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Resumen

El presente trabajo de investigacion analiza el comportamiento de la oferta y la demanda
de Vivienda de Interés Social (VIS) en Colombia durante el periodo 2015-2024, en un contexto
marcado por cambios macroecondémicos y transformaciones en la politica ptblica de vivienda. El
problema de investigacion se centra en identificar como las variables macroecondémicas, los
choques exdgenos y las modificaciones normativas han incidido en la dindmica del mercado
habitacional y en la sostenibilidad del sector. La metodologia empleada corresponde a un
enfoque cuantitativo, basado en el analisis de estadisticas de acceso publico provenientes del
DANE, Camacol y el Ministerio de Vivienda. A partir del estudio de indicadores de oferta,
demanda y subsidios, se caracterizo la evolucion del mercado VIS durante el periodo analizado.
Los resultados evidencian que el sector enfrenta una contraccion estructural asociada al
incremento de las tasas de interés, la inflacion de los costos de construccion y la transicion hacia
el modelo de focalizacion Sisbén IV en el programa Mi Casa Ya, factores que han limitado el
cierre financiero de los hogares y la iniciacion de nuevos proyectos. Se concluye que la
sostenibilidad del mercado VIS en escenarios de alta volatilidad depende de una gerencia de
proyectos adaptativa, capaz de incorporar el analisis del entorno macroecondmico y normativo
en la gestion de riesgos financieros, con el fin de garantizar la viabilidad de los proyectos de

vivienda social.

Palabras clave: Vivienda de Interés Social, oferta y demanda inmobiliaria, subsidios de

vivienda, viabilidad financiera.



Abstract

This research analyzes the behavior of the supply and demand of Social Interest Housing
(SIH) in Colombia during the period 2015-2024, within a context characterized by
macroeconomic changes and transformations in housing public policy. The research problem
focuses on identifying how macroeconomic variables, exogenous shocks, and regulatory
modifications have influenced the dynamics of the housing market and the sustainability of the
sector. The methodology follows a quantitative approach, based on the analysis of publicly
available statistical data from the National Administrative Department of Statistics (DANE), the
Colombian Chamber of Construction (Camacol), and the Ministry of Housing. Through the
examination of supply, demand, and housing subsidy indicators, the evolution of the SIH market
during the analyzed period was characterized. The results show that the sector is facing a
structural contraction associated with rising interest rates, increasing construction costs, and the
transition to the Sisbén IV targeting model within the Mi Casa Ya housing program. These
factors have limited households’ financial closure and the initiation of new housing projects. It is
concluded that the sustainability of the SIH market in highly volatile environments depends on
an adaptive project management approach, capable of integrating macroeconomic and regulatory
environment analysis into financial risk management in order to ensure the viability of social

housing projects.

Keywords: Social Interest Housing, housing supply and demand, housing subsidies, financial

viability



Introduccion

La Vivienda de Interés Social (VIS) constituye uno de los principales instrumentos de
politica publica en Colombia para la reduccion del déficit habitacional y la mejora de las
condiciones de vida de los hogares de menores ingresos. Su desarrollo se articula con el sector de
la construccion y la intervencion estatal mediante subsidios a la demanda, configurandose no
solo como un bien social, sino como un proyecto de inversion social sujeto a condiciones
econdmicas, financieras y normativas (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2015).
Durante el periodo 2015-2024, el mercado de la VIS experiment6 importantes fluctuaciones
asociadas a cambios macroeconémicos, choques exdgenos y transformaciones en la politica
publica de vivienda, que afectaron de manera directa la dinamica de la oferta y la demanda

(DANE, 2024).

En este contexto, la investigacion se orienta a analizar como variables como las tasas de
interés, la inflacion en los costos de construccion y las modificaciones en los esquemas de
focalizacion de subsidios, particularmente en el programa Mi Casa Ya tras la implementacion del
Sisbén IV, incidieron en el comportamiento del mercado VIS y en la viabilidad de los proyectos
habitacionales (Rey Herndndez, 2023). El problema de investigacion se centra en comprender de
qué manera estas condiciones del entorno han afectado la sostenibilidad del sector, lo que da
lugar a la pregunta sobre como se ha comportado la oferta y la demanda de la Vivienda de

Interés Social en Colombia entre 2015 y 2024 desde la perspectiva de la gerencia de proyectos.

La investigacion se justifica por la relevancia econdmica y social del sector VIS y por la

necesidad de aportar insumos que fortalezcan la toma de decisiones de los gerentes de proyectos
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y los formuladores de politica publica. El estudio se apoya en referentes tedricos relacionados
con los ciclos inmobiliarios, la intervencion del Estado en el mercado de vivienda y los
principios de la gerencia de proyectos, especialmente en lo concerniente a la gestion de riesgos
(Project Management Institute, 2021). Metodoldgicamente, se adopta un enfoque cuantitativo de
caracter documental, basado en el analisis de informacion proveniente del DANE, Camacol y el

Ministerio de Vivienda, correspondiente al periodo 2015-2024.

Los resultados evidencian una fase de expansion del mercado VIS entre 2020 y 2022,
impulsada por condiciones financieras favorables y una mayor cobertura de subsidios, seguida de
una contraccion estructural a partir de 2023, asociada al incremento de las tasas de interés, la
inflacion de los costos de construccion y los ajustes en la politica de vivienda (Hernandez-Arias
& Pelaez-Higuera, 2024). Estos hallazgos permiten concluir que la sostenibilidad de la Vivienda
de Interés Social como proyecto de inversion social depende de una gerencia de proyectos
adaptativa, capaz de integrar el andlisis del entorno macroecondmico y normativo en la gestion

de riesgos y en la planificacion estratégica de los proyectos.
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1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Descripcion del problema

El acceso a una vivienda digna se configura como una variable determinante para el
desarrollo socioeconomico global y la estabilidad de los sistemas financieros, dado que los
mercados inmobiliarios son altamente sensibles a las condiciones macroecondmicas y a los
costos de produccion. En el contexto internacional, la literatura académica reciente ha
documentado que los mercados de vivienda han experimentado transformaciones estructurales
asociadas al incremento sostenido de los costos de los materiales de construccion y a choques
externos, como las disrupciones en las cadenas de suministro posteriores a la pandemia, lo que
ha reducido la asequibilidad habitacional en diversas regiones del mundo. En este contexto,
estudios evidencian que el aumento en los precios de insumos como el acero, el concreto y la
madera se traduce en mayores costos de edificacion y, en consecuencia, en barreras de acceso
para los hogares de menores ingresos, afectando de manera directa la oferta de vivienda social y
comprimiendo los margenes de rentabilidad de los proyectos habitacionales (Shaposhnikova,
2025). Esta dinamica internacional incrementa los riesgos financieros del sector y compromete la
viabilidad de los proyectos de Vivienda de Interés Social en escenarios de alta volatilidad

economica.

En la region latinoamericana, el déficit habitacional continta siendo un desafio estructural
que limita la asequibilidad y el acceso a la vivienda, particularmente entre los hogares de
menores ingresos, como resultado de la persistente brecha entre la oferta formal de vivienda y la
demanda efectiva. Las politicas habitacionales en la region se han sustentado principalmente en

esquemas de subsidios a la demanda y en modelos de colaboracidon publico-privada, orientados a
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facilitar el acceso a la vivienda social; sin embargo, la evidencia reciente indica que estos
instrumentos presentan resultados heterogéneos y limitados frente a las restricciones
estructurales del mercado y a la volatilidad del entorno macroecondémico (Vergara-Perucich &
Hidalgo-Dattwyler, 2025). Por otro lado, en paises latinoamericanos muestran que, aunque los
subsidios pueden contribuir a dinamizar la demanda en el corto plazo, su efectividad se reduce
cuando existen incrementos sostenidos en los costos de produccion y adquisicion de vivienda, asi
como restricciones crediticias que afectan la capacidad de cierre financiero de los hogares
(Lopez-Mares & Parra-Rodriguez, 2024). De igual manera, investigaciones recientes en
contextos latinoamericanos evidencian que el aumento del endeudamiento de los hogares
beneficiarios de vivienda social y la necesidad de realizar adaptaciones espaciales posteriores
reflejan las limitaciones del modelo de acceso vigente, poniendo en evidencia la vulnerabilidad
de la politica habitacional frente a choques macroecondmicos y condiciones financieras adversas

(Ordofiez-Leon et al., 2025).

En Colombia, el periodo 2015-2024 representa un ciclo de alta complejidad para la
Gerencia de Proyectos en el sector de la Vivienda de Interés Social (VIS), caracterizado por una
transicion desde una fase de expansion hacia un escenario de elevada incertidumbre.
Investigaciones académicas recientes han mostrado que, si bien programas como Mi Casa Ya
contribuyeron inicialmente a dinamizar la demanda de vivienda social, los cambios en los
criterios de focalizacion y los ajustes normativos han generado efectos disruptivos en las
expectativas de los hogares y de los desarrolladores inmobiliarios, alterando la planeacion y
viabilidad de los proyectos de vivienda social en el pais (Rey, 2023). Esta discontinuidad
normativa se combina con la alta elasticidad de la demanda de vivienda VIS frente a las

condiciones de financiamiento, dado que el precio de venta de estas viviendas se encuentra
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indexado al Salario Minimo Mensual Legal Vigente (SMMLYV). En el caso de Colombia, se han
evidenciado que las fluctuaciones y incrementos en las tasas de interés asociadas a los créditos
hipotecarios reducen de manera significativa la capacidad de acceso de los hogares, lo que
provoca una disminucion de los desembolsos y genera un efecto contractivo en la dindmica del
mercado de vivienda social durante el periodo analizado (Herndndez-Arias & Pelaez-Higuera,

2024).

Desde la perspectiva de la gestion de riesgos en proyectos, la problematica actual del sector
de Vivienda de Interés Social (VIS) en Colombia trasciende la disminucion de los indicadores de
ventas y se manifiesta en una crisis de predictibilidad operativa, caracterizada por elevados
niveles de desistimientos y la paralizacion de nuevos lanzamientos. El fenémeno de los
desistimientos, analizado desde la teoria de la elasticidad-precio de la demanda, evidencia que
los hogares colombianos enfrentan un umbral de insolvencia técnica ante el incremento sostenido
de las cuotas hipotecarias, lo que limita su capacidad de mantener el compromiso financiero
adquirido durante la etapa de preventa. Para las organizaciones constructoras, esta situacion se
traduce en una ruptura del ciclo de caja proyectado y en un aumento de los costos asociados al
crédito constructor, afectando la liquidez y elevando el riesgo financiero de los proyectos
iniciados bajo condiciones macroecondmicas mas favorables. Investigaciones académicas
recientes demuestran que el endurecimiento de las condiciones de financiamiento y el aumento
de las tasas de interés reducen significativamente los desembolsos efectivos de crédito
hipotecario y elevan la probabilidad de desistimiento de los hogares, comprometiendo la
viabilidad operativa y financiera de los proyectos de vivienda social en Colombia (Hernandez-

Arias & Pelaez-Higuera, 2024; Rey, 2023).
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Por consiguiente, se identifica un vacio en la comprension integral de como la interaccion
entre la inflacion, la politica monetaria y los ajustes en la politica de vivienda nacional han
reconfigurado el mercado VIS en la tultima década. La presente investigacion se fundamenta en
la necesidad de analizar estas variables determinantes, proporcionando un marco analitico que
permita a los gerentes de proyectos desarrollar estrategias de adaptabilidad frente a entornos de
alta incertidumbre, anticipar riesgos financieros, ajustar los esquemas de planeacion y fortalecer
la toma de decisiones estratégicas, con el fin de garantizar la viabilidad de los proyectos de

Vivienda de Interés Social frente a las transformaciones del entorno econdémico contemporaneo.

1.2 La pregunta de investigacion

(Como se ha comportado la oferta y la demanda de Vivienda de Interés Social en
Colombia entre 2015 y 2024, y cuéles factores del entorno han incidido en dicha dinamica

durante este periodo?

1.3 Los objetivos de investigacion

1.3.1 Objetivo general

Analizar el comportamiento de la oferta y la demanda de Vivienda de Interés Social (VIS)
en Colombia durante el periodo 2015-2024, para identificar la incidencia de los factores del

entorno macroecondmico y normativo en la dindmica y sostenibilidad del mercado habitacional.
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1.3.2 Objetivos especificos

e Caracterizar la evolucion historica de los indicadores comerciales del segmento VIS
como proyectos iniciados, ventas y oferta disponible, entre los afios 2015 y 2024,
mediante la revision de reportes estadisticos oficiales y gremiales que permitan establecer

las tendencias del sector.

e Evaluar la incidencia de las variables macroecondmicas, los choques exdgenos y los
cambios en la politica publica de vivienda sobre los ciclos de expansion y contraccion del

sector.

e [Establecer las implicaciones del comportamiento del mercado en la viabilidad financiera
y la gestion de riesgos de los proyectos de construccion, orientadas a la formulacion de
lineamientos estratégicos que fortalezcan la toma de decisiones en la gerencia de

proyectos inmobiliarios.

1.4 Justificacion de la investigacion

La presente investigacion sobre el comportamiento del mercado de Vivienda de Interés
Social (VIS) en Colombia (2015-2024) surge como una respuesta académica y profesional ante
la necesidad imperante de comprender las dinamicas de un sector que, si bien ha sido motor de la
economia nacional, enfrenta hoy un escenario de alta incertidumbre. La justificacion de este
estudio se estructura a partir de cuatro dimensiones fundamentales: la utilidad practica para el
sector constructor, el impacto social para la comunidad y el aporte institucional y académico y la

relevancia tedrica para la disciplina de la gerencia de proyectos.
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1.4.1 Relevancia Teorica y Disciplinar

La literatura tradicional de la gestion de proyectos, concebida principalmente para entornos
estables y predecibles, resulta insuficiente para abordar la complejidad actual del sector
constructor en economias emergentes caracterizadas por una alta volatilidad macroecondmica.
En este contexto, investigaciones recientes en gestion de riesgos aplicada a proyectos evidencian
la necesidad de trascender la visidn técnica de la ejecucion para incorporar enfoques sistematicos
que permitan identificar, analizar y gestionar riesgos complejos asociados al entorno econémico,
financiero y normativo. En particular, Rojas-Cazaluade et al. (2023) sefialan que la gestion de
proyectos contemporanea debe integrar modelos formales de gestion del riesgo que fortalezcan la
predictibilidad operativa y la toma de decisiones estratégicas en escenarios de alta incertidumbre.
En este sentido, el desarrollo de la presente monografia se justifica porque contribuye a cerrar un
vacio de conocimiento especifico sobre el ciclo contractivo reciente del mercado de Vivienda de
Interés Social (2023-2024), al analizar como la interaccion entre la inflacion, las tasas de interés
y los ajustes en la politica publica de vivienda inciden en la viabilidad de los proyectos VIS. De
este modo, se genera nuevo conocimiento que fortalece la disciplina de la Gerencia de Proyectos,
promoviendo una vision estratégica y adaptativa orientada a la gestion de riesgos en entornos

econOmicos cambiantes.

1.4.2 Utilidad Practica para el Sector Constructor

El sector enfrenta una crisis de rentabilidad y sostenibilidad operativa debido a multiples
factores internos y externos que impactan negativamente su desempefio financiero.

Investigaciones académicas recientes demuestran que los riesgos financieros asociados a la
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planeacion y ejecucion de proyectos de construccion incluyendo fallas en la planificacion
financiera, estimaciones de costo y financiamiento aumentan la vulnerabilidad de las empresas
promotoras y reducen su rentabilidad operativa (Mufioz, Moreno & Suarez, 2025). La presente
investigacion aporta un valor directo a las organizaciones del sector al ofrecer un diagnostico
detallado de las causas estructurales de los desistimientos y la contraccion de la oferta,
proporcionando informacion analizada que permite a los gerentes de proyectos y directivos
reestructurar sus modelos de factibilidad, disefiar estrategias de mitigacion de riesgos financieros
y mejorar la toma de decisiones ante futuros cambios del entorno normativo y macroecondémico,

lo cual contribuye a la reduccion de proyectos inconclusos o financieramente insostenibles.

1.4.3 Impacto Social y Beneficio Comunitario

La vivienda no es una mercancia estandar, sino un derecho fundamental y el principal
activo de los hogares colombianos. Como lo senalan Fleischer y Hurtado-Tarazona (2022), la
interrupcion en la oferta de vivienda social y el aumento en los costos de acceso profundizan las
brechas de desigualdad y obligan a las familias a retornar a la informalidad o al hacinamiento. Al
investigar las barreras que impiden el cierre financiero y la ejecucion de los proyectos, este
trabajo busca, en ultima instancia, aportar a la sostenibilidad de la oferta de vivienda digna. Una
mejor gestion de proyectos VIS, fundamentada en la realidad del mercado, se traduce en una
mayor garantia de entrega de las unidades habitacionales a las familias beneficiarias, protegiendo

sus ahorros y su bienestar social.
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1.4.4 Pertinencia Académica e Institucional (UNIMINUTO)

Para los investigadores en formacion, este ejercicio representa la oportunidad de aplicar las
competencias gerenciales en un problema real y coyuntural, transitando de la teoria a la praxis
investigativa. Esto fortalece el perfil profesional del Especialista en Gerencia de Proyectos,

dotandolo de una capacidad critica para leer el entorno.

Para la Corporacion Universitaria Minuto de Dios (UNIMINUTO) y su modalidad Virtual,
esta investigacion se alinea perfectamente con su mision de proyeccion social y "educacion para
el desarrollo". Tal como argumenta Torres-Tovar (2020), la materializacion del derecho a la
vivienda no es solo un asunto técnico, sino un imperativo ético que la academia debe defender
para garantizar la dignidad humana en entornos urbanos segregados. Al producir un documento
que analiza la crisis de la vivienda social un tema sensible para la base de la piramide
socioeconomica, la Especializacion reafirma su compromiso con la formacion de lideres capaces

de transformar realidades y aportar soluciones técnicas a problematicas nacionales.
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2. MARCO DE REFERENCIA

2.1.Marco de Antecedentes

El comportamiento de la Vivienda de Interés Social (VIS) en Colombia ha sido analizado
por diversas investigaciones que, a partir del uso de estadisticas oficiales del Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), han examinado la relacion entre la politica
publica de vivienda, las condiciones macroecondémicas y la dinamica de la oferta y la demanda

en el sector.

Rey Hernandez (2023) analiz6 el efecto de los subsidios del programa Mi Casa Ya sobre el
mercado de Vivienda de Interés Social en Colombia durante el periodo 2015-2021, empleando
informacion del DANE, Camacol y el Ministerio de Vivienda. Los resultados del estudio
evidencian que los subsidios a la demanda incidieron de manera significativa en el aumento de
las ventas y las iniciaciones de vivienda VIS durante los afios de mayor cobertura; no obstante,
también generaron una alta dependencia del sector frente a la estabilidad normativa y
presupuestal del Estado. El autor concluye que los cambios en los criterios de asignacion de
subsidios afectan directamente la planeacion, la ejecucion y la viabilidad financiera de los

proyectos VIS.

Fleischer y Hurtado-Tarazona (2022) examinaron el comportamiento de la Vivienda de
Interés Social en Colombia durante el periodo de la pandemia, a partir del anélisis de estadisticas
del DANE relacionadas con iniciaciones, terminaciones y costos de construccion. La
investigacion muestra que, si bien el sector presentd una recuperacion temporal impulsada por

condiciones financieras favorables, el aumento de los costos de construccion y las restricciones
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economicas posteriores generaron tensiones estructurales en la sostenibilidad de los proyectos.
Los autores concluyen que la VIS es altamente sensible a los choques macroeconémicos, lo que

incrementa los riesgos financieros tanto para los hogares como para los constructores.

Hernandez-Arias y Peldez-Higuera (2024) analizaron el comportamiento de los créditos
hipotecarios en Colombia durante el periodo 2018-2023, utilizando informacion del DANE y del
Banco de la Republica para evaluar la relacion entre las tasas de interés y los desembolsos
efectivos. Los resultados evidencian que el endurecimiento de la politica monetaria redujo de
manera significativa la demanda efectiva de vivienda, afectando con mayor intensidad al
segmento de Vivienda de Interés Social debido a su alta dependencia del crédito. El estudio
concluye que la volatilidad en las condiciones financieras incrementa el riesgo de desistimientos

y compromete la viabilidad de los proyectos VIS.

Sepulveda Lozano y Nieto Fernandez (2024) analizaron los determinantes del crédito de
vivienda VIS y No VIS en Colombia durante el periodo 2015-2024, empleando series
estadisticas del DANE y del Banco de la Republica. La investigacion evidencia que el
incremento sostenido de las tasas de interés y las restricciones en el acceso al crédito hipotecario
limitaron la capacidad de cierre financiero de los hogares, generando una contraccion de la
demanda y afectando la iniciacion de nuevos proyectos de Vivienda de Interés Social. Los
autores concluyen que la estabilidad macroecondmica y financiera constituye un factor
determinante para la sostenibilidad del mercado VIS en Colombia. En conjunto, estos
antecedentes demuestran que la dindmica de la Vivienda de Interés Social en Colombia esta
fuertemente condicionada por la politica de subsidios, las condiciones macroecondémicas y el

acceso al financiamiento, lo cual justifica la necesidad de analizar el comportamiento del
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mercado VIS desde una perspectiva de gerencia de proyectos, apoyada en evidencia estadistica

oficial del DANE.

2.2 Marco Tedrico
2.2.1 Teoria de los Ciclos Economicos y el Mercado Inmobiliario

El comportamiento del sector de la construccion y del mercado inmobiliario no es lineal,
sino inherentemente ciclico, debido a su estrecha relacion con las condiciones macroecondémicas
y financieras. La teoria econdmica sostiene que los mercados de vivienda atraviesan fases
recurrentes de expansion, desaceleracion, contraccion y recuperacion, las cuales estan
determinadas, en gran medida, por la evolucion de variables exdgenas como las tasas de interés,
el acceso al crédito y el ingreso disponible de los hogares. En este contexto, el financiamiento
hipotecario se constituye en un canal fundamental de transmision de la politica monetaria hacia
el mercado inmobiliario, influyendo directamente en la demanda efectiva de vivienda (Kuttner &

Shim, 2016; Casta et al., 2025).

Diversos estudios han demostrado que la demanda de vivienda es altamente sensible a las
variaciones en el costo del crédito. En particular, Idrovo-Aguirre (2025) evidencid que los
incrementos en las tasas hipotecarias generan reducciones significativas en la demanda de
vivienda, confirmando una elevada elasticidad de la demanda respecto a la tasa de interés. Este
comportamiento resulta especialmente relevante en el segmento de Vivienda de Interés Social
(VIS), donde los hogares presentan restricciones presupuestarias mas severas y una mayor

dependencia del financiamiento bancario, de modo que pequefios aumentos en las tasas de
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interés pueden traducirse en caidas desproporcionadas en la capacidad de compra y en el nimero

de transacciones realizadas.

Adicionalmente, la literatura economica sefala que el mercado de vivienda nueva presenta
rigideces que limitan el ajuste inmediato de los precios ante choques negativos de demanda.
Estas rigideces se explican por los elevados costos de construccion, el apalancamiento financiero
de los proyectos y la naturaleza de largo plazo de las inversiones inmobiliarias. Kuttner y Shim
(2016) sostienen que, frente a un endurecimiento de las condiciones monetarias, el ajuste del
mercado inmobiliario tiende a producirse principalmente a través de una reduccion en las
cantidades transadas menores ventas, desaceleracion en el inicio de nuevos proyectos y
acumulacion de inventarios y no mediante disminuciones proporcionales en los precios. Este
marco tedrico permite comprender por qué, en contextos de restriccion crediticia como el
observado durante el periodo 2023-2024 en Colombia, el mercado de Vivienda de Interés Social
experimentd un estancamiento en las ventas sin una caida equivalente en los precios de la

vivienda, profundizando los desequilibrios entre la oferta y la demanda.

2.2.2 Teoria de la Politica de Vivienda y Subsidios a la Demanda

La intervencion del Estado en el mercado de vivienda se justifica teéricamente por la
existencia de fallas de mercado que limitan el acceso de los hogares de menores ingresos a
soluciones habitacionales formales. En este contexto, las politicas de vivienda basadas en
subsidios a la demanda, entendidos como transferencias directas a los compradores destinadas a
facilitar el cierre financiero de la adquisicidon de vivienda, han sido ampliamente adoptadas como
un mecanismo para mejorar la asequibilidad y promover la participacion del sector privado. No

obstante, la literatura académica advierte que, si bien estos instrumentos pueden contribuir a
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ampliar el acceso a la vivienda en el corto plazo, también generan dependencias estructurales del
mercado inmobiliario respecto a los recursos publicos, en la medida en que los agentes privados
incorporan los subsidios como un componente central de su planeacion financiera. En este
sentido, Brackertz, de Silva y Fotheringham (2015) sefialan que los subsidios orientados a la
demanda influyen de manera directa en la configuracion del mercado de vivienda, afectando las
decisiones de inversion, los precios y la respuesta de la oferta, de modo que cualquier
modificacion en la disponibilidad o en los criterios de asignacion de estos apoyos puede producir
choques inmediatos en la dindmica del mercado y en la viabilidad de los proyectos

habitacionales de largo plazo, particularmente en el segmento de vivienda social.

2.2.3 Teoria de la Gerencia de Proyectos: La Triple Restriccion y Gestion de Riesgos

Desde la disciplina de la gerencia, el andlisis se fundamenta en los estdndares del Project
Management Body of Knowledge (PMBOK). El concepto central es la Triple Restriccion
(alcance, tiempo y costo), y en los proyectos de Vivienda de Interés Social (VIS), la restriccion
de costo adquiere una naturaleza de techo fijo debido a los topes de precios regulados por ley
(135 0 150 SMMLYV), lo que reduce el margen de maniobra del gerente de proyecto ante
desviaciones presupuestales. De acuerdo con el PMI (2021), la gestion de proyectos moderna ha
evolucionado de un enfoque basado en procesos a uno basado en principios, donde la
adaptabilidad y resiliencia son fundamentales para enfrentar entornos dindmicos como los

actuales.

La gestion de proyectos en entornos caracterizados por volatilidad, incertidumbre,
complejidad y ambigiiedad (VUCA) exige enfoques mas ajustados a la realidad del mercado que

los métodos tradicionales, especialmente cuando los riesgos externos pueden afectar
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significativamente el desempefio del proyecto. En este sentido, la literatura reciente sobre VUCA
y proyectos muestra que los enfoques de direccion de proyectos tradicionales deben
complementarse con métodos mas flexibles y adaptativos, dado que las condiciones del entorno
como tasas de interés volatiles o inflacion de costos de insumos incrementan la incertidumbre y
la complejidad de la gestion. De Moura, Carneiro y Dias (2023) hallan que un ambiente VUCA
impacta de manera adversa el éxito de los proyectos si no se adapta el método de gestion al
contexto, lo que resalta la necesidad de priorizar la identificacion, el analisis y la respuesta a

riesgos externos como parte del proceso de gestion de riesgos.

2.2.Marco normativo

2.3.1 Fundamento Constitucional y Leyes Estructurales

La base normativa se encuentra en el Articulo 51 de la Constitucion Politica de Colombia,
el cual consagra el derecho a una vivienda digna y delega al Estado la funcion de fijar las
condiciones para hacer efectivo este derecho mediante planes de vivienda y sistemas de

financiacion a largo plazo (Constitucion Politica de Colombia, 1991).

Posteriormente, la Ley 1537 de 2012 marc6 un hito en la gestion de proyectos al establecer
el marco para el desarrollo de vivienda y subsidio en especie. Esta ley es fundamental porque
permiti6 la articulacion entre el sector privado y publico, creando mecanismos agiles para la
habilitacion de suelo y la financiacion, lo que impulsé el ciclo expansivo del sector analizado en

los antecedentes de esta investigacion (Congreso de la Republica de Colombia, 2012).
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2.3.2 Decretos Reglamentarios y Definicion del Producto

El instrumento operativo principal para los gerentes de proyectos es el Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015. Este decreto compila la normatividad del sector vivienda y define
taxativamente qué es una Vivienda de Interés Social (VIS): aquella cuyo valor maximo no
excede los 135 o 150 Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes (SMMLYV), dependiendo de
la aglomeracion urbana. Esta definicion impone la restriccion de "Costo" mas critica del
proyecto; el gerente debe ajustar todo el presupuesto de obra a este techo inflexible,
independientemente de la inflacion de los insumos (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio,

2015).

2.3.3 Normatividad Reciente y Cambios en Subsidios (2023-2024)

El cambio en la dindmica del mercado, objeto de estudio de esta monografia, tiene su
origen juridico en las modificaciones al programa Mi Casa Ya. La Resolucion 0788 de 2023 del
Ministerio de Vivienda redefinio los criterios de focalizacion, pasando de un modelo basado en
ingresos (Salarios Minimos) a uno basado en el puntaje del Sisbén IV (Ministerio de Vivienda,

Ciudad y Territorio, 2023a).

Para la gerencia de proyectos, esta resolucion representd un riesgo normativo
materializado: modifico el perfil del cliente objetivo y los tiempos de desembolso de los
subsidios, afectando el flujo de caja de los proyectos en ejecucion y elevando los indices de

desistimiento (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2023a).
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3. METODOLOGIA

3.1.Enfoque y alcance de la investigacion

La presente investigacion se desarrolla bajo un enfoque cuantitativo, dado que se
fundamenta en el analisis de datos numéricos provenientes de fuentes secundarias de caracter
oficial y académico, tales como estadisticas del Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (DANE), la Camara Colombiana de la Construccion (Camacol), el Ministerio de
Vivienda y literatura cientifica especializada. Este enfoque permite describir, comparar y
analizar el comportamiento de variables econdomicas y sectoriales relacionadas con el mercado de
Vivienda de Interés Social (VIS), mediante el uso de tablas, graficas y series de tiempo, con el
fin de identificar patrones, tendencias y relaciones entre variables (Hernandez-Sampieri &

Mendoza, 2018).

En cuanto al alcance, el estudio se define como descriptivo y analitico (correlacional). Es
descriptivo porque caracteriza la evolucion de la oferta y la demanda de Vivienda de Interés
Social (VIS) en Colombia durante el periodo 2015-2024, a partir de indicadores como ventas,
lanzamientos y desistimientos. A su vez, presenta un alcance analitico, en la medida en que
examina las relaciones entre variables independientes inflacion, tasas de interés y cambios
normativos y la variable dependiente asociada a la viabilidad de los proyectos de vivienda social,
permitiendo interpretar como los cambios en el entorno macroecondémico y normativo influyen

en la dindmica del sector (Ramos-Galarza, 2020).
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3.2.Poblacion y muestra

Dada la naturaleza documental de la monografia, no se trabaja con una poblacion de

sujetos (personas), sino con un universo de documentos y datos.

Poblacion: La totalidad de reportes estadisticos sobre construccion, leyes de vivienda y

articulos académicos publicados en Colombia referentes al sector edificador.

e Muestra: Se aplico un muestreo no probabilistico por conveniencia (o intencional). Se
seleccionaron especificamente los documentos que cumplen los siguientes criterios de

inclusion:

e Temporalidad: Publicados entre enero de 2015 y el primer semestre de 2024.

e Pertinencia: Informes oficiales del DANE (indice de Costos de Construccion - ICCV,
Censo de Edificaciones), reportes de Camacol (Coordenada Urbana) y normatividad del

Ministerio de Vivienda.

e Confiabilidad: Documentos provenientes de fuentes institucionales verificables,

descartando opiniones no fundamentadas en datos.

3.3.Instrumento(s)

Dado el enfoque cuantitativo de la presente monografia, no se aplicaron instrumentos de
campo (como encuestas o entrevistas) dirigidos a sujetos. En su lugar, se disefaron y utilizaron
instrumentos de registro y analisis documental, los cuales permitieron la sistematizacion rigurosa

de las fuentes secundarias
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A continuacion, se describen los dos instrumentos principales utilizados:

De acuerdo con los lineamientos para investigaciones documentales, la validacion de estos
instrumentos se realizdé mediante validez de contenido bajo la supervision del asesor disciplinar
del proyecto. Se verificd que las categorias de la matriz (Econdmica, Politica, Mercado)
correspondieran directamente a los objetivos especificos planteados, garantizando que la
herramienta fuera idonea para recolectar la informacion necesaria para responder a la pregunta

de investigacion. No se requirié prueba piloto poblacional al no intervenir sujetos humanos.

3.4.Descripcion de procedimientos

El desarrollo metodologico se realizo a partir del descargue sistematico de informacion
estadistica proveniente de fuentes oficiales, principalmente del Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (DANE). Los datos recopilados fueron organizados, depurados y
analizados mediante el uso de la herramienta Microsoft Excel, lo cual permiti6 la estructuracién
de bases de datos, la elaboracion de tablas y graficos, y la realizacion de analisis comparativos en
series de tiempo. Este procedimiento facilito el analisis de las variables asociadas a la oferta y la
demanda de Vivienda de Interés Social (VIS), asi como la identificacion de tendencias y

comportamientos relevantes del sector durante el periodo de estudio.

3.5.Analisis de informacion

Para el analisis de la informacion se empled un enfoque cuantitativo, basado en el uso de

datos provenientes de fuentes oficiales y sectoriales. La informacion recopilada fue organizada y
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sistematizada con el fin de identificar tendencias y variaciones en el comportamiento del

mercado de Vivienda de Interés Social (VIS) durante el periodo 2015-2024.

El analisis se desarrollé mediante la elaboracion de tablas y graficos, a partir de dos

dimensiones de informacion:

1. Dimension Cuantitativa: Cifras oficiales del Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (DANE) y del Banco de la Republica (Banrep), utilizadas para establecer el

comportamiento numérico de las variables macroecondmicas y sectoriales.

2. Dimension Sectorial: Informes y boletines técnicos del gremio constructor (Camacol),
empleados para analizar la dindmica operativa del mercado inmobiliario y del segmento

de Vivienda de Interés Social.

3.6.Consideraciones éticas

La presente investigacion se rige estrictamente por los principios éticos de respeto a la

propiedad intelectual y honestidad cientifica.

e Propiedad Intelectual: Se garantiza el cumplimiento de la Ley 23 de 1982 sobre
derechos de autor, realizando la correcta citacion y referenciacion de todas las fuentes

consultadas bajo las normas APA (7.* edicion), evitando cualquier forma de plagio.

e Integridad de los Datos: Se asegura que las cifras estadisticas presentadas no han sido
alteradas ni manipuladas para forzar resultados, reportando fielmente la realidad del

mercado tal como la exponen las fuentes primarias.
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e No intervencion en sujetos: Al ser una investigacion documental, no se requiere
consentimiento informado ni aval de comité de bioética, ya que no se intervino a seres

humanos ni se recolectaron datos sensibles personales.

3.6.1. Analisis de consideraciones éticas

En respuesta a como se materializan estos principios frente a los actores involucrados, la

aplicacion ética se estructura en dos dimensiones:

e Frente a las Organizaciones (Gremio y Sector): La ética se aplica a través de la
imparcialidad. Se garantiza a las empresas y gremios (como Camacol) que el diagnostico
de la crisis no busca dafiar reputaciones corporativas, sino identificar fallas sistémicas
con base en evidencia verificable. Asimismo, se respeta el capital intelectual de los

informes privados utilizados, dandoles el crédito correspondiente.

e Frente a la Poblacion Objeto (Hogares): Alineado con la mision social de
UNIMINUTO, la ética se manifiesta en el fin social de la investigacion. Aunque no hay
contacto directo, se protege la identidad de los hogares afectados por desistimientos
(usando solo datos agregados) y se orienta el estudio a proponer soluciones que
favorezcan el acceso a la vivienda digna, cumpliendo con la responsabilidad social de la

disciplina.
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4. RESULTADOS
4.1. Evolucion Historica de los Indicadores Comerciales VIS

Para caracterizar la evolucion del segmento, se analizaron las unidades iniciadas,
terminadas y vendidas. Como se evidencia en la figura 1, El comportamiento del mercado
durante el decenio analizado revela un ciclo de expansion acelerada que alcanz6 su maximo
historico en el periodo 2021-2022, seguido de una contraccion estructural en el bienio 2023-

2024.

Figura 2. Dindmica de obra versus comercializacion de VIS.
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Fuente: Elaboracion propia con base en informacion del DANE.
4.1.1. Dinamica de Obra y Comercializacion

De acuerdo con los datos consolidados en la tabla 1 y como se ilustra en la figura 1, entre
2015 y 2019 el sector mantuvo un crecimiento organico. Sin embargo, el afio 2021 marc6 un hito

en la demanda con 162,100 unidades vendidas, la cifra mas alta registrada en la historia del pais
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para este segmento. Este volumen de ventas impuls6 un récord de 125,600 unidades iniciadas en

2022, reflejando el desfase natural entre el cierre comercial y el inicio de la construccion fisica.

Tabla 2. Comportamiento de la dinamica de obra y comercializacion de VIS.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion del DANE.

A partir de 2023, los indicadores comerciales sufrieron una caida abrupta. Las ventas
descendieron a 95,400 unidades (-39.77%) como se muestra en la tabla 3, regresando a niveles
similares a los de 2017. Como se ilustra en la figura 2 el cierre de 2024 confirma la tendencia a
la baja, con un volumen de 85,600 unidades vendidas, lo que representa una contraccion
acumulada significativa respecto al pico del 2021 lo cual puede verse en mayor de talle en la

tabla 2.



Tabla 2. Comportamiento de la oferta de VIS.

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion del DANE.

Figura 2. Dinamica de la oferta de VIS.
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Fuente: Elaboracion propia con base en informacion del DANE.

Tabla 3. Dinamica de la oferta de VIS.

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion del DANE.
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4.2 Incidencia de Variables Macroeconémicas, Choques y Politica Publica

Los resultados permiten identificar que los ciclos de expansion y contraccion del sector
VIS no son aislados, sino que responden a la fluctuacion de factores externos y cambios en el

modelo de asignacion de recursos estatales

4.2.1 Eficiencia en la Politica de Subsidios: Solicitudes vs. Asignaciones

Uno de los hallazgos mas criticos se concentra en la tasa de cobertura de los subsidios.
Durante el periodo 2017-2021, la cobertura de asignacion respecto a las solicitudes se mantuvo
en ascenso, llegando a un méaximo de 73.9% en 2021. No obstante, en 2023 y 2024, a pesar de
que la demanda de subsidios se mantuvo alta (superando las 90,000 solicitudes anuales), la
asignacion efectiva se estanco en 50,000 unidades anuales, reduciendo la cobertura al 53.2%, en
la tabla 4 se aprecia dicho comportamiento en detalle y la figura 3 nos ilustra graficamente dicho

comportamiento.

Tabla 4. Dinamica de la cobertura de subsidios VIS.

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion del DANE.



Figura 3. Dinamica de la cobertura de subsidios VIS.
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Fuente: Elaboracion propia con base en informacion del DANE.
4.2.2 Choques Exdogenos y Variables Macroeconémicas

El analisis de los datos revela que el choque pandémico de 2020 gener6 una contraccion
momentanea en las iniciaciones (-10.81%), pero no afect6 la dindmica de ventas, que creci
un 15.08% gracias a las tasas de interés historicamente bajas. El cambio de tendencia en 2023
coincide directamente con el endurecimiento de la politica monetaria (tasas de intervencion al
13.25%) y la inflacidn en los costos de construccidn, factores que elevaron el valor final de la

VIS (indexado al SMMLV) y dificultaron el cierre financiero de los hogares (ver tabla 5).
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Tabla 5. Comportamiento general de indicadores de vivienda VIS.

VIS VIS VIS Subsidios Subsidios Var% Var%  Coberiura
Imiciadas Terminadas Vendidaz Solicitades Asignados Imiciadas Vendidas Subsidios %
63,450 54,120 45,000 - -
68,120 58,340 48,200 T4% £1%
72,540 62,100 51,000 ' 6.5% 6.8%
T8.900 68,450 55,400 8.8% 59%
84200 12,150 62,000 : 67%  108%
75,100 61,200 75,000 10.8%  151% 68.0%
98.450 79300 £8.000 311% 221% 73.9%
125,600 92,400 2,000 27 6% -23% 68.9%
78,120 26,400 08,500 -378% -398% 52 8%
68450 71,200 04.000 -12.4% -103% 53 2%
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Fuente: Elaboracion propia con base en informacion del DANE.

4.3 Implicaciones en la Viabilidad Financiera y Gestion de Riesgos

Desde la optica de la gerencia de proyectos, el comportamiento del mercado impact6 las

métricas de viabilidad y estabilidad del sector constructor.

4.3.1 Relacion entre Terminaciones e Iniciaciones (Efecto Inventario)

En la tabla 5, se observa que en el bienio 2023-2024, el numero de viviendas terminadas
(86,400 y 71,200) supero al de las viviendas iniciadas (78,120 y 68,450). Este fendémeno indica
que los gerentes de proyectos han priorizado la culminacion de etapas vendidas en afios
anteriores sobre el lanzamiento e inicio de nuevas inversiones. Esta decision responde a una
estrategia de mitigacion de riesgo ante la incertidumbre en el desembolso de subsidios y el alto

costo del capital de trabajo.
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4.3.2 Riesgo de Cartera y Desistimientos

Aunque las cifras de ventas de 2024 muestran una ligera estabilizacion frente a 2023, la brecha
de cobertura de subsidios (apenas el 53.2%) sugiere un riesgo latente de desistimientos. Al no
contar con el cupo de subsidio garantizado al momento de la entrega, los proyectos enfrentan
dificultades para el recaudo de la cuota inicial y la escrituracion, afectando el flujo de caja

proyectado y la rentabilidad de las constructoras (ver tabla 5).
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5. DISCUSION

Los resultados correspondientes al periodo 2021, en el cual se registré un maximo historico
de 162.100 unidades de vivienda vendidas, son consistentes con la evidencia reciente que analiza
la sensibilidad del sector constructor frente a las condiciones monetarias y de financiamiento.
Investigaciones recientes sobre el mercado hipotecario en Colombia evidencian que los periodos
de tasas de interés bajas generan estimulos significativos sobre la demanda de vivienda,
especialmente en los segmentos mas sensibles al crédito, como la Vivienda de Interés Social
(VIS) (Hernandez-Arias & Pelaez-Higuera, 2024). Desde la perspectiva de la teoria de los ciclos
econdémicos, una politica monetaria expansiva, como la adoptada durante el periodo
pospandemia, reduce el costo del financiamiento y favorece la expansion del mercado

inmobiliario.

En este sentido, los resultados confirman que la demanda de vivienda responde no solo a la
necesidad habitacional, sino de manera determinante a las condiciones financieras del entorno.
Estudios recientes sobre el comportamiento del mercado de vivienda en Colombia sefialan que la
reduccion de las tasas de interés incide directamente en la capacidad de cierre financiero de los
hogares y en el dinamismo del sector edificador (Uribe, 2022). El incremento del 22,06 % en las
ventas en 2021 frente a 2020 evidencia que el mercado VIS operd bajo un escenario de
expansion impulsado por condiciones crediticias favorables, validando el supuesto de una
demanda altamente elastica respecto al crédito hipotecario, particularmente en contextos de tasas

de interés histéricamente bajas.

La caida drastica del -39,77 % en las ventas y del -37,80 % en las iniciaciones durante

2023 puede explicarse a partir de los choques macroecondmicos y financieros que afectaron el
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mercado de vivienda en Colombia. Investigaciones recientes evidencian que el comportamiento
de las tasas de interés del crédito hipotecario constituye un determinante clave para la viabilidad
de los proyectos inmobiliarios, dado que el aumento del costo del financiamiento reduce de
manera significativa la capacidad de acceso de los hogares y limita el cierre financiero de las
operaciones (Sepulveda Lozano & Nieto Fernandez, 2024). Estos efectos resultan especialmente
criticos en el segmento de Vivienda de Interés Social (VIS), caracterizado por una alta

dependencia del crédito y de los subsidios estatales.

El contraste con la literatura que tradicionalmente consideraba a la VIS como un segmento
relativamente estable pone de manifiesto una vulnerabilidad estructural mas profunda. Estudios
recientes sobre la politica de vivienda en Colombia sefialan que los cambios en los criterios de
focalizacion y en los instrumentos de subsidio han generado efectos disruptivos sobre la
demanda y la planeacioén de nuevos proyectos, incrementando la incertidumbre del mercado y
afectando la continuidad de las iniciativas en curso (Rey, 2023). En este contexto, la transicion al
Sisbén IV y la reduccion de la cobertura efectiva de subsidios durante 2023-2024 actuaron como
barreras de acceso, de modo que, sin la certidumbre del aporte estatal, la voluntad de compra de
los hogares no logra transformarse en una capacidad real de cierre financiero, profundizando la

contraccion del mercado VIS.

Estos hallazgos permiten replantear la vision tradicional de la gestion de proyectos de
Vivienda de Interés Social, al evidenciar que el riesgo mds critico ya no se concentra unicamente
en la comercializacion inicial, sino en la materializacion del riesgo de desistimiento durante la
fase de construccion, asociado principalmente a la volatilidad de las tasas de interés y a la
incertidumbre en la asignacion de subsidios. En este contexto, la brecha observada entre

unidades vendidas e iniciadas pone de manifiesto la necesidad de una gerencia de proyectos mas
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adaptativa, en linea con los enfoques propuestos por el PMBOK (2021), que incorpore la gestion
dinamica de riesgos financieros como un componente central de la planificacion y ejecucion de

los proyectos.

Adicionalmente, la reduccion sostenida en las iniciaciones observada en 2024 sugiere que
los agentes del sector han optado por diferir o postergar nuevas inversiones ante escenarios de
alta incertidumbre, comportamiento consistente con la Teoria de la Opcidn Real, segln la cual
los inversionistas prefieren esperar cuando los flujos de caja futuros se tornan inciertos. Este
comportamiento se ve reforzado en el contexto colombiano por el incremento del indice de
Incertidumbre de la Politica Econdmica, el cual evidencia un deterioro en las expectativas de los
agentes econdmicos y una mayor cautela en las decisiones de inversion privada (Fedesarrollo,
2025). Esta estrategia, aunque racional desde la perspectiva financiera, tiene implicaciones
relevantes sobre la sostenibilidad del empleo, la dinamica del sector constructor y su
contribucion al crecimiento econdémico, reforzando la necesidad de politicas publicas que

reduzcan la volatilidad y fortalezcan la previsibilidad del mercado de Vivienda de Interés Social.
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6. CONCLUSIONES

El anélisis del mercado de Vivienda de Interés Social (VIS) en Colombia entre 2015 y 2024
evidencid una dindamica ciclica altamente dependiente de estimulos externos, mas que de un
crecimiento estructural sostenible. La expansion observada entre 2020 y 2022, impulsada por
condiciones financieras favorables y una amplia cobertura de subsidios, gener6 un desajuste
entre ventas e iniciaciones que, al revertirse el entorno macroeconémico, derivo en una
contraccion significativa del mercado a partir de 2023, poniendo en evidencia la fragilidad del

modelo de crecimiento del sector.

Asimismo, se confirmd que las variables macroecondémicas y normativas inciden de manera
determinante en la viabilidad del mercado VIS. El incremento de las tasas de interés y de los
costos de construccion, sumado a los cambios en la politica de subsidios, redujo
simultaneamente la capacidad de compra de los hogares y la rentabilidad de los proyectos,
incrementando los riesgos financieros y evidenciando la alta dependencia del sector frente a la

estabilidad normativa y presupuestal del Estado.

Desde la perspectiva de la gerencia de proyectos, los resultados muestran que el riesgo
principal de los proyectos VIS se ha trasladado hacia el &mbito financiero, particularmente en las
etapas de escrituracion y gestion de flujo de caja. La reduccion de nuevas iniciaciones frente a
las viviendas terminadas refleja una estrategia de contencion del riesgo por parte de los
constructores, lo que resalta la necesidad de una gerencia de proyectos adaptativa que incorpore
el analisis del entorno macroecondémico y normativo como eje central para garantizar la

sostenibilidad de la Vivienda de Interés Social como proyecto de inversion social.
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7. RECOMENDACIONES

Se recomienda reconocer como principal limitacion de la investigacion el uso exclusivo de
fuentes secundarias y un enfoque cuantitativo, lo cual puede implicar sesgos derivados de errores
de medicion, diferencias metodologicas entre entidades productoras de informacion y
restricciones en la generalizacion de los resultados a contextos regionales o proyectos especificos
de Vivienda de Interés Social (VIS). En consecuencia, los hallazgos deben interpretarse como
una aproximacion agregada al comportamiento del mercado, condicionada por la disponibilidad

y calidad de los datos analizados (Banco de la Republica, 2025).

Para futuros trabajos se indica la conveniencia de complementar el andlisis con enfoques
cualitativos o mixtos, integrando herramientas como entrevistas a gerentes de proyectos,
constructores y funcionarios publicos, asi como estudios de caso que permitan profundizar en los
procesos de toma de decisiones, la gestion de riesgos financieros y el impacto de la
incertidumbre normativa sobre la ejecucion de proyectos VIS. Asimismo, se requiere ampliar el
alcance de la investigacion incorporando variables regionales, andlisis comparativos entre
esquemas de vivienda y la evaluacion de metodologias de gestion que contribuyan a mejorar la

sostenibilidad de los proyectos de inversion social.

Se recomienda a los actores del sector fortalecer la gerencia de proyectos de Vivienda de
Interés Social mediante la incorporacion sistematica del anélisis del entorno macroecondmico y
normativo en la gestion de riesgos financieros, asi como el seguimiento permanente al riesgo de
desistimiento durante las fases de construccién y escrituracion. Para los tomadores de decision

publica, los resultados sugieren avanzar hacia politicas de vivienda mas estables y previsibles
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que reduzcan la incertidumbre y favorezcan la viabilidad de la VIS como proyecto de inversion

social.

Se reconoce que el proceso de investigacion contribuy6 de manera significativa al desarrollo
académico y profesional, al fortalecer competencias en andlisis critico, gestion de informacion
estadistica y aplicacion de principios de gerencia de proyectos a problematicas reales del
entorno. Los principales desafios estuvieron asociados a la sistematizacion de informacién y a la
articulacion entre teoria y evidencia documentada; no obstante, este ejercicio permitié consolidar
una vision integral del sector VIS y reforzar la capacidad para la toma de decisiones estratégicas

en contextos de alta incertidumbre.
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