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Resumen

El estudio toma conceptos basicos de los factores socioecondmicos, sociales, los
programas de subsidios y la financiacion de acuerdo con la percepcion que tienen los bogotanos
del acceso a la vivienda. Con esto se busca analizar los resultados de las encuestas realizadas a
351 personas respecto a los factores que limitan el acceso a la compra de vivienda y las mdltiples
barreras que tienen que enfrentar los hogares bogotanos. Esto nos permite conocer si los hogares
cuentan con una cultura de ahorro e inversion, nivel de ingresos y situacién laboral, tipo de
vivienda que les gustaria comprar, preferencias como ubicacion, servicios bésicos, area, trasporte
y si conocen los beneficios de los subsidios a los cuales pueden acceder teniendo en cuenta que
muchos de los hogares de estratos 1) bajo-bajo, 2) bajo, dependen mucho de estos para acceder a
la vivienda mientras que los hogares de 3) medio-bajo, 4), medio tienen mas capacidad de
ingresos y ahorro, no dependen tanto de los subsidios para el acceso a la vivienda a la hora de

comprar, como lo es un bien de alto costo y de dificil adquisicion.

La falta de oferta de vivienda adecuada, el incremento significativo del precio de la
vivienda, los bajos ingresos, la inestabilidad laboral, el alto costo de vida hacen que las viviendas
sean inasequibles y que el proceso sea muy dificil, los sectores de la construccion, servicios
financieros, el mercado laboral, la urbanizacion, el inmobiliario y servicios en general tienen un
gran impacto en la macroeconomia. Estos son fundamentales para el crecimiento y estabilidad

economia del pais, no solo mejoran los sectores sino también la calidad de vida de los hogares.



Fomenta y sostiene el desarrollo economico, brindando oportunidades y alternativas para esta
problemética, ayudara a enfocar a los hogares bogotanos. Ya que se habla de un hogar, una

vivienda, un bien patrimonio y una garantia hipotecaria.

Summary

The study takes basic concepts of socioeconomic and social factors, subsidy programs
and financing according to the perception that Bogota residents have of access to housing. This
seeks to analyze the results of the surveys carried out with 351 people regarding the factors that
limit access to home purchasing and the multiple barriers that Bogotd households have to face.
This allows us to know if households have a savings and investment culture, income level and
employment situation, type of home they would like to buy, preferences such as location, basic
services, area, transportation and if they know the benefits of subsidies. Which they can access,
taking into account that many of the households from the 1) low-low, 2) low strata depend a lot
on these to access housing while the households from 3) medium-low, 4), medium have more
income and savings capacity, do not depend so much on subsidies for access to housing when

buying, as it is a high-cost and difficult to acquire good.

The lack of adequate housing supply, the significant increase in housing prices, low
incomes, job instability, and the high cost of living make housing unaffordable and the process
very difficult, the construction sectors, Financial services, the labor market, urbanization, real

estate and services in general have a great impact on the macroeconomia. These are fundamental



for the growth and stability of the country's economy, they not only improve the sectors but also
the quality of life of households. It promotes and sustains economic development, providing
opportunities and alternatives for this problem, helping to focus Bogota households. Since we

are talkking about a home, a dwelling, an asset and a mortgage guarantee.

Palabras clave: Compra de vivienda, impacto, economia, bienestar.



Problema de Investigacion

Las condiciones y el acceso a la vivienda son un derecho fundamental de acuerdo al Art,
51 (1991). Todos los colombianos tienen derecho a una vivienda digna, especialmente los
hogares gue se encuentran en estado de vulnerabilidad.

Colombia se ubica como uno de los paises con las tasas de vivienda propia mas baja de
acuerdo con la Ocde, (2023); la cifra de vivienda propia es de 46,2%, margen que no varia. Esto
sefiala que 4 de cada 10 colombianos es propietario de una vivienda.

El Dane (2024) publico los datos de inversion en vivienda en el primer trimestre del 2024

con una caida de -6,8%. Como porcentaje del PIB (3,78%), es el grado de inversion en vivienda
mas bajo desde el 2005 en un primer trimestre, descontando la pandemia. Adicionalmente, en lo
corrido del afio abril del 2024, las ventas e iniciaciones de vivienda cayeron -14%, mientras que
las unidades lanzadas en nuevos proyectos disminuyeron -31 %, es decir, los principales
agregados de vivienda siguen en rojo. Este sector después de la pandemia fue el primero en
reactivarse y generar empleo a pesar de las cifras actuales. En febrero, la construccion perdio 50
mil empleos; para el 2023 generaba alrededor de 19 mil empleos.

El Dane (2024) primer trimestre se iniciaron 45.888 unidades de vivienda, lo que
significo un incremento de 3,6% con respecto al trimestre del (2023). Del total de unidades
iniciadas, 40.938 se distribuyen en apartamentos y 4.950 a casas. Del total de unidades iniciadas,
30.301 se destinaron a vivienda de tipo VIS (27.278 a apartamentos y 3.023 a casas) y 15.887 a
NO VIS (13.660 a apartamentos y 1.927 a casas). La perspectiva del sector inmobiliario en

Colombia presenta desafios significativos que requieren de acciones urgentes por parte del



gobierno actual, ya que sigue en una fase de deceleracion a consecuencia de las ventas, los altos
desistimientos y las mayores viviendas terminadas. Como se refleja en la ilustracion 2.

La ministra de vivienda, Catalina Velazco (2023, enero) en el marco del Congreso
Colombiano de la Construccion, explico que “el Gobierno Nacional obtuvo una victoria para el
sector vivienda en el Congreso de la Republica, con la aprobacion de $9,7 billones para el 2024,
lo que garantiza la entrega de 50.000 mil subsidios de Mi Casa Ya para el afio en curso.”

Durante el cuarto trimestre de 2023, se desembolsaron $5.583.504 millones
correspondientes a créditos de vivienda, segun informacion del DANE (2023); para el mismo

tiempo, las entidades bancarias que financian la compra de vivienda prestaron $127.002 miles de
millones, correspondiente a la cartera hipotecaria, lo que representé un aumento del 2,7% en
comparacion con el afio anterior, datos expresados en la ilustracion 4.

Las oportunidades de venta de inmuebles han llevado a los hogares bogotanos a
incumplir en los beneficios de compra de vivienda en los Ultimos afios. Existen diferentes
variables y cambios de condiciones en el otorgamiento y aprobacién de subsidios del actual
gobierno MI CASA YA, como se refleja en la ilustracion 3. Con relacion a la clasificacion del
Sisbén 1V y altas tasas de interés para los créditos hipotecarios, la disminucién de ingresos en
los hogares. Cifras reveladas por Guillermo Herrera, presidente de Camacol (2023, noviembre),
indico que se registraron 38.056 unidades de vivienda desistidas en el 2023. Y de acuerdon con
Camacol para (2023, abril), los desistimientos de viviendas VIS, siguen por encima de 30 mil
viviendas en el dltimo afio. Como se indicd anteriormente los cambios de calificacion del Sisbén

IV impactd significativamente debido a la demora de las visitas, Y los resultados por que
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cambiaban de categoria o0 el subsidio era negado por que no cumplian con los nuevos parametros
y el aprobado era mas bajo que el proyectado en la negociacién, ya que los hogares que
principalmente acceden a este tipo de vivienda son aquellos que ganan alrededor de 2 SMLV.

En el décimo encuentro de Perspectiva Econdmica (2024), Edwin Chirivi, gerente de
Camacol Bogota y Cundinamarca, plante6 3 propuestas: la primera, asegurar la reactivacion
econdmica que iniciara con mas empleo, nuevos proyectos, mejorar las ventas en el sector de la
construccion, priorizar el inicio de las obras. La segunda, la més importante para cientos de
personas, Indico: “Ya vemos una reduccion sustancial de la inflacién, al igual que en las tasas de
interés.” Y la tercera, impulsar el sector de la construccion con enfoque regional. Para el caso de
Bogota, que las constructoras lleguen al punto de equilibrio en las ventas, una mayor agilidad a
los trdmites y procedimientos.

Propuestas con capacidad de innovacién en la generacion de alternativas en la
problematica del acceso a la vivienda y los programas de desarrollo de vivienda para mejorar la
calidad de vida de cientos de personas cuyas condiciones de habitabilidad son inadecuadas.
Mejorando la expectativa de vida no solo para los responsables de cada hogar, sino también de
los nifios, ya que tendrdn una mejor calidad de vida y un entorno favorable para recibir una mejor
educacion.

Se tiene la tentacion de atribuir los problemas de asequibilidad a los bajos ingresos, tasas
de interés altas y no contar con ahorros, problemas comunes que afectan a los mercados

inmobiliarios. Colombia tiene el gran reto de impulsar la economia. Y para esto se busca
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incrementar el ahorro y transformarlo en inversiones con los mercados financieros que cuentan
con la capacidad de garantizar el desarrollo econdmico.

La compra de vivienda un mercado inmobiliario en Colombia que ha experimentado
fluctuaciones significativas, impulsadas por cambios en la politica monetaria, ajustes en las tasas
de interés y la dindmica de oferta y demanda. Estos factores han afectado tanto a los precios de
las viviendas como a la accesibilidad para los compradores potenciales. A medida que el pais
contindia recuperandose de los impactos econdmicos recientes, la estabilidad gradual se
vislumbra en el horizonte, aunque con cautela debido a la incertidumbre global.

Los indicadores presentados por el DANE (2021) el Deficit habitacional (para los afios
2019 y 2020), en actualizacién con el Ministerio de Vivienda y el Departamento Nacional de
Planeacion y contd con el apoyo y observacion de la ONU-Habitat. El 7,5% de los hogares que
habitaban viviendas distintas de tradicional se hallaba en déficit cuantitativo (es decir, ocupaba
viviendas con deficiencias estructurales o de espacio), mientras que el 23,5% tenia déficit
cualitativo (habitaba en viviendas con deficiencias no estructurales). Los precios de la vivienda
impactan significativamente a los compradores, ya que algunas constructoras realizan la
cotizacion en SMLV. A partir del 1 enero de cada afio, el incremento del IPC. La parte
vendedora y/o constructora del inmueble que se desea adquirir puede realizar el ajuste el valor de
la vivienda, de acuerdo con las promesas de compraventa ya firmadas entre las partes, si para el
afio de entrega no se ha realizado la firma de la escritura publica. Se genera un gran impacto para

las familias en la economia colombiana, ya que, al no contar con esta diferencia en dinero como

11



12

recursos propios, ahorros y/o crédito tendrd que asumir esta diferencia y se veran en la
obligacion de desistir o tener incumplimientos con la parte vendedora.

Se espera que las tasas de interés se estabilicen lo cual beneficiara aquellos que plantean
adquirir una vivienda. Esto se debe a la desaceleracion de la inflacion y al impulso de las
politicas econdmicas para estimular la construccion y el acceso a la vivienda facilitando el
acceso al financiamiento para los compradores. Ademés, la inversion en proyectos de vivienda
nueva podria aumentar, ampliando la oferta disponible y brindando mas opciones a los
compradores. Sin embargo, factores como la politica gubernamental y los cambios en el entorno
economico global seguirdn siendo claves en la configuracion del mercado.

De acuerdo con Guillermo Herrera, presidente de Camacol, en la rueda de prensa del 17
de abril de 2024, los primeros meses del afio (enero, febrero y marzo) las ventas de vivienda
registraron una contraccion del 17,7% respecto al 2023, con un total 32.017 unidades
comercializadas. Este valor es el mas bajo en los Ultimos 15 afios, considerado por muchos
sectores e industrias como el peor. Para el sector de la construccion, tiene actualmente una escala
inferior en comparacion con el periodo 2013-2019, cuando se comercializaban mensualmente
14.701 viviendas en promedio. Durante el 2024, hasta marzo, las ventas mensuales sumaron en
promedio 10.474 unidades, un valor que parece ser el piso del sector y a partir del cual podemos
pensar en una estrategia de crecimiento.

Se refleja un cambio de tendencia y de condiciones actuales en el mercado inmobiliario,

ya que el actual gobierno proyecta una disminucién de tasas de interés, un incremento de las

12



13

ventas de vivienda de las cuales muchas se encuentran en stock lo cual sugiere que es una buena
época para comprar vivienda, porque también se refleja en la valorizacion.
Se presenta en la ilustracion 1, una espina de pescado, donde se refleja causas y efectos

de la problematica actual que enfrentan los hogares a la hora de adquirir vivienda.
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llustracion 2 Unidades de viviendas iniciadas vis y nos vis Fuente: Dane (2024)
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llustracion 3 Desistimiento de vivienda Fuente: Camacol (2023)

Asi avanza el programa Mi Casa Ya

2024 9.567 Asignados 40.433 Disponibles

2025 169 Preasignados 49,831 Disponibles

2026

50.000 Disponibles

llustracion 4 Asignacion de subsidios Mi Casa Ya Fuente: Mi casa ya (2024)
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Objetivos

Objetivo General

Identificar los factores que limitan a los hogares Bogotanos de los estratos
socioecondmicos 1) bajo-bajo, 2) bajo, 3) medio-bajo, 4), medio el acceso a la vivienda.

Obijetivos Especificos

Analizar el acceso a créditos, subsidios para las familias en estratos socioeconémicos 1)
bajo-bajo, 2) bajo, 3) medio-bajo, 4), medio. Mediante encuestas aplicadas a estos hogares.

Evaluar la percepcion de los hogares sobre el acceso a créditos y subsidios de los
programas de gobierno. Con los resultados de las encuestas.

Comprender los resultados de las encuestas a través de las preferencias de localizacion y

tipo de vivienda que influyen en la oferta y demanda, con metodos estadisticos.

Justificacion
Contexto Humano: Una vez se establece la importancia de la adquisicion de un bien
inmueble en los hogares, se reconoce lo que representa para la economia. La decision de compra
es trascendental y abarca desde el momento en que inicia hasta que termina de manera
satisfactoria, ya que implica un gran porcentaje del presupuesto familiar. Es considerado como
uno de los més importantes, visto como una oportunidad de compra e inversion. Bogota, la
capital de Colombia cuanta con mercado inmobiliario fuerte, pero a su vez costoso y de

constante aumento. Las familias en los estratos socioecondémicos 1) bajo-bajo, 2) bajo, 3) medio-
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bajo, 4), medio, enfrentan dificultades debido a sus bajos ingresos, inestabilidad laboral y
calificaciones para préstamos hipotecarios.

Contexto Social: El desarrollo urbano ofrece un entorno sostenible que brinda una mayor calidad
de vida a los bogotanos, considerando factores como la ubicacion, el sector, la localidad,

colegios v la facilidad de acceso al lugar de trabajo. Sin embargo, se evidencia la desigualdad
econdémica Y la gentrificacion de los hogares bogotanos de estratos mas bajos no solo por los
bajos ingresos y estabilidad de estos, sino también por el acceso a servicios financieros, cultura
de ahorro y oportunidades de empleo formal, el ciclo de pobreza y exclusion social. Esto
contribuye al ciclo de pobreza y exclusion social.

Contexto econdmico: las constructoras deben ser conscientes de los beneficios que
generaran a las comunidades y al medio ambiente en sus” Proyectos”. Ojala que estos se
encuentren bajo planos o cuenten con una fecha de entrega a largo plazo, lo que ayudada a
realizar el pago de la cuota inicial entre el 10%, 20% y 30% de acuerdo con la entidad que
deseen realizar la aprobacion del crédito, ya que cada una maneja condiciones Yy beneficios
diferentes. Este pago se podra consignar desde la separacion hasta el momento de la entrega, y
un 70%, 80% y 90% con préstamos hipotecarios.

La necesidad de financiamiento, como principal requisito, es que esta sirva como garantia
“Hipotecada”. Se debe cumplir con los requisitos como antigliedad laboral, ingresos, historial
crediticio ante centrales de riesgo y un ahorro previo. La entidad financiera con la que se realice
el proceso de crédito realiza la solicitud de asignacién del subsidio ante el Gobierno Nacional

para acceder a los beneficios que entrega, teniendo en cuenta que debe cumplir con los requisitos
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establecidos para que sean otorgados a las familias, la cual tiene varias etapas: postulacion,
asignacion y cobro, cubriendo necesidades para completar el valor de la vivienda.

Importancia. El hecho de vivir en una propiedad y realizar el pago de un arriendo se
considera un esfuerzo de tiempo, dinero y altos costos de transacciones y conservacion. Este
esfuerzo en adquirir una propiedad puede, en algunas ocasiones, verse mejor reflejado en el pago
de una hipoteca, gastos de mantenimiento y mejora de uso propio, contando con los servicios
basicos como luz, agua, gas.

Para las familias, se debe realizar un diagnéstico que permita identificar necesidades a la
hora de comprar vivienda con el fin de escoger la entidad financiera con la cual solicitaran el
crédito hipotecario. Esto es especialmente relevante para los hogares de estratos 1, 2'y 3, que se
ajustan a los estratos socioecondmicos 1) bajo-bajo, 2) bajo, 3) medio-bajo, 4) medio y las
capacidades econdmicas de acuerdo con los comportamientos financieros. Aunque estas
capacidades aun estan en desarrollo, existe una gran brecha que deja como resultado una
vivienda de calidad y un proceso tranquilo. Se propone y se aplique una solucion especial que
genere bienestar en el ambiente constructor, financiero e inmobiliario, de manera que se refleje
un desarrollo social y se optimicen y aprovechen los recursos. Ademas, se busca valor emocional

detras de cada familia en un nivel de consumo equilibrado.
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Marco Teorico

En el Art. 51 de la Constitucion Politica de Colombia (1991), se establecié como derecho
fundamental el acceso a la vivienda, lo cual obliga al Estado colombiano fijar y determinar
politicas de promocion en los planes de gobierno, formas de financiacion y la construccion de
viviendas. Esto con el fin de desarrollar medidas administrativas, en el marco normativo y
politicas sociales que garanticen las condiciones de igualdad a la sociedad, especialmente
aquellos que se encuentran en estado de vulnerabilidad.

El objetivo general propuesto ayudara a identificar los factores que limitan el acceso a la
vivienda. Se analizaran datos y mecanismos que permitan desarrollar el problema. En Colombia,
el Pacto Internacional de Derechos Econdémicos Sociales y Culturales (PIDESC) fue adoptado a
través de la Ley 74 de 1968, donde se establece que el Estado debe reconocer una calidad de vida
adecuada para todas personas y sus familias, con una importancia esencial fundad en el libre
conocimiento.

La responsabilidad de establecer las condiciones para que todos los colombianos puedan
hacer efectivo el derecho del acceso a la vivienda recae en el Estado, que tiene el compromiso de
promover planes de vivienda vy sistemas de financiacion, independientemente de su condicion
econdmica. Asimismo, debe garantizar la oferta y demanda constante de viviendas asequibles
para todos, con estandares de calidad, y asegurar el cumplimiento de las instituciones dentro de
las politicas del gobierno nacional, el sector privado y sociedad.

Las tres leyes: (Ley 3 de 1991; Ley 546 de 1999; Ley 1537 de 2012), establecen los

criterios para la elegibilidad, los limites de precio para las viviendas de interés social y
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prioritario, y la estructura de los subsidios estatales. Estas leyes también fomentan la creacion de
nuevos proyectos de vivienda y mejora de los existentes.

Mercado para comprar vivienda

Existen barreras sociales y economicas en la adquisicion de vivienda en Bogota,
especialmente para los estratos 1, 2y 3, que se ajustan a los estratos socioeconémicos 1) bajo-
bajo, 2) bajo, 3) medio-bajo, 4) medio, analizando multiples dimensiones de esta problemética.

1. Oferta y demanda:

Vivienda de interés prioritario, VIP: son aquellas cuyo valor maximo y avalud es hasta
de 90 SMMLYV.

Vivienda de interés social, VIS: son aquellas cuyo valor maximo y avalud es hasta 135
SMMLV.

Vivienda NO interés social, NO VIS: son aquellos proyectos que superan los topes
maximos antes mencionados, es decir mas de 150 SMMLV

El acceso a viviendas VIP Y VIS, son hogares de estratos 1) bajo-bajo, 2) bajo, que no
superan los ingresos mensuales de 2 SMMLYV, a los que se les dificulta el ahorro y el acceso al
sistema de financiacion por los bajos ingresos e inestabilidad laboral. Y los estratos 3) medio-
bajo, 4) medio cuentan con ingresos superiores, lo cual les permite comprar viviendas VIS y NO

VIS sin subsidios.
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2. Educacion financiera

Es la capacidad que tienen las familias para tener un equivalente al 30%, 20% 0 10% del
valor de la vivienda que desean adquirir de acuerdo con sus ingresos. Pero cuanto mas se tenga
menor sera el valor del creédito que se deba pedir a una entidad como crédito Hipotecario.

3. Sistema de Financiacion de vivienda

El gobierno actual brinda una gran ventaja para los hogares de realizar el pago de un
arriendo por una cuota mas baja que se refleja en el pago de un crédito hipotecario, con tasas

Actualmente atractivas (Wilson Triana, experto y consultor en banca). Los sistemas de
amortizacion de pesos y UVR que manejan las entidades financieras.

4. Créditos para vivienda

Estos Créditos son otorgan este tipo de créditos entidades bancarias, cajas de
compensacion y cooperativas. Para su aprobacion, dependeran de factores como los perfiles de
riesgo en los que se encuentra cada persona para acceder al mismo.

5. Préstamos hipotecarios

Actualmente, se cuentan con plazos de 5y hasta maximo 30 afios para los créditos de
vivienda, de acuerdo con los sistemas de aprobacion de cada entidad, las tasas de interés y el

porcentaje de financiacion.
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6. Subsidios gubernamentales

Los subsidios son otorgados por Fondo Nacional de Vivienda y por las Cajas de
Compensacion Familiar, y el subsidio complementario através de la Secretaria del Habitat,
principalmente para la poblacion con menos recursos y mas vulnerable.

La accesibilidad a los subsidios para vivienda de interés prioritario y social que el hogar
postulante no sea beneficiario de ningln otro programa de vivienda Y los ingresos no superen los

ingresos de 2a 4 SMLV.

Distribucidn de la poblacidn por sexo y edad

Pablacidn total 573408 (000} 2024 En porcentajes)
Tasa anual de crecimiento de 2 poblacion 04 Y% 2020 2025 202 .
: o 100 mde
Rural -10 % 2020 2025 Gd-04
85789 =
Urbana 10 % 2020 2025 gg:%‘ —-
Tasa bruta de nataldad 18 % 2020 2025 ég:éé j——
Tasa bruta de mortalidad 59 % 20202025 o —
Tasa de migracion -35 U 2020 2025 51 55%%
Esperanza de vida 18 afins 2020 2025 %g:%g —
20724
Hombres 75 aits 20202025 Y e —
Mujeres 81 s 20702025 ] ——

Hombres [l Mujeres

llustracion 5 Estructura Demogréfica Fuente (CEPAL), 2023ilustracion Portal de desigualdad
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Metodologia

Primer nivel Enfoque, Alcance y Disefio de la Investigacion

Enfoque

El enfoque de este estudio analiza la perspectiva y se aborda en el contexto mixto
(cuantitativo y cualitativo), de acuerdo con las encuestas realizadas y aplicadas en una muestra
representativa de hogares del estrato 1) bajo-bajo, 2) bajo, 3) medio-bajo, 4) medio en Bogota.
Cualitativo ya que se analiza y profundiza los resultados de cada uno de los miembros
encuestados, de la percepcion sobre los factores que limitan el acceso a la vivienda.

La investigacion aborda factores econdmicos (edad, sexo, ingresos, acceso a creditos
hipotecarios, ahorros, entidades que otorgan crédito hipotecario) y sociales (educacion
financiera, estabilidad laboral, acceso a subsidios, segregacion urbana) que afectan el acceso a la
vivienda. Se utilizara un enfoque cuantitativo para determinar las necesidades de los hogares
bogotanos de estratos socioecondomicos 1) bajo-bajo, 2) bajo, 3) medio-bajo, 4), medio. A través
de la aplicacion de entrevistas, se evaluaran las variables para el acceso a la vivienda.

Poblacion de estudio: los hogares encuestados pertenecen a los estratos 1) bajo-bajo, 2)
bajo, 3) medio-bajo, 4), medio, de la cuidad de Bogota y su ubicacion.

Alcance: El nivel de ingresos, ahorro, acceso a subsidios y crédito hipotecario para

compra de vivienda, y como califican los hogares a e este tipo de programas.
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Disefio de la Investigacion

Tipo de estudio: EI muestreo aleatorio estratificado permite asegurar Y clasificar
la poblacion de Bogota en los estratos socioecondmicos 1, 2, 3y 4. De las encuestas
realizadas y el analisis que se realizd. Esto permite que el estudio realizado asegure que
cada estrato esté debidamente representado en la muestra, mejorando la exactitud de las
estimaciones de cada grupo.

El estudio es descriptivo y exploratorio aplicado, ya que busca analizar y determinar los
procesos que deben realizar los hogares bogotanos Yy los perfiles que deben de cumplir para
lograr la compra de su vivienda, cumpliendo con una serie de requisitos que permitan identificar
la mejor opcidn de financiacion.

Método de recoleccion de datos: Se realizo la identificacion de variables, descritas en la tabla
1. Las cuales se utilizaron para realizar las encuestas que se platicaron a las 351, personas
encuestadas. Preguntas que se desarrollaron para conocer la perspectiva de los bogotanos y
profundizar de forma individual la situacion que tiene cada hogar, los desafios y

comportamientos econémicos.
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Definicion de Variables

Variables

Edad

Estado civil

Personas que conformanel hogar

Lugar donde vive

Definicion conceptual

Indica condiciones socioeconémicas de los

hogares bogotanos

Situacion laboral

Modelos tipos de variables

Estabilidad laboral

Rango de ingresos al mes

Indica condiciones socioeconémicas de los

hogares bogotanos

Definicion

operacional

Estudio socioeconémico impacto

social debido a diversos factores

24

Dimensiones

Accesibilidad socioeconémica

Generalidades

Factor de riesgo

Condiciones laborales

Formalizacion laboral

Ahorro Dinero que ingresa a loshogares Tiempos, Documentacion Accesibilidad de ahorro
Condiciones que deben cumplir. Disminucion de beneficios Accesibilidad de subsidios para compra de

Subsidios Disponibilidad de requisitosy recursospor | sociales. vivienda

Acceso a subsidio parte del gobierno. Accesibilidad Factor de riesgo

crédito

Tasasde interés

Financiamientoa largo plazo

Acceso a créditos

Disponibilidad econémicaparacubrir una
deuda.
Accesibilidad econdmica cantidad de dinero

que ingresaen los hogares

Identificar limitesal
otorgamiento de créditos
hipotecarios teniendo en cuenta

las variables

Existenciade préstamos

condiciones financieras

Modelos con variables financieras

Accesibilidada los créditos hipotecarios

Constructoras

Proyectos

Oferta

Demanda

Captar ahorrode los posibles compradores,
atreves de la cuota inicial — asi financierael

mismo proyecto. Infraestructura

Disminucion de ofertay
demanda.
Altos costos de valor de la

vivienda.

Accesibilidada proyectos de vivienday compra

Factor de riesgo

Evaluacion y alternativas

Tipo devivienda VIP - VIS

Servicios

Ubicacién

Areas

Cercaniaacolegiosy lugar de trabajo

Vias de acceso

Percepcién de la problemética de acceso a
vivienda.
Altos costos para la compra de un

inmueble.

Facilidad o restriccion para

acceder alacompra de vivienda.

Accesibilidad a proyectos de vivienday compra

Tipo de vivienda que se desea

adquirir

Evaluacion y alternativas

Toma de decision
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Tabla 1 Definicion de Variables

Poblacién y Muestra

La poblacién de este estudio comprende a todos los hogares ubicados en las localidades
de Bogota (Norte, sur, oriente, Occidente), clasificados en estrato socioecondmicos como: 1)
bajo-bajo, 2) bajo, 3) medio-bajo, 4), medio, segun la estratificacion definida por el
Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE).

De acuerdo con las proyecciones del DANE (2024), Bogota tiene 7.93 millones de
habitantes: 4.13 millones de mujeres (52.1%) y 3.80 millones de hombres (47.9%). La tendencia

de vivienda propia es de 46,2%, datos publicados a principios de afio.

Total nacional
febrero (2023-2024)

B icbrero 2023 febrero 2024
70

60 ; s 56,5 564
50 q [ |

£ 40
2 30
=20
e 1.4 1,7
0 L1
TGP TO D
(Tasa Global de Participacion) (Tasa de Ocupacion) (Tasa de Desocupacion)

llustracion 6 Tasa global de participacion, ocupaciéon y desocupaciéon - Fuente: (Dane) 2024
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En este tipo de investigacion, se propone a medir los factores que limitan a los bogotanos
de estratos socioecondmicos como: 1) bajo-bajo, 2) bajo, 3) medio-bajo, 4), medio. Se utilizaran
en funcion de caracteristicas méas importantes, como la edad, genero, estado civil, personas que
conforman el hogar, estratos socioecondmicos donde vive, rango de ingresos, si realiza algun
ahorro, entidad con la que tomaria un crédito hipotecario y subsidios a los cuales pueden adquirir
y que impacto tienen estos beneficios a los cuales pueden acceder. Con estos datos definidos, se
selecciona una muestra aleatoria estratificada de cada estrato en compensacion al tamafio de la
poblacion.

Para establecer el volumen de la muestra, se utilizd. En esta investigacién de mercado a
través de estadistica, para este estudio utilizare la calculadora QuestionPro una calculadora de
muestra.

Muestreo estratificado

Determinar el tamafio de la Poblacion:

¢Cuantas personas conforman el segmento que se va a estudiar? De acuerdo con las
proyecciones del DANE(2024) Bogota tiene 7.93 millones de habitantes, en todos sus estratos
socioecondmicos.

Definir el nivel de confianza: se expresa en porcentaje, en este caso, se escoge el 95%,
que representa la probabilidad de confianza que se desea encontrar en las encuestas aplicadas.

Margen de error: se expresa en porcentaje, en este caso, se escoge el 5%, que sera la

cantidad méaxima permitird la estimacién que desvie del valor real en la poblacién encuestada.
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Proporcion estimada: Podremos estimar cuanto varian las respuestas. QuestionPro
indica: “Una desviacion estdndar baja significa que todos los valores se agruparan en torno a la
media, mientras que una desviacion estandar alta significa que se distribuirdn en un rango mucho
méas amplio, con valores atipicos muy pequefios y grandes.” Con esta descripcion se tienen un
total 351 personas a encuestar. Con el resultado del calculo anterior se realizaron las encuestas
atreves de un formulario en FORMS a bogotanos de estratos socioeconémicos 1) bajo-bajo, 2)
bajo, 3) medio-bajo, 4), medio en la cual se tendré el formulario diligenciado y un Excel para el
control. Este mecanismo permite realizar un levantamiento de informacién no presencial, lo que
permitird identificar elementos que los bogotanos tienen la percepcion de que no es facil ala
hora de adquirir vivienda en la actualidad. El objetivo para realizar un muestreo probabilistico

estratificado aleatorio simple.

Segundo nivel

Seleccion de métodos o instrumentos para recoleccién de informacién

Se midieron las variables mediante las encuestas disefiadas Yy aplicadas a los estratos
socioecondémicos 1) bajo-bajo, 2) bajo, 3) medio-bajo, 4), medio, y se identifico los factores que
limitan a los hogares bogotanos al acceso a la vivienda, tomando como base, la informacion del

Plan de Desarrollo Distrital para las viviendas VIS y VIP (2024).
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Técnicas de analisis de datos

Instrumento

Encuesta de FORMS

Clasificacion condiciones

socioecondmicos

Clasificacion de ingresos Y situacion

laboral

Técnica de

analisis

Andlisis de datos

28

Descripcion

Comprender los datos arrojados de las

encuestas realizadas.

Aproximaciones para generar un diagnostico

a la probleméatica de acceso a la vivienda

Determinar la influencia que tienes los

factores socioecondmicos

Se obtendra la informacion de las
condiciones laborales que tiene la poblacion

a encuestada.

Limitantes.

Accesibilidad a proyectos de vivienda

Accesibilidad de subsidios

Validacion y
transformacion de

datos

Tabla 2 Técnicas de analisis de datos

Muestra de la poblacion
Identificacion en la toma de

decisiones
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Anélisis y discusion de los resultados
Se presenta la encuesta y las preguntas que se realizaron en esta investigacion, que
permitid realizar el levantamiento de la informacion de acuerdo con cada una de las respuestas

de las 351, personas encuestas.

Anexos: encuesta realizada

Factores que limitan el acceso a la vivienda de les hogares bogotanos -

g

Factores que limitan el acceso a la vivienda de los hogares
bogotanos

351 Respuestas {:}625 Tiempo medio para finalizar AI:'“'I.,.I‘O Estado

== 5 [Factores que limitan el acceso al._.

& Analice y explore los resultados actwalizados en Excel R

SAS A 1 IEED ED R aIT AR

it [, B

Resumen de resultados L Ver resultados

1. Cc 5in puntos, ni comas

Max detalles ¥ Irformacion

Respuestas mas recientes

"22564 755"

351 "BO241830"
Respuestas =

"BOTTFO5G"
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3. :Cual es su rango de edad?

Mas

L

@ 18205 2 28 afios

@ 292005 2 39 afos 26
. 40 anos a 49 afos B4
B Mis de 50 -

4, ;Sabe que |as personas con edad entre 15 y 28 arfios — tendran acceso a subsidio de jovenes propietarios?
solao si tiene crédito hipotecario con |z entidad FRA

Mas

[
& no 25

3. ;Con gue género se identifica?

Ma

@ Femening 140
. Masculino 157
@ o Binanio 2
. Prefiero no decirlo 2

6. ;Cual es su estado civil?

Mas cetalles

. Soitero sin union marital de echo {23

@ Soltero con union marital de echa 105
@ cC=ade 58
® vude 8
. Divorciado o
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2 encuestados (1%) respondieron VICTORIA AGUIRRE YAMILETH parz 2513 pragunta.

ZURIGA TOLOZA DANIELA VALENTINA CARLOS AMDRES MEJNA URUERS
Mubia Milena Veldsguez perilla Mestor Fabian Lancheros Rocha Edgar Adolfo acuna rosales

Maria Eugenia camebs Hemandez Jaime Andrés Quintero Diaz John F Castafieda Rodriguez

e VICTORIA AGUIRRE YAMILETH i i ;

Claudia Milzna Aguilar Gorealez
- . . SARA MILENA PIFIERGS PINERDS  JULID CESAR MONTAREZ PRIETO
Eduen Uruefia Gomez  Carlos Eduardo Rodriguez Suarez DUANA EDITH PIRERDS MORA

Jorge Yesid Gonzilez Tovar Femando Edilson Bustos Nifio AN ILE CASTAREDA ALVARADD

9, :Donde vive actualmente en Bogota?

v

@ Oriente
@ Occidente
@ 5w

@ norts -]

=

L

¢

10. jEstaria dispuesto a cambiar su estrato socioecondmico para comprar vivienda?

Mas cetalles
® = 20
® no a
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7. :Cuantas personas conforman su hogar?

Mas detalles

& : 132
®: 118
®: 85
@ 1

8. ;Todes los integrantes de su hogar aportan con los gastos?

Mas detalle
@ i 05
. Mo 148

11. ; A gue estrato sociosconomico pertensce?

Mis detalles

. 1} bajo-bajo 115
® Zbajo a1

@ 3 medio-bajo a1

@ < medio &4

12. ;Cual es su situacion laboral actualmente?

s cetalles

. Emglea de medio tempa A
. Empleo de tiempo completo 280
. Desemplesda a5
@ ncependients ]

eo
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13. zActualmente cuenta con Seguridad Social?

® = 5
® =0 25

14. :Cul es su rango de ingresos al mes?

De0a 1 SMMLY 130

Deda 2 SMMLY 34

De 3 a 4 SMMLY M

®
®
@ O 2a3SMMLY
®
®

Mds de 5 SMBLY

15. ;Cudles son los principales desafios para acceder a la vivienda en Bogota?
Mas cetalles .,"' Irfonmacicn

Respuestas mas recientes

3 5 1 “transporte

Respuestas Los costos de vida .los obligociones de responder por los gastos de mis hijas™

Ei préstamo que ofrecen a5 demaciode bojo o comparocion del valor de una .

créditos ALTAS TASAS viviendas INSEGURIDAD
falta Jidde EI interés altos precios
alto costo LOS
El ahorro estabilidad laboral Valor Alto iii::dad acceso
bajos ingresos desempleo Altas tasas de
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16. ;Las entidades comao: caja de compensacion o entidades bancarias le brindan asesorla de los subsidios a
o5 cuales puede aplicar?

Mas det

® 78
® no 17
. Orras 2

17. ;5Sabia que de acuerdo con sus ingresos pueds acceder & estos subsidios?

Mas detalles
@ s ce compersacian 127
. M casa ya 145
@ Gemileros 25 ry
@ complementario EE} (
@ Genchicio a la Tasa de interes. °F... 98
18. :Ha solicitado alguna wez un subsidio del gobierno?
Mas detalles
® = 73
® uo

19, ;Como calificaria el proceso de solicitud y aprobacion de los subsidios?

Idis

@ by fic £
& =acl
@ Dificil 104
L

mary dificil g
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20. ;Como calificaria los requisitos y condiciones del acceso subsidio?

Mas cetalles

Muy favorabiles L
Favoratiles 52

Desfavorables

Muy desfavorables a2

21. ;Dispone de un porcentaje de ahorro mensual para compra de vivienda?

Mas cetalle

P 13

@ ®orealiza ahorro

22, ;Que toma en cuenta & Ia hora de sacar un crédito Hipotecario?

Mas detalles

. bonto del prestamao gue necesita £5
. Tasas die interes 73
@ Flazos (Vida del Crédita) 106
@ Cooumentos que salicits la erti.. 72

@ Tiempas de aprobacian 52

23. ;Con gue entidad realizana el proceso de crédito Hipotecario?

Mas detalles =';"' Informacion

@ Fanda Macional del Ahorra 150
. Banco Caja Social a3
@ Banco agranic 14
@ Davivienda el
. Bancolomiia 50
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24. :Por gué tomaria el crédito con esa entidad?
Mlas dietalles =';"' Informacion

Fespuestas mas recientes

35 1 proceEsD segurn”

Respuestas "Por que g5 del gobiemo

"V tengo prestamo con wshedes”

72 encusstados (30%) respondizron los para esta pregunta.
productos tasas bajas aprobacion
Mejor proceso beneficios documentos requisitos

sus 2 los LOS ™ rapide:
beneficio facilidad o
tiempos procesos producto tasa de interés

Facilidad

25. jComo calificaria las condiciones del crédito Hipotecario?

Mas detalles

. buy favorables
@ rfronmtles
. Desfavorables i L

@ My desfavorabies -~

26. ;0ué tendriz en cuentz a la hora de comprar vivienda?
Mas detalles
. Servicios 4
@ Tamafia “heea ol A
@ ubicacion 154

@ Coreaniz a colegins y lugar de tr

@ Vias de acoeso

36
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27. :Como afectan los altos precios de vivienda en tu capacidad de compra?
Mas detalles =';"' Informeacion

Respuestas mas recientes

35 1 ‘muy desfavorg ble

Rezpuestas “Mucho los costos ©

Desmoraliza sxber gue duras mas de 20 sfios pogands un préstomo ¥ Gue t..

T3 encuestados (31%) respondieron pago para esta pregunta.

LAS ALTAS TASA

a_ltcs precios altas tasa compra calidad
vida LOS pag o Los EL pagos poder adquisitivo
- ] Pagos
posibilidad capacidad ., iviends  cuotas
intereses PODER ADQUISITIVO

28. ;Qué tipo de vivienda le gustana comprar?

Mas chetalle

® = 85
® = 206
. Usaada &0

79, ;Como ha impactado el crédito/subsidio en su calidad de vida?

. ampeoramienta
. bejora moderads
. ejora significativa 148

. Sin cambic
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30, :Qué podrian implementar los gobiernas para mejorar el aoceso a la vivienda?

Respuestas mas recientes
239 a5 tosgs de imtereses, [os creditos en b0 moneda nocional y el iempo del cre._.
Respuestas “Menor tozg de interes tener encuents b cantidod de hijos

Que 5i prestan dinero no termine uno pagando 4 veces el valor prestodo €5 ..

B4 encusstados (35%) respondizron MEJORAR para 2sta pregunta.

interds subsidios S planes  hstructora programas
subsidio vivienda
wasde . MEJORAR
credito
Mas LOS
oferta tasas gobierno
precios viviendas ingresos . toras

llustracién 7 Encuesta- Factores que limitan el accesoa la vivienda de los hogares bogotanos.

Analisis de los resultados

Se presentan los resultados de cada una de las preguntas que se planted para esta

investigacion. Se recopilaron y se verificaron que las respuestas registradas, recopiladas

estuvieran completas y correctamente registradas.

Frecuencia y Distribucién: Al calcular las frecuencias y porcentajes para cada factor

identificado en las encuestas, se realizd para cada una la descripcion y se evaluo el

impacto, representandolo en gréaficas.
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1. ¢Cuél essurango de edad?
Se observa la participacion de jovenes entre 18-28 afios (28%), adultos 29-39 afios (36%),
adultos de mediana edad 40-49 afios (18%) y adultos mayores mas de 50 afios (18%), se observa
la participacion de la generacion joven del (28%), se les pregunto, si conocian el programa de
jovenes propietarios que tiene actualmente el FNA de los cuales el 74% tiene conocimiento de
este beneficio lo que busca promover el acceso a la vivienda de esta generacion, este consiste en
aprobar el 90% del valor de la vivienda que van adquirir y una tasa preferencia, no se cuanta con
él % de esta tasa ya que este es indicado hasta el mes de desembolso del crédito hipotecario con
el fin de realizar la comparacion. Y la participacion de los adultos en edad de produccién que
representa un 36%, los cuales se consolidan como: profesionales, con responsabilidad econémica
de los cuales el 146 de las personas encuestadas indica (NO), todos los integrantes del hogar
aportan con los gastos mientras 205, Indica que (SI). Las necesidades pueden estar influenciadas
por la estabilidad laboral y calidad de vida.

Por otra parte, los adultos de mediana edad 40-49 afios y mayores mas de 50 afios
representan cada uno el (18%), de la muestra. Estos grupos suelen tener una forma de vida
diferente respecto a la percepcion de vivienda, como la cercania a centros de salud o la seguridad
del entorno. Es importante tener en cuenta los desafios, las estrategias y politicas orientadas al
acceso a la vivienda entre los diferentes grupos de edad, y explorar los factores socioeconémicos,

culturales y personales que puedan influir en estas diferencias se demuestra en la ilustracion.
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RANGO DE EDAD

29 aiios a 39 afios

36% 18 afios a 28 afios

Sl
21%

m Mas de 50

Otros B 40 afios a 49 afios

28%
M 29 afios a 39 afios

18 afios a 28 afios
NO
M 18 afios a 28 afios
40 aiios a... Ma3&s de 50 o
18%

llustracion 8 Rango de Edad
2. ¢Con gue género se identifica?

La distribucion del género de la muestra permite identificar una participacién mayoritaria
de las mujeres, representando el 54%, de los encuestados. Este porcentaje es un poco superior a
las proyecciones del DANE 2024, donde indica el 52,1% de la poblacion colombiana, es
importante tener claro que este estudio se enfoca en poblacién urbana de Bogota, factores como
la discriminacién, la brecha salarial, el mercado laboral, los cuidados del hogar no remunerados
son desafios que enfrentan las mujeres para el acceso a la vivienda.

Continuamos con los participantes que se identifican como hombres 45%, esto nos
permite evidenciar la presion por ser el principal proveedor econdmico del hogar en las
necesidades de acceso a la vivienda, desde un enfoque de género. Es notable destacar la

poblacién minoritaria de personas no binarias 0,5% Yy aquellos que prefieren no decirlo 0,5% esta
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inclusion refleja la diversidad de géneros, lo importante de este estudio es que aborda la vivienda

cOmo una necesidad basica en el ser humano.
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50 m Total
A 4 Total

Femenino Masculino Mo Binario Prefiero no
decirlo

m Total 190 157 2 2

;Con que género se identifica? ¥
llustracion 9 Identificacion de Género
3. ¢Cual es suestado civil?

La participacion en las encuestas realizadas permite observar la situacion de un hogar. El
grupo mas grande equivale a soltero sin uniébn marital de echo 35%, de los encuestados un factor
limitante son los bajos ingresos para solventar costo de vida, acceder al sistema financiero vy los
altos precios de la vivienda.

El 30% de los encuestados son solteros con unién marital de hecho, estos hogares son
conformados por dos personas, sin vinculo legal. Aqui pueden variar los ingresos si los dos
aportan o no en el hogar ya que pueden tener economias diferentes.

El 25%, de los encuestados son casados con ingresos y situacion laboral mas estable
permite acceder de forma facil al sistema financiero, cuentan con mas capacidad de
endeudamiento, pago Y tiene la posibilidad de escoger la compra de vivienda no por ingresos,

sino por ubicacion o area.
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Al examinar la participacion de los encuestados que indican el estado civil divorciado
con un 8%y Viudo 2% tienden a enfrentar la necesidad de redistribucion de ingresos de
mantener un hogar monoparental, cambios de condiciones de vida y una oferta limitada de

viviendas asequibles en zonas adecuadas.

Estado civil

M Total

Casado | Divorciado  Soltero | Solterosin Viudo
con union union
marital de = marital de
echo echo

H Total 88 27 105 123 8

llustracion 10 Estado Civil

4. ¢Todos los integrantes de su hogar aportan con los gastos?

42

En las encuetas realizadas se les pregunto: ¢Todos los integrantes de su hogar aportan con

los gastos? El (58.4%), indicaron que Sl, es decir que la contribucion es compartida entre los
miembros del hogar, ya que cuentan con una mejor situacion econémica y una alta presion

financiera.
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Mientas que el (41.6%), indicaron que NO, todos los integrantes del hogar colaboran con
los gastos de los cuales el 30% son independientes y/ 0 no cuentan con un ingreso fijo o como
pueden ser nifios, estudiantes o adultos mayores.

Seria Util que se realicen estudios adicionales para entender mejor aquellos hogares en
donde no todos los integrantes pueden contribuir y desarrollar programas que puedan mejorar de

forma significativa la situacion econdmica.
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llustracion 11 Contribucion en el hogar con los gastos

5. ¢Donde vive actualmente en Bogota?

Se realiza el analisis de las 351, personas encuestadas el mayor nimero de hogares, con
un 37% se encuentra en el Occidente de Bogota, implica alta necesidad de servicios y de
recursos.

Le sigue el Sur con un 27,9% se podria identificar una necesidad de infraestructura

robusta, servicios publicos, ingresos y alta densidad de hogares para mejorar la calidad de vida.
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Los hogares del Norte 18.2% y Oriente 16.8% de Bogotd, al tener una menor cantidad de
hogares encuestados, refleja que necesitan estrategias determinadas para mejorar el desarrollo e
infraestructura que permitan enfocarse en un equilibrio para atraer mas residentes con una buena
distribucion de hogares, promoviendo incentivos para la reubicacion y expansion de esta

localidad.

200
- ' '
- - Total
0
Norte Occidente Oriente
M Total 64 130 59 98

llustracion 12 Distribucién de hogares por sector

6. ¢Estaria dispuesto a cambiar su estrato socioecondémico para comprar vivienda?
Se realiza el andlisis de las 351 personas encuestadas donde el 74,1%, las cuales estan
dispuestas a cambiar su estrato socioecondmico para comprar vivienda, dada la alta disposicion
al cambio, podrian enfocarse en las politicas ofreciendo incentivos, financiamiento adecuado y
con esto el mercado inmobiliario podria adaptarse para ofrecer mas opciones de viviendas
asequibles en diferentes estratos.
Y un 25,9% no estd proyectada a realizar el cambio de estrato, puede deberse a diversos

factores como el arraigo social, estabilidad econdmica percibida en el estrato actual, o
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desconfianza en el cambio. Las politicas podrian también abordar las preocupaciones de aquellos

que no estan dispuestos a cambiar de estrato, proporcionando més opciones de vivienda dentro

de su estrato actual.
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m Total 91 260

llustracion 13 Disposicién a cambiar de estrato socioeconémico

7. ¢A gué estrato socioecondmico pertenece?

se analiza el resultado de las encuestas realizadas que muestra una participacion mayor
de los estratos mas bajos 1 “bajo-bajo” con un 33% y 2 “bajo” con 26%, la realidad
socioecondmica de Bogota. Estos hogares tienen dificultades de bajos ingresos, inestabilidad
laboral e informalidad, para acceder a sus necesidades bésicas, ofertas limitadas lo que dificulta
que ellos realicen ahorro y el pago de la cuota inicial de un proyecto asumiendo que realicen la
compra de vivienda nueva (VIP O VIS) por los valores de las viviendas, obligando a estos
hogares a ubicarse en areas periféricas con menor acceso a servicios y oportunidades.

Los estratos 3 (medio-bajo) se manifiestan en un 23%, y 4 (medio) con un 18% cuentan
con ingresos mas altos, pueden encontrar dificultades para acceder a programas de subsidios, en

el actual gobierno como se indic6 anteriormente ya que cambiaron las condiciones de acceso
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respecto al cambio de calificacion del Sisbén 1V, aln se encuentran viviendas en zonas céntricas
y bien ubicadas debido a los altos precios del suelo urbano y la especulacién inmobiliaria.

Los factores estructurales que persisten en la desigualdad y pobreza, la falta de
oportunidades laborales, estabilidad de ingresos, la cultura, calidad de vida y el acceso a
servicios basicos. Solo a través de un enfoque integral y multidimensional por parte de los planes
de gobernanza podran garantizar el derecho a una vivienda digna para todos los estratos

socioecondmicos de Bogota.

ETota

1) bajo-bajo 2) bajo 3) medio- 4) medio
bajo
M Tota 115 91 81 64
TITULO DEL EIE

llustracion 14 Estrato socioecondmico

8. ¢Cual essusituacion laboral actualmente?
9. actual
De las personas encuestadas el 71% indica que cuenta con empleo de tiempo completo
esto se debe a que tienen mejores circunstancias para acceder vivienda, ya que cuentan con

ingresos estables y empleo. Es importante considerar que los niveles economicos Y la capacidad
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adquisitiva pueden variar significativamente dependiendo del sector econdmico, la calificacion
laboral y las responsabilidade de cada hogar.

Los independientes con (14%), enfrentan factores econdmicos mas especificos para el
acceso a la vivienda, estabilidad de ingresos, ya que no es tan facil de demostrar ante las
entidades de financiamiento la fluctuacion, lo que limita méas el acceso a créditos hipotecarios
con las entidades.

Los desempleados con (13%) y los empleos de medio tiempo con (2%) La falta de oferta
de empleo y oportunidades formales dificulta el acceso a créditos hipotecarios, realizar ahorros.
“De acuerdo con el presidente de Camacol, Guillermo Herrera 2024, se tienen en riesgo mas bajo
en el sector de la construccidn por los niveles de actividad. Incluso, en febrero de 2024 se
perdieron mas de 50.100 puestos de trabajo. “esta cifra es preocupante, ya que estos hogares
suelen depender de ahorros o ingresos eventuales. Un impacto directo en la capacidad de los

hogares bogotanos.

Situacion laboral

T
1
1 T
L ¢ L
1
Empleo de
Desempleado En‘ple‘o de tiempo independiente
medio tiempo
completo
Total a5 8 249 a9

llustracion 15 Situacion Laboral

47



48

10. ¢Actualmente cuenta con Seguridad Social?

De acuerdo con la ilustracion 16, los desempleados e independientes se les pregunto si
¢Actualmente cuenta con Seguridad Social?

Los desempleados con un 57.8%, indico que no cuenta con seguridad social puede
deberse a la alta tasa de desempleo actual, mostrando la necesidad de programas de seguridad
social para estas personas. Y el 42.2%, si cuenta con seguridad social, lo cual puede ser debido a
beneficios sociales, programas de asistencia y cobertura en el sistema de algin familiar.

Los independientes con un 93.9%, indicaron que cuenta con seguridad social, muestra
una alta tasa de cobertura de seguridad social entre los independientes es positiva y solo un 6.1%,
no cuenta con seguridad social, lo cual puede ser un area de enfoque para mejorar la cobertura

pueden beneficiarse de programas de informacidén y acceso a seguros sociales
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llustracion 16 Desempleados e independientes

11. ¢Cual es surango de ingresos al mes?

Los resultados de las encuestas realizadas en los hogares de Bogotd de 0 a 1 SMMLV
representan un 37%, el mds numeroso y mas vulnerable, con ingresos muy bajos para acceder a
sus necesidades basicas, estudios, servicios publicos y gastos, ademas que se les dificulta mucho
la capacidad de pago, en la forma de pago de una cuota inicial y cuotas de créditos ademas de los
y requisitos que exigen las entidades, un beneficio que tienen estos hogares son el facil acceso a
los subsidios implementados por el gobierno, de los cuales pueden obtener hasta 4 para el pago
de su vivienda.

De 1 a2 SMMLV (27%) aqui los ingresos son un poco mas altos al anterior, los cuales
enfrentan casi las mismas limitaciones de ingresos, estos alcanzan a cubrir las necesidades
béasicas, es dificil destinar recursos para el pago de una cuota hipotecaria o el ahorro para una
vivienda propia, pero acceden de forma mas rapida, un beneficio que tienen estos hogares son el
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facil acceso a los subsidios implementados por el gobierno, de los cuales pueden obtener de 2 a 3
para el pago de vivienda de acuerdo con el cumplimiento de los requisitos exigidos.

De 2 a3 SMMLYV (20%), Este grupo cuentan con una capacidad adquisitiva un poco
mayor, pero asi mismo se encuentran un poco mas endeudados lo cual puede enfrentar
dificultades para acceder a viviendas en zonas céntricas o bien ubicadas en Bogota, por el valor
del metro cuadrado debido a los altos precios del suelo urbano y la especulacion inmobiliaria,
estos hogares muy dificilmente podran acceder a 1 a 2 subsidio del gobierno para el pago de
vivienda de acuerdo con el cumplimiento de los requisitos exigidos.

Estos dos grupos de 3 a 4 SMMLV 10%, y de mas de 5 SMMLYV 7% cuentan con
ingresos relativamente altos, esto facilita el acceso a créditos hipotecarios a un ahorro alto y la
adquisicion de vivienda, los limites que enfrentan estas personas dependen de tasas de interés
muy altas, precios de viviendas que superan los 150 SMLV, los costos de vida mas altos en

general también enfrentar desafios asequibles en ubicaciones convenientes.
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Mas de 5 SMMLV
De 3 a 4 SMMLV

De 2 a 3 SMMLV

oerazsuny (D

De0Oa 1 SMMLV
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llustracion 17 Niwvel de Ingresos

12. ¢ Las entidades como: caja de compensacion o entidades bancarias le brindan
asesoria de los subsidios a los cuales puede aplicar?
13. ¢Ha solicitado alguna vez un subsidio del gobierno?

Los resultados de las encuestas muestran que el 62.2%, indico que si reciben asesoria

sobre los subsidios a los cuales pueden aplicar, esto indica que las entidades cumplen con la

labor de informar sobre los subsidios disponibles. Esto es crucial para que los beneficiarios

potenciales aprovechen estas oportunidades.

De las 351 personas el (67.2%) han solicitado alguna vez un subsidio para la compra de

vivienda, lo que indica una alta participacion en los programas de subsidios.

Y el 35.8%, de los encuestados indicaron que no recibieron asesoria. La falta de

informacion impide que un nimero considerable de personas accedan a los beneficios a los que

tienen derecho.
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De las 351 personas el 32.8% de los encuestados no ha solicitado nunca un subsidio del
gobierno los que representa una brecha grande de informacion brindada a estas personas.

Recomendaciones que deberian tener en cuenta las entidades:

Las entidades deberan utilizar multiples canales de informacion para asegurar que llegue
a todos los sectores de la poblaciéon actual.

Desarrollar estrategias especificas para abordar las barreras en el acceso a estos subsidios.

Establecer dentro de las entidades una parte donde se brinde asesoria a los ciudadanos,
puedan obtener informacion detallada y apoyo para solicitar subsidios.

Colaborar con organizaciones comunitarias para promover el acceso de subsidios para las
personas de mas bajos ingresos.

Proveer asistencia y orientacion a quienes encuentren dificultades en el proceso de

solicitud.
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M Acceso sobre subsidios 115 236

M Asesoria sobre subsidios 125 226

m Asesoria sobre subsidios m Acceso sobre subsidios

llustracion 18 Acceso y Asesoriasobre Subsidios
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14. ; Como calificaria el proceso de solicitud y aprobacion de los subsidios?

De acuerdo con los resultados de las encuestas realizadas se percibe un impacto positivo,
indicando que los requisitos y las condiciones del acceso a los subsidios son favorables 44% y
Muy favorables el 18%, esto se debe a los mecanismos que brindan las entidades con los
procesos claros y accesibles lo que refleja la aprobacion répida, eficiente de la mano y el apoyo
del gobierno con los recursos disponibles para ayudar a los solicitantes a través del proceso.
Sobre los requisitos, el estado de las solicitudes y la aprobacion de subsidios que puede mejorar

la compra de vivienda a los hogares mas vulnerables.

Por otra parte, se tiene la percepcion negativa con el (26% Desfavorables y 12% Muy
desfavorables), esto puede deberse a la falta de informacion y/o comunicacion deficiente por
parte de las entidades lo cual causa incertidumbre y desconfianza en el proceso lo que genera
retrasos en las aprobaciones de los subsidios, especialmente aquellos con menor nivel educativo
y bajos ingresos.

Esta percepcidn continuara en aumento, ya que las politicas de acceso a subsidio
cambiaron con el actual gobierno debido a la clasificacion del Sisbén 1V, que ahora es requisito

para el acceso a mi casa ya, para la compra de vivienda en los hogares de mas bajos ingresos.
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llustracion 19 Calificacion de los requisitos y condiciones del acceso subsidio.

15. ¢ Dispone de un porcentaje de ahorro mensual para compra de vivienda?

Los resultados de las encuestas muestran que el 38% de los hogares no realiza ningin
ahorro destinado a la compra de vivienda. Es preocupante, ya que se analiza que estos
hogares enfrentan limites para acceder a una vivienda propia, por ingresos bajos, falta de
cultura de ahorro o dificultades para destinar recursos a este fin, aun que es importante indicar

gue algunas personas utilizan las cesantias para cubrir este pago.

Por otro lado, el 23% de los encuestados ahorran el 10% de sus ingresos para la
compra de vivienda, mientras que el 19% y el 15% ahorran el 5% y el 15% respectivamente.
Estos porcentajes de ahorro pueden resultar insuficientes para la adquisicion de una vivienda
en Bogotd, especialmente para los hogares de los estratos 1, 2 y 3 (bajo-bajo, bajo y medio-

bajo).
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En los estratos, los ingresos claramente son mas bajos los que dificulta la capacidad de
ahorro para el capital de la cuota inicial para acceder a una vivienda propia los precios de las
viviendas en Bogota suelen estar por encima del alcance indicados por las constructoras si se
trata de vivienda nuevas con subsidios por los que se identifica que no se cuenta con una

cultura de ahorro.
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llustracion 20 Nivel de ahorro para comprar vivienda

16. ¢ Con que entidad realizaria el proceso de crédito Hipotecario?

A los encuestados se les pregunto ¢Con que entidad realizaria el proceso de crédito
Hipotecario? Tomando datos publicados por la Superfinanciera, con corte a la semana del 15 de
marzo de 2024, Fondo Nacional del Ahorro 43% por la tasas de interés preferenciales, ejemplo:
jovenes propietarios con edades entrel8 y 28 afios, trabajadores que tengas las cesantias y Banco

Caja Social con 25% respecto a la vida del crédito ya que les ofrece el un beneficio de 5%
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porcentuales, durante toda la vigencia del crédito, datos informacion dada en cada entidad
bancaria. Los factores asociados a los costos y las tasas seguiran mejorando de manera paulatina

durante el 2024,

ENTIDADES QUEOTORGAN CREDITO
HIPOTECARIO

Banco Caja Fondo
Banco agrario . ) Bancolombia = Davivienda = Nacional del
Social
Ahorro
ETotal 14 89 50 48 150

llustracién 21 Entidades con las qué tomaria Crédito Hipotecario

17. ¢ Como calificaria las condiciones del crédito Hipotecario?

Calificacion favorable (43%) y muy favorable (27%): En conjunto, un 70% de los
encuestados analizando que estos hogares cumplen con los requisitos Y criterios establecidos por
las entidades financieras, lo cual les facilita el proceso de obtener un préstamo para la compra de
vivienda.

Calificacién desfavorable (25%): los hogares se ven enfrentan a dificultades para cumplir

con los requisitos exigidos por las entidades financieras, lo que puede deberse a factores como
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ingresos inestables, historial crediticio deficiente, falta de garantias o una relacion deuda-

ingresos alta.

Calificacibn muy desfavorable (5%): aunque es un pequefio porcentaje de los

encuestados apunta a que estos hogares tienen serias limitaciones para acceder a un crédito

hipotecario debido a problemas significativos en su perfil crediticio o situacion financiera,

acceso a documentacion solicitadas por estas entidades.

v

v

Estos resultados resaltan la importancia de mejorar los sistemas.
Informalidad laboral y falta de historial crediticio.

Promover la generacion de empleos formales y bien remunerados.
Implementar programas de educacién financiera

Asesoramiento en acceso a créditos hipotecarios.

57

Fomentar la cultura de ahorro y el uso de mecanismos de ahorro programado para

vivienda.
Dificultades para acceder a créditos hipotecarios Yy reunir los requisitos.
Altos precios de la vivienda y del suelo urbano.

Oferta limitada de viviendas asequibles en zonas adecuadas.

Discriminacion en el mercado inmobiliario por razones socioeconémicas o de otro

tipo.

Falta de politicas y programas de vivienda social efectivos.
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Condiciones del crédito Hipotecario
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llustracion 22 Condiciones de Crédito Hipotecario

18. ¢ Qué tendria encuenta a la hora de comprar vivienda?

Los resultados de las encuestas revelan informacion valiosa sobre las preferencias y
prioridad de los hogares bogotanos en cuanto a las caracteristicas deseadas de una vivie nda:

Ubicacion con 45% de los encuestados eligieron la ubicacion de la vivienda cuenta con
accesibilidad, seguridad, oportunidades en el area y el entorno. Una buena ubicacion facilitar el
acceso a servicios, trabajo, transporte publico y actividades recreativas.

Tamafio "Area" (18%) este es el segundo factor méas relevante. Ya que refleja la
obligacion de contar un espacio adecuado y comodo segin el tamafio del hogar esto puede
mejorar la calidad de vida.

Cercania a colegios - lugar de trabajo (13%) y
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Servicios (13%) Los hogares con ingresos mas bajos escogen la vivienda de acuerdo con
la disponibilidad de servicios basicos como agua, electricidad, gas y alcantarillado, Estos

servicios contribuyen a la calidad de vida y la comodidad en la vivienda.

Este andlisis destaca la importancia de abordar el acceso a la vivienda desde una
perspectiva integral, que no solo considere el costo y la disponibilidad, sino tambiéen las

caracteristicas y el entorno que contribuyen a una mejor calidad de vida para los hogares.

Las implicaciones de estos resultados sugieren que las politicas y programas de vivienda
en Bogota deberian priorizar proyectos en ubicaciones estratégicas, con buena accesibilidad y
servicios adecuados. Ademas, es fundamental regular y planificar el desarrollo urbano para
garantizar una oferta de viviendas que satisfaga las necesidades y preferencias de los diferentes

grupos de la poblacion.
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Ubicacion Geografica
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llustracion 23 Ubicacion Geografica

19. ¢ Qué tipo de vivienda le gustaria comprar?

Vivienda de Interés Prioritario (VIP) (24%): Esta vivienda se enfoca en los hogares de
recursos mas bajos, 1) bajo-bajo, 2) bajo, con precios mas bajos que las VIS. La demanda del
24% refleja la necesidad de vivienda a bajo costo para los estratos mas vulnerables, es la
oferta mas limitada en Bogota VIP en y suele ubicarse en zonas periféricas con deficiencias en

infraestructura y servicios.

Vivienda de Interés Social (VIS) (59%): se puede evidenciar la alta demanda de
vivienda en los estratos 3) medio-bajo, 4) medio, son hogares con ingresos moderados y que
requieren opciones mas asequibles. Estan disefiadas para cubrir las necesidades con precios
regulados y acceso a subsidios estatales. Sin embargo, la oferta de déficit de vivienda VIS en

Bogota aln es insuficiente, especialmente en zonas bien ubicadas y con acceso a servicios.
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Vivienda usada (17%): Esta alternativa puede ser atractiva para algunos hogares de
estos estratos debido a los precios méas bajos en comparacién con la vivienda nueva. Sin
embargo, la vivienda usada presentar problemas de acceso, a subsidios, calidad, ubicacion y
dificultades para obtener créditos hipotecarios por que el porcentaje de financiacion es mas

bajo.

M lUsada MVip MVis

Usada

Vis
59%

Vip
24%

llustracion 24 Oferta de Vivienda

20. (Cémo ha impactado el crédito/subsidio ensu calidad de vida?

De los encuestados el (42%) report6 una mejora significativa en su calidad de vida
después de acceder a un crédito o subsidio para vivienda. Los programas han tenido un impacto
positivo en la vida de muchos hogares, proporcionandoles una vivienda digna y adecuada,
mejorar en aspectos de seguridad, la salud, el bienestar emocional y las oportunidades de
desarrollo.

Los encuestados indicaron una mejora moderada con un 38% en su calidad de vida. Los
que refleja que los créditos y subsidios han contribuido a mejorar las condiciones de vida de

estos hogares en cierta medida.
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Es preocupante que un 17% de los encuestados no haya percibido ningin cambio en su
calidad de vida después de acceder a estos programas de vivienda. Esto podria indicar que las
condiciones de la vivienda obtenida de los factores socioecondmicos han contrarrestado los
beneficios potenciales de la vivienda.

Un pequefio porcentaje de 3% de los encuestados reportdé un empeoramiento en su
calidad de vida. Esto puede deberse a factores las dificultades para pagar las cuotas del crédito,
alto indica de desempleo o problemas de calidad en la construccidn.

Los resultados muestran que los créditos y subsidios de vivienda han tenido un impacto
positivo en la calidad de vida de la mayoria de los hogares encuestados (80% reportd mejora
moderada o significativa). Sin embargo, es importante abordar las situaciones en las que estos
programas no han logrado los resultados esperados, ya sea por problemas en la implementacion,

la falta de acompafiamiento o la falta de integralidad en las soluciones ofrecidas.

Sin cambio ~ Empeoramiento
17% \. 3%

llustracidn 25impacto de crédito/subsidio en lacalidad de vida
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¢ Qué podrian implementar los gobiernos para mejorar el accesoala vivienda?

Los hogares encuestados indicaron que los gobiernos deben mejorar las ayudas directas
para la adquisicion de vivienda como lo hacen otros paises, ampliar los programas de subsidios
especialmente para los estratos socioecondomicos mas bajos, ya que esto ayuda al pago de la
cuota inicial uno de los mayores obstaculos para los hogares.

Facilitar elacceso a créditos Hipotecario y los subsidios

Controlar y garantizar que las entidades que ofrecen créditos hipotecarios para la compra
de vivienda faciliten sus procesos, reduzcan verdaderamente las tasas de interés, haciendo mas
accesibles los productos ofrecidos. Para las familias de bajos y medianos ingresos.

Promover programas de educacion financiera, desde los colegios que ayuden a las
familias en sus finanzas y planificar la compra de vivienda.

Desarrollo de vivienda

Impulsar a las constructoras con beneficios fiscales, precios de los materiales de
construccion, pero también que se regulen tanto los precios del suelo y las viviendas terminadas,
ya que en algunos sectores se cuenta con variedad de ofertas pero imposibles de comprar por su
alto costo.

Mejorar la infraestructura

Optimizar el sistema de transporte publico para conectar las viviendas con el trabajo, las
instituciones de educacidn vy servicios, ya que muchas familias deben ubicarse en estratos o
localidades lejanas de estas areas porque son mas econdmicas, gastando mucho tiempo en el dia

en trasportarse.
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Iniciativas para la compra de vivienda

Implementar programas de renovacion urbana para recuperar esas zonas no residenciales
0 que no cuentan con los servicios bésicos y convertirlas en zonas residenciales accesibles,
sostenibles a largo plazo, fomentar el uso de nuevas tecnologias de construccion que permitan

reducir costos y tiempos de construccion ayudando a todos los sectores.

Conclusiones

Teniendo en cuenta los aspectos analizados, en las encuestas realizadas demuestra que los
hogares de estrato 1) bajo-bajo, 2) bajo, enfrentan mayores dificultades para acceder a créditos
hipotecarios y se les dificulta mucho aportar documentacion para los subsidios debido a los bajos
ingresos, inestabilidad laboral, falta de cultura de ahorro, y falta de garantias. Mientras que los
hogares 3) medio-bajo, 4), medio, tienen mas posibilidades de realiza ahorro y cumplir con los
pagos de las cuotas de un crédito hipotecario, lo cual facilita el acceso a los créditos, de acuerdo
con la nueva directriz del gobierno actual respecto a la asignacion de los subsidios si se les
dificulta mas el acceso a estos beneficios.

La percepcion de los hogares sobre los programas Yy el acceso a los subsidios del gobierno
varian de acuerdo a su estrato socioeconémico. Un 70% de los encuestados calificaron las
condiciones de acceso a créditos como favorables y muy favorables, indicando una precepcion

positiva. Sin embargo, un 30% de los hogares encuestados encuentran desfavorable o muy
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desfavorable el acceso a estos programas, principalmente debido a la dificultad para cumplir con

los requisitos v la falta de informacién sobre los programas disponibles

Las preferencias de localizacion y tipo de vivienda juegan un papel crucial en la oferta y
demanda de vivienda. Los hogares prefieren ubicaciones cercanas a servicios esenciales como
centros de salud y educacion, lo cual influye en la demanda de ciertas areas y en la valoracion de
las viviendas. Ademas, la accesibilidad a proyectos de vivienda de interés prioritario (VIP) y de
interés social (VIS) es limitada, lo que genera una alta demanda y, consecuentemente,

incrementa los precios de la vivienda en zonas especificas.
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