Fundacion Santo
Domingo

desarrolla macroproyectos de
vivienda de interés social

Mediante un modelo integral de desarrollo

territorial, la Fundacion Santo Domingo desarrolla

dos macroproyectos de vivienda en dos ciudades

de Colombia. Tienen el objetivo de potenciar las
oportunidades del territorio y articular el desarrollo
urbano, comunitario y econdmico para mejorar la calidad
de vida de las familias que llegan a vivir a los mismos.




UBICACION:

Barranquilla y
Cartagena, Colombia

desarrolla
macroproyectos
de vivienda de
interés social

ALIADOS PRINCIPALES:

Gobierno nacional (subsidios de
vivienda, inversidén en equipamiento)
Gobiernos locales (subsidios de
vivienda, formacién, trabajo social).

SECTOR:

Vivienda

TIPO DE INVERSOR/
SILO:

Fundacién

BENEFICIARIOS
FINALES:

Familias de bajos recursos.

ODS ABORDADOS

MOTIVACION/PROBLEMA A
RESOLVER:

Ofrecer acceso a vivienda

digna con la infraestructura

social necesaria, empoderar
organizaciones de base y brindar
oportunidades de desarrollo
econémico a familias en condicién
de vulnerabilidad y/o pobreza.

APOYO NO FINANCIERO
OFRECIDO:

e Gestidn financiera
e Operacion

DURACION:

2008

— presente

TIPO DE FINANCIACION:

Deuda, donaciones y financiamiento hibrido

RECURSOS INVERTIDOS O DONADOS:

USD 55,5 millones

aprox.

IMPACTO:

6311
6 5 O O viviendas entregadas a

unidades de vivienda personas en situacion de
construidas pobreza.

2 6 8 2 equipamientos
1 7 urbanos

viviendas en desarrollo. construidos.

2 76 empleos generados y 55
emprendimientos fortalecidos.

25.000 wasonte

actuales de los macroproyectos, con un
potencial total de mas de 200.000.
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ANTECEDENTES
Y CONTEXTO

Enlaprimera década del siglo XXl el problema de vivienda comenzd a tomar mayor importancia en Co-
lombia. Segun un estudio realizado por la Universidad del Rosario, de Bogota, en 2007 el crecimiento
poblacional llego a superar de manera significativa el crecimiento de la produccion de nueva vivienda,
con tansolo un b6 % de familias propietarias de vivienda.

Este problema no esta aislado de los de la pobrezayy el trabajo informal, pues de acuerdo con la misma
investigacion, 77 % de los hogares no propietarios tenia ingresos inferiores a cuatro salarios minimos
mensuales(lo que equivale aproximadamente a USD 1026)y 66,2 % de esos hogares no propietarios se
encontrabaen el sectorinformal, porlo que la Unica opcion parallegar a ser propietarios eraaccedera
un subsidio familiar para viviendas de interés social'.

En dicho contexto, el Plan Nacional de Desarrollo 2006 - 2010 incorporé dentro de los programas de
ciudades integrales lafigura de los Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN), bajo la direccién
del Ministerio de Vivienda, Ambiente y Desarrollo Territorial (Minvivienda). El propdésito de los MISN era
aumentarla oferta de suelos urbanizados para el desarrollo de programas de Vivienda de Interés Social
y Prioritario(VIS - VIP). Este programafue tambiénincluido en el Plan Nacional de Desarrollo 2010 -2014.

Cartagena y Barranquilla fueron dos de las ciudades priorizadas para la ejecucion de los MISN. Para
ambos casos se eligié un aliado principal como gestor del proyecto: la Fundaciéon Santo Domingo, de la
familia Santo Domingo, duena de Valorem, uno de los grupos empresariales mas importantes del paisy
de multiples companias en diversos sectores. De esta manera, los macroproyectos Ciudad del Bicen-
tenario en Cartagenay Villas de San Pablo en Barranquilla se comenzaron a desarrollar bajo su gestion.

Lafundacion habiatenido experiencia previaeneltrabajo con proyectosdeviviendaafinales del siglo XX,
apoyandolaconstrucciéndelaurbanizacion Ciudadela Metropolitanaen Barranquilla. Partiendo de este
conocimientoy con el propdsito de trascender el objetivo de dar acceso a la vivienda determinado por

1  Universidad del Rosario, (2007) Déficit de vivienda en Colombia, Universidad, Ciencia y Desarrollo, Tomo 2. Bogotéa. Consultado en:
https://www.urosario.edu.co/Universidad-Ciencia-Desarrollo/ur/Fasciculos-Anteriores/ Tomo-1-2007/Fasciculo-11/ur/Deficit-de-vivien-
da-en-Colombia/
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el Ministerio de Vivienda, la fundacion ha desarrollado ambos macroproyectos bajo un modelo integral
de desarrollo territorial que ademas de la vivienda promueve la construccion de infraestructuras que
permitan la creacion de tejido social (colegios, bibliotecas, centros de salud y parques, entre otras); el
fortalecimiento comunitario de organizaciones de baseylacreacién de oportunidades paradesarrollo

economico y empresarial de sus habitantes.

DESCRIPCION

LaFundacién Santo Bomingo, FSD, tiene el proposito superior de contribuiral bienestar de la poblacion
colombiana y luchar contra la inequidad. Lo hace a través de cuatro lineas estratégicas: Educacion,
Medio Ambiente, Saludy Desarrollo Territorial. En las tres primeras cumple el papel de organizacion de
segundo piso, financiando a terceros con experiencia en las respectivas areas de accion con alcance
entodo el pais. La Ultima esta enfocada en laregion Caribe y en el el desarrollo de los macroproyectos.

La linea de Desarrollo Territorial tiene el objetivo de brindar oportunidades para proyectos de vida
integrales a personas en condicion de vulnerabilidad en las ciudades de Barranquilla, Cartagenay la

isla de Baru. Enlas dos primeras los macroproyectos de vivienda buscan dar acceso a vivienda digna,
garantizar una infraestructura social, empoderar las organizaciones de base y brindar oportunidades
de desarrollo economico.

Ensu estructura de gobierno, los MISN cuentan con un encargo fiduciario?, es decir un fondo en el que
unaovarias entidades publicas o privadas depositan bienesy recursos para que un gestorlos adminis-
tre y ejecute de acuerdo con el proposito establecido. En el caso de los encargos fiduciarios de Villas

2 Parala Gerente Territorial de Ciudad del Bicentenario (Dolly Gonzélez): “La vivienda digna es aquella que cumpla con una cantidad
suficiente de metros cuadrados para dignificar el area de descansoy de agrupacion para una familia de un tamano promedio, ademas con
la posibilidad de tenerlos equipamientosy servicios sociales cercanos, que complementeny mejoren su calidad de vida con posibilidad de
crecimiento personal e intelectual”.

3 Decreto410delCodigode Comercio:“Unnegociojuridicoenvirtud delcualunapersona, llamadafiduciante o fideicomitente, transfiere
uno o mas bienes especificados a otra, llamada fiduciario, quien se obliga a administrarlios o enajenarlos para cumplir una finalidad deter-
minada por el constituyente, en provecho de éste o de un tercero llamado beneficiario o fideicomisario”.
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de San Pabloy Ciudad del Bicentenario, la fundacion aporté la tierra, mientras los gobiernos locales y
el gobierno nacional aportaron recursos paralaasignacion de subsidios de vivienda a usuarios finales.

Paralatoma de decisiones estratégicas existe un comité fiduciario que se reine como minimo unavez
cada semestre, compuesto por Minvivienda, la FSDYy las alcaldias locales.

En esta alianza publico privada cada uno de los miembros de la fiducia tiene papeles especificos: el
Gobierno Nacional, en cabeza del Minvivienda, ademas de ser el promotor principal, determina los
lineamientos normativos para el uso de la tierra; asigna subsidios de vivienda, aporta recursos para
la construccion de los equipamientos sociales de los macroproyectos (colegios, centros culturalesy
espacios deportivos, entre otros), y asegura el acceso a servicios publicos basicos.

Las alcaldias distritales se encargan de la financiacion y desarrollo de infraestructura de algunas vias
y equipamientos, la asignacion de subsidios distritales otorgados a poblacion vulnerable y la compra
directa de viviendas para ser entregadas sin costo a las familias. Ademas facilitan la construccion de
las viviendas, acompanan la conformacion de las juntas de accion comunal®y apoyan la formulacion de
ciertos proyectos internosy su operacion®.

Porsu parte, la Fundacién Santo Domingo hace lagerenciaintegral de los dos proyectos, planeay disena
elterritorio paraimplementar unavisionintegraly articulaactores publicosy privados paraatraerinver-

siones que aumenten los beneficiosy servicios. También ha realizado la mayor parte de lasinversiones
en urbanismo, claves para el desarrollo integral del territorio.

Diversas empresas realizan también inversiones para el desarrollo de proyectos especificos, tanto de
vivienda como de comercio, servicios y equipamientos sociales en los macroproyectos.

& Sonorganizacionessociales, civicasy comunitarias, de naturaleza solidaria, sin animo de lucro, de caracter privado, autonomas, con
personeriajuridicay patrimonio propio dedicadas al desarrollo de comunidadeslocales en barriosy veredas.

5 Guido, Adolfo(2014)Casodeestudio: Macroproyectodeinteréssocialnacional, unamiradaaCiudad del Bicentenario. Departamentode
Ingenieria Civil, Universidad de Los Andes, 31. Disponible en: https://repositorio.uniandes.edu.co/bitstream/handle/1992/16039/u685983.
pdf?sequence=]
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IMPLEMENTACION

Elmodelo de desarrolloterritorialempleado enlos macroproyectostiene tres componentes: desarrollo
urbano, desarrollo econdmicoy desarrollo comunitario. El primero constituye el principal motor finan-
ciero del proyecto en general.

Lafundacion cumple el rol de desarrollador inmobiliario, ya sea en cabeza propia o en alianza con otros
constructores, como Constructora Bolivar, Coninsa Ramon Hy Prodesa. Dichas alianzas han permitido
fortalecer la innovacién del modelo mediante la experticia y conocimiento que aportan estas organi-
zaciones.

A diferencia de otros desarrollos de vivienda en el pais, los MISN impulsan la construcciony oferta de
equipamientos como colegios, jardines infantiles, centros de salud, espacios deportivos y bibliotecas

para facilitar la creacion de tejido social en las comunidades y llevar una variada oferta de servicios de

ciudad alos habitantes. La propuesta es que los MISN se conviertan en pequenas ciudades donde las
personas tengan acceso a todo lo que requieren para una buena calidad de vida.

Enelcomponente de desarrollo econémico la fundacién trabaja para generar oportunidades formales
de empleo y creacion de emprendimientos mediante microcréditos, fortalecimiento y aceleracién de
emprendimientosy proyectos productivos. Se enfocaprincipalmente enmoday confecciones, farmacias,
peluguerias, tiendas, ferreteriasy restaurantes. También se realizan programas de empleoy formacion
para el trabajo a la medida, empleabilidad de las comunidades en ciertos proyectos de construcciony
proyectos productivos de aprovechamiento del suelo mientras se habilita su desarrollo urbano.

El tercer componente, de desarrollo comunitario, se enfoca en realizar actividades, proyectosy pro-
gramas de acompanamiento constante alos habitantes con el fin de fortaleceralas organizaciones de
basey fomentar la consolidacion del tejido social al interior de las urbanizaciones.
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Fuente: Fundacién Santo Domingo.
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Financiamiento
éé a la medida

Lasfiduciasatravésde las cuales se manejanlosrecursos delos macroproyectos funcionan comoins-
trumentos de gestiony ejecucién que permiten transparencia en suadministraciony entrega. Asimismo
permiten que cada una de las partes haga sus aportes y asuma sus responsabilidades y compromisos
especificos. La FSD hace la mayor parte de las inversionesy las recupera con el desarrollo de vivienda
y espacios comerciales en los terrenos. Los desarrolladores urbanisticos privados también realizan
inversionesy las recuperan con laventa de vivienda.

Paralafinanciacion de lacomprade terrencs, planeacidon urbana, construccion de cargas urbanisticas
(vias, andenes, servicios publicos, etc), construccién de equipamientos sociales, de vivienda y otras
infraestructuras, los MISN atraen diferentes tipos de inversiones(tradicionales, publicas y de impacto)
gue permiten el apalancamiento del modelo de desarrollo.

Las entidades publicas realizan inversiones sin retorno monetario en tres categorias principales:

@ - Cargas urbanisticas: los gobiernos distritales realizan inversiones en obras de urbanismo que
benefician no solo a la poblacién de los macroproyectos sino también a poblaciones colindantes

(vias arterias, canales de agua lluvia, etc.).

© - Equipamientos publicos: el Gobierno Nacional y los gobiernos locales aportan recursos para la
construccion de colegios, Centros de Desarrollo Integral, CDI, y centros de salud.

© - Subsidios de vivienda: Tanto el Gobierno Nacional como los gobiernos locales aportan recursos
paralaasignacion de subsidios a clientes finales. Inicialmente se hicieron aportes directamente a
los fideicomisos delos MISN de donde luego se asignaban. Actualmente, los subsidios se asignanen
formadirectaaloshogaresbeneficiarios(el 99% de las familias han recibido algun tipo de subsidio).

Las entidades privadas realizan inversiones con retorno monetario en tres categorias principales:

@ - Compra, mantenimientoy normatizacién de terrenos: Estos rubros son cubiertos por lafundacién.
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© - Adecuacion de terrenos y cargas urbanisticas: Realizado directamente por la Gerencia del
proyecto.

© - Desarrollo y construccion de proyectos inmobiliarios: Realizados por constructoras, fondos de
inversion inmobiliarios y en algunos casos la misma fundacion.

Quienesrealizaninversiones enlositems 1y 2 lasrecuperanjunto con su utilidad enla medida en que
se comercializanterrenos urbanizados paralos desarrollosindicados en el item 3. Los inversionistas
gue le apuestan al item 3 obtienen utilidades con la comercializacion de los diferentes productos
inmobiliarios alos clientes finales. Sus ingresos pueden darse en modelos de venta, arriendo o con-
cesion, entre otros.

Otrasfuentesdeingreso se derivandelalineade microfinanzas de laFSD, através de la cual se ofrecen
créditos contasasy condiciones especiales para el desarrollo de microempresaslocales, potenciando
el crecimiento sostenible de sus negocios y la generacion de ingresos y empleos a los habitantes de
los MISN.

También se trabaja en la estructuracion de proyectos productivos en las areas no urbanizadas de los
macroproyectos, de manera que generen valor economicoy social enlas comunidadesy dinamicen los
modelos de trabajo asociativo.

Todas las utilidades que recibe la fundacion en los MISN son reinvertidas en el trabajo social y comuni-

tario que se realiza con las familias que los habitan.

Apoyo no
"¢~ financiero

Antes de la ejecucion de los macroproyectos de vivienda la Fundacion Santo Domingo apoyo la con-
ceptualizacion de la politica publica sobre el particular participando en los espacios de desarrollo de la
misma. A ello se suma su papel de articulador de los diferentes actores involucrados, lo que favorece
la planeacion, ejecuciony seguimiento de los proyectos.
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Elapoyonofinanciero se haconcentrado fundamentalmente en el componente de desarrollo comunita-
rio, financiado conlos excedentesde laoperaciondelasareas de Financiaciony Desarrollo Empresarial,
y Desarrollo Urbano e Inmobiliario.

Losequiposdedicadosaeste componente tienen oficinas dentro de los macroproyectos, lo que facilita
el acompanamiento y el apoyo a la consolidacion de organizaciones de base y de redes comunitarias
que lideren por si mismas el desarrollo local.

Para lograr lo anterior, los equipos desarrollan diversas actividades, enmarcadas en las siguientes
apuestas:

© - Planos Vivos: mediante este ejercicio de mapeo se hace una caracterizacién profunda de los
habitantes, lo que permite a la fundacion identificar sus necesidades e intereses para facilitar la
construccion de redes e iniciativas lideradas por los residentes.

@ - Incidencia en politicas publicas locales: el equipo comunitario apoyalaarticulacion de los habitan-
tesconlasentidades publicas. Enelmarco de estaapuesta se desarrollan de manera participativa
los Planes de Desarrollo Locales, documentos derutaparaactividadesy proyectos que trabajen por
las necesidades de la comunidad alineados a los Planes de Desarrollo Distritales de las ciudades.

@ - Talleres y capacitaciones: actividades para el fortalecimiento de habilidades en la gestiony lide-
razgo de las organizaciones de base, asi como para la transferencia de habilidades blandas para
el trabajo orientadas a conectar las capacidades y experiencia laboral de los habitantes con las
necesidades de empresas privadas. También se realizan las actividades culturales y recreativas
paraninos, ninas y adolescentes, asi como jornadas y brigadas de salud.

En el marco de estas tres apuestas se encuentran dos programas cruciales para el acompanamiento
de las familias. El primero es el programa de vinculacion y acompanamiento que recibe cada una de las
familiasalllegar al territorio, particularmente relevante parala poblacion masvulnerable. Este programa
empieza antes de que las familias llegquen y busca que se ubiquen en el contexto del territorio, se pre-
senteny conecten entre ellas mismas, apropiandose del territorio y de los espacios comunes propios
de subarrio, conozcany ejecuten el Plan de Desarrollo que construyerony obtengan capacidades para
ser autosostenibles.
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Elsegundo esel programa Proyectarse, que ofrece herramientas paralageneracion de ingresos de las
personasylasfamiliasatravés delaempleabilidad, elemprendimientoy el fortalecimiento empresarial.
Esun programavoluntario abierto a todos los habitantes de los macroproyectos. Hasta el 2020, se han
inscrito 1931 personas en el programa, 641 personas han sido formadas en habilidades sociales y 608
personasse hanformadoalamedidaconbase empresarial. Ademas de esto, desde Proyectarse se han
generado mas de 890 empleosy se han vinculado mas de 180 empresas.

RESULTADOS

La medicion de resultados e impactos es uno de los aspectos a mejorar por parte de la fundacion, en
gran medida porque sonmuchaslasacciones que se desarrollan de forma simultanea, lo que implicaun
sistemade monitoreoy medicién complejo que haquedado enunsegundo plano ante el fortalecimiento
del modelo de intervencion.

Los macroproyectos han beneficiado alrededor de 6500 familias(aproximadamente 24.400 personas)
con soluciones de vivienda digna y condiciones urbanisticas adecuadas. Se han logrado atraer inver-
siones paralaconstruccion de 17 equipamientos, lo cual convierte alos macroproyectos enzonas con
mayor oferta de infraestructura publica social para el disfrute de sus habitantes y las comunidades
aledanas.

A principios de 2020, se habian construido 6506 viviendas, 6311 han sido entregadas, y 2682 se encuen-
tran en desarrollo®.

Como valor agregado esté la garantia de acceso a servicios basicos por encima de los brindados en
promedio enlas ciudades, considerando que usualmente las Viviendas de Interés Social y Prioritario se
construyen en zonas periféricas alejadas, donde hay menor conectividad con la ciudad y los servicios
gue brinda. Laencuestasocioeconomicarealizadaenlosmacroproyectosarrojo que el 71% de los jefes

6 FundacionSantoDomingo(2019)Informede Gestion. Disponibleen: https://www.fundacionsantodomingo.org/somos/informes-de-ges-
tion/.
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de hogar encuestados en VSPy el 67 % en CB manifestaron que sus condiciones de vida actuales son
buenas o muy buenas. Ademas, el 63 % en VSPy el 60 % en CB consideran que viven mejor en compa-
racion al lugar donde crecieron.

Estotambiénse evidenciade formaconcretaenelindice de espacio publico efectivo, el cualesde 4,1m?
por habitante en Villasde San Pablo, mientras que enla ciudad de Barranquillaes de 1,2 m? por habitante.
EnCartagenaelindice es de 4,45 m? por habitante, mientras que en Ciudad del Bicentenario es de 6 m?.

En el componente de desarrollo econdmico se mide la cantidad de empleos generados (276)y de uni-
dades de negocio fortalecidas mediante créditos (55 emprendimientos), entre otros indicadores. Y en
el componente de desarrollo comunitario se hace seguimiento al desempeno en educacion (nifos y
jovenes atendidos enlos colegios)y sequridad (percepcion de sequridad), entre otros’.

El Plan Maestro para Ciudad del Bicentenario es una propuesta de desarrollo territorial integral que
busca garantizar el desarrollo del territorio respetando el medio ambiente y proveyendo soluciones
eficientesy eficaces de construccidn de vivienda, urbanismos y equipamientos. El plan maestro se
construyo a traveés de cuatro enfoques de desarrollo: social, sostenibilidad ambiental, productivo e
inmobiliario 2.0.

El enfoque social prioriza la vivienda de interés prioritario y las areas para equipamientos publicos
como bibliotecasy espacios recreo-deportivosy culturales, entre otros. El enfoque de sostenibilidad
ambiental estimulabuenas practicas de manejointegral de infraestructura descentralizada, buscando
eficiencias en el ciclo de los recursos naturales. Asi mismo, prioriza el cuidado de areas naturales de
valory la creacion de espacios verdes publicos de calidad.

Elenfoque productivo busca priorizar espaciosnoresidenciales que permitan el desarrollo de proyec-
tos de industriay comercio que resulten en oportunidades laborales. Asimismo le apunta a desarrollar
viviendas mas amplias que permiten actividades productivas de bajo impacto.

Atraveés del enfoque inmobiliario 2.0, se garantiza el uso eficiente del suelo, manteniendo un equilibrio
entre lanecesidad de VIP/VIS y otros usos y productos.

6 Ibid
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APRENDIZAJES
Y PERSPECTIVAS

“Tenemos algo de know how y mucho how not sobre cdmo hacer este tipo de intervenciones”.
Juan Diego Céspedes, Director de Desarrollo Urbano e Inmobiliario de la Fundacion Santo
Domingo.

Laconstrucciondel Modelo Integral de Desarrollo Territorial hasido un proceso complejoy extenso que
ha dejado aprendizajes en tres frentes: desarrollo inmobiliario, desarrollo medioambiental y desarrollo
comunitario.

Respectoaldesarrolloinmobiliario, tras establecer que estanoerael areade experticiade lafundacion,
se tomo la decision de aliarse a empresas que cuentan con amplia experiencia en el campo, lo que ha
permitido construirviviendas enlamitad de tiempo, yaque endos anosvanalograrla mitad de viviendas
que se lograron desarrollar en 10 anos.

En el frente medioambiental se reconoce que es posible estructurar el plan urbanistico de una forma
masamigable conelmedio ambiente. Esto se vereflejado enlosavances del componente ambiental del
Plan Maestro de Ciudad del Bicentenario, que priorizala construccion de zonasverdes, larestauraciony
conservacionde faunayfloralocalylaconstruccién de sistemasurbanos de drenaje sostenible. También
secree que se podrian utilizar otros mecanismos de inversion, enlos que privados, por ejemplo, operen
la construccion de infraestructura publica.

El componente de desarrollo comunitario ha representado varios retos en la medida que ha sido muy
amplioelapoyoalos habitantes. En ese sentido seriamejor aplicar un modelo mas simple paraasitener
alcancesyenfoques masespecificos, pueselintentar mejorarlacalidad de viday el bienestar poblacional
desde tantos frentes ha dificultado el avance en asuntos como la medicién de impacto.

Para terminar, considerando la coyuntura de la crisis desatada por el Covid-19, cabe resaltar que la
fundacion ha proporcionado un apoyo fundamental, tanto al interior de los macroproyectos como en
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la region Caribe y el pais. Hasta el momento la FSD ha comprometido COP 100.000 millones® (USD 26
millones aprox.) para seqguridad alimentaria, salud, bienestary convivencia. Y si bien hasta el momento
hanatendidolacrisisconunenfoque de filantropia tradicional, por ser una etapade asistencia, también
ha trabajado en una fase de mitigaciony reactivacion econémica.

8 Hastaelmomentonosehandonadolatotalidaddeesosrecursos, sinembargoyaestandestinadosacontribuirenlacrisisdel COVID-19.
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