglas bajo las cuales
ARRENDATA podria operar legalmente, recopilar informacién sobre el comportamiento
de los arrendatarios y ponerla a disposicion de terceros con consentimiento informado.
En un mercado donde el 60% de los contratos son verbales (Ramirez Pena, 2025) y
donde la informalidad contractual es estructural, operar dentro de la legalidad es en si
mismo un diferenciador competitivo. EI Régimen Simple de Tributacién y los beneficios
fiscales de la Ley de Inversion Social ofrecen ademas condiciones favorables para una
empresa tecnoldgica en etapa temprana. Riesgo: informalidad contractual generalizada y
costos tributarios para pequefias empresas. Oportunidad: marco legal claro que habilita
la operacion de ARRENDATA dentro de la legalidad y acceso al Régimen Simple de
Tributacion, conforme a la Ley 2010 de 2019, que reduce la carga tributaria para
pequefias empresas en etapa temprana.

5.3. Analisis de fuerzas que impactan el negocio

El analisis revela condiciones favorables en cuatro de las cinco fuerzas, con una
amenaza significativa concentrada en el ingreso de nuevos competidores. El detalle del
analisis se presenta en el Anexo A, hoja 2.

5.3.1. Poder de negociacion de los proveedores

(Puntaje: 5,00 - Impacto bajo): La amplia disponibilidad de proveedores tecnoldgicos

de software, infraestructura en la nube y ciberseguridad reduce la dependencia de un

unico actor y otorga flexibilidad para negociar condiciones favorables. La baja
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probabilidad de que los proveedores compitan directamente en el nicho de trazabilidad

para arrendamientos elimina un riesgo adicional

5.3.2. Poder de negociacién de los compradores
(Puntaje: 4,67 - Impacto bajo): La ausencia de alternativas directas que ofrezcan
historial conductual verificable de arrendatarios debilita la capacidad de los compradores
para imponer condiciones. La atomizacion del mercado objetivo impide la formacion de
bloques de presion colectiva. El unico factor moderador es la curva de adopcién propia

de un concepto nuevo en el mercado.

5.3.3. Amenaza de nuevos competidores
(Puntaje: 2,50 - Impacto alto): Esta es la fuerza de mayor riesgo. Las barreras de
entrada son moderadas y actores consolidados como centrales de informacién financiera
o grandes plataformas inmobiliarias podrian replicar el modelo con mayor musculo
financiero. Frente a este escenario, la condicion de pionera de ARRENDATA es su
principal ventaja: construir posicionamiento, base de datos y fidelidad de usuarios no es
una opciodn estratégica sino una prioridad de primer orden, para consolidar ventajas
competitivas antes de que actores con mayor capacidad financiera decidan replicar el
modelo.
5.3.4. Amenaza de productos sustitutos
(Puntaje 4,33 - Impacto bajo): No existe en Colombia una solucion que replique el
historial conductual verificable del arrendatario. Los sustitutos mas cercanos (estudios de
crédito y referencias personales) presentan limitaciones estructurales que ARRENDATA

superaria: evaluan capacidad financiera pero no comportamiento contractual previo.
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5.3.5. Rivalidad entre competidores existentes

(Puntaje: 3,00 - Impacto medio): Los actores del ecosistema inmobiliario digital
operan en segmentos adyacentes sin competir directamente en el nicho de trazabilidad
conductual. La facilidad de cambio entre plataformas digitales exige que la propuesta de
valor de ARRENDATA sea suficientemente diferenciada para generar fidelidad mas alla
del precio.

5.4. Analisis de competidores

El mercado inmobiliario digital colombiano cuenta con actores que abordan distintos
aspectos del proceso de arrendamiento, pero ninguno replica el modelo especifico de
esta propuesta. Se identificaron tres grupos de competidores indirectos. Los portales
inmobiliarios como Metrocuadrado y Fincaraiz funcionan como medios de comunicacién
que conectan oferta y demanda sin intervenir en los negocios ni evaluar el
comportamiento del arrendatario; Metrocuadrado, por ejemplo, se define explicitamente
como un medio de comunicacién que no interviene en los negocios resultantes
(Metrocuadrado, s.f.), mientras que Fincaraiz se presenta como el portal inmobiliario lider
en Colombia para la compra y venta de inmuebles (Fincaraiz, s.f. -a). Las plataformas
que ofrecen de gestion integral de arrendamientos, como Aptuno, incorporan estudios de
crédito digital orientados a evaluar el comportamiento de pago financiero del arrendatario
(Aptuno, s.f.), pero su evaluacion se circunscribe al historial en el sistema financiero
formal y no captura el comportamiento contractual (puntualidad en el canon, cuidado del
inmueble y calidad de entrega) que ocurre fuera de ese sistema. Las centrales de

informacion crediticia como DataCrédito Experian y TransUnion Colombia registran el
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comportamiento financiero formal pero no capturan el cumplimiento de contratos de
arrendamiento, conforme a la Ley 1266 de 2008 (Congreso de Colombia, 2008).

Esta propuesta no competiria directamente con ninguno de estos actores porque
abordaria un vacio que el mercado no ha resuelto: el diferenciador no seria hacer mejor
lo que otros ya hacen, sino crear una categoria nueva dentro del ecosistema inmobiliario
colombiano, el scoring conductual aplicado al arrendamiento, que ningun actor actual

ofrece.

5.5. Conclusiones sobre la viabilidad del sector

El analisis PESTEL arroja un promedio de 4,05 sobre 5, con la dimension tecnoldgica
como la mas favorable (puntaje perfecto de 5,00), lo que evidencia que el ecosistema
Proptech colombiano presenta las condiciones mas favorables identificadas en el analisis
para recibir una soluciéon como la propuesta por ARRENDATA. Los datos del
macroentorno convergen en un diagndstico consistente: el 40,8% de los hogares arrienda
(DANE, 2026), el 60% de los contratos son verbales (Ramirez Pena, 2025), el 58,3% de
los hogares ha enfrentado problemas econémicos que los llevaron a endeudarse o gastar
sus ahorros (DANE, 2024), y no existe ningun mecanismo estructurado de trazabilidad
conductual sobre los arrendatarios, realidad confirmada por el analisis de competidores
de la seccion 5.4. La convergencia de estos factores configura un mercado con una
necesidad documentada y sin respuesta disponible en la oferta actual.

El analisis de Porter refuerza esta conclusién: cuatro de las cinco fuerzas presentan
condiciones favorables, y la Unica amenaza significativa es el ingreso de nuevos
competidores, lo que define con precision la urgencia estratégica de consolidar posicién

pionera antes de que actores con mayor capacidad financiera decidan replicar el modelo.
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El analisis de competidores confirma que ningun actor existente cubre el nicho especifico
del scoring conductual aplicado al arrendamiento, lo que posiciona esta propuesta no
como un competidor adicional dentro de un mercado existente, sino como una categoria

nueva que el sector no ofrece.

6. Validacion e Investigacion de Mercado

Este capitulo presenta la investigaciéon de mercado de ARRENDATA bajo un disefio
metodolégico mixto desarrollado en tres fases secuenciales: una fase cualitativa inicial de
caracterizacion del cliente, diagndéstico de la problematica y validacion de la propuesta de
valor con expertos del sector; una fase de estudio piloto que combina una encuesta
aplicada a 97 arrendadores de Medellin con cuatro entrevistas en profundidad a
directivos de inmobiliarias PYME; y una fase final de integracién que dimensiona el
mercado potencial, proyecta las ventas del primer afio y concluye sobre oportunidades y
riesgos. En conjunto, el capitulo constituye la base empirica que sustenta el modelo de
negocio, la estructura de productos y el modelo financiero de los capitulos siguientes

6.1. Analisis del cliente frente a la propuesta de valor

Esta seccion analiza al cliente objetivo de ARRENDATA frente a la propuesta de valor
mediante el perfil del usuario, el mapa de empatia, el arbol del problema y el lienzo de
propuesta de valor.

6.1.1. Perfil del usuario

Los perfiles de usuario de ARRENDATA fueron construidos en una fase exploratoria
previa al disefio del instrumento de encuesta, con el propdsito de orientar la propuesta de
valor hacia necesidades reales y verificables del mercado. Esta fase comprendio la

realizacion de cinco entrevistas semiestructuradas a arrendadores activos: Carmen de la
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Hoz, arrendadora pensionada; Carmen Benavides, trabajadora formal con inmueble en
arriendo; Mario Gutiérrez, trabajador independiente cuyo ingreso principal proviene del
arrendamiento; Joselyn Coronado, profesional con trabajo formal e inmueble en arriendo;
y Kelly Franco, directora de inmuebles comerciales de ISA SAHIE, inmobiliaria PYME. A
partir de los hallazgos de estas entrevistas se construyeron mapas de empatia por
segmento, que sintetizaron los patrones comunes de dolores, motivaciones,
comportamientos y necesidades observados en cada perfil, y cuyo detalle se presenta en
el Anexo B del presente documento. El resultado fue la definicion de dos arquetipos de
usuario que orientaron el disefio del estudio piloto.

Perfil Arrendador persona natural

Agrupa a propietarios individuales que arriendan directamente entre uno y tres
inmuebles, con independencia de su ocupacién principal, e incluye tres subtipos:
pensionados que complementan su ingreso fijo, trabajadores independientes para
quienes el canon es su fuente de ingreso mas estable, y trabajadores formales que lo
gestionan como ingreso complementario. Los tres comparten un dolor estructural comun:
la imposibilidad de verificar el comportamiento contractual previo del arrendatario antes
de firmar el contrato, dado que los mecanismos actuales de seleccion (revision de
documentos, referencias personales y centrales de riesgo financiero) no capturan el
historial de cumplimiento en arrendamientos anteriores. Su motivacion central es la
estabilidad del ingreso y la proteccion del patrimonio, y su disposicion a adoptar
herramientas tecnologicas esta condicionada a que sean accesibles en costo y
demuestren reduccion tangible del riesgo de impago. Los mapas de empatia de este

perfil se presentan en el Anexo B.
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Figura 2

Perfil de usuario Arrendador Persona Natural
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arriendan) o Vaprios inmuebles  Tormales. Edades adquirido por Proteger patrimonio
- ) entre 40 y 60 afios.  experiencia. familiar. Mantener
residenciales. Gestionan el Uso moderado de inmueble en
arriendo tecnologia; buen estado sin
directamente o via desgonﬂanza desgaste personal.
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CENTRAL
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PREOCUPACIONES

Incumplimiento de Inquilinos confiables ¥ Apropiacion ilegal del ~ Herramienta

pagos y dafios a la verificados. Contratos  inmueble. Pérdida de ase_quibl_e: gue integre:
propiedad. Leyes que claros y digitales ingresos por verificacion de
favorecen al inquiling. asequibles. morosidad. inquilinos, firma digital
Procesos legales Plataformas integrales  ger ectafada via de contratos, gestion
lentos y costosos. que simplifiguen . ; d !

i Iy , internet. Conflictos = pagosy
vacancia selecuc_)p: pagos y legales sin solucién acceso a asesoria
prolongada del resolucion de ranida leqal bési
inmueble. conflictos. pida. egal bésica.

M DOLOR ESTRATEGICO: Desgaste emocional, fisico y financiero ante inquilinos
problematicos, sin herramientas accesibles ni equilibrio legal. El costo de asesoria juridica es
prohibitivo para la mayoria; las plataformas digitales existen pero son costosas o poco
confiables. La ley actual desprotege al arrendador.

Nota. Elaboracion propia

Perfil Arrendador con personeria juridica (PYME inmobiliaria emergente)

Corresponde a inmobiliarias de tamafio pequefio o mediano, con menos de quince
afnos de operacion, que administran portafolios de cincuenta a doscientos inmuebles en
arrendamiento. La entrevista exploratoria realizada a Kelly Franco, directora de
inmuebles comerciales de ISA SAHIE, permitié identificar que el dolor central de este
segmento no es la seleccién individual de un inquilino sino la fragmentacién operativa:
estas empresas utilizan herramientas tecnolégicas separadas para gestion de contratos,
consulta de centrales de riesgo, registro fotografico de inmuebles, automatizacion de

recordatorios de pago y seguimiento de cartera, lo que genera costos administrativos
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acumulados y riesgo de inconsistencias entre sistemas. La entrevistada reporté que la
mayor dificultad en su operacion es garantizar que todos los inquilinos cumplan sus
obligaciones en un portafolio de gestion simultanea, y que las soluciones existentes en el
mercado no integran en un solo instrumento la evaluacion conductual del arrendatario
con la gestion del contrato y el respaldo legal. Su motivacion principal es consolidar la
reputacion de la empresa como operador confiable mediante procesos estandarizados,
eficientes y respaldados normativamente. El mapa de empatia construido para este perfil
se presenta en el Anexo B del presente documento.

Figura 3

Perfil de usuario Arrendador con Personeria Juridica

PERFIL DE USUARIO 4 NIVEL

@ UBICACION 3 OCUPACION CULTURAL + MOTIVACIONES

ARRENDADORES Sector urbano del Socio Fundador, Posgrado Crecimiento

PERSONERIA Valle de Aburra Gerente General, universitario empresarial
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Inmabiliaria o Directivo viajero de metas operativas.
(PYMES Inmobiliarias PYME con Administrativo. negocios, exigente. Posicionar la
Emergentes) menos de 15 Administran cartera | Lector de prensa empresa
afos de de propiedades de especializada. Alto como referente
operacion. terceros. manejo de confiable.
herramientas Fidelizar
digitales y propietarios
' normativa vigente. e inquilinos.

/2 NECESIDAD
+ DESEOS @ MIEDOS OPERATIVA
CENTRAL

o]
PREOCUPACIONES

Cambios economicaos que Liderar una empresa Al fracaso de Integracion de
afecten el sector. percibida como 5US inversiones. herramientas
Morosidad e referente. Perder reputacion dispersas: evaluacion
incumplimientos. Automatizar ante propietarios o de arrendatarios,
Costos administrativos altos.  Procesos y inquilinos. gestion de contratos,

Pérdida de clientes centralizar 1a gestion | Quedarse atras estadisticas de
; de toda la cartera frente a cumplimiento,
E%:;arse oizr;g:as inmobiliaria en inmobilizfias con recordatorios
P : un solo sistema. mayor tecnologia. automaticos y respaldo

legal en un sistema.

A DOLOR ESTRATEGICO: Fragmentacién operativa: miiltiples herramientas separadas
generan altos costos administrativos y riesgo de errores. Pocas plataformas ofrecen un
software integral que cubra todos los aspectos del negocio. Pocos incentivos fiscales y los
procesos legales lentos incrementan el costo de operar responsablemente.

Nota. Elaboracion propia
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Los dos perfiles consolidados de esta seccién se complementan con los cuatro mapas

de empatia detallados en el apartado 6.1.2

6.1.2. Mapa de empatia

Se construyeron cuatro mapas diferenciados (arrendador pensionado, arrendador
independiente, arrendador con trabajo formal y arrendador con personeria juridica
PYME) que profundizan en las particularidades de cada subtipo y cuyo detalle se
presenta en el Anexo B. El andlisis transversal de los cuatro mapas permite identificar
tres patrones comunes que atraviesan todos los perfiles.

El primero es la tensién entre oportunidad y riesgo. Todos los perfiles perciben el
arrendamiento como una fuente de ingresos valiosa (complemento pensional, ingreso
principal o ingreso extralaboral), pero esa motivacion econémica coexiste con un estrés
permanente derivado de la imposibilidad de conocer el comportamiento contractual
previo del arrendatario antes de entregar el inmueble. Este no es un temor abstracto: los
entrevistados reportaron experiencias directas de incumplimiento de pago, dafios
materiales y procesos judiciales costosos que condicionan su disposicion a arrendar y
endurecen sus criterios de seleccion.

El segundo patrén es la desconfianza hacia los mecanismos existentes. Los
arrendadores conocian herramientas como seguros de arrendamiento, inmobiliarias
intermediarias y consulta en centrales de riesgo financiero, pero las percibian como
parciales, costosas o insuficientes. La queja recurrente en las entrevistas fue que
ninguna de estas soluciones captura el historial de comportamiento contractual del

arrendatario en arrendamientos anteriores.
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El tercer patrén es la convergencia en una necesidad no resuelta: informacién
confiable sobre el comportamiento contractual previo del arrendatario, accesible en costo
e integrada con las funciones de contratacion y seguimiento en un solo entorno digital.

Esta necesidad orienta el disefio del estudio piloto presentado en las secciones 6.4y 6.5

6.1.3. Arbol del problema

El arbol del problema se construy6 a partir de los hallazgos de la fase de entrevistas
exploratorias documentada en la seccion 6.1.1. El problema central, representado en el
tronco de la Figura 4, es la falta de trazabilidad y transparencia en los procesos de
arrendamiento urbano en Colombia, condicién que genera incertidumbre, morosidad e
ineficiencia, afectando la confianza y la sostenibilidad econémica de arrendadores
personas naturales e inmobiliarias PYME.

Las causas raiz identificadas son cinco. La primera es la ausencia de herramientas
confiables para evaluar el comportamiento contractual previo de los arrendatarios, dado
que las centrales de riesgo financiero no capturan el historial de cumplimiento en
contratos de arrendamiento ocurridos fuera del sistema financiero formal. La segunda
son los requisitos contractuales complejos y los procesos burocraticos que enfrentan los
arrendadores independientes, quienes frecuentemente operan sin asesoria legal
suficiente. La tercera es el uso limitado y fragmentado de herramientas digitales por parte
de inmobiliarias PYME y arrendadores directos, derivado de los altos costos de las
soluciones existentes. La cuarta es el temor a conflictos contractuales y la pérdida de
tiempo que estos generan en la gestion. La quinta es la dificultad estructural para
garantizar el cumplimiento de las obligaciones de los inquilinos una vez firmado el

contrato.
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Estas causas producen los efectos representados en las ramas del arbol: estrés
emocional y pérdida de ingresos por incumplimientos y vacantes prolongadas;
incremento en costos legales, de mantenimiento y administracion por conflictos o dafos;
pérdida de clientes propietarios y dificultades para fidelizar inquilinos; baja eficiencia
operativa y reduccién de la rentabilidad empresarial; y desconfianza generalizada en las
relaciones de arrendamiento. El diagnéstico resultante evidencia que la problematica no
es coyuntural sino estructural, y que sus causas convergen en un punto comun: la
inexistencia de un instrumento que integre verificacién conductual del arrendatario,
formalizacion contractual digital y orientacién juridica basica a costos accesibles, que es

precisamente la propuesta de valor de ARRENDATA, desarrollada en la seccion 6.1.4.

RAMAS ﬁ
Estrés emocional y pérdida de ingresos por
incumplimientos y vacantes prolongadas.
Incremento en costos legales, de
mantenimiento y administracién por conflictos
o danos.
Pérdida de clientes propietarios y dificultades
para fidelizar inquilinos.
Baja eficiencia operativa y reduccién de la
rentabilidad empresarial.
Desconfianza generalizada en las relaciones de
arriendo. /

Figura 4

Arbol de problemas

/— TRONCO ——

Falta de trazabilidad y transparencia
en los procesos de arrendamiento
urbano en Colombia, lo que genera
incertidumbre, morosidad e
ineficiencia, afectando la confianza y
sostenibilidad de arrendadores. e
inmobiliarias PYMES.

-
/— RAICES ﬁ
« Falta de herramientas confiables y trazabilidad
del comportamiento de inquilinos.

¢ Requisitos contractuales complejos y procesos
burocraticos tediosos.

¢ Uso limitado y fragmentado de herramientas
digitales por parte de inmobiliarias PYMES y
arrendadores directos debido a costos altos.
— Miedo a conflictos contractuales y pérdida de

tiempo enla gestion.

Nota. Elaboracion propia. « Dificultad para garantizar el cumplimiento de los

\\'nq uilinos

6.1.4. Lienzo de la propuesta de valor
El lienzo de la propuesta de valor sintetiza la correspondencia entre las necesidades
del mercado objetivo y la solucion que ARRENDATA se propone ofrecer, y se presenta

en la Figura 5. En el segmento del cliente, el lienzo identifica tres tipos de tareas que los



Plan de empresa para evaluar la factibilidad de iniciar operaciones de 50
ARRENDATA, plataforma digital orientada a mejorar la transparencia y

reducir los riesgos en el mercado de arrendamientos en Medellin

arrendadores buscan resolver: gestionar inspecciones, reparaciones y fijacion del canon;
seleccionar arrendatarios confiables mediante evaluacién de documentacién y garantias;
y formalizar contratos claros que reduzcan su exposicion legal. Los dolores asociados
son la incertidumbre sobre el cumplimiento de los arrendatarios, la morosidad y el riesgo
de impago, las vacancias prolongadas, los procesos legales costosos, la informalidad
contractual y la seleccion de arrendatarios basada en criterios subjetivos o insuficientes.
Los beneficios que buscan obtener incluyen ingresos estables, vacantes cortas, inquilinos
idéneos, tranquilidad en la gestidon y preservacion del valor patrimonial del inmueble.

Frente a ese perfil, la propuesta de valor de ARRENDATA se articula en tres
componentes. El primero es el alivio de dolores, mediante un sistema de scoring
conductual que permitiria reducir la morosidad, alertas automaticas de vencimientos e
incumplimientos, gestion de contratos con plantillas normativas y centralizacion
documental, y un chatbot de orientacién juridica fundamentada en la Ley 820 de 2003
para disputas comunes. El segundo es la generacidn de valor para el usuario, expresada
en confianza y tranquilidad en las relaciones de arrendamiento, mayor eficiencia
operativa, minimizacion de vacancias y riesgos economicos, y posicionamiento
competitivo del arrendador frente a actores de mayor escala. El tercero es el servicio
integrado, que combinaria en una sola plataforma digital la trazabilidad del
comportamiento de los arrendatarios, la automatizacién administrativa, el seguimiento de
pagos y el médulo de mantenimiento preventivo, eliminando la necesidad de contratar
herramientas separadas para cada funcion.

Esta correspondencia entre dolores identificados en la investigacion exploratoria y
soluciones propuestas en el lienzo constituye el fundamento de la estructura de

productos de ARRENDATA.
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Figura 5

Lienzo propuesta de valor
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Nota. Elaboracion propia.

6.2. Disefio y descripcion del modelo de negocio
6.2.1. Validacién con expertos

La validacion de la propuesta de negocio se realiz6 mediante entrevistas a cuatro
expertos con conocimiento especializado en dimensiones criticas del modelo: técnica
inmobiliaria y legal, desarrollo tecnoldgico, viabilidad empresarial y sostenibilidad
ambiental.

Henry Ardila, abogado especializado en finca raiz, confirmé que la Ley 820 de 2003
presenta vacios en materia de verificacion conductual de arrendatarios, lo que representa
una oportunidad regulatoria para ARRENDATA y un riesgo de cumplimiento que debe
gestionarse desde el disefio de la plataforma. Adriana Bueno, ingeniera de sistemas y

abogada, sefialé que la infraestructura en la nube es la arquitectura adecuada para
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escalar el procesamiento de datos, y que el cifrado y la autenticacion robusta son
requisitos no negociables bajo la Ley 1581 de 2012. Andrés Zulbaran y Félix Herrera,
empresarios con experiencia en emprendimiento, validaron la légica del modelo de
ingresos y coincidieron en que el vacio de informacién verificable sobre el
comportamiento de los arrendatarios constituye una necesidad de mercado concreta,
recomendando priorizar la optimizacion de costos y la adaptabilidad del modelo en etapa
temprana. Natalia Zapata, docente con doctorado en proyectos ambientales, sefalé que
la medicién del consumo energético y la generacion de reportes anuales de
sostenibilidad fortalecen la percepcion institucional y responden a estandares que
organismos de financiacion exigen progresivamente a emprendimientos tecnolégicos.

En conjunto, la validacion confirmé la pertinencia técnica, legal y comercial de la
propuesta, identificéd los requisitos normativos no negociables para su operacion y orientd

decisiones de disefio del modelo de negocio desarrolladas en las secciones siguientes.

6.2.2. Mapa Modelo de negocio

ARRENDATA SAS ocupa el nodo central del sistema, presentado en la Figura 6. Del
lado de los proveedores, se abastece de tecnologia y software para la operacion y de
servicios de seguridad y proteccion de datos, requisito no negociable bajo la Ley 1581 de
2012. Del lado de los clientes, ofrece a los arrendadores (personas naturales e
inmobiliarias PYME) acceso a la plataforma de monitoreo y documentacion legal de
contratos, a cambio de una suscripcidon mensual. El arrendatario aporta su historial de
reputacion conductual y recibe acceso al mismo, mecanismo que incentiva su

participacién y construye progresivamente el activo de datos que sostiene el modelo.
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Figura 6
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6.2.3. Lienzo de modelo de negocio sostenible

El lienzo, presentado en la Figura 7, estructura la propuesta de valor en torno a la
evaluacion del comportamiento contractual de los arrendatarios mediante scoring
conductual, la gestidn de la documentacion de la relacion de arrendamiento y la
reduccion de los riesgos de morosidad vy litigios, dirigida a arrendadores personas
naturales e inmobiliarias PYME. Los canales combinan presencia digital (plataforma web,
aplicacion movil y webinars) con oficina fisica en El Poblado y participacion en ferias del
sector. Entre los aliados clave, las empresas de servicios publicos ocupan un lugar
estratégico al aportar datos de comportamiento de pago mediante reportes de estado de
deuda, informacion que ninguna central de riesgo financiero convencional captura y que
constituye el insumo diferencial del scoring conductual.

La sostenibilidad del modelo opera en tres dimensiones: financieramente, mediante

planes de suscripcion con costos concentrados en infraestructura, desarrollo, marketing y
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ndémina; ambientalmente, reduciendo el consumo de recursos fisicos aunque

reconociendo el consumo energético de la nube como impacto a gestionar; y

socialmente, contribuyendo a reducir conflictos derivados de la informalidad contractual,

con los riesgos de brecha digital y dependencia de reportes manuales gestionados

mediante incorporacion progresiva y expansion de alianzas institucionales

Figura 7

Lienzo Modelo de negocio sostenible
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Nota. Elaboracién propia.

6.3. Estudio piloto de mercado

El estudio piloto de mercado combiné dos instrumentos complementarios: una

encuesta cuantitativa aplicada a 97 arrendadores personas naturales de Medellin que
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gestionan directamente sus inmuebles, y cuatro entrevistas semiestructuradas en
profundidad con directores de inmobiliarias PYME de la misma ciudad. El primer
instrumento permitié cuantificar la prevalencia de los problemas identificados en la fase
exploratoria, medir la disposicion a pagar y validar la propuesta de valor entre el
segmento B2C. El segundo permitié profundizar en las necesidades operativas del
segmento B2B y validar la pertinencia de los planes dirigidos a ese segmento. El disefio
metodolégico mixto, el calculo de la muestra y la estructura del instrumento se detallan

en las secciones siguientes.

6.3.1. Objetivos del estudio

Primero, validar la propuesta de valor mediante la medicién de la aceptacion,
disposicidn a pagar y preferencias de producto entre arrendadores personas naturales de
Medellin.

Segundo, caracterizar las principales problematicas del mercado de arrendamiento
urbano, con énfasis en morosidad, vacancias prolongadas, costos legales y
fragmentacion operativa.

Tercero, identificar los beneficios que los arrendadores asocian a soluciones
tecnoldgicas de verificacion conductual y evaluar los factores que condicionan su
adopcién o rechazo.

Cuarto, generar insumos empiricos para el dimensionamiento del mercado objetivo y
la construccion del modelo de ingresos.

6.3.2. Calculo de la muestra
El estudio piloto empled un disefio metodolégico mixto con instrumentos diferenciados

por segmento. Para el segmento de arrendadores personas naturales se aplicd muestreo



Plan de empresa para evaluar la factibilidad de iniciar operaciones de 56
ARRENDATA, plataforma digital orientada a mejorar la transparencia y

reducir los riesgos en el mercado de arrendamientos en Medellin

no probabilistico por conveniencia con criterios de inclusion, alcanzando un tamafio
muestral de 97 encuestados. Este tipo de muestreo responde a la ausencia de un
registro centralizado de arrendadores que impide aplicar muestreo probabilistico estricto,
y es consistente con el propdsito exploratorio del estudio, orientado a identificar patrones
y validar hipotesis antes que a generalizar resultados a toda la poblacion. Para el
segmento de inmobiliarias PYME, el numero de cuatro entrevistas semiestructuradas en
profundidad se determiné por criterio de saturacion tedrica, dado que este instrumento
buscaba profundidad analitica y no representatividad estadistica.

La recoleccion de datos se ejecutd en dos fases secuenciales. La fase cuantitativa
consistio en la aplicacion de encuestas estructuradas mediante Google Forms al
segmento de arrendadores personas naturales, orientadas a medir su perfil, las
problematicas prevalentes en su gestidn y la disposicion a pagar por soluciones
tecnoldgicas. La fase cualitativa comprendio las cuatro entrevistas en profundidad con
directivos de inmobiliarias PYME, centradas en la viabilidad operativa de la plataforma y
la validacion de los planes dirigidos al segmento B2B.

6.3.3. Disefio de la herramienta

La encuesta se organizé en bloques tematicos secuenciales: perfil sociodemografico
del arrendador, experiencia previa en procesos de arrendamiento, problematicas
prevalentes en la gestion, intencion de uso y disposicion a pagar por la plataforma,
canales de comunicacion preferidos y razones de rechazo. Combiné preguntas cerradas
y escalas de percepcion, complementadas con preguntas abiertas que aportaron matices

cualitativos sobre objeciones y expectativas. El instrumento completo se presenta en el



Plan de empresa para evaluar la factibilidad de iniciar operaciones de 57
ARRENDATA, plataforma digital orientada a mejorar la transparencia y

reducir los riesgos en el mercado de arrendamientos en Medellin

Anexo C y el guion de entrevista aplicado a directivos de inmobiliarias PYME se presenta

en el Anexo D.

6.4. Analisis de resultados de la encuesta de validacién

La encuesta aplicada a 97 arrendadores de Medellin comprendié 34 preguntas
organizadas en bloques tematicos que cubrieron perfil demogréfico, caracterizacion del
mercado, validacién del concepto, modelo operativo, disposicion de pago, atributos del
producto, estrategia de captacién y analisis de objeciones. La pregunta 1,
correspondiente a identificacion del encuestado, se excluye del analisis por no constituir
dato analitico. Las 33 preguntas restantes se presentan en dos bloques secuenciales.

El primer bloque comprende diez preguntas cuyos hallazgos sustentan directamente
las decisiones estructurales del modelo: la caracterizacién del mercado objetivo y la
validacién de la propuesta de valor. El segundo bloque comprende las veintitrés
preguntas complementarias, organizadas en seis categorias tematicas (atributos del
producto, estrategia de captacién, modelo de pago y operacién, analisis competitivo,
analisis de objeciones del segmento escéptico y perfil demografico complementario), que
profundizan en la validacion granular de atributos, sustentan tacticas comerciales
especificas y documentan las objeciones del segmento no interesado. Las respuestas

individuales de los 97 encuestados se presentan en el Anexo E.

6.4.1. Caracterizacion de la muestra encuestada
Las preguntas de este bloque describen el perfil operativo, su rol en la gestién del

inmueble, el tamafio de su portafolio y su experiencia reciente con arrendatarios.
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Figura 8

Pregunta 1: ;usted se identifica principalmente como?

@ Arrendador propietario (persona natural): 79.4%

@ Administrador de inmueble: 20.6%

Nota. Elaboracion propia.

El 79,4% de los encuestados se identific6 como arrendador propietario persona
natural y el 20,6% como administrador de inmueble por delegacién familiar o apoderado.

Figura 9

Pregunta 4: ;Cuantos inmuebles tiene bajo su gestion actualmente?

——

6 a 10 inmuebles
1 inmueble 1
68-70,1% 2 a 5 inmuebles

28 -28,9%

Nota. Elaboracion propia. .-
El 70,1% de los encuestados gestiona un unico inmueble, el 28,9% administra entre

dos y cinco, y el 1,0% gestiona entre seis y diez.
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Figura 10

Pregunta 3: ¢En los dltimos 2 afios ha tenido problemas con arrendatarios por...?

Conflictos de convivencia
5(5.2%)

Dafios al inmueble
9(9.3%)

No report6 problemas
46 (47.4%)

Incumplimiento de pago
37 (38.1%)

Nota. Elaboracion propia.

El 47,4% de los encuestados no reportd problemas, mientras el 52,6% restante si
experimento dificultades: incumplimiento de pago es el problema predominante con el
38,1% del total muestral, seguido por dafios al inmueble (9,3%) y conflictos de
convivencia (5,2%).

6.4.2. Validacién de la solucién y valoracién del concepto

Una vez caracterizada la muestra y verificada la existencia de problemas, los
siguientes resultados miden la disposicién de uso y la utilidad percibida de ARRENDATA.

Figura 11

Pregunta 9: ;Estaria dispuesto a usar una plataforma como ARRENDATA?

Respuestas Si

Si, inmediatamente _ 14 - 14,4%
Si, si tiene bajo costo _ 22-22,6%
Si, si garantiza seguridad en datos _ 43 - 44,3%

Total Si 79 - 81,4%
Respuestas NO

No, porque no la necesito
I o - 0.3+
No, por falta de confianca en el servido _ 9.93%

Total NO 18 - 18,6%

Nota. Elaboracion propia.
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El 81,4% de los encuestados manifesté disposicion a usar una plataforma como
ARRENDATA en alguna de sus tres modalidades de respuesta afirmativa, mientras que
el 18,6% expresd posiciones negativas.

Figura 12
Pregunta 21: En una escala de 1 a 5, ;qué tan util cree que seria una plataforma como
ARRENDATA? T

80%
60%
40%

20% -

0% -

Muy atil Util Medianamente Gtil
Nota. Elaboracion propia.

Entre los encuestados que manifestaron disposicion de uso, el 96,1% calificé la

plataforma como util o muy util, mientras que el 3,7% la calific6 como medianamente util.

6.4.3. Validacion del modelo de uso y propuesta de valor

Una vez validada la aceptacion general del concepto por el total de 79 encuestados,
los siguientes resultados profundizan en el patrén esperado de uso de la plataforma y en

el beneficio especifico que motiva la decision de adopcion.
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Figura 13
Pregunta 10: Si existiera ARRENDATA, ;En qué momento usaria una plataforma como

ARRENDATA durante el proceso de arrendamiento?

sefales de riesgo y para evaluarlo durante

Solo si el perfil del inquilino genera dudas o .
durante la vigencia del contrato

Cada vez que evaliie a un posible inquilino
antes de firmar contrato y para e
evaluarlo durante la vigencia del contrato

0 10 20 30 40 50 60 70

Nota. Elaboracion propia.

El 88,6% de los encuestados interesados indicoé que usaria ARRENDATA en cada
evaluacién de un posible inquilino y durante toda la vigencia del contrato, mientras que el

11,4% restante la usaria Unicamente ante sefales de riesgo especificas.

Figura 14

Pregunta 16: ; Qué beneficio seria mas importante para usted?

100%

66
80% 83,5%
40
50,6% 25
60% ALl 31,6%
30

40% 37,9%
20%

0%

Reducir Evitar dafios Agilizar proceso Reducir conflictos
riesgo deimpago en el inmueble de selerction de connivencia

Nota. Elaboracién propia.
El 83,5% de los encuestados interesados menciond la reduccion del riesgo de impago
como beneficio prioritario, seguido por evitar danos en el inmueble (50,6%), agilizar el

proceso de seleccion (37,9%) y reducir conflictos de convivencia (31,6%).
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6.4.4. Validacién del modelo de pago y reconocimiento de la brecha de
precios
Los siguientes resultados abordan la transicion desde la intencion declarada de uso
hasta la disposicion efectiva de pago, identificando la barrera econémica percibida por los
encuestados y enmarcandola en el contexto del segmento objetivo de la plataforma.
Figura 15
Pregunta 13: Si el acceso a los reportes de comportamiento tuviera un costo, ¢le gustaria

manejar un plan de suscripcion?
100%

80% “o
32,9%
13
60%
: 12 16,5%
15,2%
40%
20%
0% - P — -
Si, si el costo es bajo Si, si la informacién Prefiero pagar
es completa y confable sin suscripcién

Total dispuestos a suscripcion: 53 - 67,1%
n=79

Nota. Elaboracion propia.

El 67,1% de los encuestados manifestd disposicion a pagar una suscripcion, cifra que
agrupa las tres modalidades afirmativas de respuesta: el 35,4% condicionado al bajo
costo, el 16,5% a la completitud y confiabilidad de la informacién, y el 15,2% sin
condicionantes adicionales. El 32,9% restante prefirié un esquema de pago por uso

puntual sin compromiso recurrente.
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Figura 16

Pregunta 14: ;Cual seria el valor que mas se ajusta a lo que pagaria mensualmente?
n=79
40%

30

3% 37,9% 22

27,8%

20%
4
51%

Prefiere pago puntual  Menos de $20.0002$39.999  $40.000a
sin suscripicion $20.000 $59.999

10%

0%

Nota. Elaboracién propia.

El 37,9% de los encuestados prefirid pago puntual sin suscripcion mensual. El 62,0%
restante manifestd disposicion a algun rango de pago mensual, cifra que agrupa tres
rangos: el 29,1% aceptaria menos de $20.000 mensuales; el 27,8% entre $20.000 y
$39.999; y el 5,1% entre $40.000 y $59.999. Esta distribucién revela una brecha entre la
disposicion de pago declarada y la estructura tarifaria de ARRENDATA, cuya resolucion

se aborda en la estrategia comercial.

Figura 17
Pregunta 22: Si la plataforma demostrara reducir la morosidad en un 560%, ¢aumentaria

su disposicién a pagar? No

Nota. Elaboracién propia.
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El 89,9% de los encuestados interesados confirmdé que aumentaria su disposicion a
pagar si la plataforma demostrara reducir la morosidad en un 50%. Este resultado indica
que la barrera de precio no es estructural sino condicional a la demostracion de impacto
sobre la morosidad.

A continuacién se presentan los resultados de las 23 preguntas complementarias,
organizados en seis categorias tematicas: perfil demogréfico, estado actual del mercado
y competencia, detalle del modelo de pago y operacion, atributos y caracteristicas
valoradas del producto, estrategia de captacion y prueba piloto, y analisis de objeciones

de la ruta de no interesados.

6.4.5. Categoria: Perfil demografico
Las preguntas de esta categoria describen el rango etario y la frecuencia de

participacién en procesos de arrendamiento de los 97 encuestados.

Figura 18
Pregunta 2: ;En qué rango de edad se encuentra? h=97
18 a 25 afios 9 (9,3%)
26 a 35 afios 30 (30,9%)
36 a 50 afios e T S J38 (39,2%)
Més de 50 afios [ 1 20 (20,6%)
0% 10% 20% 30%  30% 40%

Nota. Elaboracién propia.

El 39,2% de los encuestados se ubica en el rango de 36 a 50 anos, seguido por el
grupo de 26 a 35 afos con el 30,9%, mayores de 50 afos con el 20,6% y el grupo de 18

a 25 afios con el 9,3%. La concentracion del 70,1% de la muestra en el rango de 26 a 50
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afios confirma que el segmento objetivo de ARRENDATA corresponde a una poblacién
econdmicamente activa con capacidad de decision patrimonial y familiaridad con

entornos digitales.

Figura 19

Pregunta 5: ;Con qué frecuencia participa en procesos de arrendamiento?

n=97
80%

60
61,9%

60%

40%

4
4,1% 5,1%

Solosi se desocupa De forma Mensualmente  Semestralmente
el inmueble ocasional

20%

0%
Nota. Elaboracién propia.

El 61,9% de los encuestados arrienda Unicamente cuando se desocupa su inmueble
el 29,9% lo hace de forma ocasional, y el 8,2% restante gestiona procesos de

arrendamiento de forma periédica o continua.

6.4.6. Categoria: Estado actual del mercado y analisis de competencia
Esta categoria caracteriza el comportamiento actual de los encuestados frente a las

herramientas disponibles para la seleccion y verificacion de arrendatarios.



Plan de empresa para evaluar la factibilidad de iniciar operaciones de 66
ARRENDATA, plataforma digital orientada a mejorar la transparencia y

reducir los riesgos en el mercado de arrendamientos en Medellin

Figura 20

Pregunta 6: ;Conoce o ha utilizado alguna plataforma para verificar antecedentes o

informacioén de arrendatarios? —

Si(24)

encuestados

\ 75.3%

., . No (73)
Nota. Elaboracién propia.

El 75,3% de los encuestados nunca ha utilizado una plataforma especializada para

verificar antecedentes o informacion de arrendatarios, frente al 24,7% que si lo ha hecho.

Figura 21
Pregunta 7: ;Conoce o ha utilizado alguna de las siguientes plataformas para la gestion
n=97
de arrendamiento? Conoce pero no ha utilizado
. : 31(31,9%)
para gestionar arrendamientos
Ha utilizado plataformas 29 (29,9%)
de arriendos (Finca Raiz, OLX, Properati) B
Ha utilizado centrales de riesgo 28 (28,8%)
No conoce ninguna I 19 (19,6%)

N , 0% 10% 20%  30%  40%
Nota. Elaboracién propia.

El 31,9% de los encuestados conoce plataformas existentes pero no las ha utilizado
para gestionar arrendamientos; el 29,9% ha utilizado plataformas de publicacién de
inmuebles como Finca Raiz, OLX o Properati; el 28,8% ha consultado centrales de riesgo

financiero como Datacrédito Experian para evaluar arrendatarios; y el 19,6% no conoce
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ninguna de estas herramientas. Las centrales de riesgo y las plataformas de publicacion
cumplen funciones parciales (capacidad de pago financiero y visibilidad del inmueble,

respectivamente) sin capturar el historial de comportamiento contractual del arrendatario.

Figura 22

Pregunta 8: ;Coémo realiza actualmente la seleccion de arrendatarios?

M Por validacion directa

B Através de inmobiliaria

Alquilo sin muchos requisitos
pero con pélizas de riesgo

(n=97)

Nota. Elaboracion propia.

El 49,4% de los encuestados realiza la seleccion mediante validacion directa
(certificacién laboral, comprobantes de pago, consulta de centrales de riesgo, referencias
personales, codeudor y pdliza de riesgo); el 25,7% delega el proceso a una inmobiliaria; y
el 24,7% arrienda sin requisitos extensos condicionando Unicamente la contratacién de

poliza de riesgo.

6.4.7. Categoria: Detalle del modelo de pago y operacion
Este grupo profundiza en el volumen de consultas esperado por proceso de
arrendamiento, los rangos aceptados de pago anual, los canales preferidos de

comunicacion y las modalidades preferidas de pago.
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Figura 23

Pregunta 11: De acuerdo con su experiencia, cuantos postulantes suelen interesarse en

su inmueble en un mes, y cuantos de ellos?

= 1 a 3 Postulantes / Consultaria a todos
para comparar

= 1 a 3 Postulantes / Consultaria solo a
los mas opcionados

= Mas de 5 Postulantes / Consultaria a
todos para comparar

= Mas de 5 Postulantes / Consultaria a
los mas opcionados

(n=79)

Nota. Elaboracién propia.

El 75,9% de los encuestados interesados recibe entre uno y tres postulantes por
proceso, mientras que el 24,1% recibe mas de cinco. El 57,0% consultaria a todos los

postulantes para comparar y el 43,0% solo a los mas opcionados.

Figura 24
Pregunta 15: Si fuera pago anual, ;qué rango le pareceria razonable?
(n=79)
$350.001 a $500.000 COP/afio 3,8%
n=3

$200.001 a $350.000 COP/afio _ 15.1%
n=12

39,2%

Serie "Respuestas” Punto "Confiable™ n=30
Valor: 4 (22%)

0,

Nota. Elaboracion propia. 0 5 10 15 20 25 30 35

No elegiria un plan anual, prefiero pagar por uso puniual del servicio
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El 39,2% de los encuestados prefirid pago puntual sin plan anual. El 60,8% restante
manifestd disposicion a algun rango de pago anual: el 41,8% aceptaria menos de
$200.000 anuales, el 15,2% entre $200.001 y $350.000, y el 3,8% entre $350.001 y

$500.000.

Figura 25

Pregunta 19: ;Por qué canal prefiere recibir informacién o promociones de la plataforma?

5,01%

Llamada telefonica
n=4

0,
Redes sociales (Facebook, Instagram, Linkedin) _ 1:_’:;:’
e [ .
oo, [ -;

0 10 20 30 40 50 60

(n=79)

Nota. Elaboracion propia.

El correo electronico fue el canal mas mencionado con el 62,0%, seguido por

WhatsApp con el 50,6%, redes sociales con el 17,7% y llamada telefoénica con el 5,1%.

Figura 26

Pregunta 20: ;Cual seria su forma preferida de pagar por el servicio?
(n=79)

= Pasarela de pagos (PSE, Nequi,
Daviplata)
= Tarjeta de crédito/débito

= Transferencia bancaria

= Pago en efectivo (efecty, baloto)

Nota. Elaboracion propia.
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El 49,4% de los encuestados interesados prefiere pasarelas de pago digital (PSE,
Nequi o Daviplata); el 27,8% tarjeta de crédito o débito; el 17,7% transferencia bancaria;
y el 5,1% pago en efectivo.

6.4.8. Categoria: Atributos y caracteristicas valoradas del producto

Las preguntas de esta categoria documentan los atributos especificos que los
encuestados valorarian en la plataforma, aportando evidencia empirica para la
priorizacion de funcionalidades.

Figura 27

Pregunta 12: ;Qué tan util considera una herramienta que permita consultar el historial

1,3%
n=1

de cumplimiento de arrendatarios?

= Muy atil
= Util
= Nada til

(n=79)

Nota. Elaboracion propia.
El 98,7% de los encuestados interesados calific6 como util o muy atil una herramienta
que permita consultar el historial de cumplimiento de arrendatarios (58,2% muy util y

40,5% util), mientras que solo el 1,3% la considerd nada dutil.
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Figura 28

Pregunta 17: ;Qué caracteristicas adicionales valoraria mas en la plataforma

I - 29,1%
Capacitacion para arendadoresfinguilinos n=23
o
n=36
o,
n=37
o

(n=79)

o

10 20 30 40 50 60 70

Nota. Elaboracion propia.

El 74,7% de los encuestados priorizo reportes legales y soporte juridico; el 46,8% la
integracion con pago de servicios publicos; el 45,6% la firma electronica de contratos; y el

29,1% la capacitacién para arrendadores e inquilinos.

Figura 29
Pregunta 18: En una escala de 1 a 5, indique qué tan importante es para usted la

seguridad y confidencialidad de los datos

70
60

50

{n=79)

40
30
20

o, 7,6% 89,9%
10 1,3% 1.3% iy n=71

n=1 =

. _— [ mm B [

Nota. Elaboracion propia.

El 89,9% de los encuestados interesados califico la seguridad y confidencialidad de

los datos con el nivel maximo de importancia (5 sobre 5), confirmando que el
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cumplimiento de la Ley 1581 de 2012 es un requisito percibido por el mercado como

condicién de adopcién.

Figura 30

Pregunta 25: ;Qué tan confiable considera una plataforma que califique el

comportamiento de arrendatarios respaldada legalmente y aceptada en el gremio

2,5%

inmobiliario? 38 =2

= Confiable
= Muy confiable
= Poco confiable

= Nada confiable

(n=79)
Nota. Elaboracién propia.

72

El 93,7% de los encuestados interesados calificé como confiable o muy confiable una

plataforma con respaldo legal y aceptacion gremial (51,9% confiable y 41,8% muy

confiable), frente al 6,3% que la considerd poco o nada confiable.

Figura 31

Pregunta 31: ;Qué tipo de informacion consideraria mas valiosa en un reporte de

comportamiento de arrendatarios?

5,6%

Que tenga garantias para ccbrarles n=1

Recomendaciones de arrendadores anteriores _ 7::‘?2“
Repores de daros o conticos [
wetora o= p2oos. |,
cumpimento te causias corvacvales | -

(n=18)
0 2 4 6 8 10 12 14 16
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Nota. Elaboracion propia.

El cumplimiento de clausulas contractuales y el historial de pagos fueron los atributos
mas mencionados, ambos con el 83,3%; seguidos por reportes de dafios o conflictos y
recomendaciones de arrendadores anteriores, ambos con el 77,8%; y garantias para el

cobro con el 5,6%.

6.4.9. Categoria: Estrategia de captacion y prueba piloto
Las preguntas de esta categoria documentan la disposicién de los encuestados a
participar en estrategias de adopcion inicial, la probabilidad de recomendacion del
servicio y la percepcion de utilidad general de la plataforma entre el segmento no

interesado.

Figura 32

Pregunta 23: ;Recomendaria un servicio asi a otros arrendadores o inmobiliarias?

506% 3%
R

= Muy probable

= Probable

= Indiferente

= Nunca lo recomendaria

(n=79)

Nota. Elaboracion propia.

El 93,7% de los encuestados interesados calific6 como muy probable o probable que
recomendara el servicio (48,1% muy probable y 45,6% probable), frente al 6,3% que se

mostro indiferente (5,1%) o que nunca lo recomendaria (1,3%).
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Figura 33
Pregunta 24 (segmentos interesados): ; Estaria dispuesto a participar en una prueba

piloto para conocer mejor el servicio sin compromiso de pago?

(n=79)
u Si
= No

Nota. Elaboracién propia.

El 78,2% de los encuestados manifesté disposicion a participar como usuario en una

prueba inicial de la plataforma sin compromiso de pago, frente al 22,8% que decliné.

Figura 34
Pregunta 33 (segmentos no interesados): ¢ Estaria dispuesto a participar en una prueba

piloto para conocer mejor el servicio sin compromiso de pago?

100,00%
n=18
Si

Nota. Elaboracion propia.

El 100% de los 18 encuestados que inicialmente rechazaron ARRENDATA manifesto
disposicién a participar en una prueba piloto sin compromiso de pago, confirmando que la

barrera de adopcion de este segmento no es estructural sino informacional.
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Figura 35
Pregunta 32: Aunque no esté interesado actualmente, ;cree que este tipo de plataforma

podria ser util para el mercado inmobiliario en general?

100,00%
n=18
Si

Nota. Elaboracion propia.

El 100% de los encuestados no interesados reconocié que una plataforma como
ARRENDATA podria ser util para el mercado inmobiliario en general, aunque ellos

personalmente no la utilizarian.

Figura 36
Pregunta 29: Si tuviera acceso gratuito por 1 mes, ;estaria dispuesto a probar la

plataforma?

100,00%
n=18
Si

Nota. Elaboracion propia.

El 100% de los 18 encuestados que inicialmente expresaron no estar interesados

manifestd que probaria la plataforma con acceso gratuito durante un mes.
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6.4.10.Categoria: Analisis de objeciones (ruta de no interesados)
Este grupo presenta los hallazgos de la ruta del cuestionario aplicada a los 18
encuestados que inicialmente manifestaron no estar dispuestos a usar ARRENDATA,

correspondientes al 18,6% de la muestra total.

Figura 37

Pregunta 26: ;Cual es la razén principal por la que no usaria una plataforma como

ARRENDATA?
Uso péliza de arrendamiento - 5';22(]

o
Ya tengo mecanismos suficientes : 1:'!_12’:'
o
No tengo problemas con mis inquilinos _ 1:11_12/:'
o
No lo considero necesario _ 2:-85/:‘

:

(n=18})
0 1 2 3 4 5 6 7 8

Nota. Elaboracion propia.

El 44,4% expres6 desconfianza en plataformas digitales como razén principal; el
27,8% considerd que no la necesitaba; el 11,1% indicé no haber tenido problemas con
sus inquilinos; el 11,1% considerd que ya tenia mecanismos suficientes; y el 5,6%
utilizaba péliza de arrendamiento como respaldo. El perfil de objecion dominante
(desconfianza digital y falta de necesidad percibida) indica que el rechazo no es

estructural al concepto sino situacional.
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Figura 38
Pregunta 27: ;Qué tendria que ofrecer una plataforma como ARRENDATA para que

usted la considerara util?

Se paga poliza para garantia de los ingresos y eventuales perjuicios -

5,6%
n=1

61,1%
n=11

:

Prueba gratuita

(n=18)
Informacion verificada y actualizada
Garantias legales

Recomendacion de otros arrendadores

Nota. Elaboracién propia.

Las recomendaciones de otros arrendadores y las garantias legales fueron las
condiciones mas mencionadas, ambas con el 77,8%; seguidas por informacion verificada
y actualizada con el 72,2%; integracién con servicios publicos y prueba gratuita, ambas

con el 61,1%; y garantia de ingresos mediante poliza con el 5,6%.

Figura 39
Pregunta 28: ;Qué tipo de problema lo haria reconsiderar el uso de una herramienta

como esta?

o
e et
n=12
o
n=13
- TT,7%
[ I nto d ’
o
n=16

(n=18)
0 2 4 8 8 10 12 14 186

Nota. Elaboracion propia.
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El 88,9% menciond dafos al inmueble; el 77,8% incumplimiento de pago; el 72,2%

subarriendo no autorizado; y el 66,7% conflictos de convivencia.

Figura 40
Pregunta 30: ;Qué nivel de confianza tendria en una plataforma que califica el
comportamiento de arrendatarios si estuviera respaldada por una entidad legal o

gremial?

= Medianamente confiable
= Confiable
= Poco confiable

) ) (n=18)
Nota. Elaboracién propia.

El 72,2% de los encuestados no interesados calific6 como medianamente confiable
una plataforma con respaldo legal o gremial; el 22,2% como confiable; y el 5,6% como

poco confiable. Ningun encuestado la calific6 como nada confiable.

6.4.11.Sintesis del analisis cuantitativo

El analisis cuantitativo de los treinta y tres resultados presentados configuré un cuadro
empirico coherente que articula la caracterizacion del mercado y la validacion de la
propuesta de valor de ARRENDATA. Las diez preguntas del primer bloque confirmaron la
existencia del problema (52,6% sufrié problemas con arrendatarios, de los cuales el
38,1% reportd incumplimientos de pago como problema predominante), validaron la
aceptacién del concepto (81,4% manifestd disposicién de uso y 96,1% lo calificé como
util o muy util), demostraron el patrén de uso continuo que sustenta el modelo de

suscripcion mensual (88,6% usaria la plataforma en cada evaluacién de un posible
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inquilino), identificaron el beneficio prioritario que motiva la adopcién (83,5% priorizé la
reduccion del riesgo de impago) y revelaron una brecha de precios entre la muestra
encuestada y la estructura tarifaria de la plataforma, que se cierra mediante la
demostracion cuantificable del retorno econdémico (89,9% pagaria mas si la plataforma
reduce la morosidad en un 50%). Las veintitrés preguntas complementarias aportaron
evidencia granular sobre atributos del producto, estrategia de captacién, modelo de pago,
analisis competitivo, analisis de objeciones del segmento escéptico y perfil demografico.
La complementariedad entre estos hallazgos cuantitativos y los cualitativos derivados de
las cuatro entrevistas semiestructuradas presentadas en la seccion 6.5 configura la base

empirica integral del estudio piloto.

6.5. Investigacion mediante entrevistas semi-estructuradas en profundidad

6.5.1. Disefio metodolégico y caracteristicas del corpus

Los extractos textuales, las fichas analiticas individuales, la matriz de triangulacion y
las grabaciones originales se presentan en el Anexo F. El guion de entrevista, presentado
en el Anexo D, articuld ocho dimensiones tematicas: atractivo de la propuesta,
herramientas competidoras actualmente utilizadas, disposicion de pago, frecuencia
esperada de uso, razoén principal de adopcién, funcionalidades adicionales valoradas,
canales de informacion preferidos y motivadores y obstaculos para la adopcién. La
seleccién de cuatro directivos con perfiles complementarios respondio a la necesidad de
capturar la heterogeneidad del segmento objetivo B2B y obtener convergencia desde
fuentes independientes, criterio coherente con el alcance exploratorio de la fase de
validacion. Tres entrevistas tuvieron duraciéon extendida: Sales con 40 minutos, Rocha

con 35 minutos y Hernandez con 26 minutos, y sustentaron el andlisis tematico principal.
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La entrevista con Ronald Arteta, de 14 minutos, aporté validacion confirmatoria especifica
del segmento PYME objetivo. Las caracteristicas del corpus se presentan en la Figura 41
y en las tablas F1 a F4 del Anexo F.

Figura 41

Caracteristicas del corpus de entrevistas semi-estructuradas en profundidad —

ARRENDATA
ENTREVISTADO EMPRESA Y ROL DURACION ‘ FECHA MODALIDAD
Gerente Administrativo, Sales . .
J“aS'LE Zb"’ Inmobiliaria. Directivo de la Junta de la 40 min 14 nov 2025 V'de:f:sr:ﬁ::f'a !
Lonja de Propiedad Raiz (15 afios)

Maria Rocha Llfier comermql, Inmoblllarla lgama. 25 B Videoconferencia /
. arios de experiencia en el sector 35 min 7 nov 2025 .
Pérez . S Presencial

inmobiliario.
Ru_by Gerente.Comerflal, Inmobllla.rla {\raulo 26 min 14 oct 2025 Vldeoconferfenma f
Hernandez y Segovia. 12 afios de experiencia Presencial
Fundador, ESAR Inmobiliaria. PYME Videoconferencia /
Ronald Arteta | inmobiliaria emergente (11 arios de 14 min 15 oct 2025 .
- Presencial
operacion)
Cuatro directivos con perfiles . Oct - nov .
. p e 115 min Mixta
complementarios del sector inmobiliario 2025

Nota. Elaboracion propia.

6.5.2. Validacién complementaria asincrénica de la estructura tarifaria
Las respuestas literales de esta validacidén se presentan en la seccion F.6 del Anexo
F. Tras el analisis preliminar de las cuatro entrevistas semiestructuradas, se
complemento la fase cualitativa con una validacion especifica de la estructura tarifaria,
realizada entre el 16 y 17 de mayo de 2026 mediante mensajeria digital asincrénica con
los cuatro directivos previamente entrevistados. Se aplic una pregunta unica sobre la
pertinencia de los precios y planes propuestos, solicitando la identificacion del plan que

mejor se ajustaria a la operacion de cada inmobiliaria. Como limitacién metodolégica, se
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reconoce que los directivos conocian previamente el proyecto y recibieron la estructura
tarifaria en el mismo mensaje de consulta, condicion que puede introducir sesgo de
confirmacion en las respuestas. Esta limitacion se compensa parcialmente por la
independencia de los cuatro informantes y por la convergencia de sus respuestas desde
perspectivas operativas diferenciadas.
6.5.3. Hallazgos transversales del analisis cualitativo

Las cuatro entrevistas permitieron identificar siete hallazgos transversales con
relevancia directa para el modelo de negocio de ARRENDATA.

Hallazgo 1: El sector inmobiliario formalizado opera mayoritariamente
apalancado en compaiiias aseguradoras

Las cuatro entrevistas confirmaron, con distintos énfasis, que las inmobiliarias
formalizadas en el mercado colombiano operan apalancadas en compafias
aseguradoras especializadas (principalmente El Libertador, Unifianza, Seguros SURA y
Afancol) que asumen integralmente el estudio de solicitudes de arrendamiento, la
verificacion de centrales de riesgo financiero y la garantia de pago del canon durante
hasta 36 meses. Esta configuracion estructural del mercado defini6 el contexto

competitivo en el que ARRENDATA deberia posicionarse.

"Hoy dia nosotros, la mayoria de las inmobiliarias trabajamos con
aseguradoras o afianzadoras. La inmobiliaria como tal no hace esa

investigacion.” Juan Pablo Sales, Sales Inmobiliaria.

"Nosotros como tal no evaluamos ni estudiamos solicitudes. Hay tres
empresas que se dedican a hacer la evaluacion: El Libertador, Unifianza y

Seguros SURA." Maria Rocha, Inmobiliaria Igama.
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"En materia de arrendamiento las inmobiliarias se apalancan en el

sector asegurador.” Ronald Arteta, ESAR Inmobiliaria.

ARRENDATA no competiria directamente con las compafias aseguradoras, cuyo
modelo se basa en la evaluacion de capacidad de pago financiero presente mediante
centrales de riesgo. La plataforma capturaria el historial de comportamiento contractual
previo en relaciones de arrendamiento anteriores, dimension que las aseguradoras no
registran ni comercializan. El posicionamiento competitivo se concentraria en segmentos
donde la cobertura aseguradora es parcial, inexistente o econdmicamente
desproporcionada: inmobiliarias PYME emergentes, arrendadores con portafolios
multiples e inmobiliarias medianas que requieren capacidades operativas integradas.

Hallazgo 2: La propuesta de valor adquiere relevancia plena al posicionarse
como plataforma integradora, no como herramienta exclusiva de scoring

Tres de los cuatro entrevistados manifestaron explicitamente que una plataforma
centrada exclusivamente en scoring conductual resultaria insuficiente para justificar su
adopcion, mientras que una plataforma integradora que unifique scoring, gestion de
contratos, firma digital, asistente legal e instrumentos de seguimiento contractual si
encontraria interés estratégico. Este hallazgo orienté el posicionamiento comercial de

ARRENDATA.

"Si solo se va a dedicar al comportamiento de pago, creo que ahi la
inmobiliaria te va a decir: ;pero para qué? Pero si tu presentas un
integrador de verdad en donde te da no solo para ver comportamiento de
pago, sino que puedes hacer muchas otras cosas en una sola plataforma,

creo que puede ser un buen producto.” Juan Pablo Sales.
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"Hoy se tienen todas esas funciones, pero no hay un integrador. Llamese

integrador que en un solo lugar se puedan hacer las solicitudes, en un solo
lugar se puedan hacer la firma, en un solo lugar se pueda hacer el estudio.
Existen las diferentes plataformas, pero no hay como un integrador.” Ruby

Hernandez, Inmobiliaria Araujo y Segovia.

La propuesta de valor de ARRENDATA, conforme al detalle desarrollado en el capitulo
6, articula precisamente esta integracion multifuncional al combinar scoring conductual,
registro mensual del comportamiento contractual, Certificado de Buen Comportamiento,
dashboard de trazabilidad con alertas automaticas, automatizacion administrativa,
centralizacion del contrato legalizado como soporte de verificacién, chatbot de orientacién
juridica con inteligencia artificial y moédulo de mantenimiento preventivo. La convergencia
entre el hallazgo cualitativo y el disefio del producto validé el posicionamiento de la
plataforma como integrador multifuncional.

Hallazgo 3: El segmento objetivo natural corresponde a PYMES inmobiliarias en
crecimiento y arrendadores con portafolios multiples

Las cuatro entrevistas convergieron en identificar que ARRENDATA presenta
correspondencia con las necesidades operativas de cuatro perfiles diferenciados:
inmobiliarias PYME emergentes con menos de quince afios de operacion, inmobiliarias
medianas en crecimiento que requieren capacidad integradora adicional, arrendadores
con portafolios multiples que operan al margen del modelo asegurador, y arrendatarios
con reporte negativo en centrales de riesgo financiero pero con buen comportamiento

contractual histérico en relaciones de arrendamiento previas.
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"Habria que tratar de cubrir un sector mas de pequefias y medianas
empresas y podria ser eso un enfoque, un foco para sectorizarlo hacia ese
tipo de empresas.”" Ronald Arteta, ESAR Inmobiliaria (PYME inmobiliaria

emergente).

"L.o veo como una oportunidad de abarcar un mercado para aquellas

inmobiliarias jovenes que estan comenzando." Ruby Hernandez.

"Mas que todo, de pronto ustedes lo direccionarian a través de las
personas que arrendan de manera particular. Hay mucha gente particular

que arrienda." Maria Rocha.

Hallazgo 4: La estructura tarifaria de tres planes escalonados fue validada
empiricamente por los cuatro directivos

Las cuatro respuestas de la validacion complementaria, transcritas integralmente en la
seccion F.6 del Anexo F y recibidas entre el 16 y 17 de mayo de 2026, permitieron
contrastar la pertinencia de la estructura escalonada de tres planes para el mercado
objetivo. La validacion fue diferenciada segun el perfil operativo de cada informante:
Arteta asigné ESAR Inmobiliaria al Plan Basico(Scoring300) o Plan Pro(Scoring500) en
funcion de su capacidad de gestion; Rocha asign6 Inmobiliaria Igama al Plan
Premium(Scoring1000) por su alto volumen contractual; Hernandez validé la l6gica
escalonada de los tres planes sin asignar su inmobiliaria a uno especifico; y Sales
confirmé la pertinencia de la oferta para el segmento objetivo sin requerirla para su propia

operacion, dada la cobertura aseguradora integral con la que opera, distinguiendo con
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precision entre el mercado de Sales Inmobiliaria y el mercado que la plataforma buscaria

atender.

"La tabla de precios esta bien pensada para inmobiliarias mas pequerias o
medianas que no tienen tantas fuentes de consulta.” Juan Pablo Sales

(validacion 16/05/2026).

Sales, cuya inmobiliaria opera con cobertura aseguradora integral, confirmo
que no requeriria ningun plan para su propia operacion. Sin embargo, validé
explicitamente la pertinencia de la oferta para el segmento objetivo de
ARRENDATA, conformado por inmobiliarias pequefas y arrendadores
independientes que carecen de acceso a las aseguradoras por restricciones de
costo, distinguiendo con precision entre el mercado de Sales Inmobiliaria y el

mercado que la plataforma buscaria atender."

"Para nosotros seria clave contar con la capacidad amplia que ofrece el
Premium, porque manejamos bastante volumen de contratos y clientes. El
precio lo veo justo si realmente integra contratos digitales, inventarios,

pagos y trazabilidad." Maria Rocha (validacion 16/05/2026).

Este resultado fue precedido por un pivote analiticamente relevante: durante la
entrevista original del 7 de noviembre de 2025, Rocha habia manifestado que
ARRENDATA no constituiria una herramienta de aplicacién directa para una
inmobiliaria establecida con cobertura aseguradora integral. La presentacion
especifica de la propuesta integradora con precios y capacidades concretas

generd la aceptacion explicita del Plan Premium (Scoring1000), evidenciando que
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la narrativa comercial debe enfatizar desde el primer contacto el caracter

multifuncional de la plataforma.

"El Basico (Scoring300) o el Pro (Scoring500) serian los mas ajustados
para una empresa de nuestro tamafio. El Premium lo veo mas para
compariias grandes. El precio me parece razonable si realmente incluye
funciones como un puntaje de riesgo, contratos digitales y reportes.”

Ronald Arteta (validacion 16/05/2026).

"La tabla de precios esta bien estructurada: el Basico (Scoring300) puede
servir para emprendimientos nacientes, el Pro (Scoring500) para
inmobiliarias medianas que ya manejan un volumen interesante, y el

Premium para las mas grandes." Ruby Hernéandez (validacion 17/05/2026).

La convergencia de los cuatro entrevistados en la validacion de la estructura tarifaria,
combinada con la asignacion especifica de cada perfil empresarial al plan que mejor se
ajusta a su operacion, constituy6 evidencia robusta de la pertinencia comercial del
modelo de ingresos.

Hallazgo 5: El diferencial de precio frente a herramientas establecidas configura
una ventaja competitiva sustantiva

El analisis comparativo de los costos actuales reportados por los directivos evidencio
un diferencial competitivo significativo frente a la estructura tarifaria de ARRENDATA.
Ronald Arteta cuantificé el costo de DataCrédito para inmobiliarias grandes en
aproximadamente $500.000 a $600.000 mensuales, mientras Juan Pablo Sales

documento pagos mensuales acumulados cercanos a $900.000 en herramientas
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fragmentadas (gestion de inventarios, firma digital, consultas a centrales de riesgo y

verificaciéon Sargilaft)

"Las grandes inmobiliarias tienen acceso inclusive a DataCrédito, que
DataCrédito esta aproximadamente en una mensualidad mas o menos de
500 a 600 mil pesos. Habria que tratar de cubrir un sector mas de

pequefias y medianas empresas.” Ronald Arteta.

Frente a estos costos, la estructura tarifaria de ARRENDATA representaria entre siete
y ocho veces menos que el costo mensual de las herramientas actualmente utilizadas por
el segmento mediano y grande del sector. Este diferencial constituiria una ventaja
competitiva para la penetracion del segmento de PYME inmobiliarias, donde el costo de
las herramientas actuales representa una barrera operativa para el crecimiento.

Hallazgo 6: La Lonja de Propiedad Raiz y las redes sociales constituyen los
canales prioritarios de difusidn institucional

Tres de los cuatro entrevistados (Sales, Rocha y Hernandez) identificaron a la Lonja
de Propiedad Raiz como la fuente institucional principal de informacion sobre nuevos
servicios, herramientas y actualizaciones normativas del sector inmobiliario. Los cuatro
entrevistados coincidieron en identificar las redes sociales como el canal digital
dominante para la difusién de novedades sectoriales. Juan Pablo Sales, en su calidad de
directivo de la Junta de la Lonja de Propiedad Raiz, sugirié explicitamente la posibilidad
de una alianza estratégica de ARRENDATA con la Lonja como instrumento de adopcion

gremial.
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"Por medio de la lonja, incluso puede ser también algo muy atractivo que
sea de la lonja y que todos los inmobiliarios puedan consultar a través de

la lonja." Juan Pablo Sales.

Esta convergencia sustento la priorizacion de canales digitales segmentados y
alianzas institucionales en el disefio de la estrategia de difusién. La sugerencia de Sales
constituiria ademas una via concreta de exploracién estratégica para la fase de
introduccion comercial del primer afio.

Hallazgo 7: La validacién cualitativa del segmento complementa el sesgo
muestral identificado en la encuesta cuantitativa

La caracteristica muestral identificada en la encuesta cuantitativa (79,4% de
encuestados correspondié a arrendadores propietarios personas naturales y 70,1%
gestiond un unico inmueble) encontré compensacion metodoldgica en el corpus de
entrevistas. Las cuatro entrevistas, junto con la validacion complementaria asincroénica,
capturaron especificamente la perspectiva del segmento B2B (PYME inmobiliarias e
inmobiliarias medianas en crecimiento) que la muestra cuantitativa no podia representar
adecuadamente, garantizando validacion cruzada para los componentes centrales del
modelo de negocio.

6.5.4. Conclusion del andlisis cualitativo

Las cuatro entrevistas semiestructuradas en profundidad, complementadas con la
validacién asincronica del 16 y 17 de mayo de 2026, se articulan con la validacion
cuantitativa de las 97 encuestas para sustentar los componentes centrales del modelo de
negocio propuesto. El detalle analitico individual, la matriz de triangulacion y las

respuestas literales de la validacion complementaria se presentan en el Anexo F.
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Los hallazgos transversales validan la pertinencia del segmento objetivo conformado
por inmobiliarias PYME emergentes, inmobiliarias medianas en crecimiento,
arrendadores con portafolios multiples y arrendatarios huérfanos del sistema financiero
formal, asi como la propuesta de valor como plataforma integradora multifuncional y los
canales de difusion identificados. La validacion de la estructura tarifaria fue diferenciada
segun el perfil operativo de cada informante: Arteta asigné ESAR Inmobiliaria al Plan
Basico (Scoring300) o Pro (Scoring500); Rocha asigné Inmobiliaria Igama al Plan
Premium (Scoring1000) por su alto volumen contractual; Hernandez validé la l6gica
escalonada sin asignacion especifica; y Sales confirmo la pertinencia de la oferta para el
segmento objetivo sin requerirla para su propia operacién, dada la cobertura aseguradora
integral con la que opera. Un hallazgo metodoldgico relevante emergio del contraste
entre la entrevista original y la validacion complementaria de Rocha: su posicién inicial de
rechazo, basada en el posicionamiento de scoring puro, se transformé en interés explicito
por el Plan Premium (Scoring1000) ante la presentacién de la propuesta integradora,
evidenciando que la narrativa comercial debera enfatizar desde el primer contacto el

caracter multifuncional de la plataforma.

6.6. Analisis integral de la validacion y demanda potencial

El andlisis del mercado en Medellin y su area metropolitana confirma la existencia de
una demanda potencial amplia y estructuralmente desatendida. Mientras las inmobiliarias
tradicionales gestionan grandes carteras con herramientas especializadas, tanto los
arrendadores personas naturales como las PYME inmobiliarias en etapa temprana
operan con recursos limitados y sin acceso a soluciones profesionales de evaluacion de

riesgo conductual: los primeros por el costo de las herramientas disponibles, y los
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segundos por carecer del musculo financiero necesario para acceder al modelo
asegurador. Esta doble vulnerabilidad configura el segmento objetivo y sustenta la
viabilidad de la propuesta.

6.6.1. Mercado Potencial en el Valle de Aburra

Para estimar el mercado potencial se construyé un embudo de conversion en siete
etapas que reduce progresivamente el universo de referencia hasta la meta operativa del
primer afo. El proceso completo se sintetiza en la Figura 42.

¢ Cuantos arrendadores hay en la region?

Considerando las proyecciones del DANE (2020) para los diez municipios del Valle de
Aburra (Medellin, Bello, ltagli, Envigado, Sabaneta, Caldas, La Estrella, Copacabana,
Girardota y Barbosa), el area metropolitana cuenta con aproximadamente 1,45 millones
de hogares en 2025, de los cuales el 45 % vive en arriendo, proporcion que crecié del 36
% en 2015 (Vargas Riafio y Villamizar, 2026), equivalente a unas 652.000 viviendas
arrendadas. El cliente de ARRENDATA es el arrendador, no el arrendatario. Como cada
arrendador gestiona en promedio 1,79 inmuebles (encuesta propia, P4, n=97, 2025),
dividiendo 652.000 entre ese factor resultan aproximadamente 363.738 arrendadores en
el Valle de Aburra, cifra que constituye el mercado total direccionable (TAM).

¢Cuales pueden pagar el servicio?

Como aproximacion a la capacidad de pago del mercado, se aplica un filtro por estrato
socioecondmico. Aunque el 88,45 % de los arrendatarios colombianos pertenece a los
estratos 1, 2 y 3 (Monsalve Martinez, 2026), debe considerarse que (a) este dato
corresponde a arrendatarios, no a arrendadores, y (b) refleja la distribucién nacional, no

necesariamente la del Valle de Aburra. Aceptando estos supuestos como aproximacion
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inicial, y bajo la consideracion de que los arrendadores en estratos 1, 2 y 3 podrian
presentar restricciones de capacidad de pago para servicios de suscripcion digital, el
universo potencial se reduce al 11,55 % restante (estratos 4, 5 y 6), equivalente a
aproximadamente 42.012 arrendadores en el Valle de Aburra.

¢ Cuales arriendan sin intermediacion profesional?

ARRENDATA esta disefiada para arrendadores que gestionan sus inmuebles
directamente, sin inmobiliaria. Cerca del 50% de los propietarios colombianos lo hace asi
(Redacciones Especiales, 2025), lo que reduce el universo a 21.006 arrendadores, cifra
que constituye el mercado disponible servible (SAM). La encuesta propia confirma este
perfil: el 49,48% de los encuestados selecciona inquilinos de forma directa (encuesta
propia, P8, n=97, 2025) y el 75,3% nunca ha utilizado una plataforma de verificacion de
arrendatarios (encuesta propia, P6, n=97, 2025), confirmando que la ausencia de
herramientas profesionales de gestion de riesgo es estructural en este segmento.

¢ Cuantos realmente lo usarian y pagarian?

Sobre los 21.006 arrendadores del SAM se aplican dos filtros secuenciales derivados
de la investigacién primaria. El primero mide la intencion de adopcion: el 81,4% manifesto
disposicion a usar una plataforma como ARRENDATA (encuesta propia, P9, n=97,
2025), reduciendo el universo a 17.108 arrendadores. El segundo mide la disposicion a
pagar: el 67,1% de quienes manifestaron intencidon de adopcion declaré disposiciéon a
alguna modalidad de suscripcion (encuesta propia, P13, n=79, 2025), reduciendo el
universo a 11.473 arrendadores, cifra que constituye el mercado obtenible (SOM). Los
dos filtros son independientes entre si porque miden barreras distintas: el primero mide la
barrera de uso y el segundo la barrera econémica.

¢ Cuanto espera vender en el primer aino?
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La meta de captacion del afio 1 es de 600 clientes activos, equivalente al 5,23% del
SOM. Esta meta no representa el techo de lo que el mercado podria absorber sino el piso
de lo que el equipo comercial puede ejecutar de manera rigurosa: las dos CEOs
fundadoras, con una capacidad de captacién estimada en 25 clientes mensuales cada
una y una rampa progresiva de adopcion durante los primeros meses, pueden gestionar
la vinculacién de 600 clientes en doce meses. Esta proyeccion es coherente con el
enfoque de desarrollo de clientes propuesto por Blank (2013), conforme al cual las metas
del primer afio deben basarse en la capacidad efectiva de ejecucion del equipo fundador
sobre un mercado con demanda primaria validada.

Figura 42

Embudo de Conversién del mercado meta de captacion afio 1 — ARRENDATA

¢A quién le vende ARRENDATA?

Del universo regional a la meta operativa del primer afio

o 652.000

viviendas arrendadas - Valle de Aburré (45% de hogares en arriendo)

® arrendadores - Solo estratos 4,5y 6
= con capacidad de pago (11,55%)
@] arrendadores - SAM - 50% arrienda
sin inmobiliaria (cliente objetivo)
73 arrendadores - SOM - Con intencién de uso
0= (81,4%) y disposicién a pagar (67,1%)
> @ _ clientes - Meta Afio1-
S . 5,23% del SOM - 2 fundadoras - 25 clientes/mes

Nota. El embudo representa la progresién desde el total de hogares en el Valle de

Aburra hasta la meta operativa de clientes activos del primer afo. La proporcion del 45 %
de hogares en arriendo corresponde a datos para Medellin y su area metropolitana,
utilizados como aproximacion al Valle de Aburra. Elaboracion propia con base en

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (2020), Vargas Riafio y Villamizar
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(2026), Monsalve Martinez (2026), Redaccion Especiales (2025) y los resultados de la

encuesta propia aplicada a 97 arrendadores del Valle de Aburra.

6.6.2. Calculo potencial de la demanda multiservicio

Los 600 clientes activos proyectados para el primer ano se distribuyen entre tres
perfiles diferenciados, derivados directamente de la composicion de la encuesta y

validados cualitativamente mediante las entrevistas a directores de inmobiliarias

presentadas en la seccién 6.4 y 6.5.

Figura 43

Perfiles de usuario del mercado objetivo — ARRENDATA

¢Quiénes son los clientes de ARRENDATA?

Tres perfiles, tres formas de usar la plataforma

O Arrendador individual

ﬂ{} Arrendador individual - mon PYME inmobiliaria
Y(nl 1 inmueble (B2C) ‘|

AL 2 a 5 inmuebles (B2C) EEE (B2B)

Como usa ARRENDATA

Suscripcion mensual como modalidad
principal por mayor volumen

Como usa ARRENDATA

Paga por uso puntual cuando busca inquilino,
0 suscripcion mensual durante el contrato

Como usa ARRENDATA
Suscripcion con gestion simultanea de
multiples registros
Datos clave

Datos clave Datos clave

70 1 0/ de los encuestados tiene 28 90/ de los encuestados gestiona Costos actuales en herramientas separadas:
) 0 solo 1 inmueble y7 /0

gnlre 24,5 Inmuebles $500.000-$900.000/mes

{ dentifica la reduccién del
0, Usaria la plataforma en oy considera determinante el
88,6 /o cada evaluacion de inquilino 83,5 /0 riesgo de impago como 93,7%

beneficio prioritario respaldo legal de la platafoma
61 90/ arrienda solo cuando el 35 40/ pagaria suscripcion si el directivos entrevistados confirmaron
) 0 inmueble se desocupa ) 0 costo es accesible que una platafqrn\a mte_g(adora resuelve
la fragmentacion operativa actual

Nota. Con base en encuesta propia (2025) y entrevistas semiestructuradas en
profundidad (2025).

Los tres perfiles se sustentan en la investigacion primaria: el perfil de un inmueble en
las preguntas P3, P5, P10 y P13 de la encuesta (n=97/79); el perfil de dos a cinco
inmuebles en P3, P10, P16 y P13; y el perfil B2B en las cuatro entrevistas

semiestructuradas y en P25. La modalidad de pago puntual esta disponible como opcion
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complementaria para todos los perfiles B2C, independientemente del volumen del
portafolio. La distribucion numérica de los 600 clientes entre estos perfiles y la estructura

de productos que atiende cada uno se desarrollan en la seccion 6.6.4

6.6.3. Validacion complementaria del segmento B2B

Las cuatro entrevistas semiestructuradas en profundidad con directivos de
inmobiliarias PYME presentadas en la seccion 6.5 validaron el segmento B2B en tres
dimensiones.

La primera es la disposicion real de pago en los rangos tarifarios proyectados. Los
cuatro directivos confirmaron que los rangos de precio propuestos son consistentes con
el costo de oportunidad de gestionar manualmente la validacién de arrendatarios en
portafolios medianos y grandes, dado que los costos actuales en herramientas
fragmentadas oscilan entre $500.000 y $900.000 mensuales (Hallazgo 5, seccion 6.5.3).

La segunda es la pertinencia operativa de la l6gica de gestion simultanea de registros
activos. Los directivos confirmaron que los rangos de capacidad proyectados son
coherentes con el volumen real de arrendatarios bajo gestion simultanea, validando que
la segmentacion por capacidad operativa responde a una necesidad real del mercado
B2B.

La tercera es la valoracion del respaldo legal y la seguridad de la informaciéon como
atributos diferenciadores, hallazgo convergente con la encuesta cuantitativa, donde el
93,7% de los encuestados interesados considerd confiable o muy confiable una

plataforma con respaldo legal (encuesta propia, P25, n=79, 2025).
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En conjunto, las entrevistas validaron el segmento B2B mientras la encuesta valido el
segmento B2C, garantizando respaldo empirico para cada componente del modelo de
negocio.

6.6.4. proyeccion de ventas Ano 1

La proyeccion de ventas del primer aio no constituye una estimacion arbitraria sino el
resultado de articular los hallazgos del estudio piloto con la estructura de productos de
ARRENDATA. Cada linea de servicio encuentra respaldo empirico en resultados
puntuales de la encuesta de validacion y en los hallazgos cualitativos de las entrevistas a
directivos de inmobiliarias, garantizando que ninguna cifra del modelo quede
desconectada de la investigacion primaria. La Figura 44 presenta la desagregacion de la
meta de 600 clientes activos entre las cinco lineas de servicio, identificando el perfil de
usuario que consume cada una, el precio asignado, el ingreso proyectado y el sustento
empirico correspondiente.

Figura 44

Desagregacion de la meta de 600 clientes por linea de servicio - ARRENDATA Ario 1

A ARRENDATA I

- o 3 : Meta Ingreso <

Arrendador persona natural (1-5 81,4% disposicién de uso -

Plan Scoring300 -+ 2% inmuebles) que prefiere pago 230 $ : ey
S < 60.999/mes  $168.357.240 35,4% prefiere suscripcién «
Suscripciéon mensual mensual recurrente. Los clientes P
P primeros 120 son pioneros. 68,6/ Usaria en‘caca
Plan Seorina360 BIC Arrendado)r persona natural (1-5 60,8% disposicién a pago
an Scoring. g inmuebles) que consolida 250 anual - 89,9% pagaria mas
Anualidad inversion anual con 18% de clientes $600000/afio$150.000.000 con evidencia de retorno
ahorro ($50.000/mes efectivos) econémico
Plan Scoring500 -  [EZ:) PYME inmobiliaria pequefia - 60 93,7% valora respaldo legal -
Suscripcién mensual oot 200 registros activos clientes  $85000/mes  $61.200.000  \jgaqo: ESAR Inmobilaria
: : PYME inmobiliaria mediana - 93,7% valora respaldo legal -
glan S_co'n’n gl000 I hasta 1.000 registros activos I.GO $120.000/mes  $86.400.000 validado: Igama - Araujo &
uscripcion mensual simulténeos clientes Segovia
o 2 Cualquier arrendador que 32,9% prefiere pago puntual -
Consulta individual prefiere verificacién puntual sin 20(|)t $30,9$?t9 / $6.199.800  70,1% gestiona 1solo inmueble
Pagoporuso  EEFEFEN syscripcion SOISU k3o Constita con ciclo infrecuente
TOTAL I 600 clientes + . $472.157.040 Egncuesta propia n=97 + 4

200 consultas

COP

entrevistas en profundidad
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Nota. Con base en encuesta propia (n=97/79, 2025) y cuatro entrevistas
semiestructuradas en profundidad (2025). Elaboracién propia.

Cada linea de servicio encuentra respaldo en al menos una fuente primaria verificable.
El Plan Scoring300 mensual se sustenta en P9 (81,4% disposicion de uso), P13 (35,4%
pagaria suscripcion accesible) y P10 (88,6% usaria la plataforma en cada evaluacién). El
Plan Scoring300 Anualidad se sustenta en P15 (60,8% disposicidén a pago anual) y P22
(89,9% aumentaria disposicion a pagar con evidencia de retorno econémico), dato que
explica la brecha entre los rangos declarados en P15 y el precio de $600.000 anuales.
Los planes Scoring500 y Scoring1000 se sustentan en las entrevistas a Ronald Arteta
(ESAR Inmobiliaria), Maria Rocha (Inmobiliaria Igama) y Ruby Hernandez (Inmobiliaria
Araujo y Segovia), complementadas con P25 (93,7% considera confiable una plataforma
con respaldo legal). La consulta individual se sustenta en P13 (32,9% prefiere pago

puntual) y P11 (75,9% consulta entre 1 y 3 postulantes por proceso).

6.6.5. Tendencias del sector y posicionamiento competitivo

El mercado de arrendamientos urbanos en Colombia presenta cuatro tendencias de
crecimiento que validan la viabilidad de ARRENDATA en el mediano plazo

La digitalizacion inmobiliaria avanza de forma acelerada: los arrendadores exigen
procesos agiles desde dispositivos moviles y las inmobiliarias que no los ofrecen pierden
competitividad, tendencia confirmada por los expertos entrevistados en la seccion 6.5 y
coherente con el modelo de distribucion digital de la plataforma.

El crecimiento sostenido del mercado de arrendamiento, con el 40,8% de los hogares
colombianos viviendo en arriendo (DANE, 2026) y el 45% en Medellin, proporcion que

aumento del 36% en 2015 (Vargas Riano y Villamizar, 2026), se refleja un sector
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inmobiliario que ha crecido en promedio un 3% durante mas de 13 afios (Fedelonjas,
2024b). La presion sobre los precios de vivienda propia convierte el arriendo en una
condicion permanente y no en una fase transitoria, consolidando la demanda estructural
del servicio.

La formalizacién regulatoria, expresada en la Ley 820 de 2003, la Ley 1581 de 2012,
la Ley 1266 de 2008 y la Ley 527 de 1999, favorece a los actores que nacen con
cumplimiento normativo incorporado, generando una ventaja competitiva sostenible
frente a soluciones informales que deberan adaptarse con costos adicionales.

La consolidacién del ecosistema Proptech colombiano revela un vacio que ningun
actor actual cubre: la trazabilidad conductual del arrendatario. Como se desarrolla en la
seccion 3.2.3, los portales inmobiliarios operan como vitrinas sin evaluacion de
comportamiento, las plataformas de gestién integral limitan su analisis a la capacidad de
pago financiero, y las centrales de riesgo no capturan el cumplimiento de contratos que
ocurren fuera del sistema financiero formal. Esta ausencia de competidores directos en el
nicho de trazabilidad conductual constituye un momento oportuno de entrada al mercado

para ARRENDATA.

6.7. Conclusiones sobre oportunidades y riesgos

La investigacion confirmd la existencia de un mercado amplio y sensible al costo,
compuesto por arrendadores personas naturales y PYME inmobiliarias emergentes con
disposicién a adoptar herramientas tecnoldgicas accesibles. Los hallazgos del estudio
piloto validaron la pertinencia de la propuesta de valor, y la meta de 600 clientes en el
primer afno sobre un SAM de 21.006 arrendadores (seccion 6.6.1) evidencia una

oportunidad de penetracion conservadora para la etapa de introduccion.
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Las oportunidades se concentran en cuatro factores: el crecimiento estructural del
mercado de arrendamiento (DANE, 2026; Vargas Riafo y Villamizar, 2026), la
aceleracion de la digitalizacion inmobiliaria, la ausencia de competidores directos en el
nicho de trazabilidad conductual (seccion 3.2.3) y la disposicion empirica verificada de los
arrendadores a adoptar soluciones que reduzcan el riesgo de impago.

Los riesgos identificados son cinco. El primero es la resistencia a la adopcion
tecnolégica (44,4% del segmento no interesado expresé desconfianza en plataformas
digitales, encuesta propia, P26, n=18, 2025), gestionable mediante estrategias de prueba
sin compromiso. El segundo es la competencia indirecta de compafiias aseguradoras en
el segmento de inmobiliarias grandes, que no constituye el mercado objetivo de
ARRENDATA (Hallazgo 1, seccion 6.5.3). El tercero es la volatilidad econdmica nacional,
que podria afectar la disposicién de pago del segmento B2C. El cuarto es el costo de
sostenimiento tecnolégico en etapa temprana, que exigiria escenarios financieros
conservador y optimista. El quinto es el arranque con base de datos conductual en
construccion, riesgo inherente a los modelos de plataforma de dos lados en etapa de
lanzamiento (Parker, Van Alstyne y Choudary, 2016), mitigado por tres mecanismos
contemplados en el disefio operativo de la plataforma: el valor primario del dia uno no
residiria en la consulta de historiales sino en el registro conductual, dado que desde el
momento en que el arrendatario comprendiera que su comportamiento quedaria
registrado mes a mes y seria consultable por futuros arrendadores, su conducta se veria
modificada independientemente del volumen de datos acumulados en la plataforma
(Akerlof, 1970); la consulta individual solo generaria costo para el arrendador cuando el
numero de identificacion o nombre ingresado en la plataforma coincidiera con un registro

conductual existente en la base de datos; si no existiera coincidencia, la plataforma
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informaria esta condicién sin proceder al cobro; y el arrendatario ingresaria al sistema
automaticamente al ser registrado por el arrendador en el momento de formalizar el
contrato, resolviendo por disefio el reto de activacién simultdnea de ambos lados de la
plataforma.

Complementariamente, la siembra histérica voluntaria de contratos anteriores por
parte de los pioneros del Q1 y la alianza estratégica proyectada con la Lonja de
Propiedad Raiz para el Q3 (seccién 6.5.3) acelerarian la construccion de la base de
datos desde el primer semestre de operacién. La proyeccidén conservadora de 200
consultas individuales durante el afio 1, equivalente al 1% de las facturaciones totales

proyectadas, refleja de manera deliberada este riesgo en el modelo financiero.

7. Estrategia y Plan de introducciéon de Mercado

El capitulo define la estrategia de mercadeo de ARRENDATA estructurada en las
cuatro P: producto, precio, plaza y promocion, articulada con los hallazgos del estudio
piloto y el analisis competitivo previo, con el propésito de traducir la propuesta de valor en
acciones comerciales concretas orientadas a la captacion, retencion y fidelizacion del
segmento objetivo.

La estrategia parte de un contexto de baja adopcion digital: el 75,3% de los
arrendadores encuestados nunca ha utilizado una plataforma de verificaciéon de
arrendatarios (encuesta propia, P6, n=97, 2025), lo que convierte la educacién del
mercado en un componente tan critico como la captacién misma.

7.1. Objetivos de mercadeo
El plan de mercadeo de ARRENDATA para su primer ano de operacion se orienta

hacia seis objetivos estratégicos.
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O1. Captacion de clientes: alcanzar 600 clientes suscriptores activos y 200 consultas
individuales al cierre del afo 1, representando una penetracion del 5,23% del SOM
estimado en el Valle de Aburra, con un total de 4.650 facturaciones anuales distribuidas
entre planes mensuales, anualidades y consultas por uso.

02. Base de datos conductual: acumular un minimo de 1.074 registros conductuales
de arrendatarios al cierre del afio 1, a partir de 600 suscriptores que gestionan en
promedio 1,79 inmuebles con 1,65 procesos de arrendamiento anuales cada uno, con el
fin de mejorar la precision predictiva del algoritmo de scoring.

03. Posicionamiento digital: establecer presencia digital activa en redes sociales y
motores de busqueda durante el afio 1, orientada al segmento de propietarios de estratos
4, 5y 6 del Valle de Aburra, posicionando a ARRENDATA como referente en seguridad
patrimonial y tecnologia juridica aplicada al sector inmobiliario.

O4. Alianzas estratégicas: formalizar durante el afio 1 al menos tres alianzas con
actores clave del sector, prioritariamente la Lonja de Propiedad Raiz, AFYDI y redes de
propietarios independientes, para activar canales de captacion basados en confianza
gremial establecida.

O5. Retencidn de suscriptores: mantener una permanencia promedio de 12 meses por
suscriptor activo durante el afo 1, sustentada en la duracion estandar de los contratos de
arrendamiento (Ley 820 de 2003) y en el valor continuo que genera el seguimiento
conductual durante la vigencia del contrato, tanto para arrendadores de portafolio multiple

como para arrendadores de un unico inmueble.
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7.2. Estrategia de mercadeo

La estrategia de mercadeo de ARRENDATA se basaria en un enfoque de
especializacion en nicho. El segmento objetivo, caracterizado en detalle en la seccién
6.6.2, estaria compuesto por arrendadores personas naturales (pensionados,
trabajadores independientes y empleados formales que gestionan directamente sus
inmuebles) y PYME inmobiliarias que administran portafolios pequefios y medianos sin
acceso a herramientas profesionales de gestion del riesgo. El diferenciador central seria
el posicionamiento de ARRENDATA como plataforma de trazabilidad conductual que
mide el comportamiento contractual real del arrendatario (puntualidad en pagos, cuidado
del inmueble y cumplimiento de clausulas), a diferencia de las centrales de riesgo
financiero tradicionales que evaluan exclusivamente la capacidad de pago presente,
distincion que constituye el fundamento de la propuesta de valor desarrollada en la

seccion 6.1.4.

7.21. Estrategias de producto y servicio

La propuesta de servicio de ARRENDATA se articularia en cuatro médulos
tecnoldgicos interconectados. El primero es el sistema de scoring conductual,
componente diferenciador de la plataforma, que cruzaria variables de cumplimiento de
pago, historial de cuidado de inmuebles anteriores y reportes de convivencia para
generar una calificacion objetiva del arrendatario expresada en el Certificado de Buen
Comportamiento, instrumento que respaldaria la decision del arrendador en la seleccién
y reduciria los tiempos de vacancia al ofrecer al arrendatario una reputacion conductual

verificable ante futuros propietarios.
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El segundo es el chatbot de orientacién juridica con inteligencia artificial, entrenado
exclusivamente en la Ley 820 de 2003 y la normativa civil colombiana, que ofreceria
soporte juridico especializado disponible las 24 horas incluido en la suscripcion.

El tercero es la centralizacién del contrato legalizado como soporte de verificacion de
la autenticidad de la relacién contractual, en cumplimiento de la Ley 820 de 2003, que
permitiria validar la existencia y vigencia del vinculo contractual entre arrendador y
arrendatario sin asumir funciones de administracién del contrato.

El cuarto es la automatizacién administrativa, que incluiria recordatorios de pago via
WhatsApp, alertas de obligaciones de reparacién de infraestructura que haya lugar segun
las responsabilidades contractuales establecidas en la Ley 820 de 2003, un médulo de
mantenimiento preventivo para cotizacion y programacion de reparaciones, y un panel de
trazabilidad donde el propietario visualizaria el estado de ocupacion y cumplimiento de
sus inmuebles.

El analisis cualitativo documentado en la seccion 6.5.3 evidencié que la secuencia del
argumento comercial en el primer contacto con el cliente se adapta segun el perfil del
interlocutor. Para el arrendador independiente que gestiona uno o pocos inmuebles sin
herramientas profesionales, el scoring conductual es el argumento de entrada mas
directo porque resuelve su miedo mas inmediato: no equivocarse en la seleccion del
arrendatario. Para el perfil de inmobiliaria con cobertura aseguradora integral, donde el
riesgo de impago ya esta cubierto, la entrada mas efectiva es la propuesta integradora
que unifica en una sola plataforma las herramientas hoy fragmentadas. En ambos casos
el scoring conductual es el componente que ningun actor actual del mercado ofrece y que
define el posicionamiento de ARRENDATA como categoria nueva dentro del ecosistema

inmobiliario colombiano.
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7.2.2. Estrategias de plaza

La distribucién de ARRENDATA operaria a través de tres canales complementarios. El
canal digital directo constituiria el principal medio de autoservicio: una plataforma web y
aplicacion movil optimizadas para que el arrendador consulte el scoring conductual,
acceda al chatbot de orientacion juridica y gestione la documentacion de sus
arrendamientos desde cualquier dispositivo, con integracion a pasarelas de pago como
PSE vy tarjetas de crédito. El canal fisico operaria como un centro de experiencia de
marca ubicado en El Poblado, Medellin, disefiado para atender al segmento de
arrendadores de mayor edad y PYME inmobiliarias que valoran el contacto presencial
para la toma de decisiones. El canal indirecto por alianzas de proximidad contemplaria la
ubicacién de puntos de contacto con cédigos QR en notarias y centros de conciliacién de
alta concurrencia en Medellin (espacios donde el arrendador acude al momento de
formalizar un contrato, configurando el punto de mayor receptividad a la propuesta), asi
como acuerdos con PYME inmobiliarias que distribuirian el servicio a sus carteras de
clientes a cambio de mayor eficiencia operativa. Complementaria esta estrategia el Sello
de Trazabilidad ARRENDATA: un distintivo fisico que los arrendadores colocarian en sus

inmuebles, generando reconocimiento de marca en los barrios.

7.2.3. Estrategias de precio y modelo de ingresos
La politica de precios de ARRENDATA se basaria en una estrategia de valor percibido
y escalabilidad por volumen, posicionando la plataforma como una alternativa de menor
costo frente a las inmobiliarias tradicionales que cobran entre el 8% y el 10% del canon
mensual como comisién de administracion, practica reconocida como costumbre

mercantil en el sector inmobiliario colombiano (Camara de Comercio Aburra Sur, 2017).
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El modelo comercial se estructuraria en tres planes escalonados segun la capacidad
de gestion simultanea de registros en gestion, término que designa a cada persona
vinculada contractualmente a un inmueble en su rol de inquilino titular, inquilino
conviviente o codeudor durante la vigencia del contrato. Dado que un contrato puede
vincular entre dos y cuatro personas con responsabilidades contractuales diferenciadas,
el numero de registros en gestidén puede superar al numero de inmuebles administrados.
Cuando el arrendador supera el limite de su plan, migra al plan inmediatamente superior.
Cuando un contrato termina, los registros pasan al archivo historico permanente de la
plataforma sin consumir cupo del plan vigente: el historial conductual generado queda
disponible para consulta de forma permanente, independientemente de si el arrendador
mantiene 0 no una suscripcion activa. La estructura de planes se presenta en la figura
45,

Para los primeros 120 suscriptores del Plan Scoring300 se estableceria una tarifa
blogueada vitalicia de $60.999 como estrategia de penetracién en la etapa de
lanzamiento, condicionada a la continuidad ininterrumpida de la suscripcion. Si el
suscriptor cancela, pierde la condicion vitalicia y debe suscribirse nuevamente a la tarifa
vigente en ese momento. Este mecanismo generaria sentido de pertenencia entre los
primeros adoptantes y los convertiria en promotores naturales de la plataforma, al tener
un incentivo tangible y permanente que los diferencie de los suscriptores posteriores.

La validacion de la estructura tarifaria se realizara durante la fase de MVP mediante
tres mecanismos operativos. El primero es la conversacion directa precio-beneficio con
cada prospecto antes del cierre, indagando explicitamente la percepcién de valor y la
capacidad real de sostener el costo durante la duraciéon promedio de un contrato de

arrendamiento. El segundo es el indicador de conversidn mensual: si al cierre del primer
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mes de operacion se alcanzan 60 o mas suscriptores, equivalente al 150% de la meta
mensual del Q1, eso constituye evidencia operativa de que el precio no es la barrera
principal de adopcion; si se obtienen entre 25 y 40 suscriptores el precio puede ser una
barrera parcial y se profundizan las conversaciones con prospectos no convertidos; si se
obtienen menos de 25 suscriptores y las conversaciones sefalan consistentemente el
precio como obstaculo, se activa el tercer mecanismo. El tercero es el Plan Starter: un
plan de entrada a $29.999 mensuales con capacidad de hasta 100 registros activos,
disefiado especificamente para el arrendador que gestiona un unico inmueble, segmento
que representa el 70,1% de los encuestados (encuesta propia, P4, n=97, 2025). Este
plan no forma parte del portafolio de lanzamiento sino que constituye una respuesta
comercial calibrada y lista para activarse si la evidencia del primer trimestre de operacion
asi lo indica, sin necesidad de reducir el precio de los planes existentes ni comprometer
los ingresos proyectados del modelo base.

Figura 45

Estructura de planes de suscripcion ARRENDATA
[ Plan  Wodalidady capacidad | precio | Segment |

Plan Scoring300

Suscripcién mensual - 1 a 300
registros

$60.999 B2C

/mes

Plan Scoring500

Suscripcion mensual - 301 a 500
registros

$85.000 B2B

/mes

Plan Scoring1000
Suscripcién mensual - 501 a S1 20.000

1.000 registros /mes

Scoring300 Anualidad

Pago unico - 1 a 300 registros -
ahorro 18%

$600.000/

afio (§$50.000/mes
efectivo)

Consulta individual
Pago por uso - sin limite de $30'999/

2 consulta
registros
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Nota. Con base en la estructura tarifaria de ARRENDATA y el sustento empirico

presentado en la seccion 6.6.4. Elaboracion propia.

7.2.4. Estrategias de comunicacion y promocién

La comunicacion de ARRENDATA se estructuraria en torno a tres pilares de mensaje:
seguridad en la seleccion del inquilino, eficiencia en la gestion administrativa y respaldo
juridico permanente, cada uno orientado a las problematicas del arrendador
independiente y la PYME inmobiliaria identificadas en el estudio piloto.

Los canales de comunicacion priorizados serian cuatro. La pauta digital segmentada
en Google y Meta Ads orientada a propietarios de estratos 4, 5y 6 en Medellin
constituiria el canal principal de captacion del segmento B2C, mientras que LinkedIn Ads
se destinaria especificamente a directivos y gerentes de PYME inmobiliarias para la
captacién del segmento B2B. El marketing de contenidos y SEQO, gestionado mediante
HubSpot, incluiria la publicacién de la 'Guia para el Arrendador Blindado' como recurso
gratuito de captacién de clientes potenciales y la generacién de contenido especializado
para posicionar a ARRENDATA como referente en seguridad patrimonial aplicada al
arrendamiento. La automatizacion mediante CRM y WhatsApp API permitiria gestionar el
seguimiento comercial y el cierre de ventas con el segmento de arrendadores de mayor
edad, canal preferido por el 50,6% de los encuestados (encuesta propia, P19, n=79,
2025). Las alianzas con notarias en El Poblado y Laureles para distribucion de material
con codigos QR, ofreciendo la primera consulta de scoring gratuita como incentivo de
prueba, complementarian la estrategia de captacién en los puntos de mayor receptividad

del mercado.
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Como accion de relaciones publicas, se contemplaria la participacion en foros
inmobiliarios y ferias de emprendimiento en Medellin para posicionar a ARRENDATA
como referente de innovacion en el sector. El detalle del presupuesto asociado a esta
estrategia se presenta en la seccion 7.3.

La estrategia de comunicacion hacia el arrendatario operaria de manera diferenciada
a la del arrendador, dado que el arrendatario no es un usuario que deba captarse
activamente sino un actor que ingresa al sistema cuando su arrendador lo registra al
formalizar el contrato. Su punto de contacto natural es Unico y no requiere presupuesto
publicitario independiente: el momento en que el arrendador explica la clausula de
registro conductual al firmar el contrato.

El mensaje central hacia el arrendatario se articularia en tres momentos secuenciales
coherentes con la promesa de marca de la plataforma. El primero reconoce la injusticia
estructural que vive: quien ha pagado puntualmente y cuidado los inmuebles que ha
habitado no tiene ningin mecanismo que lo diferencie de quien no lo ha hecho,
comenzando desde cero en cada nueva busqueda de inmueble. El segundo presenta la
solucion: ARRENDATA registraria su comportamiento mes a mes y lo convertiria en un
Certificado de Buen Comportamiento verificable ante cualquier arrendador. El tercero
enuncia la promesa: "Tu forma de arrendar hoy construye tu reputaciéon para mafnana."
Este mensaje comunica que el sistema no es una herramienta de vigilancia sino una
oportunidad de acumulacién de capital reputacional.

7.2.5. Plan de captacion de clientes afio 1 - ARRENDATA
La meta de 600 clientes activos para el primer afo se alcanzaria mediante una

estrategia de captacion progresiva estructurada en cuatro fases trimestrales, cada una
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con un canal de adquisicion prioritario y un foco operativo especifico. La estrategia de
captacién se enfoca exclusivamente en arrendadores como lado activo de la plataforma,
dado que cada arrendador incorpora automaticamente a uno o mas arrendatarios en el
momento de registrar el contrato. Con 600 arrendadores suscritos al cierre del aino 1 y un
promedio de 1,79 inmuebles por arrendador (encuesta propia, P4, n=97, 2025), la
plataforma proyectaria 1.074 registros conductuales de arrendatarios sin requerir
captacion activa independiente de ese lado. Este modelo de activacién secuencial
resuelve por diseno el reto caracteristico de las plataformas de dos lados: el arrendatario
no es un usuario que deba captarse sino un actor que ingresa al sistema como
consecuencia natural de que su arrendador ya esta suscrito. La Figura 46 detalla los
clientes acumulados por tipo de servicio al cierre de cada trimestre.

Figura 46

Plan captacion de clientes afio 1— ARRENDATA
Plan de captacion de clientes afio 1 - ARRENDATA

Estrategia progresiva en cuatro fases trimestrales hacia 600 clientes activos

Bloque 1 Bloque 2 Bloque 3 Bloque 4
Ql - Meses 1-3 Q2 - Meses 4-6 Q3 - Meses 7-9 Q4 - Meses 10-12

Activacién pioneros + Pauta digital + retencién Referenciacion + Conversién a anualidad
alianzas notarias con automatizacion alianzas Lonja y AFYDI + consolidacion

® - Scoring300: 40 ® - Scoring300: 110 @® - Scoring300: 180 ® - Scoring300: 230

@ - Scoring500: 10 - @ - Scoring500: 25 - @ - Scoring500: 50 Y @® - Scoring500: 60
- Scoringl000: 10 - Scoringl000: 25 - Scoringl000: 50 - Scoringl000: 60

@ - Anualidad: 120 ® - Anualidad: 170 @ - Anualidad: 220 ® - Anualidad: 250

® - Consultas: 40 ® - Consultas: 90 @ - Consultas: 150 ® - Consultas: 200

suscriptores suscriptores suscriptores suscriptores

K acumulados / \ acumulados / \ acumulados ) \ acumulados )

® Plan Scoring300 @ Plan Scoring500 Plan Scoringl000  ® Anualidad

600 clientes suscriptores - 200 consultas individuales - $472.157.040 COP en ingresos proyectados

Nota. Con base en el plan de captacion de ARRENDATA y el modelo financiero del

capitulo 10. Elaboracion propia.
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Cada trimestre responde a una estrategia comercial especifica que determina el canal
de adquisicion prioritario y el foco operativo del equipo.

Primer trimestre: la estrategia se centraria en dos acciones simultaneas. La primera
es la activacion de los 120 suscriptores pioneros mediante la modalidad de anualidad con
tarifa bloqueada vitalicia de $50.000 mensuales efectivos (equivalente a $600.000 de
pago unico anual con un ahorro del 18% frente al Plan Scoring300 mensual),
comprometidos durante la fase de prelanzamiento. Este grupo constituiria la base inicial
de la plataforma y sus pagos anticipados generarian caja inmediata para sostener la
operacion. La segunda accién es el establecimiento de alianzas con notarias de El
Poblado y Laureles, espacios donde el arrendador acude en el momento exacto de
formalizar un contrato, configurando el punto de mayor receptividad a la propuesta. Al
cierre del Q1 se proyectan 180 suscriptores activos.

Segundo trimestre: Segundo trimestre (Q2, meses 4 a 6): la estrategia operaria en
dos frentes simultaneos. El primero es la retencion de los clientes captados en Q1
mediante el despliegue completo de la automatizacién administrativa y el chatbot de
orientacion juridica, funcionalidades que demostrarian el valor diferencial de la plataforma
y reducirian el riesgo de cancelacion temprana. El segundo es la captacion de nuevos
clientes mediante pauta digital segmentada en Meta, Google y LinkedIn orientada a
propietarios de estratos 4, 5 y 6 en Medellin y a directivos de PYME inmobiliarias,
complementada con los primeros referidos espontaneos generados por los pioneros
satisfechos del Q1. Al cierre del Q2 se proyectan 330 suscriptores activos.

Tercer trimestre: se activarian dos canales de adquisicion de mayor volumen. El
primero es el programa de referenciacién entre clientes satisfechos, sustentado en el

93,7% que manifestd disposicion a recomendar el servicio (encuesta propia, P23, n=79,
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2025), que generaria captacion organica sin costo publicitario adicional. El segundo son
las alianzas con la Lonja de Propiedad Raiz y AFYDI, canales institucionales que
permitirian llegar simultaneamente a multiples arrendadores y PYME inmobiliarias
mediante un solo acuerdo, concentrando la mayor captacion de los planes Scoring500 y
Scoring1000 del afio. Al cierre del Q3 se proyectan 500 suscriptores activos.

Cuarto trimestre: La estrategia se orientaria a completar la meta anual en dos
frentes. El primero es incorporar los ultimos suscriptores mensuales necesarios para
cerrar los 230 del Plan Scoring300, 60 del Plan Scoring500 y 60 del Plan Scoring1000. El
segundo es convertir suscriptores mensuales existentes en clientes de anualidad
mediante el incentivo del ahorro del 18% frente al precio mensual, completando la meta
de 250 anualidades totales (120 pioneros de Q1 mas 130 conversiones de Q2, Q3 y Q4).
Al cierre del Q4 se consolida la base total de 600 clientes activos y 200 consultas

individuales.

7.3. Presupuesto de la mezcla de mercadeo

El presupuesto de la mezcla de mercadeo para el primer aflo de operacion asciende a
$86.400.000 COP, distribuido en tres componentes de inversion directa, cuyo detalle se
presenta en la Figura 47.

La concentracion del 60% del presupuesto en pauta digital responderia a la prioridad
estratégica del primer ano: construir reconocimiento de marca y captar la base critica de
usuarios que permita hacer crecer la base de datos conductual con la velocidad
necesaria para que el algoritmo de scoring mejore progresivamente su capacidad
predictiva. Esta inversion se complementaria con canales sin costo directo adicional: las

alianzas institucionales con la Lonja de Propiedad Raiz, AFYDI y notarias, gestionadas
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directamente por las fundadoras sin costo de intermediacion, y la referenciacion entre
arrendadores, sustentada en el 93,7% que manifestd disposicion a recomendar el
servicio (encuesta propia, P23, n=79, 2025).

Figura 47

Presupuesto de la mezcla de mercadeo

DETALLE DE OTROS GASTOS — MARKETING DIGITAL Y TECNOLOGIA

COSTO TOTAL
m CANTIDAD |[COSTO UNITARIO ANUAL

Pauta digital (Google, Meta & Linkedin Ads) 4.320.000 51.840.000
Marketing de Contenidos & SEO (HubSpot Inc., 2026) Mes 12 $ 1.440.000 | $ 17.280.000
Tecnologia de Automatizacion (CRM & WhatsApp APl) | Mes 12 $ 1.440.000 | $ 17.280.000

TOTAL OT GASTOS ANUAL

Nota. Los montos de pauta y tecnologia representan estimaciones presupuestarias

internas asignadas para cumplir con los objetivos de crecimiento de la base de datos
conductual del Afio 1. Las acciones sin costo directo (alianzas con notarias, centros de
conciliacion, Lonja de Propiedad Raiz y PYME inmobiliarias) son gestionadas
directamente por las fundadoras. Elaboracion propia.

7.4. Estrategia de fidelizacion y retencién

En un modelo SaaS la retencién es tan critica como la captacién porque el valor del
negocio no se construye con clientes que llegan sino con clientes que se quedan y
crecen. El plan de mercadeo de ARRENDATA complementa su estrategia de captacion
con una estrategia de fidelizacion que opera en tres frentes simultaneos.

Reconocimiento basado en valor acumulado

El Sello de Arrendador Verificado se otorgaria al arrendador que completara doce

meses consecutivos en la plataforma sin incidentes, constituyendo una credencial que
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podria presentar a candidatos a arrendatarios para demostrar que gestiona sus
arrendamientos con estandares profesionales verificados. Asi como el Certificado de
Buen Comportamiento premia al buen arrendatario, el Sello premia al buen arrendador,
en coherencia simétrica con la promesa de marca "Donde el buen comportamiento tiene
valor.” El acceso prioritario a nuevas funcionalidades reconoceria la antigliedad de los
clientes mas leales convirtiéndolos en co-creadores antes del lanzamiento general. El
programa de embajadores otorgaria un mes gratuito de suscripcion por cada referido que
se convirtiera en cliente activo, recompensando proporcionalmente el valor que ese
cliente genera para el ecosistema.

Un cuarto mecanismo de fidelizacion emerge del propio disefio de la plataforma: el
historial conductual acumulado por el arrendador crece en valor con cada mes de uso.
Cada contrato registrado, cada calificacion de comportamiento y cada Certificado de
Buen Comportamiento emitido construyen un activo de informacion que es exclusivo de
la relacién entre ese arrendador y la plataforma. Ese historial no existe en ninguna otra
base de datos y no puede replicarse en ninguna otra herramienta del mercado
colombiano actual. A diferencia de los incentivos de fidelizacion convencionales, cuyo
valor es estatico, el valor del historial acumulado en ARRENDATA aumenta con el
tiempo: un arrendador con dos afios de registros tiene una herramienta de seleccién
significativamente mas precisa que uno con seis meses, porque el algoritmo de scoring
se vuelve mas predictivo con cada nuevo dato incorporado. Cuando el arrendador deja
de registrar comportamiento mensual, el score del arrendatario queda en estado de
ultima actualizacion conocida, visible con indicador de antigiiedad para quien lo consulte,
por ejemplo "tltimo registro: hace 14 meses", perdiendo precision progresiva porque

refleja una realidad pasada y no la conducta actual. Este mecanismo de acumulacion
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progresiva y degradacion por inactividad convierte la permanencia activa en la plataforma
en una decision que el propio arrendador elige por conveniencia, no por restriccion:
mientras mas registra, mas preciso y valioso se vuelve su historial para las decisiones
que protegen su patrimonio.

Comunicacion proactiva que mantiene la relacién viva

El mayor riesgo de desercion ocurre en los meses sin incidentes, cuando todo va bien
y el arrendador puede pensar que no necesita la plataforma activamente ese mes. La
comunicacion proactiva operaria en cinco contenidos alternados que mantienen la
relacion viva. El primero es la comunicacién legal de contexto: actualizaciones sobre
cambios normativos relevantes para el arrendador, posicionando a ARRENDATA como
aliado legal permanente. El segundo es el reporte mensual de comportamiento del
arrendatario: aunque no haya incidentes, el arrendador recibiria un resumen del
comportamiento registrado de su arrendatario, haciendo visible el valor que la plataforma
genera incluso cuando todo esta bien. El tercero es el reconocimiento de hitos: cuando el
arrendatario completa tres, seis 0 doce meses de pagos puntuales consecutivos, la
plataforma enviaria al arrendador una notificacién de celebracién que refuerza el vinculo
emocional con la plataforma. El cuarto es la comunicacion institucional de la marca:
logros de la compaifiia, reconocimientos, participacion de las CEOs en congresos del
sector y actualizaciones de la plataforma, construyendo confianza en la solidez y el
crecimiento de ARRENDATA como empresa. El quinto es el contenido de valor sectorial:
tendencias del mercado de arrendamiento, datos sobre comportamiento de inquilinos y

consejos de gestion para arrendadores independientes.
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Informe Anual de Gestion como argumento de renovacion

Al cierre del primer afio ARRENDATA presentaria a cada suscriptor un Informe Anual
de Gestion: un resumen personalizado que incluiria el historial de comportamiento del
arrendatario, los hitos de puntualidad alcanzados, las funcionalidades mas usadas y el
valor concreto generado por la suscripcién. Un arrendador que ve en una sola pagina
doce meses sin incidentes, los recordatorios que evitaron atrasos y el historial conductual
acumulado de su inquilino tendria en sus manos el argumento mas poderoso para
renovar: la evidencia de que la plataforma cumplié su promesa. La renovacion dejaria de
ser una transaccion administrativa y se convierte en la decision natural de quien ya
experimento el valor del servicio.

Sistema de monitoreo con cinco indicadores de alerta

El churn rate real se estableceria durante el primer afio de operacion. Para detectarlo
tempranamente antes de que comprometa la viabilidad del modelo se implementaria un
sistema de monitoreo mensual basado en cinco indicadores de alerta. El primero es el
NPS mensual (Net Promoter Score, indicador que mide la probabilidad de que un cliente
recomiende el servicio en una escala de 0 a 10): si cae por debajo de 7 sobre 10, se
activa una llamada directa de satisfaccion con las fundadoras. El segundo es el uso de
una sola funcionalidad: un cliente que durante 60 dias consecutivos usa exclusivamente
el scoring sin explorar otras funciones recibe una demo personalizada de las
funcionalidades no exploradas. El tercero es la ausencia de actividad significativa: sin
login o sin reporte de comportamiento del arrendatario durante 30 dias consecutivos, se
activa un contacto proactivo para identificar si el cliente tuvo un periodo sin movimiento
contractual o si esta considerando cancelar. El cuarto es la ausencia de registros nuevos:

sin ningun registro nuevo durante 60 dias, se verifica si es periodo de vacancia legitima o
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desuso real antes de activar cualquier protocolo de retencion. El quinto es la frecuencia
de quejas de usabilidad: mas de dos dificultades recurrentes en un mes activan una
sesion de acompafiamiento personalizado incluida en el servicio sin costo adicional.

El umbral de alerta de churn es del 5% mensual sobre la base de clientes activos de
ese mes. Con una meta de 40 captaciones mensuales en el Q1, perder mas de 2 clientes
en un mes activa revision inmediata del sistema de monitoreo. Este umbral responde a la
l6gica financiera del modelo: un churn mensual del 5% equivale a un churn anual de
aproximadamente 46%, significativamente por encima del umbral de viabilidad del 28-

30% calculado en la seccion 10.10.6.

8. Aspectos Técnicos

Este capitulo describe la estructura técnica y operativa sobre la que se sustentaria la
prestacion del servicio de ARRENDATA, cubriendo la localizacién estratégica, la ficha
técnica del servicio, los procesos operativos, los requerimientos tecnolégicos y humanos,
el plan de produccion, la capacidad instalada y el presupuesto de operacion para el
primer afo.

8.1. Objetivos de produccion o de prestacion de servicio

Los objetivos técnicos de ARRENDATA para su primer afio de operacion se orientan
hacia seis resultados concretos.

O1. Garantizar el cumplimiento normativo pleno desde el inicio de operaciones:
inscripcion ante el Registro Nacional de Bases de Datos de la SIC, implementacion de la
politica de tratamiento de datos conforme a la Ley 1581 de 2012 y el Decreto 886 de

2014, y adopcién de protocolos de seguridad de la informacion.
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02. Desarrollar e implementar la plataforma en sus ocho moédulos de servicio
mediante desarrollo agil, con pruebas de funcionalidad, seguridad y experiencia de
usuario previas al lanzamiento operativo en el primer trimestre del afio 1.

03. Consolidar una infraestructura en la nube capaz de gestionar los 600 suscriptores
activos y las 200 consultas individuales proyectadas, con soporte técnico de tres
ingenieros y un estandar maximo de 45 minutos por incidencia.

O4. Operar con un ciclo de seguimiento continudo alineado con la duracion anual de los
contratos (Ley 820 de 2003), activando alertas automéaticas de vencimiento, renovacion,
recordatorios de pago y seguimiento conductual durante los 12 meses de vigencia de
cada contrato activo.

05. Garantizar la autonomia operativa de los usuarios mediante el chatbot de
orientacion juridica disponible las 24 horas, soporte técnico con estandar maximo de 45
minutos por incidencia y la Guia para el Arrendador Blindado como recurso de

incorporacion permanente.

8.2. Determinacion de la Macrolocalizacion

La seleccion de Medellin como ciudad de operacion inicial de ARRENDATA respondio
a un analisis comparativo entre Bogotda, Barranquilla y Medellin que consideré criterios
obligatorios (energia eléctrica continua, acceso a internet y servicios basicos) y criterios
deseables (beneficios tributarios, disponibilidad de talento digital, ecosistema de
emprendimiento e infraestructura tecnoldgica). Medellin obtuvo el puntaje mas alto con
847 puntos, frente a 799 de Bogota y 710 de Barranquilla, sustentando la decision en
seis factores estratégicos: su ecosistema de innovacién consolidado, los programas de

apoyo a empresas tecnolégicas emergentes de Ruta N y Bancéldex, la disponibilidad de
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talento especializado en tecnologia y derecho, sus costos operativos mas equilibrados
respecto a Bogota, su infraestructura tecnolégica de alto estandar y su condicion de
Distrito Especial de Ciencia, Tecnologia e Innovacién segun la Ley 2286 de 2023, que le
permite conceder exenciones tributarias graduales durante 10 afios a empresas de base
tecnoldgica (Ruta N, 2026; Alcaldia de Medellin, 2024; iNNpulsa Colombia y Ministerio de
Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones, 2024; Congreso de Colombia,

2023). El detalle del analisis comparativo se presenta en el Anexo H.

8.2.1. Microlocalizacion

Para la seleccion del barrio de operacion se compararon El Poblado, Laureles y Belén,
evaluando criterios como costo del arrendamiento comercial, cercania con aliados
estratégicos, acceso a transporte publico, cercania al mercado objetivo, seguridad y
disponibilidad de espacios de oficina modernos. El Poblado obtuvo 815 puntos sobre
1.000, superando a Laureles con 725 puntos y a Belén con 645 puntos, diferenciandose
principalmente por su calificacion perfecta en disponibilidad de oficinas pequenas en
arriendo de entre 15 y 25 metros cuadrados, su concentracion de aliados estratégicos del
sector inmobiliario (Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, 2024) y su
posicionamiento como zona de referencia para el segmento de arrendadores de estratos
4, 5y 6 que constituyen el mercado objetivo de ARRENDATA.

Aunque EIl Poblado presenta el costo de arrendamiento comercial mas alto entre las
tres opciones evaluadas (calificacion 4 sobre 10 en el criterio de mayor peso de la
matriz), esta desventaja fue compensada por su calificacion perfecta en disponibilidad de
oficinas pequenas. En accesibilidad, obtuvo 9 sobre 10 por su conectividad con el

Sistema Integrado de Transporte del Valle de Aburra, incluyendo la estacion Poblado de
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la Linea A del Metro (Metro de Medellin, 2024). En seguridad y cercania al mercado
objetivo, obtuvo 9 sobre 10 en ambos criterios, coherente con la mejora en la percepcién
ciudadana de seguridad registrada por Medellin Como Vamos (2024), condicién que
reforzaria la imagen institucional de ARRENDATA y reduciria fricciones operativas en las
reuniones presenciales con aliados estratégicos, notarias e inmobiliarias del segmento
objetivo. El detalle del analisis comparativo se presenta en el Anexo |

8.3. Fichas técnicas de productos - ARRENDATA

Las siguientes fichas técnicas describen cada producto comercializable de
ARRENDATA como unidad de venta independiente, especificando para cada uno su
segmento objetivo, caracteristicas incluidas, capacidad operativa, precio y costo unitario
variable. A diferencia del modelo original de costo Unico por suscripcion, los costos
variables directos de operacién difieren por plan segun la capacidad de registros
gestionados: $2.964 COP/mes para el Plan Scoring300, $6.542 COP/mes para el Plan
Scoring500 y $9.888 COP/mes para el Plan Scoring1000. Estos costos comprenden la
pasarela de pagos, el cdmputo nocturno batch, el almacenamiento y la seguridad de la
infraestructura proporcional al uso. Las fichas técnicas de productos se presentan

mediante la Figura 48.
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Figura 48

Fichas Técnicas de producto
Fichas técnicas de productos - ARRENDATA

Plan Scoring300
B2C

60.999

mes

Capacidad:

hasta 300 registros en
gestion

Segmento:
arrendador persona
natural, 1a 5 inmuebles

Servicios incluidos:

« registro mensual conductual

« scoring - Certificado de Buen
Comportamiento - panel de
trazabilidad

+ automatizacién administrativa

« centralizacién contrato
legalizado - chatbot juridico IA

« mantenimiento preventivo

Servicios NO incluidos:

correta/e - representacion
judicial - garantia de pago

Plan Scoring500
828

85.000

mes

Capacidad:
301 a 500 registros en
gestion

Segmento:
PYME inmobiliaria pequefia

Servicios incluidos:

« todos los del Scoring300 +
reportes consolidados del
portafolio

Servicios NO incluidos:
corretaje - representation
judicial - garantia de pago

Costo variable: pasarela
$3.442 - batch $600 -

Plan Scoring1000
828

120.000

mes

Capacidad:

501a1.000 registros en
gestion

Segmento:

PYME inmobiliaria mediana

Servicios incluidos:

« todos los del Scoring300 +
reportes consolidados +
acceso multiusuario hasta
3 miembros

Servicios NO incluidos:

Scoring300 Anualidad

B2C

600.000

afo

Capacidad:

hasta 300 registros en
gestion

Segmento:

arrendador persona natural,

ahorro 18% vs plan mensual
($50.000/mes efectivo)

Servicios incluidos:

« todos los del Scoring300
durante 12 meses
continuos

Servicios NO incluidos:

corretaje - repr
judicial - garantia de pago

Costo variable: pasarela
$4.488 - batch $1.200 -

jje - rep. ation
judicial - garantia de pago

Costo variable: pasarela
$18.840 - nube diferida $960

Consulta Individual
B2C/[B28

30.999

consulta

Capacidad:
sin limite por transaccion

Segmento:

cualquier arrendador,
verificacién puntual sin
suscripcién

Mecanismo:
solo se cobra si existe
historial en la red ARRENDATA

Servicios incluidos:

« scoring puntual - historial de
pagos - cuidado inmueble -
cumplimiento contractual

Servicios NO incluidos:
registro continuo - certificado -
panel - automatizacion -
chatbot - mantenimiento

E; ?‘2‘,’,‘.’{’,2?5,'2’128?°’°'° almacenamiento $1.000 - almacenamiento $2.000 - | Total: $19.800/afio 2108559 V:’;:%T; ‘c)?és;:gla

$90 - sequridad $0 / Total: :v;ws :;75 $1.500 / Total: :Vsl\; :;75 $2.200 / Total: 120 ploneros: tarifa 7.750 - computo real $150
2.964/mes 1 mes i mes 3 7 .

$ JRL I ) blogueada vitalicia I Total: $8.727/consuita

Nota. Los costos variables corresponden a infraestructura en la nube, procesamiento
de datos y pasarela de pagos proporcionales al uso por plan. (Unit Economics basados
en una TRM promedio de $4.000 COP vy las tarifas vigentes del mercado de pasarelas y
servicios en la nube) (Google LLC, 2026b; Mercado Libre Inc., 2026; TransUnion
Colombia, 2026).

8.4. Descripcién del Proceso

El servicio de ARRENDATA se estructuraria a través de una plataforma digital que
garantizaria la trazabilidad conductual desde la incorporacién del arrendatario hasta la
finalizacion del contrato. El proceso se organizaria en cuatro etapas secuenciales con
tres actores (arrendador, plataforma ARRENDATA y arrendatario), ilustradas en la Figura

49.
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Figura 49

Diagrama de proceso operativo ARRENDATA
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Nota. Con base en el disefio operativo de ARRENDATA. Elaboracién propia.

8.5. Necesidades y requerimientos

ARRENDATA operaria bajo un modelo que combinaria austeridad en areas operativas

y robustez en infraestructura critica. El desarrollo de la plataforma se contrataria como

proyecto Unico con Green Engineering Consulting (GEC) por $82.500.000 COP con

transferencia total de propiedad intelectual, segun la oferta formal que se aporta en el

Anexo G.

La infraestructura tecnoldgica de operacion continua se estructuraria en dos

componentes de costo diferenciados. El primero, es el gasto fijo en suscripciones

tecnolodgicas de $6.362.000 COP anuales, correspondiente a los servicios base

necesarios para mantener la plataforma operativa de forma continua independientemente
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del volumen de transacciones: alojamiento en Google Cloud, licencias de soporte al
cliente, cuentas corporativas, seguridad y herramientas de desarrollo.

El segundo es el costo variable directo de $26.905.640 COP anuales, correspondiente
al consumo incremental de recursos de procesamiento y almacenamiento en Google
Cloud proporcional al volumen de clientes activos y transacciones procesadas: a mayor
numero de suscriptores y consultas, mayor consumo de unidades de computo y
almacenamiento.

Las funciones comerciales serian asumidas directamente por las fundadoras, y los
servicios contables y juridicos se tercerizarian para optimizar los costos fijos. El detalle
completo de requerimientos operativos y su presupuesto se presenta en la seccién 8.13.

Las funciones comerciales serian asumidas directamente por las fundadoras, y los
servicios contables y juridicos se tercerizarian para optimizar los costos fijos. El detalle

completo de requerimientos operativos y su presupuesto se presenta en la seccién 8.13.

8.6. Caracteristicas de la tecnologia e infraestructura

La infraestructura tecnolégica de ARRENDATA combinaria servicios en la nube con
hardware empresarial bajo un esquema de redundancia y disponibilidad permanente,
garantizando continuidad operativa y proteccion de datos sensibles conforme a la Ley
1581 de 2012. El detalle de cantidades, especificaciones y costos se presenta en las

Figuras 50, 51y 52.
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Figura 50

Equipo de oficina afio 1 — ARRENDATA

item Cant. Costo unitario Costo anual COP
MacBook Air 13" M3 16GB/512GB (Apple Inc., 2026) 2 $5.500.000 $11.000.000
Lenovo ThinkPad P16 32GB/1TB (Lenavo, 2026) 3 $6.800.000 $20.400.000
Monitor Samsung S60UD 27" 2K pivotante (Samsung, 2026) 5 $950.000 $4.750.000
Router TP-Link Archer AX55 Wi-Fi 6 (TP-Link, 2026) 2 $400.000 $800.000
UPS APC BX1500M (APC Schneider, 2026) 3 $650.000 $1.950.000
Tableta firma digital Wacom Intuos Small (Wacom, 2026) 2 $350.000 $700.000
Escaner Epson WorkForce DS-530 Il (Epson, 2026) 1 $1.950.000 $1.950.000
Kit periféricos y cables $320.000 $1.600.000

Total $43.150.000

Nota. Con base en cotizaciones de referencia de Apple Inc. (2026), Lenovo Group Ltd.
(2026), Samsung (2026), TP-Link Technologies Co., Ltd. (2026), APC by Schneider
Electric (2026), Wacom Co., Ltd. (2026) y Epson America Inc. (2026

Figura 51

Inversién inicial en plataforma e infraestructura afio 1 - ARRENDATA

item Cant. Costo unitario Costo anual COP
plseno y desarrollo de plata_forma cloud: Plataforma 1 proyecto $82.500.000 $82.500.000
integral en la nube con arquitectura web responsiva

Slack & GitHub: Comunicacién interna del equipo y $0 (versién

control de versiones (GitHub Inc., 2026; Slack 1 $0
Technologies, 2026)

Total $82.500.000

Nota. Disefio y desarrollo con base en cotizacion de Green Engineering Consulting

gratuita)

(GEC). Slack y GitHub en versién gratuita (GitHub Inc., 2026; Slack Technologies, 2026).
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Figura 52

Outsourcing tecnolégico — suscripciones -ARRENDATA.

utsourcing tecnologico (suscripciones}

Cant. Costo Unitario

L] Costo annual COP
. . . 1
Google Cloud — servidor principal (Google LLC, 2026) $3.600.000
/Anual (900 USD) $3.600.000
ooy 2
Freshdesk — licencias agente {Freshworks Inc., 2026) $1.440.000
Anual (180 USD) $1.440.000
Google Workspace — cuentas corporativas (Google LLC, 2 $672.000 $672.000
2026)/ Anual (84 USD) -
Certificado SSL y dominio /Anual 1 ?52[?%2%2 $200.000
Antivirus empresarial endpoint / Anual 5 $90.000 $450.000
Slack & GitHub (GitHub Inc., 2028; Slack Technologies, 1 $0 $0
2026) / Anual

Total $6.362.000

Nota. Suscripciones tecnoldgicas con base en Freshworks Inc. (2026) y Google LLC
(2026).

La seguridad de la informacion se garantizaria mediante encriptacion AES-256 para
almacenamiento en la nube y protocolos TLS 1.3 para transmision de datos, cumpliendo
los estandares de ciberseguridad compatibles con la Ley 1581 de 2012.

8.7. Gastos administrativos e insumos operativos

Los gastos administrativos e insumos operativos de ARRENDATA para el primer afio
comprenden los costos fijos de funcionamiento de la oficina fisica en El Poblado:
arriendo, servicios publicos, telefonia corporativa, internet, cafeteria y aseo, seguros

empresariales y outsourcing contable y juridico, cuyo detalle se presenta en la figura 53.
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Figura 53

Gastos fijos de oficina.

ftem Cant. Costo unitario Costo anual COP
Oficina 33m? El Pobladeo (FincaRaiz, s.f.) / Anual 1 $15.600.000 $15.600.000
Servicio publico electricidad / Anual 1 $3.000.000 $3.000.000
Servicio Publico Agua /Anual 1 $3.000.000 $3.000.000
Celulares corporativos /Anual 1 $2.000.000 $2.000.000
Internet corporativo 1 $2.000.000 $2.000.000
Cafeteria y aseo / Anual 1 $2.500.000 $2.500.000
Seguros empresariales / Anual 2 6.000.000 $6.000.000
Outsourcing contable y juridico / Anual 1 $23.000.000 $23.000.000

Total $57.100.000

Nota. El valor del arriendo corresponde a una oficina de 33 m? en El Poblado,
Medellin, tomado de un aviso publicado en FincaRaiz (s.f. -b). El costo de outsourcing
contable y juridico se estimoé con base en las tarifas del plan Pyme publicadas por
TuContabilidad.co (s.f.) para doce meses de servicio. Los demas rubros corresponden a

estimaciones propias del autor basadas en tarifas de mercado.

8.8. Personal requerido

La estructura de personal de ARRENDATA para el primer afio de operaciéon
responderia a un enfoque de eficiencia operativa coherente con el tamafo y etapa de la
empresa. El equipo en ndmina estaria compuesto por tres ingenieros de datos en nomina
fija, responsables del soporte técnico a clientes, generacion de reportes, limpieza de
informacion, trazabilidad y analitica de la plataforma, y las dos CEOs fundadoras a cargo
de la direccién comercial, alianzas institucionales, gestion administrativa y captacion de
clientes. Esta configuracién garantizaria la capacidad operativa necesaria para atender la

meta de 600 clientes activos durante el primer afio.
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Figura 54

Gasto administrativo Anual de Personal Requerido

SALARIO BASE PRESTACIONES COSTO TOTAL
PERSONAS | MENSUAL (c/u) Sl sl s SOCIALES ANUAL ANUAL
CLEIHD OB 2 3 $ 2875453 | $ 103.516.308 | $  45.881.676 | $ 149.397.984
especializados
CEO / Fundadoras 2 $ 2000000 | $ 48.000.000 | $  20.743.608 | $ 68.743.608

TOTAL COSTO DE NOMINA ANUAL $ 151.516.308 §$ 66.625.284 $ 218.141.592

Nota. El costo anual de los ingenieros de datos incluye salario base de $2.875.453
mensual por cada uno ($103.516.308 anuales) mas prestaciones sociales y parafiscales

($45.881.676). Elaboracion Propia.

8.9. Plan de produccién o prestacion de servicios

La produccion de ARRENDATA se definiria como el volumen de facturaciones
exitosas realizadas por la plataforma durante el primer afio de operacién comercial. La
meta proyectada seria de 4.650 facturaciones totales al cierre del afio: 4.450
correspondientes a los 600 clientes suscriptores en planes Scoring300, Scoring500,
Scoring1000 y Anualidad, y 200 consultas individuales de arrendadores que acceden de
forma puntual sin vinculo de suscripcion, con ingresos proyectados de $472.157.040. La
distribucion trimestral de esa meta, la estrategia comercial que la sustenta y el
cronograma de captacion se desarrollan en la seccién 7.2.5. El punto de equilibrio
operativo de 1.561,88 unidades equivalentes a $383.828.919 en ventas minimas se
superaria antes de finalizar el primer afio, conforme al modelo financiero del capitulo 10.

8.10. Capacidad instalada y gestion de incidencias

La capacidad instalada de ARRENDATA se estructuraria en dos dimensiones. La

capacidad tecnoldgica se sustenta en la arquitectura escalable de Google Cloud



Plan de empresa para evaluar la factibilidad de iniciar operaciones de 126
ARRENDATA, plataforma digital orientada a mejorar la transparencia y

reducir los riesgos en el mercado de arrendamientos en Medellin

contratada con GEC: el motor de scoring procesaria automaticamente mediante
algoritmo batch nocturno todos los registros activos (600 suscriptores x 1,79 inmuebles
promedio = 1.074 scorings actualizados cada noche sin intervencion humana), las
consultas durante el dia se resolverian mediante lecturas estaticas optimizadas con un
limite técnico de 30 consultas por IP por dia, y el chatbot juridico operaria 24/7 con el
mismo limite. La capacidad operativa se calcularia sobre la disponibilidad de los tres
ingenieros de datos: 480 horas mensuales (3 x 160 horas), con un maximo de 45
minutos por incidencia y una tasa de incidencia decreciente del 25% en Q1-Q2 al 10% en
Q4, resultado de la automatizacion progresiva y el aprendizaje autbnomo de los usuarios.

La capacidad instalada de ARRENDATA se estructuraria en dos dimensiones: la
capacidad tecnoldgica de la plataforma, sustentada en arquitectura escalable en Google
Cloud, y la capacidad operativa del equipo de tres ingenieros de datos. Ambas
dimensiones se presentan en las figuras 55 y 56.

Figura 55

Capacidad Tecnoldgica Plataforma ARRENDATA (Google Cloud)

1.074

scorings
actualizados
automaticamente
cada noche

18.000

consultas de
scoring disponibles
por dia

200

consultas
individuales
proyectadas afio 1

24/7

disponibilidad del
chatbot juridico
con |IA

1.000

registros
simulténeos
maximos por cliente

Plan Scoring1000

Escalable

sin inversiéon
adicional en
infraestructura
fisica

Nota. El calculo de scorings nocturnos se deriva de 600 suscriptores x 1,79 inmuebles

promedio por arrendador (encuesta propia, P3, n=97, 2025). El limite de 30 consultas por
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IP por dia corresponde a la restriccion técnica definida en el disefio operativo de la
plataforma.
Figura 56

Capacidad Operativa Trimestral (fres Ingenieros de datos)

480 horas disponibles por mes - 45 minutos maximo por incidencia

o s 15 | weses s | w79 | -t 1012
25% | 25% | 15% | 10%

Incidencias: 15/mes Incidencias: 27,5/mes Incidencias: 25/mes Incidencias: 20/mes
Horas requeridas: 16,2 h Horas requeridas: 26,9 h Horas requeridas: 26,2 h Horas requeridas: 21,2 h
Horas disponibles: 480 h | | Horas disponibles: 480 h | | Horas disponibles: 480 h | | Horas disponibles: 480 h

Superavit: 463,8 h Superavit: 453,1 h Superavit: 453,8 h Superavit: 458,8 h

Superavit minimo: 453 h/mes = 94,4% de capacidad disponible para funciones operativas adicionales

Nota. La disponibilidad mensual de 480 horas se calcula sobre 3 ingenieros x 160
horas mensuales (8 horas diarias x 20 dias habiles). La tasa de incidencia se aplica
sobre los clientes activos acumulados al cierre de cada trimestre divididos entre tres para
obtener el promedio mensual. Las tasas decrecientes (25% Q1-Q2, 15% Q3, 10% Q4)
reflejan la automatizacion progresiva de consultas frecuentes y el aprendizaje autbnomo

de los usuarios en el uso de la plataforma. Elaboracion propia.

8.11. Modelo de gestion integral de proceso productivo

El modelo de gestion de ARRENDATA operaria mediante un sistema de triangulacion
de responsabilidades que garantizaria la veracidad y trazabilidad de la informacién en la
plataforma. El primer componente es el cliente arrendador como unico gestor del front-
end: la plataforma otorgaria el control total al cliente que opera el contrato de
arrendamiento, ya sea propietario persona natural o inmobiliaria PYME en representacion

del propietario, quien registraria contratos, pagos y calificaciones de convivencia,
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mientras el arrendatario solo podria visualizar su historial sin posibilidad de modificarlo. El
segundo componente es el acompafiamiento mediante soporte educativo: el equipo de
ingenieros dedicaria hasta 45 minutos por incidencia para capacitar al usuario en el uso
auténomo de la herramienta. El tercer componente es la auditoria de confianza mediante
revisiones virtuales aleatorias, en las que el equipo verificaria la coherencia de los
reportes del arrendador para proteger la validez del Certificado de Buen Comportamiento

frente a terceros.

8.12. Procesos de investigacion y desarrollo

Los procesos de investigacion y desarrollo de ARRENDATA se ejecutarian en tres
niveles. El primero es la evolucion del scoring conductual: cada trimestre se compararian
las predicciones del algoritmo con los resultados reales de comportamiento de los
arrendatarios, y el equipo técnico ajustaria las variables del modelo para mejorar
progresivamente su precision en la identificacion de patrones de incumplimiento
contractual. El segundo es la actualizacion del chatbot de orientacion juridica: el sistema
registraria las consultas y disputas mas frecuentes para actualizar su base de
conocimiento con orientaciones preventivas, sin asumir funciones de redaccion ni
modificacion de documentos contractuales. El tercero es la innovacion impulsada por el
uso: el analisis del comportamiento de los usuarios dentro de la plataforma orientaria el
plan de desarrollo tecnolégico, identificando demandas latentes como la integracién de
pagos de servicios publicos o nuevos médulos de gestion, que se desplegarian en

respuesta a necesidades reales documentadas.
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8.13. Presupuesto de produccion e infraestructura
Figura 57

Muebles y enseres

. Costo anual

Muebles y enseres
adicionales
(escritorios, sillas
ergondémicas, aire
acondicionado,
dotacién de
papeleria,
sefalizacién)

Nota. Los muebles y enseres representan una inversién unica de adquisicion. El rubro

Unidad 1 $8.000.000

corresponde a estimaciones propias del autor basadas en tarifas de mercado.
Figura 58

Gastos de Puesta en Marcha — ARRENDATA aro 1.

. Costo total

Constitucién SAS

+ Cdmara de Unidad 1 $550.000
Comercio

Registro de .

marcaenlasic Ynidad 1 $970.500
Firma digital de ;

balances Unidad 1 $250.000
API de Firma :

Electrénica Unidad 1 $480.000
Registro ante el A

RNBD delasic  Unidad $0
Politicas de

Privacidad y "

Términos y Unidad 1 $800.000
Condiciones

Manual Interno Unidad : $300,000

de Habeas Data
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Nota. Los costos presentados son estimaciones del autor basadas en tarifas de
referencia vigentes. La constitucion SAS se calculé segun la escala tarifaria del Decreto
045 de 2024 de la Camara de Comercio de Medellin. El registro ante el RNBD de la SIC
es obligatorio y gratuito. Los demas valores corresponden a cotizaciones de mercado.

Los rubros descritos a lo largo de este capitulo configuran dos grandes componentes
financieros para el primer afo. La inversion inicial asciende a $137.000.000 COP,
distribuida en desarrollo de la plataforma con GEC ($82.500.000), equipo de oficina
($43.150.000), muebles y enseres ($8.000.000) y gastos de puesta en marcha
($3.350.000). Los costos operativos del afio 1 ascienden a $367.003.592 COP,
distribuidos en némina del equipo fundador e ingenieros de datos ($218.141.592), gastos
fijos operativos que comprenden arriendo, servicios publicos, telefonia, internet, cafeteria,
seguros empresariales, outsourcing contable vy juridico, y suscripciones tecnoldgicas
($63.462.000), y presupuesto de la mezcla de mercadeo en pauta digital, marketing de
contenidos y automatizacion ($86.400.000). La integracion de estos componentes con el
modelo financiero completo, incluyendo el estado de resultados proyectado y los

indicadores de viabilidad, se desarrolla en el capitulo 10.

9. Aspectos Organizacionales y Legales

9.1. Analisis estratégico

El andlisis estratégico de ARRENDATA parte del reconocimiento de un mercado de
arrendamientos caracterizado por la informalidad, la asimetria de informacion y la
ausencia de mecanismos estandarizados de verificacion conductual. En este contexto, la

misién y la vision de la organizacion no constituyen declaraciones genéricas sino
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compromisos estratégicos que orientarian cada decision operativa, tecnoldgica y

comercial de la empresa.

9.1.1. Misién

ARRENDATA tiene como mision transformar la relacion entre arrendadores y
arrendatarios en Colombia mediante una plataforma tecnoldgica de inteligencia
reputacional preventiva que centraliza, registra y analiza el comportamiento contractual
de los arrendatarios. La organizacién orienta sus esfuerzos a la proteccion del patrimonio
de los propietarios independientes y las pequefias y medianas empresas inmobiliarias,
mediante el uso de inteligencia artificial y analitica de datos, con el propdsito de fomentar
una cultura de cumplimiento, transparencia y confianza en el sector de arrendamientos
urbanos, iniciando operaciones en el Valle de Aburra con proyeccion de expansion
nacional.

9.1.2. Vision

Para el ano 2030, ARRENDATA aspira a consolidarse como el operador de
informacion especializado en comportamiento contractual de arrendamiento de referencia
en Colombia, reconocido como estandar de validacion de confianza en el mercado de
arrendamientos urbanos y habilitado para operar bajo el régimen de operadores de
informacion de la Ley 1266 de 2008, conforme al plan regulatorio definido en la seccion
10.6.2. La organizacién proyecta construir una base de datos conductual de alcance
nacional y posicionar el Certificado de Buen Comportamiento como el instrumento
reputacional indispensable para todo arrendatario, contribuyendo a la reduccién de la
morosidad en el sector y a la profesionalizacion de la administracion de propiedad raiz a

través de la tecnologia.
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9.2. Estructura organizacional

La estructura organizacional de ARRENDATA responderia a los principios de agilidad,
eficiencia operativa y alineacion estratégica propios de las empresas de base tecnoldgica
en etapa de lanzamiento.

La Direccion Estratégica recaeria sobre las dos fundadoras en su rol de CEOs,
quienes concentrarian la estrategia comercial y de producto, la gestion de alianzas con
notarias, lonjas y agremiaciones del sector, la captacion inicial de prospectos, la
supervision administrativa y financiera, y la representacién legal ante terceros. Esta
concentraciéon responderia a la necesidad de preservar la coherencia entre la visidén del
proyecto y su ejecucioén tactica, evitando la pérdida de foco estratégico que ocurre
cuando estas funciones se delegan prematuramente.

El Nucleo Operativo y Tecnolégico lo conformarian los tres ingenieros de datos,
responsables del soporte técnico a clientes, la analitica conductual, la trazabilidad, la
auditoria de certificados, la conciliacion de pagos, la generacion automatizada de recibos
y la supervision del modulo de mantenimiento. La estructura se complementaria con

soporte contable y asesoria juridica tercerizados.

9.3. Organigrama

La representacion grafica de la estructura de ARRENDATA reflejaria una organizacion
plana y funcional coherente con el modelo de operacién de las empresas tecnolégicas en
etapa de lanzamiento. En la cuspide se ubicarian las dos CEOs fundadoras, de quienes
se desprenderian lineas funcionales directas hacia los tres ingenieros de datos, mientras
que el contador y el asesor juridico tercerizados se representarian mediante linea

punteada para indicar su caracter externo y no jerarquico, conforme a la Figura 59.
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Figura 59

Organigrama ARRENDATA

CEOs Fundadoras
(Direccion Administrativa
y Comercial) Q9

3

Ingenieros de Datos (3)
(Operaciones, soporte,
analitica y trazabilidad)

Contador [o==] :

Asesor Juridico i)
(Tercerizado) 880

(Tercerizado)

Linea de autoridad directa Servicios externos tercerizados

Nota. Con base en el disefio organizacional de ARRENDATA

9.4. Factores clave de la gestion del talento humano

La gestion del talento humano constituiria uno de los pilares estratégicos mas
determinantes para la consolidacion de ARRENDATA en el sector tecnoldgico
inmobiliario colombiano, dado que el conocimiento especializado en ciencia de datos,
desarrollo de software e inteligencia artificial constituye uno de los perfiles mas escasos y
dificil de reemplazar en el mercado laboral actual (Davenport & Patil, 2012). La politica de
talento se estructuraria en cinco pilares interdependientes.

El primero, atraccién y seleccion especializada, combinaria evaluacion de
competencias técnicas con valoracion de competencias interpersonales, priorizando
profesionales que compartan el propésito fundacional, dado que la motivacion intrinseca
es un predictor mas confiable del desempefio sostenido que la trayectoria formal (Pink,
2011). El segundo, formacién continua, contemplaria acceso a plataformas
especializadas en inteligencia artificial y proteccién de datos, participacion en eventos del
sector tecnoldgico inmobiliario y juridico, y tiempo protegido para exploracion tecnoldgica,

coherente con el principio las organizaciones que aprenden (Senge, 1990). El tercero,
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cultura organizacional, construiria una identidad institucional basada en transparencia,
innovacioén responsable y cumplimiento normativo, valores especialmente criticos en una
empresa cuyo producto central es la reputacién conductual de terceros. El cuarto,
remuneracion y retencion, estableceria compensacion superior al salario minimo de 2026
fijado en $1.750.905 conforme al Decreto 1469 de 2025 y ratificado mediante el Decreto
0159 de 2026, con proyeccién de participacion en resultados desde el segundo afio. El
quinto, bienestar y seguridad en el trabajo, implementaria el Sistema de Gestion de
Seguridad y Salud en el Trabajo (SG-SST) conforme al Decreto 1072 de 2015, adaptado
a un equipo hibrido que operaria desde El Poblado y en modalidad remota.

En el caso especifico de ARRENDATA los motivadores intrinsecos cobrarian especial
relevancia dado el perfil pionero del proyecto. Los ingenieros de datos que se vinculen en
la etapa fundacional tendrian la oportunidad de construir desde cero el primer sistema de
scoring conductual del mercado de arrendamientos colombiano, desarrollar capacidades
en inteligencia artificial aplicada al sector y participar en la definicion de un estandar de
reputacion conductual que no existe actualmente en el pais. Esta combinacion de
autonomia técnica, especializacion en un campo emergente y proposito social constituiria
una propuesta de valor para el talento que trasciende la compensacion econémica y
resulta especialmente relevante para atraer y retener profesionales de alto potencial en
etapa temprana (Pink, 2011).

9.5. Esquema de gobierno corporativo

El gobierno corporativo no se limita a la definicién formal de 6rganos de direccion, sino

que constituye el conjunto de principios, estructuras y mecanismos mediante los cuales

se ejerce el control, se rinden cuentas y se protegen los intereses de todos los grupos de
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interés vinculados a la empresa (Cadbury, 1992). Para ARRENDATA, la construccion de
un esquema solido desde la etapa de lanzamiento responderia a la necesidad de
garantizar la transparencia en el uso de los recursos y blindar juridica y
reputacionalmente una plataforma cuyo modelo de negocio descansaria sobre el manejo
de datos personales sensibles y la emision de certificaciones conductuales con efectos
sobre el acceso a la vivienda. La estructura de gobierno se articularia en tres instancias
operativas para la etapa inicial, complementadas por una proyeccion de crecimiento
institucional, tal como se ilustra a continuacion en la Figura 60.

Figura 60

Esquema de gobierno corporativo ARRENDATA

a%, Asamblea de Accionistas

(Fundadoras — Maximo 6rgano de gobierno)

Icorporar inversionistas en ronda:

...‘.. CEOs Fundadoras

(Alta Gerencia — Direccion Ejecutiva)

Contador \ Asesor Juridico
\ {Tercerizado) / \ (Tercerizado) )

@ Comité de Etica y Datos

(CEOS + Lider Tecnologico + Asesor Juridico Externo)

Vela por la transparencia del scoring, el cumplimiento del
Habeas Data y la sequridad juridica de lo plataforma

e =
) Proyeccién de crecimiento

Incorporacion de Junta Directiva con miembro independiente
¥ representante de inversionistas a partir de la
primera ronda de financiacion

Nota. Elaboracion propia
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9.5.1. Asamblea de accionistas e inversionistas

En la etapa inicial de operacién, la Asamblea de Accionistas de ARRENDATA estaria
conformada exclusivamente por las dos fundadoras, quienes ostentarian la totalidad de
las acciones de la sociedad en partes iguales. Como maximo érgano de gobierno, tendria
a su cargo la aprobacion de los estados financieros anuales, la autorizacion de cambios
estatutarios, la definicion de la politica de distribucion de utilidades y la ratificacion de
decisiones estratégicas de alto impacto. Su estructura estaria disefiada para facilitar la
incorporacion futura de inversionistas sin necesidad de reformas estatutarias mayores,
aprovechando la flexibilidad que ofrece la SAS, cuyas ventajas juridicas se desarrollan en

la seccién 9.7.1

9.5.2. Alta Gerencia

La ejecucidn diaria y la direccion tactica de la organizacién recaerian sobre la Alta
Gerencia, ejercida conjuntamente por las dos fundadoras en su rol de CEOs. Esta
instancia traduciria las decisiones aprobadas por la Asamblea en planes de accion
concretos, gestionaria los recursos humanos y tecnoldgicos de la empresa, asumiria la
representacion legal ante clientes, proveedores y entidades reguladoras, y supervisaria
directamente los servicios tercerizados de soporte contable y juridico. Esta concentraciéon
de responsabilidades seria coherente con las recomendaciones sobre gobierno en
empresas en etapa de lanzamiento que advierten sobre los riesgos de delegar
prematuramente funciones criticas antes de que la organizacién haya consolidado sus

procesos y su cultura (Wasserman, 2012).
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9.5.3. Comité de Etica y Datos

Dada la naturaleza del modelo de negocio de ARRENDATA, que implicaria el
procesamiento de datos personales y la emision de certificaciones con efectos sobre
derechos fundamentales como el acceso a la vivienda, la organizacion estableceria un
Comité de Etica y Datos como instancia especializada de control y vigilancia interna. Este
comité estaria integrado por las dos CEOs y el asesor juridico externo, y tendria como
responsabilidades principales velar por la transparencia y equidad del algoritmo de
scoring conductual, garantizar el estricto cumplimiento de la Ley 1581 de 2012y la Ley
1266 de 2008, revisar trimestralmente las politicas de privacidad y actuar como primera
instancia de resolucion de reclamaciones relacionadas con el tratamiento de datos o la
emision de certificados en un plazo maximo de diez dias habiles desde la recepcion de la

reclamacion.

9.5.4. Proyeccion de Crecimiento Institucional

El esquema de gobierno corporativo de ARRENDATA se concibe como una estructura
evolutiva que se fortaleceria progresivamente en la medida en que la organizacién crezca
y acceda a capital externo. Se proyecta la incorporacion de una Junta Directiva formal a
partir de la primera ronda de financiacion, instancia que estaria conformada por un
representante designado por los inversionistas lideres, un miembro independiente con
experiencia en el sector tecnoldgico o inmobiliario y las dos fundadoras. Esta Junta
tendria a su cargo el direccionamiento presupuestal, el monitoreo de los indicadores
clave de desempeniio y la aprobacion de decisiones estratégicas de alto impacto,
siguiendo las mejores practicas de gobierno corporativo para empresas de base

tecnoldgica en crecimiento Feld & Mendelson (2019).
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9.6. Aspectos Legales

El marco normativo que regularia la operacion de ARRENDATA es de naturaleza
multidimensional, dado que la plataforma actuaria simultdneamente en tres ambitos
juridicos distintos: el mercado de arrendamientos de vivienda urbana, el tratamiento de
datos personales y la prestacion de servicios digitales bajo modalidad de comercio
electrénico. Esta convergencia normativa exigiria que la organizacién aborde el
cumplimiento legal como un proceso continuo de monitoreo y adecuacion a un entorno

regulatorio en permanente evolucion.

9.6.1. Regulacion del Mercado de Arrendamiento de Vivienda Urbana
La Ley 820 de 2003 constituye el eje normativo central en el mercado inmobiliario,
regulando los derechos y obligaciones de arrendadores y arrendatarios, los limites al
incremento del canon conforme al IPC y las causales de terminacion contractual.
ARRENDATA incorporaria estos parametros en su médulo de centralizacion del contrato
legalizado como soporte de verificacion y en el chatbot de orientacion juridica,
garantizando que las plantillas de referencia sugeridas sean coherentes con el marco

normativo vigente (Congreso de Colombia, 2003).

9.6.2. Proteccion de Datos Personales y Habeas Data
La Ley 1581 de 2012 impone a ARRENDATA obligaciones especificas de
consentimiento expreso, libre, previo e informado de los titulares de los datos personales,
politicas de privacidad accesibles y medidas técnicas y administrativas de seguridad de
la informacion (Congreso de Colombia, 2012). Esta obligacion se materializaria en el
modelo de consentimiento dual adoptado por la plataforma, mediante el cual cada

inquilino cuyo contrato sea centralizado en ARRENDATA como soporte de verificacion
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autorizaria expresamente dos finalidades de tratamiento claramente diferenciadas. La
primera finalidad corresponderia a la gestién del contrato vigente, que habilitaria al
arrendador suscrito a procesar la informacioén del inquilino durante la duracién del
arrendamiento. La segunda finalidad, de caracter opcional, corresponderia a la
comparticion del perfil de comportamiento contractual del inquilino con otros
arrendadores suscritos a la red de ARRENDATA que evalluen su candidatura en
procesos posteriores de arrendamiento. Esta segunda autorizacion constituiria la base
legal que sustentaria el modelo de consulta individual de scoring y el Certificado de Buen
Comportamiento, garantizando que el tratamiento posterior de los datos se realice con
consentimiento vigente del titular, conforme al principio de finalidad establecido en el
articulo 4 de la Ley 1581 de 2012.

La Ley 1266 de 2008 regula el manejo de informacién crediticia y conductual a través
de operadores de informacion formalmente constituidos como las centrales de riesgo del
sistema financiero. En su etapa inicial de operacion, comprendida entre 2026 y 2027,
ARRENDATA no operaria como operador de informacién formal bajo este régimen, sino
como responsable y encargado del tratamiento de datos personales bajo el marco
general de la Ley 1581 de 2012, estructurando el flujo de consentimiento dual antes
descrito. Esta estructura juridica seria coherente con la practica adoptada por
plataformas tecnolégicas de la region que operan bajo modelo de consentimiento
expreso sin requerir constitucién como central de riesgo formal. No obstante,
ARRENDATA cumpliria con la inscripcion obligatoria y gratuita de sus bases de datos en
el Registro Nacional de Bases de Datos (RNBD) ante la Superintendencia de Industria y

Comercio, conforme al Decreto 886 de 2014, cuya omisién constituye infraccion
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sancionable (Congreso de Colombia, 2008b; Ministerio de Comercio, Industria y Turismo,
2014).

El plan regulatorio de ARRENDATA contemplaria la evaluacion, a partir del tercer afo
de operacioén, de la conversion a operador de informacion formal bajo la Ley 1266 de
2008. Esta evolucién se condicionaria al cumplimiento de tres criterios objetivos de
escala: una base de datos consolidada superior a cinco mil perfiles conductuales con
consentimiento vigente, un volumen mensual de consultas superior a mil registros y
demanda explicita de clientes corporativos por reportes formales equivalentes a los de
centrales de riesgo del sistema financiero. La conversion, de materializarse, exigiria la
constitucion legal como operador de informacion ante la Superintendencia de Industria y
Comercio, la implementacion de un manual interno de politicas de tratamiento de datos,
la designacion de un Oficial de Proteccion de Datos, la adopcion de procedimientos
formales de notificacion previa al reporte y la sujecion a los periodos maximos de

permanencia de la informacién establecidos en el articulo 13 de la Ley 1266 de 2008.

9.6.3. Comercio Electrénico y Validez de Documentos Digitales
La Ley 527 de 1999 dota de validez juridica a las certificaciones generadas
digitalmente por la plataforma, sustentando tanto la centralizacién del contrato legalizado
como soporte de verificacion como la emision digital de los Certificados de Buen
Comportamiento, siempre que se garanticen las condiciones de integridad y autenticidad
de la informacién (Congreso de Colombia, 1999).
9.6.4. Proteccion al consumidor y Responsabilidad en Servicios Digitales
En su condicion de prestadora de servicios digitales por suscripcion, ARRENDATA

quedaria sujeta a la Ley 1480 de 2011, que impone obligaciones de transparencia en la
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publicidad, garantia del derecho al retracto dentro de los cinco dias habiles siguientes a
la suscripcion y habilitacién del mecanismo de reversién del pago en transacciones
electrénicas (Congreso de Colombia, 2011).
9.6.5. Regulacion Financiera y Pasarelas de pago

El procesamiento de pagos derivado del cobro de suscripciones y consultas
individuales implicaria la vinculacion con una pasarela de pagos que en Colombia, opera
como proveedor de servicios de pago o adquiriente no vigilado directamente por la
Superintendencia Financiera de Colombia. Su operacion queda sujeta a las reglas
establecidas por las entidades administradoras del sistema de pagos de bajo valor,
conforme al Concepto 2023094068-002 sobre pasarelas de pago y proveedores de

servicios de pago (Superintendencia Financiera de Colombia, 2023).

9.6.6. Aspectos Laborales y Seguridad Social
Los tres ingenieros de datos vinculados formalmente deberan estar afiliados al
sistema de seguridad social integral conforme a la Ley 100 de 1993, con aportes
patronales a salud (8,5%), pension (12%), ARL (0,522%), Caja de Compensacion
Familiar (4%), cesantias (8,33%), intereses sobre cesantias (1%), prima de servicios
(8,33%) y vacaciones (4,17%). Adicionalmente, la organizacion implementaria el SG-SST
conforme al Decreto 1072 de 2015, adaptado a las condiciones de un equipo hibrido que
operaria desde El Poblado y en modalidad remota (Ministerio del Trabajo, 2015).
9.6.7. Obligaciones Tributarias
Los ingresos de ARRENDATA estarian sujetos al impuesto sobre la renta conforme al
Estatuto Tributario Nacional y al impuesto de industria y comercio del municipio de

Medellin. La clasificacion de los servicios como digitales o de tecnologia determinaria la
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tarifa de IVA aplicable conforme a las disposiciones de la DIAN, gestién que estaria a
cargo del contador externo tercerizado. Las opciones de optimizacion tributaria
disponibles para ARRENDATA, incluyendo el Régimen Simple de Tributacién previsto en

la Ley 2010 de 2019, se desarrollan en la seccién 9.7.3.
9.7. Estructura juridica y tipo de sociedad

9.7.1. Naturaleza Juridica y Forma de constitucion
ARRENDATA se constituiria como Sociedad por Acciones Simplificada (SAS)
conforme a la Ley 1258 de 2008, forma asociativa que ofrece tres ventajas
estratégicamente relevantes para una empresa en etapa de lanzamiento (Congreso de
Colombia, 2008a): permite definir libremente las condiciones de participacion accionaria,
facilitando la incorporacion futura de inversionistas sin alterar el control estratégico de las
fundadoras; no exige junta directiva obligatoria, aunque ARRENDATA proyecta
incorporarla voluntariamente en etapas posteriores conforme a la seccion 9.5.4; y exime
del revisor fiscal mientras los activos o ingresos brutos no superen los umbrales legales,
reduciendo la carga administrativa en la etapa inicial (Presidencia de la Republica de
Colombia, 2009). La constituciéon se formalizaria mediante documento privado ante la
Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, seguido de la obtencién del NIT ante la
DIAN, la apertura de cuenta bancaria empresarial, el registro en seguridad social y el
registro de marca ante la SIC conforme a la Resolucion 77243 de 2025
9.7.2. Naturaleza de la operacion y Delimitacion de Competencias
ARRENDATA se define como plataforma tecnolégica inmobiliaria con componente de
tecnologia juridica, operada bajo modelo de software como servicio (SaaS), actuando

estrictamente como facilitador tecnolégico que proporcionaria herramientas de validacion
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conductual, scoring conductual, centralizacion del contrato legalizado como soporte de
verificaciéon y orientacioén juridica mediante chatbot con inteligencia artificial. Dado que la
plataforma no ejerceria administracion directa de inmuebles, intermediacion comercial,
corretaje ni recaudo de canones en nombre de terceros, su operacién quedaria excluida
de la obligacion de matricula de arrendador establecida en el articulo 28 de la Ley 820 de
2003 (Congreso de Colombia, 2003). EI cumplimiento normativo se regiria por las leyes
de comercio electronico, proteccion al consumidor y proteccion de datos personales,
manteniendo la relacién contractual y el flujo econémico del arrendamiento

exclusivamente entre arrendador y arrendatario.

9.7.3. Regimenes Especiales Aplicables

Adicionalmente a los regimenes desarrollados en las secciones 9.6.1 2 9.6.7, la
operaciéon de ARRENDATA implicaria su sujecion a dos regimenes especiales
adicionales.

El régimen de propiedad intelectual, regulado por la Ley 23 de 1982 y la Decision 486
de la Comunidad Andina de Naciones, protegeria el algoritmo de scoring conductual
como obra de software de autoria de ARRENDATA. El contrato suscrito con Green
Engineering Consulting (GEC) incluiria clausulas de cesion total de derechos
patrimoniales sobre el software desarrollado, garantizando que la titularidad del algoritmo
recaiga exclusivamente sobre la sociedad. Los contratos de los ingenieros de datos en
némina incluirian igualmente clausulas de cesion de derechos patrimoniales sobre los
desarrollos realizados en el marco de su vinculacion.

El régimen de inteligencia artificial constituye un marco regulatorio emergente en

Colombia. Si bien no existe aun una ley especifica de inteligencia artificial vigente, el
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CONPES 3975 de 2019 establece lineamientos de ética, transparencia y responsabilidad

en el uso de algoritmos de decision que ARRENDATA monitorearia activamente, dado

que su scoring conductual puede incidir en decisiones sobre acceso a la vivienda (un

derecho fundamental). ARRENDATA adoptaria desde su etapa inicial los principios de

explicabilidad, no discriminacion y transparencia algoritmica como estandares de

operacién, anticipandose al marco regulatorio que se consolide en el pais (Departamento

Nacional de Planeacion, 2019).

Figura 61

Servicios de ARRENDATA y aspectos legales cubiertos

m Normatividad aplicable Aspecto legal cubierto Permisos o tramites requeridos

Scoring conductual
Registro mensual del
comportamiento contractual

Certificado de Buen
Comportamiento

Centralizacion del contrato
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preventivo
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técnico

Obligaciones tributarias

Propiedad intelectual del
algoritmo de scoring

Inteligencia artificial y
transparencia algoritmica

I Mddulo de mantenimiento

Ley 1266/2008 y
Ley 1581/2012

Ley 1581/2012

Ley 527/1999 y
Ley 1581/2012
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Ley 1581/2012
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Ley 820/2003
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Validez juridica de documentos digitales
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Validez de mensajes de datos y
proteccién de informacion

Legalidad en trazabilidad de pagos y
prueba de cumplimiento contractual

Obligaciones del arrendatario sobre
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mensajes y derecho al retracto
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digitales
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algoritmica desde la etapa inicial
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Nota. Con base en el marco normativo vigente citado en las secciones 9.6.1 2 9.6.7 y

9.7.3.

10. Aspectos Financieros

Este capitulo evalua la viabilidad econémica de ARRENDATA en el horizonte 2026-
2030, sobre supuestos técnicos y de mercado verificables y coherentes con los capitulos
anteriores. El modelo fue desarrollado utilizando el Simulador Financiero EAN, disefiado
por el Magister Dario Mauricio Reyes Giraldo, garantizando la coherencia metodoldgica
entre las proyecciones presentadas y los estandares académicos del programa (Reyes
Giraldo, 2022)

Un supuesto central del modelo es que los ingresos proyectados de $472.157.040
para el afio 1 representan el ingreso anualizado normalizado, calculado sobre la base de
600 clientes activos durante sus respectivos meses de suscripcion conforme al plan de
captacion trimestral de la seccidn 7.2.5. Este valor refleja el potencial del modelo en
estado de operacion plena y constituye la base sobre la cual se proyectan los afios
siguientes. A partir del ano 2, cuando la base de 600 clientes esté activa desde enero, el

modelo alcanza su ingreso anualizado completo.

10.1. Objetivos financieros
O1. Recuperar la inversion total de $202.818.205 en un plazo no superior a 2,85 afios
de operacién, garantizando que el modelo de ingresos recurrentes por suscripciéon
genere el flujo de caja suficiente para amortizar tanto el capital propio aportado por las
fundadoras como el crédito bancario adquirido para la puesta en marcha.
02. Alcanzar el punto de equilibrio operativo durante el primer afio de funcionamiento,

superando las 1.561,88 unidades de servicio requeridas para cubrir la totalidad de los
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costos fijos de la organizacion, con un margen de seguridad que garantice la
sostenibilidad financiera ante variaciones en el volumen de ventas proyectado.

0O3. Generar una Tasa Interna de Retorno superior al costo de oportunidad del capital,
establecido en el 20% anual como tasa de evaluacién del proyecto, demostrando que la
inversion en ARRENDATA crea valor econémico real para sus accionistas por encima de
lo que generaria cualquier alternativa de inversion de riesgo equivalente.

0O4. Consolidar una estructura financiera que transite progresivamente de una posicion
de alto apalancamiento en el afio inicial hacia una posicion patrimonial robusta al cierre
del horizonte de proyeccion, reduciendo las obligaciones financieras de $122.818.205 en
el afo cero hasta su extincion total en 2030, mientras el patrimonio crece de $80.000.000
a $408.037.555

05. Escalar los ingresos de $472.157.040 en 2026 hasta $942.468.519 en 2030,
aprovechando el efecto de red de datos que caracteriza a las plataformas de inteligencia
conductual (Parker, Van Alstyne y Choudary, 2016). Este efecto opera de manera
acumulativa: cada nuevo suscriptor genera registros de comportamiento conductual que
enriquecen progresivamente la base de datos, mejoran la precision del scoring y
aumentan el valor percibido del Certificado de Buen Comportamiento para todos los
usuarios activos. Las tasas de crecimiento proyectadas del 13% al 15% anual son
conservadoras respecto al potencial real del modelo, y la utilidad neta proyectada de
$328.037.555 en 2030 representa un piso razonable, no un techo.

10.2. Supuestos econémicos para la simulaciéon
Los supuestos econdmicos adoptados responden a un criterio de prudencia y realismo

frente al entorno macroecondmico colombiano y a las condiciones especificas del sector
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tecnoldgico inmobiliario en Medellin, evitando proyecciones optimistas que inflen
artificialmente los indicadores de rentabilidad y garantizando que los resultados

presentados sean alcanzables bajo condiciones normales de operacion.

10.2.1.Variables macroeconémicas

El modelo financiero incorpora dos variables macroeconémicas fundamentales que
inciden directamente sobre la estructura de costos e ingresos de la plataforma durante el
horizonte de proyeccién 2026-2030.

La primera variable es la tasa de inflacion, que se proyecta con una tendencia
descendente coherente con las metas de politica monetaria del Banco de la Republica de
Colombia. Para el periodo analizado se asumen las siguientes tasas: 5,8% en 2027,
4,8% en 2028, 4,0% en 2029 y 3,5% en 2030. Esta trayectoria descendente impacta
directamente el ajuste anual de las tarifas de suscripcion y los gastos administrativos de
la organizacién, permitiendo que ARRENDATA mantenga su competitividad frente a las
inmobiliarias tradicionales de Medellin sin necesidad de incrementos tarifarios agresivos
que puedan generar resistencia en los usuarios.

La segunda variable es el indice de Precios al Productor (IPP), que incide sobre los
costos indirectos del negocio, particularmente el mantenimiento de servidores, las
actualizaciones de infraestructura tecnoldgica y las interfaces de programacion para
validacién legal integradas en la plataforma. El IPP se proyecta con tasas de 6,0% en
2027, 5,0% en 2028, 4,8% en 2029 y 3,8% en 2030, reflejando una normalizacion
gradual de los costos tecnoldgicos en el mercado colombiano. Adicionalmente, el modelo

asume una tasa de impuesto sobre la renta del 35% sobre las utilidades netas de cada
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periodo, conforme a las disposiciones del Estatuto Tributario Nacional vigentes para
sociedades comerciales constituidas en Colombia, sin incorporar beneficios tributarios
adicionales en el escenario base, lo que refuerza el caracter conservador de las

proyecciones.

10.2.2. Supuestos operativos del modelo

En materia de crecimiento de ventas, el modelo proyecta tasas de incremento
progresivo en el volumen de facturaciones: 13,0% en 2027, 13,5% en 2028, 14,0% en
2029 y 15,0% en 2030. Estas tasas reflejan el comportamiento ascendente esperado en
la adopcion de servicios tecnoldgicos inmobiliarios en el Valle de Aburra, impulsado por
la digitalizacion progresiva de los procesos de arrendamiento en los estratos 4, 5y 6 de
Medellin, que constituyen el segmento objetivo de la plataforma.

En materia de permanencia de suscriptores, el modelo asume que los 600 clientes
suscriptores activos durante el ano 1 permanecen vinculados a la plataforma durante los
12 meses del periodo proyectado. Este supuesto esta fundamentado en dos razones
estructurales. La primera es que la Ley 820 de 2003 establece como duracién estandar
de los contratos de arrendamiento de vivienda urbana el periodo de 12 meses, lo que
alinea naturalmente el ciclo de permanencia del suscriptor con el ciclo contractual del
negocio inmobiliario. La segunda, y mas determinante desde el punto de vista comercial,
es que los arrendadores suscritos a ARRENDATA no gestionan un Unico inmueble sino
un portafolio de propiedades con multiples arrendatarios en diferentes etapas
contractuales. En consecuencia, aunque un contrato individual termine antes de los 12
meses, el arrendador mantiene su suscripcidn activa porque continta requiriendo el

servicio de trazabilidad para el resto de su portafolio, lo que convierte a ARRENDATA en
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un servicio de alta retencién natural, estructuralmente diferente de otras plataformas de
software como servicio (SaaS) donde el cliente puede prescindir del servicio en cualquier
momento sin costo de oportunidad.

En materia de financiacion, el modelo asume un crédito bancario de $122.818.205 a
cinco afos con una tasa de interés anual del 25% efectivo, valor que se enmarca en el
rango de tasas activas para créditos empresariales en el sistema financiero colombiano
en 2026, comprendido entre el interés bancario corriente del 19,19% certificado por la
Superintendencia Financiera de Colombia mediante Resolucion 0823 de 2026 y la tasa
de usura vigente para el periodo (Superintendencia Financiera de Colombia, 2026). Esta
tasa del 25% es coherente con el perfil de una empresa en etapa temprana sin historial
crediticio. La cuota anual de amortizacion asciende a $45.669.549,2 y la obligacion
financiera se extingue en su totalidad en 2030.

La tasa de evaluacion del proyecto se fija en el 20,0% anual, valor que refleja el costo
de oportunidad del capital para las fundadoras de ARRENDATA, superior al rendimiento
que podrian obtener en instrumentos de captacion de bajo riesgo como los certificados
de depdsito a término del sistema financiero colombiano, cuyas tasas oscilan entre el
10,71% y el 13,37% anual segun las tablas de captacion publicadas por la
Superintendencia Financiera de Colombia con corte a marzo de 2026 (Superintendencia
Financiera de Colombia, 2026). Al establecer el 20% como umbral minimo de
rentabilidad, el modelo adopta una postura conservadora coherente con el perfil de riesgo
real del proyecto, exigiendo que la rentabilidad ofrecida supere de manera significativa lo
que un inversionista racional podria obtener en alternativas de menor riesgo en el
sistema financiero colombiano. Esta distincion es metodolégicamente relevante: el 25%

del crédito bancario es el costo de la deuda y se incorpora al flujo de caja como gasto
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financiero, mientras el 20% es la tasa con la que se descuenta el flujo de caja para
calcular el Valor Presente Neto (VPN).

Adicionalmente, el modelo asume que la fase preoperativa de desarrollo tecnolégico,
estimada en tres a cuatro meses, se aprovecha para ejecutar una estrategia comercial
intensiva de prelanzamiento que garantiza una base de clientes comprometidos desde el
primer dia de operacion de la plataforma, sustentando la proyeccién de ingresos desde el
inicio del periodo proyectado. La estrategia de pioneros contempla una tarifa bloqueada
de $60.999 para los primeros 120 suscriptores del Plan Scoring300, condiciéon que no
afecta los ingresos proyectados del afio 1 dado que el precio bloqueado coincide con el

precio estandar vigente del plan.

10.3. Base de ingresos del modelo financiero

La proyeccion de ventas del afio base proyecta 4.650 facturaciones totales (4.450 de
los 600 clientes suscriptores en planes Scoring300, Scoring500, Scoring1000 y
Anualidad, y 200 consultas individuales, con ingresos agregados de $472.157.040 para el
afno 2026. Esta cifra constituye el ingreso base sobre el cual se construye el modelo
financiero.

A partir del ano base, las ventas se proyectan con tasas de crecimiento progresivo:
13,0% en 2027, 13,5% en 2028, 14,0% en 2029 y 15,0% en 2030. Como resultado, los
ingresos totales evolucionan de $472.157.040 en 2026 hasta $942.468.519 en 2030,
practicamente duplicando los ingresos del afio base en el horizonte de cinco afos

proyectado.
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10.4. Proyeccién de gastos de mercadeo
El presupuesto de mercadeo asciende a $86.400.000 en el afio 1y se reduce
progresivamente en los afios siguientes: $24.000.000 en 2027, $15.000.000 en 2028 y
$12.000.000 en 2029 y 2030, reflejando la reduccién del costo de adquisicion de clientes
a medida que el efecto de red fortalece el posicionamiento de la plataforma.
10.5. Proyeccion de costos de produccion
Los costos de produccion de ARRENDATA corresponden a los costos directos
variables asociados a la prestacién de cada servicio facturado. En el modelo de software
como servicio, esta categoria tiene una caracteristica financiera distintiva: el costo
marginal de atender un usuario adicional es significativamente menor que el costo de los
primeros usuarios, lo que genera economias de escala crecientes a medida que la base

de suscriptores se expande (Ross et al., 2019)

10.5.1. Estructura de costos Directos por servicio

Los costos unitarios de cada linea de servicio reflejan los componentes técnicos
variables de operacion de la plataforma, diferenciados por plan segun la capacidad de
registros gestionados. Para el Plan Scoring300, el costo unitario mensual es de $2.964,
integrado por pasarela de pagos ($2.724), computo nocturno batch ($150) y
almacenamiento ($90). Para el Plan Scoring500, el costo unitario mensual es de $6.542,
integrado por pasarela de pagos ($3.442), computo nocturno batch ($600),
almacenamiento ($1.000) y seguridad WAF PYME ($1.500). Para el Plan Scoring1000, el
costo unitario mensual es de $9.888, integrado por pasarela de pagos ($4.488), computo
nocturno batch ($1.200), almacenamiento ($2.000) y seguridad WAF PYME ($2.200).

Para la Anualidad Scoring300, el costo unitario es de $19.800, integrado por pasarela de
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pagos ($18.840) y nube diferida 12 meses ($960). Para la Consulta Individual, el costo
unitario es de $9.727, integrado por pasarela de pagos ($1.827), API buré de crédito
($7.750) y cémputo en tiempo real ($150).

Figura 62

Costos Operativos Mensuales por Plan

Costo fijo
Capacidad mensual

Maxima

Concepto de costo sobre plan

por cliente

- Pasarela de pagos (§2.724 cOP)
. - Computo Nocturno Batch ($/ 150 COP)
Scoring300 300 registros - Almacenamiento ($/ 90 COP) $2.964
- Seguridad Base (80)

- Pasarela de pagos ($3.442 COP)
- Computo Nocturno Batch ($/ 600 COP)
- Almacenamiento ($1.000 COP)
- Seguridad WAF PYME  (§1.500 COP)
- Pasarela de pagos ($4.488 COP)
- Computo Nocturno Batch ($1.200 COP) $9.888

Scoring500 500 registros $6.542

Scoring1000 1.000 registros

- Almacenamiento ($2.000 cop)
- Seguridad WAF PYME  ($2.200 COP)
Plan - Pasarela de pagos ($18.840 COP)
Scorin300 300 registros - Nube diferida (12 meses) ($960 COP) $19.800
Anualidad 5 )
- Pasarela de pagos ($1.827 COP
I(i:j'iisiudlut::l 1 registro transaccional - APl Buro de Crédito 25% ($7.750 COP) $9.727

- Computo Tiemporeal  ($ 150 COP)

Nota. Costos calculados con base en tarifas de referencia de Mercado Libre Inc. (2026),
Google LLC (2026b) y TransUnion Colombia (2026). La seguridad base del Plan
Scoring300 se absorbe en la infraestructura general del servidor sin costo adicional por
cliente.

El costo total de ventas del afio 1 asciende a $26.905.640, distribuido entre Plan
Scoring300 ($8.180.640, 30,4%), Plan Scoring500 ($4.710.240, 17,5%), Plan

Scoring1000 ($7.119.360, 26,5%), Anualidad ($4.950.000, 18,4%) y Consulta Individual
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($1.945.400, 7,2%). Esta distribucion refleja la coherencia entre el costo unitario
diferenciado y el volumen de facturaciones de cada linea de servicio.

Figura 63
Estructura de costos directos de produccion afio base 2026 - ARRENDATA

COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
CANTIDADES del Servicio (§) | POR SERVICIO ($)

2.760 $ 2964 $ 8.180.640

720 $  6.542  $ 4.710.240
720 $ 9.888 § 7.119.360
250 $ 19.800  $ 4.950.000

200 $9.727,00 $ 1.945.400
" 4
| Q. s | sze.gos.mo\

-

Nota. Elaboracion propia con base en el Simulador Financiero EAN (Reyes Giraldo,

2022).
10.6. Proyeccion de gastos administrativos

Los gastos administrativos de ARRENDATA comprenden el conjunto de erogaciones
necesarias para el funcionamiento operativo de la organizacion durante el horizonte de
proyeccion 2026-2030. Para el afo base, estos gastos ascienden a $63.462.000 y se
distribuyen en los siguientes rubros: arrendamiento de la oficina fisica en El Poblado
($15.600.000), servicios publicos ($6.000.000), telefonia celular ($2.000.000), internet
corporativo ($2.000.000), papeleria ($1.000.000), servicios de aseo ($1.500.000), polizas
de seguro ($6.000.000), outsourcing contable y juridico ($23.000.000) y outsourcing
tecnoldgico en suscripciones ($6.362.000). A partir del afio 2, estos gastos se ajustan

conforme a las tasas de inflacién proyectadas.
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Figura 64

Estructura de Gastos Administrativos Arfio Base (2026) - ARRENDATA

785 NOMINAS Y= GASTOS FIJOS
ADMINISTRATIVA $ 34.371.804,00 ARRIENDO $15.600.000,00
VENTAS $ 34.371.804,00 SERVICIOS PUBLICOS $ 6.000.000,00
PRODUCCION/SERVICIO  § 149.397.984,00 TELEFONIA CELULAR $ 2.000.000,00
INTERNET $ 2.000.000,00
I T CAFETERIA $ 1.000.000,00
TOTALNOMINAS = $218.141.592,001 | (.00 o aseo $ 1.500.000,00
b POLIZAS DE SEGURO $ 6.000.000,00
‘1 PRESUPUESTO DEL MARKETING MIX / afio de inicio OUTSOURSING CONTABLE Y JURIDICO $ 23.000.000,00
(3 86.400.000,00 OUTSOURSING TECNOLOGICO $§ 6.362.000,00

TOTAL GASTOS FIJOS'  $63.462.000,00

(@5 $'368.003.502,00

Nota. Elaboracién propia con base en el Simulador Financiero EAN (Reyes Giraldo,

2022).

10.7. Presupuesto de inversion

El presupuesto de inversion de ARRENDATA comprende la totalidad de los recursos
necesarios para la puesta en marcha y el sostenimiento operativo de la plataforma
durante su primer ano de funcionamiento, estructurados en dos componentes: la
inversion inicial en activos fijos e intangibles por $137.000.000 y el capital de trabajo
inicial por $65.818.205, para una inversion total de $202.818.205.

La inversion en activos fijos e intangibles se compone de muebles y enseres
($8.000.000), equipo de oficina ($43.150.000), patentes e inversion en intangibles
correspondiente al desarrollo de la plataforma tecnolégica con GEC ($82.500.000) y
gastos de puesta en marcha ($3.350.000). El capital de trabajo inicial cubre los primeros

dos meses de operacioén e incluye costos operativos ($8.968.547), nominas
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($72.713.864), mezcla de mercadeo ($14.400.000) y gastos fijos ($21.154.000),

garantizando la liquidez necesaria durante el periodo inicial de adopcién de la plataforma,

cuando los ingresos por suscripcién aun no alcanzan su nivel proyectado de equilibrio.
Figura 65

Estructura de la inversion inicial - ARRENDATA

CONCEPTO INVERSION

MUEBLES Y ENSERES ) 8.000.000,00

EQUIPO DE OFICINA $ 43.150.000,00

PATENTES /INV en INTANGIBLES [ 82.500.000,00

GASTOS DE PUESTA EN MARCHA 0.000,00

TOTAL INVERSIONES $137.000.000,00 j

Nota. Elaboracién propia con base en el Simulador Financiero EAN (Reyes Giraldo,
2022).
10.8. Fuentes de financiacion
La estructura de financiacion de ARRENDATA combina capital propio aportado por las

fundadoras con financiacién bancaria externa.

10.8.1.Capital propio y préstamo bancario
Las dos fundadoras de ARRENDATA aportarian conjuntamente $80.000.000 como
capital social de la sociedad, equivalentes a $40.000.000 por accionista, representando el
39,4% de la inversion total. El monto restante de $122.818.205 se financiaria mediante
crédito bancario a cinco afios con tasa de interés anual del 25% efectivo, conforme a los
supuestos de financiacién definidos en la seccién 10.2.2. La cuota anual de amortizaciéon
asciende a $45.669.549,2 y la obligacion financiera se extingue en su totalidad en 2030,

conforme a la tabla de amortizacion incorporada en el simulador financiero institucional.
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Figura 66

Estructura de necesidades de financiacion - ARRENDATA

NNV $  137.000.000,00 I TASA DE INT ANUAL CREDITO ANOS DE CREDITO n
25,00%
CALCULO DEL CAPITAL DE TRABAJO INICIAL CALCULO DEL PRESTAMO
ALOR a eré amo ota a

COSTOS OPERATIVOS 20 | $ 448427333 ANOO | $ - |8 - |$ 149649997 |8 - [ $122.818.205.3
NOMINAS 20 $ 36.356.932.00 2026 $ 1228182053 | § 30.704.551.3 | $ 149649979 [ § 45.669.549,2 | $107.853.207,4
MARKETING MIX 2.0 $ 14.400.000.00 2027 $ 1078532074 | § 269833019 S 187062474 | S 45.669.549,2 | § 89.146.960.1
GASTOS FIIOS 20 $ 10.577.005.33 2028 $ 89.146960.1 [ § 222867400 [ $ 23.386.809,2 | S 45.669.549,2 | § 65.764.150,9
TOTAL $ 65.818.205.33 2029 S 657641509 | S 164410377 | $ 29.228511.5| S 45.669.549.2 | § 36.555.639.4
2030 $ 365556394 |8 9.133909.8 | $ 36.555.659.4 | § 45.669.549.2 [ § -

PRESTAMO A SOLICITAR S 122.818.205,33 ]

Nota. Elaboracion propia con base en el Simulador Financiero EAN (Reyes Giraldo,
2022).

10.9. Estados financieros proyectados

Los estados financieros proyectados de ARRENDATA presentan el escenario
probable de operacion para el horizonte 2026-2030, construido sobre los supuestos
econdmicos y operativos definidos en la seccion 10.2. Los estados financieros fueron
generados de manera automatica por el simulador financiero institucional de la
Universidad EAN, garantizando la coherencia matematica entre el estado de resultados,
el balance general y el flujo de caja libre (Reyes Giraldo, 2022)

10.9.1.Estado de resultados
El estado de resultados proyectado refleja una trayectoria de crecimiento sostenido

durante el horizonte 2026-2030. Los ingresos crecen de $472.157.040 en 2026 hasta
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$942.468.519 en 2030, mientras los costos de produccion se mantienen estables como

proporcion de los ingresos, evidenciando las economias de escala del modelo de

software como servicio. El margen bruto se mantiene entre 94,3% y 94,4%, reflejando la

eficiencia operativa del modelo.

La utilidad neta crece progresivamente de $12.443.117 en 2026 hasta $328.037.555

en 2030, con una mejora sostenida del margen neto que evoluciona del 2,6% en 2026 al

34,8% en 2030 (calculado como utilidad neta sobre ingresos totales de cada afio). Esta

progresion confirma que la rentabilidad mejora a medida que la base de clientes se

consolida sin requerir cambios estructurales en los costos, dado que los costos fijos se

distribuyen progresivamente entre un numero creciente de unidades facturadas,

reduciendo el costo unitario promedio y mejorando el margen neto (Ross et al., 2019).

Figura 67

Estado de Resultados proyectados 2026-2030 -ARRENDATA

CONCEFPTO

UTILIDAD NETA ‘$ 12.443.116,9

$ 100.990.828,5

$ 165.606.190,8

VENTAS $ 472.157.040,0 | § 563.629.9071 | $ 669.498.4796 | $ 792.756.508,3 | $ 942.468.519,3
COSTO VENTAS $ 269056400 | $ 31.959.499,5 | $ 37.795.4274 | % 44.837.2705| $ 53.168.941.4
UTILIDAD BRUTA $ 445.251.400,0 | $ 531.670.407,6 | $ 631.703.052,2 | $ 747.919.237,8 | $ 889.299.577,9
GASTOS ADTIVOS Y VTAS $ 218.141.592,0 | $ 230.793.804,3 | § 241.871.906,9 | § 251.546.783,2 | $ 260.350.920,6
GASTOS FIWOS DEL PERIODO  |$  63.462.000,0 | $ 67.142.796,0 | $§ 70.365.650,2 | $ 73.180.276,2 | $ 75.741.585,9
OTROS GASTOS $ 86.400.000,0 | $ 24.000.000,0 | $ 15.000.000,0|$ 12.000.000,0 | $ 12.000.000,0
DEPRECIACION $ 27.400.000,0 | $ 27.400.000,0 | $§ 27.400.0000 | $ 27.400.0000 | $ 27.400.000,0
UTILIDAD OPERATIVA $ 49.847.808,0 | $ 182.333.807,3 | $§ 277.065.495,1 | $ 383.792.178,4 | $ 513.807.071,4
GASTOS FINANCIEROS $ 307045513 |$ 26963.301,9|% 22.286.7400|% 1644103773  9.133.909,8
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS|$  19.143.256,7 | $ 155.370.505,4 | $ 254.778.755,1 | § 367.351.140,7 | $ 504.673.161,6
IMPUESTOS $ 6.700.139,8 | $ 54.379.676,9 89.172.564,3 | $ 128.572.899,2 | $§ 176.635.606,5

238.778.241,5

I
I

328.037.555,0

Nota. Elaboracién propia con base en el Simulador Financiero EAN (Reyes Giraldo,

2022).
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10.9.2.Balance general

El balance general proyectado muestra la evolucién de la estructura patrimonial de
ARRENDATA durante el horizonte de analisis. El activo total crece de $202.818.205 en el
afo cero hasta $584.673.162 en 2030, impulsado principalmente por la acumulacion de
caja generada por el modelo de ingresos recurrentes (que pasa de $65.818.205 a
$584.673.162 durante el periodo). En el afio inicial la organizacion presenta una posicién
de alto apalancamiento financiero con obligaciones financieras de $122.818.205, que se
reducen progresivamente hasta su extincién total en 2030. Simultaneamente, el

patrimonio neto crece de $80.000.000 en el afio cero hasta $408.037.555 al cierre de

2030, consolidando una posicidon patrimonial sélida que respalda la expansion territorial

proyectada hacia otras ciudades del pais

Figura 68

Balance General proyectado 2026-2030 — ARRENDATA

CONCEPTO ANO 0 2026 2027 2028 2029 2030
CAJA/BANCOS $ 6581820533 | % 97.396.464,11 | § 24231746552 | $ 34574290593 | $§ 456.486.780,00 | $ 584.673.161,60
FIJO NO DEPRECIABLE 3 - $ - $ - $ - $ - $ -
FIJO DEPRECIABLE $ 137.000.000,00 | $ 137.000.000,00 | $ 137.000.000,00 | $ 137.000.000,00 | $ 137.000.000,00 | $ 137.000.000,00
DEPRECIACION ACUMULADA $ - $ 2740000000 % 54.800.000,00 | $ 82.200.000,00 | $ 109.600.000,00 | $ 137.000.000,00

ACTIVO FIJO NETO $ 137.000.000,00 | $ 109.600.000,00 $  82.200.00000 $ 54.800.000,00  $ 27.400.000,00 | $
TOTAL ACTIVO $ 202.818.205,33 $§ $ 324.517.465,52 § $ $ 584.673.161,60
PASIVO
Impuestos X Pagar $ - $ 6.700.139,80 | $ 5437967690 | $ 8917256430 | $ 12857289920 | $ 176.635.606,60
TOTAL PASIVO CORRIENTE  § $ 6.700.139,80 | § 54.379.67690 $ 89.172.564,30 | $§ 128.572.899,20 | § 176.635.606,60
Obligaciones Financieras $ 12281820533 | § 107.853.207,44 | $ 89.146.960,08 | $§ 65.764.150,88 | $ 36.535.639,38 | § -
PASIVO $ 122.818.205,33 §$ 114.553.347,24 $ 143.526.636,98 § 154.936.715,18 $ 165.108.538,58 §$ 176.635.606,60

PATRIMONIO

Capital Social $  80.000.000,00 | $  80.000.00000|$  80.000.000,00 | $ 80.000.000,00 | $ 80.000.000,00 | $  80.000.000,00
Utiidades del Ejercicio $ ~|'$ 1244311680 |$ 100.090.82850 |  165.606.100,80 | § 238.778.241.40 | $  328.037.555,00
TOTAL PATRIMONIO $ 80.000.000,00 $ 92.443116,80 $ 180.990.828,50 §$ 245.606.190,80 $ 318.778.241,40 $ 408.037.665,00
TOTAL PAS + PAT $ 202.818.20533 § 206.996.464,04 $ 32461746548 $ 400.542.90598 §$ 483.886.779,98 $ b584.673.161,60
CUADRE (ACT=PAS+PAT)  § $ 0$ 00§ s 008§

Nota. Elaboracién con base en el Simulador Financiero EAN (Reyes Giraldo,

2022).
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10.9.3.Flujo de caja

El flujo de caja libre es positivo desde el primer afio de operacion ($34.922.956 en
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2026) y crece de manera sostenida durante todo el horizonte de analisis hasta alcanzar

$281.250.922 en 2030, confirmando que el modelo de ingresos recurrentes por

suscripcion genera liquidez suficiente para cubrir simultdneamente las obligaciones
financieras del crédito bancario, los costos operativos y la generacién de excedentes
para reinversion.

Figura 69

Flujo de caja libre capital invertido proyectado 2026-2030 — ARRENDATA

CONCEPTO ANO 0 2026 2027 2028 2029 2030

CAPITAL INVERTIDO

Activos Corrientes $ 65.818.205,00 | $ 97.396.464,00 | § 242.317.466,00 | $ 345.742.906,00 | $ 456.486.780,00 | $ 584.673.162,00

Pasivos Corrientes $ $ 6.700.140,00 | $ 54.379.677,00 | § 89.172.564,00 | $§ 128.572.899,00 | $§ 176.635.607,00
KTNO $ 65.818.205,00 | $ 90.696.324,00 | $§ 187.937.789,00 | $ 256.570.342,00 | $ 327.913.881,00  $ 408.037.555,00

Activo Fijo Neto $ 137.000.000,00 | $§ 108.600.000,00 | § 82.200.000,00 | $ 54.800.000,00 | $ 27.400.000,00 | $

Depreciacion Acumulada $ $ 27.400.000,00 | $ 54.800.000,00 | $ 82.200.000,00 | $ 109.600.000,00 | $ 137.000.000,00
Activo Fijo Bruto $ 137.000.000,00 | $ 137.000.000,00 | $ 137.000.000,00 | $§ 137.000.000,00 | $ 137.000.000,00 | $ 137.000.000,00
Total Capital Operativo Neto $ 202.818.205,00 $ 200.296.324,00 $ 270.137.789,00 $ 311.370.342,00 $ 355.313.881,00 $ 408.037.555,00

CALCULO DEL FLUJO DE CAJA LIBRE

EBIT $ 49.847.808,00 | $§ 182.333.807,30 | $§ 277.065.49510 | $§ 383.792.178,30 | $§ 513.807.071,40

Impuestos $ 17.446.732,80 | $ 63.816.832,60 | § 96.972.923,30 | § 134.327.262,40 | $§ 179.832.475,00

NOPLAT $ 32.401.075,20 | $§ 118.516.974,70 | $ 180.092.571,80 | $ 249.464.915,90 | $ 333.974.596,40

Inversion Neta $ 2.521.881,00 | $ (69.841.46500) | $ (41.232.553,00) | $ (43.943.539,00) | $ (52.723.674,00)
$ $ $ $ $

Flujo de Caja Libre del Periodo

34.922.956,20

48.675.509,70 138.860.018,80 205.521.376,90 281.250.922,40

Nota. Elaboracién con base en el Simulador Financiero EAN (Reyes Giraldo, 2022).

10.10. Evaluacioén financiera.
El analisis integral de los estados financieros proyectados y los indicadores de
rentabilidad calculados permite construir una evaluacién financiera comprehensiva de

ARRENDATA que responde a la pregunta central: ¢ es este proyecto econémicamente

viable, sostenible en el tiempo y con potencial de escalamiento?
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10.10.1. Analisis del punto de equilibrio

ARRENDATA requeriria facturar 1.561,88 unidades de servicio para alcanzar el punto
de equilibrio operativo, equivalentes a $383.828.919 en ventas minimas. Este volumen
representa el 33,6% de las 4.650 facturaciones proyectadas para el afio 1, lo que
significa que con apenas un tercio de la meta comercial la plataforma cubriria la totalidad
de sus costos fijos y comenzaria a generar utilidades. Los margenes de contribucion
unitarios por linea de servicio son: $58.035 para el Plan Scoring300, $78.458 para el Plan
Scoring500, $110.112 para el Plan Scoring1000, $580.200 para la Anualidad y $21.272
para la Consulta Individual.

La diferencia entre el punto de equilibrio expresado en unidades (33,6% de la meta) y
en pesos (81,3% de los ingresos proyectados) no constituye una inconsistencia sino una
caracteristica estructural del modelo multiproducto. En un modelo de producto unico
ambos porcentajes serian proporcionales entre si. En ARRENDATA, donde los precios
unitarios oscilan entre $30.999 por consulta individual y $600.000 por anualidad, las
unidades no generan el mismo ingreso y los porcentajes en unidades y en pesos
divergen necesariamente. Las anualidades, que representan el 30% de las unidades del
punto de equilibrio, generan el 73% de sus ingresos porque su precio unitario es diez
veces superior al de la consulta individual. Ambos indicadores son correctos bajo sus
respectivas métricas y miden dimensiones distintas del mismo fendmeno.

Frente a la proyeccién de 4.650 facturaciones en el afo 1 con ingresos de
$472.157.040, el proyecto operaria con un margen de seguridad del 23,0% sobre el
punto de equilibrio. Este porcentaje corresponde a la variante que mide cuanto podrian
caer las ventas desde el punto de equilibrio antes de generar pérdidas operativas,

calculada como ($472.157.040 - $383.828.919) + $383.828.919 = 23,0% exacto, variante
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metodolégicamente valida documentada por Ross, Westerfield y Jordan (2019). Este
margen es coherente con el perfil de riesgo de una plataforma de software como servicio
en etapa temprana y protegeria razonablemente frente a desviaciones imprevistas en la
curva de adopcién de usuarios.

Figura 70

Analisis del punto de equilibrio linea de servicio — ARRENDATA

MARGEN DE PARTICIPACIO MARGEN DE PTO EQUILIBRIO POR
NOMBRE DEL PRODUCTO O SERVICIO CONTRIBUCION N % EN CONTRIBUCION REFERENCIA DE PDTO O UNIDADES
UNITARIO VENTAS PONDERADO SERVICIO
rse“gsi:trr'zz')m Plan Scoring300 (1-300 $ 5803500 36% $ 2069357 556,92 |UNIDADES
rse“gsiztrr'z‘;')"” Plan SceringS00 (301-500 $  78.458,00 13% $  10.169,56 202,45 |UNIDADES
i“gsi:trr'gz')m Plan Scoring1000 (501-1000 | 5 145 142,00 18% $ 2014939 285,81 |UNIDADES
rse“gsiztrr'z’;')m Plan Scoring300 Anual (1-300 | ¢ 54 500,00 329% S  184.324,27 496,19 |UNIDADES
Consulta Individual de Scoring $ 2127200 1% $ 279,32 20,51 |UNIDADES
Arrendadores (no susc.)
1.561,88 | UNIDADES
TOTAL MARGEN DE CONTRIBUCION PROMEDIO PONDERADO = 235.616,10

UNIDADES

PUNTO DE EQUILIBRIO = COSTOS Y GTOS FIJOS / MCPP = 1.561,88
$ 383.828.919,04

PUNTO DE EQUILIBRIO EN PESOS (VENTAS MINIMAS SIN IVA)

Nota. Elaboracion propia con base en el Simulador Financiero EAN (Reyes Giraldo,

2022).
10.10.2. Valor presente neto

El Valor Presente Neto (VPN) de ARRENDATA asciende a $152.587.259, calculado
sobre una inversion inicial de $202.818.205 y los flujos de caja libre proyectados para el
periodo 2026-2030 con una tasa de evaluacion del 20% anual. Un VPN positivo bajo una
tasa de evaluacion que incorpora explicitamente el riesgo de etapa temprana confirma
que el proyecto crea valor econdmico real para sus accionistas por encima de las

alternativas de inversién de riesgo equivalente disponibles en el mercado colombiano. La
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magnitud del VPN implica que, descontados al costo de oportunidad de capital ajustado
por riesgo, los flujos de caja proyectados generan un valor agregado neto de
$152.587.259 para los socios fundadores, adicional al retorno del capital invertido.

Figura 71

Calculo del valor presente neto - ARRENDATA
EVALUACION FINANCIERA DEL PROYECTO

TASA DE EVALUACION DEL PROYECTO 20,00%

CONCEPTO INVERSION ANO 0 2026 2027 2028 2029 2030

Flujo de Caja del Proyecto (nominal) $ (202.818.205,33) | $ 34.922.956,26 | $ 48.675.510,40 | $ 138.860.018,75 | $ 205.521.376,80 | $ 281.250.922,18
Flujo de Caja Descontado $ (202.818.205,33) | $ 29.102.463,55 | $ 33.802.437,78 | $§ 80.358.807,15 | $ 99.113.318,29 | $ 113.028.437,73
Flujo Acumulado Nominal (para PRI) | $ (202.818.205,33) | $ (167.895.249,07) | $ (119.219.738,67) | $ 19.640.280,08 | $ 225.161.656,88 | $ 506.412.579,06
Flujo Acumulado Descontado $ (202.818.205,33) | $§ (173.715.741,78) | $ (139.913.304,00) | $ (59.554.496,86) | $ 39.558.821,43 | $ 152.587.259,16
VALOR PRESENTE NETO DEL PROYECTO (VPN) = $ 152.587.259,16
TASA INTERNA DE RETORNO (TIR) = 40,68%
PERIODO DE RECUPERACION DE LA INVERSION (PRI) = 2,85 afios

Nota. Nota. Elaboracién propia con base en el Simulador Financiero EAN (Reyes

Giraldo, 2022).

10.10.3. Tasa interna de retorno
La TIR de ARRENDATA es del 40,68%, valor que supera en 20,68 puntos
porcentuales la tasa de evaluacion del 20% anual, confirmando que el proyecto genera
rentabilidad significativamente superior al costo de oportunidad del capital. Este resultado
debe interpretarse en el contexto de las proyecciones deliberadamente conservadoras
del modelo (tasas de crecimiento del 13% al 15% anual, sin incorporar el potencial de
expansion territorial ni el efecto acumulativo del efecto de red de datos sobre la retencion

de clientes). En condiciones reales de operacion, donde el efecto de red tiende a acelerar
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la adopcion mas alla de las tasas proyectadas, la rentabilidad efectiva tiene condiciones

estructurales para superar este piso.

10.10.4. Periodo de recuperacion de la inversion
El periodo de recuperacion de la inversion es de 2,85 afios, calculado sobre los flujos
de caja libre anuales proyectados (especificamente de la variacién de caja entre periodos
consecutivos). Los flujos acumulados al cierre de cada afio son los siguientes:
$34.922.956 en 2026 y $83.598.466 en 2027. Al cierre de 2027 resta por recuperar
$119.219.739 de la inversion inicial de $202.818.205. Dado que el flujo de caja libre de
2028 asciende a $138.860.019, la fraccion del afio necesaria para completar la
recuperacion es $119.219.739 + $138.860.019 = 0,85. El periodo de recuperacion total
es por tanto 2 + 0,85 = 2,85 anos, confirmando que la inversion se recupera dentro del
primer tercio del horizonte de proyeccion de cinco anos. Este resultado es coherente con
el primer objetivo financiero del proyecto y refleja la capacidad del modelo de ingresos
recurrentes para generar liquidez sostenida y creciente desde el primer afio de
operacion.
10.10.5. Sintesis de la Evaluacién Financiera
Figura 72

Sintesis de la evaluacion financiera

INDICADOR VALOR INTERPRETACION

Tasa de Evaluacion 20,00% Costo de oportunidad de capital

Positivo: el proyecto crea valor econémico real por encima del

VPN (Valor Presente Neto) $ 152.587.259 costo de oportunidad

TIR (Tasa Interna de

Retorno) 40,68% Superior a la tasa de evaluacién en 20,68 puntos porcentuales
r’::lc):do de Recuperacion 2,85 anos Dentro del horizonte de proyeccién de 5 afios

Pun_to CHEAMEE 1.561,88 UND 33,6% de las facturaciones proyectadas

(Unidades) ’

Punto de Equilibrio (Pesos) $ 383.828.919 81,3% de los ingresos proyectados

Margen de Seguridad 23,00% Las ventas pueden caer 23% y el negocio sigue siendo viable
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Nota. EI VPN y la TIR fueron calculados por el Simulador Financiero EAN con base en
los flujos de caja libre proyectados y una tasa de evaluacion del 20% anual. El periodo de
recuperacion fue calculado sobre la variacién de caja entre periodos consecutivos del
balance general proyectado, conforme al procedimiento detallado en la seccion 11.10.4
(Reyes Giraldo, 2022).

En conjunto, estos resultados confirman que ARRENDATA es un proyecto
financieramente viable, sostenible y con potencial de escalamiento. EI VPN positivo de
$152.587.259 bajo una tasa de evaluacion del 20% demuestra creacién de valor real por
encima del costo de oportunidad del capital. La extincidn total de la deuda en 2030, la
acumulacion de patrimonio hasta $408.037.555 y el flujo de caja positivo y creciente
durante todo el horizonte evidencian sostenibilidad estructural. EI margen de seguridad
del 23,0% sobre el punto de equilibrio y el efecto de red de datos que incrementa el valor
del producto con cada nuevo suscriptor crean condiciones para que los resultados reales
superen las proyecciones conservadoras del modelo. ARRENDATA no busca retornos
extraordinarios con alta exposicion al riesgo, sino un perfil de crecimiento estable
fundamentado en la acumulacion progresiva de datos conductuales cuyo valor aumenta
con cada nuevo registro incorporado a la plataforma.

10.10.6. Anadlisis de sensibilidad ante deserciones de cliente

El modelo financiero proyecta ingresos crecientes durante el horizonte de cinco afios
sin modelar deserciones de clientes, supuesto que el trabajo reconoce explicitamente
como optimista. Con el propésito de evaluar la robustez del modelo ante distintos niveles
de desercion, se construyd un analisis de sensibilidad aplicando el churn sobre los

ingresos y los costos variables asociados al volumen de clientes. Los costos fijos, que
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comprenden ndmina, infraestructura tecnoldgica, arriendo de oficina y servicios
generales, no se redujeron proporcionalmente dado que en la practica no disminuirian
ante la pérdida de clientes en el corto plazo, lo que hace que el analisis sea conservador
en términos de impacto negativo.

Figura 73

Analisis de sensibilidad ante desercion de clientes

ESCENARIO CHURN ANUAL VPN {tasa 20%) VIABILIDAD

Optimista 0% $ 152.587.259,00 Viable
Moderado 20% $  31.352.040,00 Viable
Pesimista 35% $ (30.158.162,00) No Viable

Nota. Los escenarios moderado y pesimista aplican el factor de desercion sobre los
flujos de caja libre anuales manteniendo constantes los costos fijos. Elaboraciéon propia
con base en el Simulador Financiero EAN (Reyes Giraldo, 2022).

El analisis evidencia que el proyecto mantendria VPN positivo con tasas de desercion
de hasta el 28-30% anual, estableciendo el umbral minimo de retencion requerido:
ARRENDATA necesitaria retener al menos el 70-72% de sus clientes cada afo para
sostener su viabilidad financiera. Con una tasa de desercion del 35% el VPN se tornaria
negativo, condicién que define el limite estructural del modelo. El churn rate real se
estableceria durante el primer afio de operacién del MVP y permitiria ajustar las
proyecciones financieras con evidencia empirica propia. Las estrategias de retencién
disefiadas para mantener la desercién por debajo del umbral critico se desarrollan en la

seccion 7.4.
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11. Enfoque hacia la Sostenibilidad

Una empresa cuyo proposito central sera formalizar relaciones contractuales, reducir
conflictos y digitalizar procesos que hoy generan papel y desgaste administrativo,
operaria desde su origen bajo una logica sostenible. Este capitulo desarrolla ese
argumento en cuatro dimensiones: econodmica, social, ambiental y de gobernanza,
articuladas con los ODS de la Agenda 2030 y con el enfoque de triple impacto de
Elkington (1994).

ARRENDATA reconoce que varios de estos compromisos se encuentran en proceso
de construccion. La sostenibilidad no es un estado que se alcanza de una vez sino una
direccion que se elige desde el primer dia, y esa eleccion estaria incorporada en cada
decision de disefio, contratacion y relacionamiento de la plataforma.

11.1. Dimensién social

La dimension social es el nucleo del modelo de ARRENDATA porque la plataforma
intervendria directamente en una dinamica que afecta a millones de familias
colombianas: la relacion entre quien arrienda su patrimonio y quien busca un hogar
digno.

Al centralizar historiales de comportamiento contractual, estandarizar procesos de
seleccion y ofrecer orientacion juridica accesible, ARRENDATA contribuiria a construir un
mercado mas justo para ambas partes, en coherencia con el ODS 10 (reduccion de
desigualdades) y el ODS 11 (ciudades y comunidades sostenibles).

El aporte social mas diferenciador seria la creacion del primer sistema de
reconocimiento positivo del comportamiento contractual en Colombia mediante el

Certificado de Buen Comportamiento, que convertiria el historial positivo del inquilino en
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un instrumento reputacional verificable. A partir del tercer afio, condicionado a la
consolidacién de la base de datos conductual proyectada en la seccion 9.6.2,
ARRENDATA evaluaria alianzas con entidades del sector financiero para que el
Certificado genere beneficios en productos de acceso a crédito, en coherencia con el
ODS 16 (paz, justicia e instituciones solidas).

Finalmente, ARRENDATA naceria con liderazgo fundador femenino en un sector
histéricamente dominado por hombres, representando un referente concreto de empresa
tecnoldgica de base femenina en Colombia, en coherencia con el ODS 5 (igualdad de
género).

11.2. Dimensién ambiental

La dimension ambiental de ARRENDATA parte de un reconocimiento honesto: como
empresa en etapa de lanzamiento no contaria aun con politicas ambientales certificadas
ni mediciones sistematicas de huella ecoldgica, pero incorporaria desde el disefio
decisiones con impacto ambiental positivo real y un plan progresivo hacia compromisos
mas ambiciosos.

El impacto mas inmediato seria la eliminacién de papel en todos los procesos que
digitaliza, formalizando una Politica de Cero Papel. Adicionalmente, al operar en la nube
eliminaria desplazamientos innecesarios de sus usuarios, reduciendo la huella de
carbono en coherencia con la Estrategia Climatica de Largo Plazo E2050 (Ministerio de
Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2021).

El plan ambiental progresivo se estructuraria en tres etapas: entre 2026 y 2027,
implementacién de la Politica de Cero Papel y seleccién de proveedores con estandares

de eficiencia energética certificados; entre 2028 y 2029, medicion formal de la huella de
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carbono digital e implementacion de medidas de reduccion; a partir de 2030, con
patrimonio proyectado de $408.037.555 y utilidad neta de $328.037.555, inicio del
proceso de certificacion ISO 14001. Este horizonte conecta con el ODS 13 (accion por el
clima).

11.3. Dimensién econémica

La sostenibilidad econdmica de ARRENDATA se sustentaria en tres pilares que
generarian valor mas alla de la viabilidad financiera individual de la empresa.

El primero es la rentabilidad desde el primer afio. Con 600 clientes suscriptores
activos en 2026, ingresos proyectados de $472.157.040 y una utilidad neta de
$12.443.117 (margen del 2,6%), ARRENDATA demostraria que es posible construir un
modelo rentable sin depender de subsidios ni economias de escala masivas. La
proyeccién de utilidad neta de $328.037.555 en 2030, con un margen del 34,8%,
confirma que la sostenibilidad econdmica se profundiza a medida que la plataforma
escala sin requerir cambios estructurales en los costos.

El segundo es la generacion progresiva de empleo formal. ARRENDATA iniciaria con
cinco personas en ndmina (tres ingenieros de datos y dos CEOs fundadoras) bajo
condiciones laborales plenas, y proyectaria la creacion de empleos adicionales en
soporte, analisis de datos y expansion comercial a medida que crece la base de clientes,
en coherencia con el ODS 8 (trabajo decente y crecimiento econdmico).

El tercero es la preferencia por proveedores tecnoldgicos colombianos en
infraestructura, desarrollo de software y disefno, fortaleciendo el sector tecnoldgico
nacional y manteniendo la circulacién del valor econémico dentro del pais sin implicar

costo adicional para la empresa.
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11.4. Dimensién de gobernanza.

La gobernanza de ARRENDATA descansaria en tres pilares que garantizarian una
operacién transparente, ética y legalmente responsable desde el inicio.

El primero es el cumplimiento normativo como ventaja competitiva. La plataforma
operaria dentro del marco legal colombiano vigente (Ley 820 de 2003, Ley 1581 de 2012,
Ley 1266 de 2008, Ley 527 de 1999 y los regimenes normativos adicionales
desarrollados en la seccion 9.7.3), configurando una barrera de entrada frente a
competidores informales que deberian adaptarse con costos adicionales a medida que la
regulacién se endurezca.

El segundo es la ética en el manejo de datos. El Comité de Etica y Datos garantizaria
que la recoleccion, procesamiento y uso de la informacion de arrendadores y
arrendatarios se realice bajo los principios de finalidad, necesidad, veracidad y
transparencia de la Ley 1581 de 2012, revisando trimestralmente las politicas de
tratamiento en coherencia con el ODS 16 (paz, justicia e instituciones sdlidas).

El tercero es la transparencia hacia los usuarios. Arrendadores y arrendatarios
conocerian exactamente qué informacion se recopila, con qué propdsito, quién tiene
acceso Yy durante cuanto tiempo se conserva, argumento que en un mercado donde la
desconfianza es el principal obstaculo para la adopcién tecnolégica constituiria el

fundamento mas sélido para construir credibilidad institucional.
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12. Conclusiones

Este trabajo evalud la viabilidad integral de ARRENDATA como plataforma digital de
scoring conductual para el mercado de arrendamientos con operacion inicial en Medellin.
Los hallazgos se presentan a continuacion separando lo que la investigacion confirmo, lo
que el mercado corrigié durante el proceso y las limitaciones explicitas del trabajo.

Lo que la investigacion confirmé

Conclusion de mercado: El 40,8% de los hogares colombianos viviendo en arriendo
(DANE, 2026) y el segmento de arrendadores independientes y PYMES emergentes
opera en condiciones de alta vulnerabilidad informativa. El estudio piloto confirmé que el
96,1% de los encuestados interesados califica como util o muy atil una herramienta de
trazabilidad conductual. El 47,4% de los arrendadores no reporté problemas recientes
con sus arrendatarios, mientras que entre quienes si los tuvieron (52,6%), el
incumplimiento de pago se consolidé como el problema predominante (38,1% del total
muestral), confirmando que cuando ocurren dificultades en la relacion contractual, el
riesgo financiero es el riesgo dominante. Estos hallazgos validan la demanda potencial
del mercado y confirman que ningun competidor actual combina accesibilidad econémica,
trazabilidad conductual verificable y respaldo juridico basico en una sola plataforma.

Conclusion técnica: La arquitectura tecnoldgica es viable, segura y escalable. La
plataforma puede construirse con tecnologias disponibles en el mercado colombiano bajo
estandares de ciberseguridad compatibles con la Ley 1581 de 2012, y la operacion en
infraestructura en la nube garantiza escalabilidad sin inversion en infraestructura fisica
adicional. El modelo de consentimiento dual desarrollado en la seccidn 9.6.2 asegura que
el scoring conductual opere con base legal sdlida, fortaleciendo la robustez y

representatividad del sistema desde su etapa inicial.
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Conclusion organizacional y legal: El marco normativo constituye un activo
estratégico y no una restricciéon. La Ley 820 de 2003, la Ley 1581 de 2012, la Ley 1266
de 2008, la Ley 527 de 1999 y los regimenes normativos adicionales desarrollados en la
seccion 9.7.3 habilitarian legalmente cada componente de la propuesta, configurando
ademas una barrera de entrada frente a competidores informales que deberian adaptarse
con costos adicionales a medida que la regulacion del sector se endurezca.

Conclusion financiera: El modelo es rentable, recuperable y sostenible. Los
indicadores financieros confirman la viabilidad del proyecto: VPN positivo de
$152.587.259, TIR del 40,68% que supera la tasa de evaluacién del 20,0% en 20,68
puntos porcentuales, periodo de recuperacion de 2,85 afios dentro del horizonte de
proyeccion de cinco afos, y margen de seguridad del 23,0% sobre el punto de equilibrio
operativo de 1.561,88 unidades equivalentes a $383.828.919 en ventas minimas
anuales. La progresion del margen neto del 2,6% en 2026 al 34,8% en 2030 confirma
que la rentabilidad mejoraria a medida que la base de clientes se consolidara, sin
requerir cambios estructurales en los costos (Sapag Chain et al., 2014). El analisis de
sensibilidad desarrollado en la seccién 10.10.6 confirma ademas que el proyecto
mantendria viabilidad financiera con tasas de desercion de hasta el 28-30% anual.

Conclusion de sostenibilidad: ARRENDATA constituiria un agente de
transformacién con impacto medible en las tres dimensiones del Triple Bottom Line
(Elkington, 1994). En la dimension social, el Certificado de Buen Comportamiento
romperia la asimetria entre el castigo al incumplimiento y la ausencia de recompensa al
cumplimiento, democratizando una herramienta antes reservada para quienes podian
pagar intermediacion profesional. En la dimension ambiental, la Politica de Cero Papel y

la operacion completamente digital eliminarian papel y reducirian desplazamientos, con
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un plan progresivo hacia la certificacion ISO 14001 en 2030. En la dimension econdmica,
la preferencia por proveedores del sector tecnolégico nacional, el empleo formal desde el
primer dia y la rentabilidad demostrada desde el afio 1 confirmarian un modelo de
empresa sostenible alineado con los ODS 5, 8, 10, 11, 13 y 16 de la Agenda 2030
(Naciones Unidas, 2015).

Aspectos ajustados durante la investigacion

Durante la investigacion se identificaron y afinaron dos aspectos del modelo. La
narrativa comercial fue el primero de ellos: ARRENDATA fue concebida desde el origen
como empresa especializada en datos conductuales para el mercado de arrendamientos,
analoga en su légica operativa a las centrales de riesgo financiero que venden
informacion sobre comportamiento de pago sin operar como bancos. Este modelo no fue
cuestionado por el mercado. Lo que se ajusté fue la narrativa de presentacién del
producto: cuando ARRENDATA se describia exclusivamente como herramienta de
scoring conductual generaba la percepcion de ser una solucién parcial insuficiente,
mientras que la presentacion como plataforma integradora con precios y capacidades
concretas generd adopcion inmediata, como evidencio el pivote de Maria Rocha de
Inmobiliaria Igama documentado en la seccion 6.5.3. El ajuste no fue sobre el qué sino
sobre el como: la narrativa comercial debe mostrar el ecosistema integrador completo
desde el primer contacto, posicionando el scoring conductual como el componente
diferenciador que ningun actor actual del mercado ofrece. El segundo aspecto ajustado
fue el perfil del adoptante temprano: el cliente prioritario no es el arrendador en general
sino el arrendador independiente sin acceso a aseguradoras, con uno 0 pocos
inmuebles, que gestiona su patrimonio sin herramientas profesionales de verificacion y

no tiene margen de error en la decisién de seleccion del arrendatario. Para este
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segmento, que representa el 70,1% de la muestra encuestada (P4, n=97), ARRENDATA
no resolveria un problema de escala sino un problema de vulnerabilidad sobre el Unico
activo patrimonial, en un contexto donde el articulo 16 de la Ley 820 de 2003 prohibe
exigir depdsitos de garantia como mecanismo alternativo de proteccion.

Limitaciones explicitas

Se concluye también que el trabajo presenta cuatro limitaciones que orientan la
agenda de investigacion futura. La encuesta capturd disposicion general a pagar una
suscripcion pero no validé el precio especifico de los planes propuestos, por lo que la
estructura de precios requiere validacién adicional mediante la metodologia definida en la
seccion 7.2.3 durante la fase de MVP. El modelo financiero asume retencion perfecta de
clientes durante los cinco afios proyectados, supuesto abordado mediante el analisis de
sensibilidad de la seccién 10.10.6 que establece el umbral de viabilidad en una retencién
minima del 70-72% anual. La masa critica inicial representa un riesgo de arranque propio
de los modelos de plataforma de dos lados, mitigado pero no eliminado por la siembra
histérica de los pioneros del Q1 y la alianza proyectada con la Lonja para el Q3,
condicién que la proyeccion conservadora de 200 consultas individuales en el afo 1
refleja deliberadamente en el modelo financiero. Finalmente, el alcance geografico del
estudio piloto estuvo limitado al Valle de Aburra, por lo que la extrapolacion a los
mercados de expansidn proyectados requeriria validacion independiente en cada

contexto.
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