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Resumen

En el mundo se prevé que al menos mil seiscientos millones de personas habitan viviendas que no
cumplen con las condiciones adecuadas para vivir, esta realidad preocupante hace parte de un
problema que ha ingresado a la agenda publica en Colombia, y a los Gobiernos de los niveles
departamentales y municipales, como es el caso de Neiva, en donde dicha problema toma
importancia en la planificacion urbana y por ende conlleva a analizar otras variables como el
desarrollo econdmico y social del municipio; en ese sentido, desde este estudio se propuso
establecer mecanismos financieros como herramienta de politica publica que contribuyan a la
reduccion del déficit habitacional para lo que se hizo necesario determinar mecanismos financieros
utilizados a nivel nacional y territorial, realizando a su vez un diagnostico sobre el contexto de la
financiacion de vivienda en Neiva y por ultimo, disefiando una propuesta de mecanismos
financieros para la reducir el déficit.

Ahora bien, en términos de las razones que justifican el presente estudio se tuvo este puede ser Util
para que los decisores de politicas publicas adopten mecanismos financieros que garanticen un
acceso a mayores soluciones de vivienda.

Por su parte, la metodologia fue de caracter mixta, se utilizaron instrumentos como la encuesta y
la entrevista a profundidad; dentro de los resultados, se destacaron barreras relacionadas con la
falta de empleo formal, limitados ingresos econdmicos, ineficiencia en la coordinacion

interinstitucional para desarrollar proyectos acordes a las necesidades del territorio.

Palabras clave: Gobierno, Planificacion, Planificacion Urbana, Desarrollo Econdmico y Social,

Financiacién de la Vivienda
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Abstract

In the world, it is expected that at least one thousand six hundred million people live in homes that
do not meet the appropriate conditions for living. This worrying reality is part of a problem that
has entered the public agenda in Colombia, and the governments of the departmental levels. and
municipal, as is the case of Neiva, where this problem takes importance in urban planning and
therefore leads to analyzing other variables such as the economic and social development of the
municipality; In this sense, this study proposed

establish financial mechanisms as a public policy tool that contribute to the reduction of the
housing deficit, for which it was necessary to determine financial mechanisms used at the national
and territorial level, in turn carrying out a diagnosis of the context of housing financing in Neiva
and by Lastly, designing a proposal for financial mechanisms to reduce the deficit.

Now, in terms of the reasons that justify the present study, it could be useful for public policy
makers to adopt financial mechanisms that guarantee access to greater housing solutions.

For its part, the methodology was mixed in nature, instruments such as the survey and in-depth
interview were used; Within the results, barriers related to the lack of formal employment, limited
economic income, inefficiency in inter-institutional coordination to develop projects according to

the needs of the territory were highlighted.

Keywords: Government, Planning, Urban Planning, Economic and Social Development, Housing

Financing
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Introduccion

El acceso a la vivienda de calidad para la poblacion es un asunto que es de preocupacion
del Estado, dada la importancia que tiene para las familias el solucionar sus necesidades
habitacionales, puesto que el contar con una vivienda adecuada garantiza la proteccion, el acceso
a servicios basicos, la posibilidad de reposo, la coccion y preparacién de alimentos y la misma
interaccion cultural (ONU Habitat, 2019). En este orden de ideas, resulta relevante el estudiar las
problematicas que estan relacionadas con los déficits habitacionales y la respuesta del Estado a
nivel territorial para superar la carencia de vivienda, tanto en su dimension cuantitativa como
cualitativa.

En este sentido, se desarrollé un estudio de analisis sobre mecanismos financieros para
solucionar el problema de vivienda en la ciudad de Neiva, que para la Cdmara Regional de la
Construccion del Huila —Camacol (2024), es una urbe en proceso de consolidacién urbanistica
que se ha gestado en los Gltimos 40 afios. De acuerdo con la informacion del Censo de Poblacion
y Vivienda (CNPV), mientras que para el afio 2018 se contaba con una poblacion de 357.392
habitantes -DANE (2018), para el aiio 2024, Neiva cuenta con 384.242 habitantes a nivel
municipal, de los cuales 358.597 corresponden a poblacion urbana, representando el 32% de la
poblacion del departamento del Huila, cumpliéndose asi con los requerimientos definidos en el
PND para implementar el tope VIS excepcional de 150 SMLMYV, teniendo la ciudad de Neiva un
déficit habitacional del 22,2%, del cual el 16,6% es cualitativo y el 5,6% cuantitativo (DANE,
2020) , lo que implica que existen aproximadamente 27.000 familias en Neiva con déficit
habitacional que requieren respuestas desde el Estado para solucionar dicha necesidad.

De esta manera, el acceso a la vivienda configura una de las estrategias mas importantes

de la politica social que intervienen en el avance de otras dimensiones fundamentales del

13
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bienestar y por ende en el crecimiento econdémico y en el desarrollo de un pais (DANE, 2009).
Ahora bien, analizar las alternativas potenciales para que el municipio de Neiva establezca una
politica territorial que contribuya al cierre financiero de proyectos de vivienda es un tépico de
estudio novedoso y que puede contribuir a la reduccion del déficit de vivienda en el municipio.

En este orden de ideas, esta investigacion tuvo como propdsito analizar mecanismos
financieros potenciales a ser adoptados por el municipio de Neiva para fomentar el acceso a
soluciones de vivienda. Este proceso investigativo desarrollo por un lado a partir de un analisis
documental en donde, de acuerdo a Dulzaides Iglesias (2004) se ocupa de recopilar y procesar
informacidn; para este caso sobre; a) Mecanismos financieros nacionales para acceso a vivienda;
b) experiencias exitosas de mecanismos financieros adoptados por otros entes territoriales para
acceso a vivienda y ¢) Mecanismos financieros implementados en el municipio de Neiva para el
acceso a la vivienda; en un segundo momento, se realizé un trabajo de campo por medio de
encuestas y entrevistas a profundidad, alli se trat6 sobre los procesos 0 mecanismos financieros
para el fomento del acceso a la vivienda, en esta etapa fue muy importante la participacion de
actores como gremios de la construccidn, instituciones financieras, funcionarios de la Alcaldia
Municipal, organizaciones comunitarias de vivienda entre otros; como tercer momento se
procedio a realizar un analisis de alternativas de mecanismos financieros para recomendar su
adopcion al municipio de Neiva.

En este sentido, se tiene que los hallazgos esperados de esta investigacion estuvieron
orientados a identificar mecanismos de financiacion de vivienda desde el &mbito territorial del
municipio de Neiva, esto para poder proponer mecanismos para la implementacion en la ciudad
de Neiva de politicas de vivienda que ha adoptado el Estado colombiano; y que se adapten

también a las necesidades propias y particularidades del territorio estudiado.
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1. Planteamiento del problema

1.2.Descripcion del problema
De acuerdo con la Organizacion de Naciones Unidas (2018) en el mundo cerca de 1600
millones de personas habitan en viviendas inadecuadas, asi como viven cerca de 900 millones de
personas en asentamientos informales. Esta realidad supone riesgos para la poblacién que habita
en viviendas inadecuadas en dimensiones de salud publica, econdémicas y culturales. En tal
sentido, la vivienda se convierte en un derecho protegido por la Declaracion de los Derechos
Humanos y el Pacto Internacional de los Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, asi como
el derecho a la vivienda que hace parte de los Objetivos de Desarrollo Sostenible-ODS- (Suéarez
& Velasco, 2018).
Ahora bien, se tiene que para considerar que una vivienda sea adecuada para la ONU
(2019) debe contar con una serie de elementos como lo son:
1) Seguridad de tenencia
2) Disponibilidad de servicios y materiales
3) Asequibilidad
4) Habitabilidad
5) Accesibilidad
6) Ubicacion
7) Adecuacion cultural
Los anteriores criterios son importantes para que la vivienda sea adecuada, lo que implica
que sea habitable para garantizar una vida digna, siendo en este sentido importante comprender
que de acuerdo con la Ley 2079 de 2021 se reconoce la politica ptblica de vivienda como “una

politica de Estado en aras de garantizar a largo plazo el desarrollo de los mecanismos y acciones
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que permitan su promocion, garantia y satisfaccion” (Congreso de la Republica de Colombia,
2021). En este curso de accion se enmarca la politica pablica nacional de vivienda para la
garantia del derecho a la vivienda y se tiene como objetivo el “Establecer mecanismos que
permitan reducir el déficit habitacional cuantitativo y cualitativo en Colombia, mediante el
aumento de subsidios, del financiamiento a la demanda y la promocion de la oferta y el suelo
urbanizable en el pais” (Congreso de la Republica de Colombia, 2021).

En este marco de actuacion, el financiamiento de la demanda de vivienda se convierte en
una herramienta de importancia para el acceso de vivienda, dado que si bien es cierto existen
medidas de apoyo del gobierno nacional, para el caso de los territorios donde la poblacion no
tiene ingresos permanentes, existen limitantes para acceso al crédito de vivienda; se tiene por
ejemplo que para el municipio de Neiva la alta tasa de informalidad laboral que se ubicé en el
trimestre movil marzo-mayo de 2023 en 48,8% (DANE , 2023), siendo esta una limitante para
garantizar los cierres financieros de los proyectos de vivienda, dado que se requiere del
cumplimiento por parte del potencial beneficiario de un ahorro programado.

Por su parte, el logro de la financiacion de la demanda, contribuye a reducir el déficit
cuantitativo de vivienda que hace referencia a aquellos hogares que no cuentan con una unidad
de vivienda o los que deben compartir el mismo techo con otros hogares viviendo en
hacinamiento, como también hace énfasis a aquellas viviendas que no pueden ser mejoradas
debido a que la estructura no cuenta con condiciones técnicas apropiadas conformandose de esta

manera los asentamientos informales.
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Tabla 1. Déficit habitacional en Neiva al 2020

Tipo de déficit Total
Déficit habitacional total 22,2%
Déficit cualitativo total 16,6%
Déficit cuantitativo total 5,63%
Numero total de familias con déficit 27.000

Fuente: DANE (2020).

En este contexto, emergen programas de politica nacional como Mi Casa Yay otros
subsidios del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, que junto con los subsidios otorgados
por las Cajas de Compensacion Familiar y los subsidios de las entidades territoriales contribuyen
al fomento de la demanda de vivienda. Sin embargo, persisten problematicas que de acuerdo con
la Camara Regional de la Construccién del Huila —Camacol (2024) tienen que ver con la alta
densidad de viviendas que tiene Neiva que es de 220 hectéreas, siendo la razén de esta alta
densidad el alto costo del suelo para vivienda de interés social que se ubica entre 400 mil y 600
mil pesos a razon de metro cuadrado bruto.

Estos altos costos del suelo se deben a factores como; a) escasez de tierras urbanizables
en areas centrales; b) alto costo de urbanizar; c) Plan de Ordenamiento Territorial desactualizado
(Cely & Ospina, 2023). Estas se configuran como algunas de las razones que generan un alto
costo del suelo, implicando que para construir vivienda se requiera una considerable inversion,
por lo cual el estudio de mecanismo financieros (Aguilar Villanueva , 1995)que implemente el
municipio como alternativa de fomento a la demanda de vivienda, es un vacio de conocimiento
que se identifica y requiere del presente proceso de indagacion. En tal sentido se formulo la
siguiente pregunta de investigacion: ;Qué mecanismos financieros sirven como herramientas de
politica publica que contribuyan a la reduccion del déficit habitacional en el municipio de Neiva?

17
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1.3. Problema concreto

La reduccion de déficit habitacional es uno de los problemas que se han posicionado en la
agenda publica en el pais y en especial en el municipio de Neiva, siendo necesario establecer
mecanismos de financiacion dentro de las politicas publicas para poder brindar a la poblacién
soluciones habitacionales. En este contexto, resulta relevante analizar alternativas sobre
mecanismos financieros territoriales que sirvan como herramienta para fomentar la mitigacion de

dicha problematica.

1.4. Pregunta de investigacion
¢ Qué mecanismos financieros sirven como herramientas de politica publica para

contribuir a la reduccion del déficit habitacional en el municipio de Neiva?

1.5. Objetivos de investigacion
1.5.1. Objetivo general
Proponer mecanismos financieros como herramienta de politica pablica que contribuya a

la reduccion del déficit habitacional en el municipio de Neiva
1.5.2. Objetivos especificos

e Determinar mecanismos financieros que se utilizan a nivel nacional y territorial de
financiacion de demanda de vivienda.

e Realizar un diagnostico sobre el contexto de la financiacion de vivienda en el municipio de
Neiva.

e Disefiar propuesta de mecanismos financieros para la reduccién del déficit habitacional en

el municipio de Neiva.
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1.6.  Justificacion de la investigacion

Los programas de vivienda interés social y/o prioritarios, impulsados por parte del
Gobierno Nacional, desde la expedicion del Decreto 1077 de 2015 (Ministerio de Vivienda.,
Ciudad y Territorio, 2015) compilatorio de las normas reglamentarias en materia de vivienda,
han incentivado la cofinanciacion a las familias que cumplan con los requisitos para el acceso al
subsidio, sin entrar a intervenir la oferta de proyectos de manera directa, a través de la
contratacion de ejecutores de proyectos inmobiliarios, que implican adicionalmente el ejercicio
de supervision e interventoria técnica.

Teniendo en cuenta lo anterior, es a través del fortalecimiento de las habilidades
econdmicas de los potenciales beneficiarios (apoyos financieros a la demanda), que se espera
poder resolver las dificultades de acceso a la vivienda, superando obstaculos para la financiacion
formal de vivienda como el tipo de vinculacién al mercado laboral, insuficiencia de recursos para
el pago de la cuota inicial, el valor elevado de las cuotas de los créditos hipotecarios, entre otros.

En ese sentido, las entidades del Orden Nacional, Departamental y Municipal han
realizado estrategias lo cual, ha permitido a aquellas familias con ingresos de hasta 4 salarios
minimos mensuales legales vigentes, adquirir VIS y/o VIP y contar con la cofinanciacion del
gobierno nacional a través de subsidio para la adquisicion y cobertura a la tasa de intereés,
beneficiando principalmente a quienes cuenten con menos recursos y cerrando financieramente la
compra de la vivienda mediante el uso de créditos hipotecarios y/o contratos de leasing
habitacional, mismos que se buscan fortalecer en el municipio de Neiva.

De acuerdo con lo anterior, el déficit de vivienda es un tema que ha ingresado a la agenda
publica en Colombia y en especial en el Municipio de Neiva, dado que implica variables que

tienen influencia en toépicos como la salud, proteccion y el bienestar econémico, de acuerdo a la
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Camara de Comercio del Huila (2022)) el departamento del Huila sobrepasa a Colombia en 0.80
p.p. en el componente econdmico, siendo esto importante ya que al ser un indicador indirecto de
ingresos muestra un panorama sobre los niveles de ingreso. En tal sentido, el analisis de
alternativas para financiar la demanda de vivienda en Neiva, es un estudio de utilidad puesto que
en primera medida generar un conocimiento especializado sobre herramientas que podrian
contribuir a enfrentar esta problematica; por otro lado, incentivaria la innovacion de politicas
publicas sirviendo para que los hacedores de politicas tomen decisiones, asi mismo como modelo
replicable en otros territorios con situaciones similares. Ahora bien, la reduccion del déficit
habitacional a nivel social implica impactar positivamente a las personas en estado de mayor
vulnerabilidad, siendo esto importante puesto que no solo se mejoraria la calidad de vida de estas
personas, sino que se contribuirian a las metas del milenio; asimismo, seria un referente para que
organizaciones sociales e interesados en adquirir vivienda participen en modelos de planificacion
de gestidn de problemas habitacionales fortaleciendo la inclusividad en los procesos de

formulacién y/o fortalecimiento de este de politicas enfocadas en vivienda.
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2. Marco de referencia
2.2. Antecedentes

La vivienda social en el pais ha tenido distintas denominaciones como: vivienda obrera,
vivienda econodmica, vivienda de interés social, vivienda social y vivienda social rural. Ademas
de la normatividad que apunt6 a mejorar el proceso de financiacion y operativizacion, con el
tiempo se han incluido conceptos de vivienda rural que involucraban el entorno. Muestra de ello
es la descripcién de Sanchez y Jiménez (2010), para quienes la vivienda rural interactda con el
medio natural “construido y comunitario, que constituye una herencia no solo cultural, sino
también de sostén emocional y cohesivo de las familias, apoyado o con gran influencia de sus
actividades econdmicas y comunitarias” (p. 175).

Por su parte, para 1942, el disefio de las politicas de vivienda tuvo un cambio de
metodologia, en el cual, se enfocd el fortalecer los programas aplicados en afios anteriores y
afrontar el crecimiento de la poblacién urbana por medio de la edificacion de viviendas y precios
subsidiados. Si bien, la actividad y las viviendas construidas en este periodo fueron
significativas, su impacto se vio reducido, debido a que, su funcionamiento dependia de la

importancia que se le diera a la inversion en vivienda en el presupuesto nacional (Cuartas, 2022).

2.2.1 Politicas de financiacion de vivienda en Colombia

Un precedente importante en la historia institucional de la Politica de Vivienda de Interés
Social Rural es la ley 200 de 1939, con la cual se cred el Instituto de Crédito Territorial (ICT)
(Torres Salgado, 2012). Este construia y financiaba los planes a través de agencias y sucursales,
las cuales hicieron préstamos para vivienda campesina hasta 1991 afio en el cual el instituto fue

liquidado por la Ley 200 de 1939. Mas tarde, en 1976 con la Ley 20, se crea el Fondo de
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Vivienda Rural - FVR administrado por la Caja de Crédito Agrario, encargada del fomento del
programa mediante préstamos para mejoramiento y construccion de vivienda en el sector rural
hasta su liquidacion en 1999. De acuerdo con la investigacion realizada por Paula 'y Theran
(2023):

La promocidn del desarrollo urbano, en el segundo periodo presidencial de Juan Manuel

Santos, con la expedicion del Decreto 428 de 2015 y la Resolucion 155 de 2015 del

Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio en marzo de 2015, se comenzé la

implementacion de la politica ptblica de vivienda social denominada “Mi Casa Ya”,

dentro de la cual se obtuvieron cifras de entrega de subsidios para viviendas de interés

social que superaban los treinta y dos mil subsidios en 2018.

Ahora bien, uno de los mayores objetivos cumplidos en Bogota para el desarrollo de
politicas publicas enfocadas en la disminucion del déficit habitacional fue la creacion de la
Secretaria del Habitat, entidad encargada de formular las politicas de gestion del territorio, sin
embargo, el mayor bache en el cumplimiento de los objetivos de disminuir el déficit habitacional
obedece a la discontinuidad en las politicas publicas existentes, un claro ejemplo es el Programa
de Subsidio Distrital de Vivienda en Especie (SDVE) que a partir del afio 2012 oper6 con
recursos publicos asignados en su mayoria a otorgar facilidades de acceso a vivienda para
hogares desplazados, lo que impedia enfocarse unicamente en poblacion local vulnerable,
cubriendo otro tipo de demanda, consecuencia de la violencia que por afios ha padecido el pueblo
colombiano (Paula'y Theran , 2023).

2.2.2. Gobernanza
De acuerdo con lo indicado por Pinto (2008) los primeros esfuerzos en la forma de

gobernar con relacion a temas de vivienda, surge con el Plan Nacional de Desarrollo de 1970
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denominado “Las cuatro estrategias”, por medio del cual se cred el sistema UPAC con los
decretos (677, 678, 937 y 11229 de 1972), a partir de alli se empieza a captar el ahorro privado el
cual es invertido en la actividad constructora, lo que trajo consigo un modelo que adopto el sector
de la construccion como lider.

Posteriormente llego el decreto 0839 de 1989 sobre vivienda de interés social -VIS desde
las cual se dispuso recursos para financiar VIS y la reglamentacion de créditos para la
adquisicion, estableciendo a su vez condiciones y las garantias para la operacion de actividades
de caréacter crediticio del sistema financiero; otro hito fue la Ley 049 de 1990 y la Ley 3 de 1991,
leyes de subsidio, en donde se definio el SFV disponiendo las condiciones para beneficiarios asi
como los procesos para poderse postular a subsidios (Pinto, 2008).

Ahora bien, autores mas contemporaneos como Quintero Castellanos (2017) afirman que
la gobernanza estéa relacionado efectivamente con el papel del gobierno en donde se involucra
tareas necesarias como lo administrativo, no obstante, no se limita a ello, dado que la gobernanza
implica otros procesos como son la prestacion de bienes y servicios pablicos; asimismo, para
Quintero Castellanos “Permite la apertura e inclusion de agentes econdomicos y sociales sin los
ambages ni restricciones de relaciones diadicas del tipo gobierno-sociedad civil organizada,
gobierno iniciativa privada” (p. 43), en donde la vision genera un valor de convergencia dada
entre las partes para lograr mejor los propoésitos planteados.

Por su parte, desde la mirada Quintero Castellanos (2017), el papel de gobernanza en
Neiva, tendria su valor en el topico de estudio, a través de la implementacion de estrategias en la
politica de vivienda para este municipio, pues se estaria garantizando a los hogares la posibilidad
de adquirir su vivienda de manera mas facil y eficiente, pues a través del SFV contarian con un

aporte en dinero y ademas de este, podran acceder de manera oportuna a un crédito hipotecario.
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Ademas de ello, el Municipio de Neiva cuenta con subsidios complementarios, los cuales son
otorgados por la Alcaldia Municipal, la Gobernacién del Huila y la caja de compensacion; al
poder incursionar tanto el SFV, el crédito hipotecario y los subsidios complementarios, se estaria
disminuyendo de manera significativa el déficit habitacional, ya que los hogares principalmente
afectados son los de mas bajos recursos, de esta manera se estaria brindando la oportunidad de
adquirir vivienda digna sin exclusion alguna.

Asi bien, desde el ambito nacional, un ejemplo de gobernanza, estaria relacionado con la
ultima reforma tributaria del afio 2000 (Congreso de la Republica de Colombia, 2.000) en donde
se tomaron medidas beneficiando el tema de vivienda; se eximio de gravdmenes a los
movimientos financieros con vocacion para vivienda; se destiné un buen porcentaje del recaudo
de los movimientos financieros a la reconstruccion del eje cafetero; en lo atinente a vivienda de
interés social se devuelve el VA en costos de construccion, se crea una nuevo subsidio familiar
para familias con ingresos inferiores a dos salarios minimos legales mensuales vigentes, asi
otorgando incentivos tributarios al crédito y la construccion, apoyo a familias, mas a esto o
aquello puede distinguirse el hacerse cargo del desastre natural (Congreso de la Republica de

Colombia, 2.000).

2.3 Marco teorico
2.3.1 Politicas publicas

De acuerdo a Roth Deubel (2002) el significado de politica publica puede abordarse desde
tres miradas diferentes segun la identificacion semantica desde la que se aborde, en tal sentido, se
tiene por ejemplo que la palabra politica en inglés —polity hace referencia a la politica como un

ambito de gobierno; asimismo, la politics en inglés entiende la politica como una actividad de
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lucha y control del Poder; mientras que desde el idioma espafiol la politica es vista como una
fijacion de propositos y programas de Estado, siendo esta ultima mirada la que se entiende por
politica publica.

Por su parte, segun Pefia (2016) indica que las politicas publicas hacen parte de una
cadena de “decisiones, acciones u omisiones gubernamentales” (p. 31) esto en el amparo de los
alcances institucionales que pueden conllevar a prevenir y/o atender problematicas socialmente
reconocidas a través de “recursos juridicos, presupuestarios y humanos” (p. 31) lo cual indica
que una politica pablica tiene como finalidad principal ser el instrumento para solucionar
problemas que la sociedad en general reconoce; en esta direccion es importante sefialar que la
resolucion de las problematicas que atiende cualquier politica publica no recaen bajo la
responsabilidad exclusiva del Estado, sopesar que este tiene la competencia primaria, siendo la
participacion ciudadana fundamental dado el papel que juegan en el disefio, ejecucion y
evaluacion de las politicas publicas.

Ahora bien, segin Murcia, (2019) citando a André Roth Deubel (2018), propone 3 tipos
de teorias para clasificar el analisis de las politicas publicas: 1. Endocéntricas, en donde es el
Estado quien ocupa el papel predominante en la formulacion de las politicas publicas; 2.
Sociocénticas, siendo los actores principales la sociedad y dinamicas del mercado; 3. Teoria
mixta, en donde no se identifica un actor exacto, presentandose interacciones en redes,
coaliciones, instituciones formales e informales o subestructuras de poder, ocupando el Estado un
rol canalizador pero no exclusivo al momento de definir de fondo el contenido de las politicas,
por lo tanto, son las politicas un producto del Estado, la sociedad y el mercado.

En tal sentido, la base de las politicas publicas se sustenta en la participacidn y expresion

de las comunidades, y los puntos de encuentros en los que se llegan a consensos en la busqueda
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de resolucion de dichos problemas, las cuales apoyan su legitimidad y reconocimiento si se hacen
de manera participativa.

Por otro lado, cabe traer a colacion que las politicas publicas pueden ser vistas desde
diferentes enfoques, dentro de estos se tiene el de administracion publica desde el cual se asume
las politicas publicas como una via para solucionar un problema, siendo importante determinar la
complementariedad entre el papel de decisidn que tiene el Gobierno en la administracion pablica
este Ultimo como funcion técnica (Pefia, 2016).

Otro enfoque en el analisis de las politicas publicas es el ensamblaje propuesto por Ureta,
(2023), quien va mas alla del enfoque sistémico de partir de un manera Idgica al determinar
medios dptimos para alcanzar una meta determinada, siendo un proceso claramente lineal y cuasi
automatico: “un problema es identificado, los datos son recolectados, el problema es analizado y
recomendaciones son dadas al implementador de politicas, quien toma una decision que es
implementada” Colebatch (como se citd en Ureta, 2023, p. 310). Rompiendo este modelo, desde
la teoria del ensamblaje, los elementos que se localizan en la politica publica no tienen elementos
estables y delimitado; mas bien, se parte de enfrentar una continua transformacién y emergencia,

demostrando como instituciones, organizaciones, practicas y habitos conflictdan en territorios.

Desde el enfoque valorativo y social, para Rodriguez Escobedo (2021) en el primer
aspecto, su disefio pretende filtrar y ordenar en linea con la percepcién analitica de las
sociedades. Fendmeno, que se ve desde la unificacién de la ciencia y la técnica en la politica,
desde una visién positivista que articula los hechos acordes a la toma de decisiones. Por otra
parte, desde la perspectiva social, la politica publica involucra activamente a los actores sociales,
promoviendo la participacion social. En el caso del aparato administrativo moderno el autor

considera las siguientes implicaciones:
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Las racionalidades técnicas y politicas —aun cuando corresponden a niveles jerarquicos
diferentes, la técnica a los niveles operativos y ejecutivos y la politica al estratégico, se
puede pensar que son racionalidades que son posibles de incorporar a nivel individual, lo
que daria como resultado: sensibilidad en los mandos medios y valorizacion de las

premisas técnicas en la cima del aparato (pag. 18).

Con respecto a la participacion de la sociedad civil en el disefio y evaluacion de las
politicas publicas, segun A. Cicogna, (2020), se pueden distinguir diferentes imbricaciones entre
los actores estatales y sociales, siendo una necesidad de los gobiernos para legitimar sus acciones
y evitar la confrontacion o malestar de la ciudadania frente al retraso o incumplimiento. De esta
forma se reduce las tensiones generadas por la ausencia de trasmision de las demandas en los
canales institucionales adecuados, que se puede manifestar en paros, huelgas, movilizaciones y
demas expresiones de insatisfaccién social.

Por su parte, frente al ciclo de politicas publicas segun Zittoun (2011, como se cit6 en
Veldzquez Gutiérrez, 2016) considera que los tedricos e investigadores entorno a la politica
publica vienen trabajando en dos vertientes: el primer caso analiza los efectos y los significados,
coadyuva a clarificar las ideas, los fines, entender los problemas y definir aproximaciones
metodoldgicas. En el segundo caso se abordan diferentes ideas, intereses e instituciones,
comprendiendo las dindmicas de las politicas y los resultados de sus procesos. Finalmente,
considera gue existen tres tipos de proponentes para la terminacion de una politica publica: los
opositores, los economizadores y los reformistas. Los primeros buscan que no se formulen o se
implemente, los segundos, buscan economizar los recursos fusionando la politica y finalmente

los que buscan que esa politica sea sustituida por otra.
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Figura 1. Ciclo de politicas publicas
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Fuente: Harguindéguy (2013)

2.3.2 Politicas publicas de vivienda

Las politicas publicas de vivienda estdn enmarcadas en un contexto particular, normativo
y sociodemografico de cada territorio el cual puede variar segun los modelos de gobernanza,
costumbres y necesidades. Aunque teéricamente no se hayan autores que con puntualidad se
refieran a teorias de politicas publicas de vivienda, si se puede reconocer una interrelacion desde
otros abordajes que dan una aproximacion, en este caso por ejemplo, se tienen las cuatro lineas
explicativas del origen de la segregacion residencial la cual da mirada de la distribucion de
grupos poblacionales en los territorios manifestados en diferentes maneras, en ese sentido Engels
(2003) plante un contexto de lo que ha venido siendo el transito de las sociedades tradicionales a
las modernas en dicha materia; de dicha forma este autor sefiala una base sustentada en los
cambios de produccidn e influencias de localizacion de las viviendas.

De esta forma, Engels (2003) “destaca la separacion entre produccion (trabajo) y

reproduccion (vivienda) que comenzé con el capitalismo, la cual dejo las viviendas de los
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trabajadores vacias de recursos materiales y localizadas en lugares marginales que ya no eran
relevantes para los asentamientos urbanos” (p. 2). La segunda linea explicada por Engels (2003)
es desde la mirada de la comodificacion del suelo urbano en clave a la titulacion y otorgamiento
de derechos que promovieron la “subdivision y densificacion de ciudades modernas™ abriendo
paso a los mercados inmobiliarios y trayendo asi una separacion espacial de las personas con
mayor y menor poder adquisitivo, ocurriendo asi un comportamiento de lo que el autor denomina
“patrones espaciales jerarquicos”; la tercera linea la relaciona Engels (2003) con las diferencias
socioculturales, aduciendo que la intensificacion de “rasgos culturales y estilos de vida” estan
dados por la especializacion de los trabajos lo que también genera una area espacial diferente
definida; finalmente la cuarta linea el autor la explicar como un fenémeno producto del racismo,
abogado en el crecimiento de sociedades “civilizadas” y consolidado “por la ciencia y la
racionalidad técnica”. Esta ultima segin Engels (2003) ha traido consigo la promocion de
interacciones sociales sustentadas en la discriminacidn, opresion, violencia, etc. Cabe desde esta
mirada destacar que el sustento desde la dialéctica de la sociologia espacial esboza el surgimiento

de “nuevas relaciones socioespaciales” (Lefebvre, 2003) y (Soja, 1993).

2.3 Estado del arte

Ahora bien, siguiendo el desarrollo del marco de referencia se presenta el estado del arte
en donde se hace relacion de algunos estudios que orientan el desarrollo de esta investigacion: el
primero tienen que ver con el trabajo que plantea la articulacion de instrumentos de
financiamiento pablico como un mecanismo para el acceso al suelo y la vivienda en la ciudad de
Rosario — Argentina, siendo el objetivo general, analizar los instrumentos de financiamiento

publico (nacional y provincial) y los datos de solicitudes, para el acceso al suelo y la vivienda,
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tomando como caso de estudio a Rosario, ciudad caracterizada por tener la mayor cantidad de
superficie construida por habitante, para esto se utiliz6 como metodologia, la investigacion
documental en sitios oficiales nacionales, provinciales y municipales, utilizando mas
concretamente el método de analisis de contenido, elaborando un comparativo, esta
investigacion concluye que las politicas habitaciones y de suelo, de orden nacional y provincial,
presentan una falta de coordinacién, por lo tanto no se reducen los historicos problemas
habitaciones (Berenboim, 2022).

Igualmente, con respecto al déficit habitacional, en Bolivia, se analizaron las incidencias
del crédito de vivienda y el crédito de vivienda de interés social, en la reduccion habitacional
cuantitativo, planteando la hipotesis de la incidencia positiva que tiene el acceso a crédito de
vivienda en la reduccion del déficit habitacional, utilizando un método deductivo, al buscar
analizar variables a través del tiempo, siendo igualmente correlacional al comparar dos 0 mas
conceptos, categorias y variables en un contexto particular, dentro de las conclusiones se planted
lo siguiente: 1. El crédito de vivienda ha influido de una manera positiva, en la reduccién del
déficit habitacional cualitativo y 2. Es necesario la regulacién de los costos de construccién de
vivienda dado que afecta el valor de adquisicion (Carvajal , 2019).

Para el caso colombiano, se tienen estudios como el desarrollado por Carvajal et al.,
(2015) sobre “determinantes socio-economicos y financieros del acceso a vivienda de interés
prioritario” (p. 169), este estudio abord6 los principales elementos a los que se ven los hogares
colombianos de més bajos recursos expuestos como una limitante a la hora de tener vivienda. En
ese sentido, el trabajo fue desarrollado bajo la metodologia de aplicacién del modelo logit y
probit; por su parte, dentro de los hallazgos resalté que la posibilidad para que los hogares

colombianos sin vivienda accedan a una, esta predispuesta por el nivel econémico, en ese sentido
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los hogares con mayores ingresos tienen mayor posibilidad de adquirir vivienda, caso contrario
en los hogares en donde se identifican que estan integrados por un nimero alto de personas, con
bajos ingresos y con mayor compromiso de pago de arriendos altos. Dentro de las
recomendaciones que realiza el estudio esta que las politicas publicas constituyen toda la
importancia para que a partir de estrategias se puedan reducir problemas como la distribucién de

ingresos Yy la pobreza para que mas personas puedan acceder a soluciones de vivienda.
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3. Metodologia

La metodologia se entiende como los procedimientos que desde una investigacion se
deben adelantar en términos de métodos y técnicas para poder alcanzar lo que se propone la
investigacion de una manera mas precisa (Tamayo y Tamayo, 2003). En ese sentido, para este
trabajo la metodologia adoptada fue la mixta, es decir, la combinacién entre el método cualitativo

y cuantitativo, desde los cuales se abordan los siguientes aspectos.

3.1 Postura epistemoldgica

En relacion a la postura epistemoldgica se tuvo que el método adoptado para el desarrollo
de esta investigacion fue el enfoque mixto; como lo afirma Hernéndez et al., (2014) “A lo largo
de la historia de la ciencia han surgido diversas corrientes de pensamiento (como el empirismo,
el materialismo dialéctico, el positivismo, la fenomenologia, el estructuralismo) y diversos
marcos interpretativos, como el realismo y el constructivismo” (p. 4), no obstante, como el
mismo autor lo expone, a través del tiempo las discusiones sobre la busqueda del conocimiento
han conllevado a la polarizacién de corrientes en donde se asumen principalmente dos
aproximaciones, la cualitativa y la cuantitativa, las cuales cuando se abordan de forma conjunta

se entiende como mixta.

3.2 Enfoque, alcance y tipo de investigacion

En cuanto al enfoque propuesto para desarrollar la presente investigacion, como se
menciono antes, se eligio el enfoque mixto a partir de los presupuestos descritos por los tedricos
Hernandez y Mendoza (2008 como se citd en Hernandez et al., 2014) quienes plantean que los

métodos mixtos comprenden:
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“un conjunto de procesos sistematicos, empiricos y criticos de investigacion e
implican la recoleccion y el analisis de datos cuantitativos y cualitativos, asi como
su integracion y discusién conjunta, para realizar inferencias producto de toda la
informacidn recabada (metainferencias) y lograr un mayor entendimiento del
fendmeno bajo estudio”. (p. 534)

En cuanto al alcance, este es descriptivo, dado que busca conocer los atributos,
caracteristicas y hechos sobre un fendmeno a estudiar, siendo un tipo de estudio que se
caracteriza por tener un proposito de describir el fenémeno, sin que se pretenda establecer
relaciones causales o correlacionales sobre el problema identificado “Con los estudios
descriptivos se busca especificar las propiedades, las caracteristicas y los perfiles de personas,
grupos, comunidades, procesos, objetos o cualquier otro fendmeno que se someta a un analisis”
(Hernéandez et al., 2014). Cabe destacar, que para esta investigacion desde el alcance descriptivo
lo que se propuso fue analizar el fendmeno de los mecanismos de financiacién, para asi
recomendar alternativas para contribuir a superar el déficit habitacional en la ciudad de Neiva;
como lo sefiala Hernandez et al., el alcance descriptivo desde la mirada del método cuantitativo
“considera el fenomeno estudiado y sus componentes, miden conceptos, definen variables” (p.
90); por su parte desde el estudio cualitativo el alcance descriptivo se elige cuando “se deseen
descripciones rigurosas de los fendmenos. Tal estudio es especialmente Util para investigadores
que busquen saber el quién, qué y donde de los eventos” Sandelowski (2000 como se citd en
Aguirre y Jaramillo, 2015, p. 181).

Ahora bien, frente al tipo de investigacion, este responde a una investigacion cientifica de
caracter mixto, como ya se ha dicho antes. Ahora, bien la investigacién mixta tiene su relevancia

en el presente estudio porque garantiza la obtencion de datos cuantitativos que permiten medir la
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percepcion de los interesados en acceso a vivienda como expertos, asi como profundizar en el
conocimiento sobre la implementacion de politicas publicas territoriales de vivienda, dada la
recoleccion de datos cualitativos. En tal sentido, el enfoque mixto permite que concurran tanto la
recoleccion de datos como su andlisis, para dar una mejor aproximacion al fendomeno de estudio
que son los mecanismos de financiacion de vivienda, lo que permitird recomendaciones de
politica de financiacion de vivienda con mayor integralidad, siendo un ejemplo claro, el ubicar en
el mismo estudio tanto la percepcion de los destinatarios de una politica publica de salud, como
el juicio de expertos o actores involucrados en los temas sanitarios, siendo el analisis de estos
datos variados una herramienta para responder con un curso de accién o politica publica con un
mayor alcance social y a la vez con visiones de autoridad que brindan los expertos o actores
relacionados con el sector de vivienda.

En cuanto a la relacion de los objeticos con el alcance descriptivo con los objetivos se
tiene que, para el caso de la determinacion de los mecanismos financieros existentes, se requiere
de un conocimiento descriptivo, dado que se buscan los atributos, caracteristicas y rasgos de las
herramientas financieras existentes, lo cual es coherente con el alcance de investigacion que se
propuso. Para el caso del segundo objetivo, para realizar el diagnéstico del contexto de
financiacion se requiere un conocimiento descriptivo que identifique los elementos que
conforman los procesos y problematicas que existen y que limitan el acceso a la vivienda en el
municipio de Neiva. Por ultimo, para la propuesta de financiacion que es el objetivo nimero tres,
requiere para su realizacion de un conocimiento de alcance descriptivo que permita abordar el

fendmeno de la financiacion de la vivienda desde sus partes integradas y coordinadas.
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3.3.  Poblacién y muestra

La poblacion o el universo de estudio se define como un “conjunto de todos los casos que
concuerdan con determinadas especificaciones” Lepkowski (2008 como se citdo en Hernandez et
al., 2014, p. 174); igualmente, para Gomez et al., (2016) la nocion de poblacion de estudio
implica “un conjunto de casos, definido, limitado y accesible, que formara el referente para la
eleccion de la muestra que cumple con una serie de criterios predeterminados” (p. 201). Ahora
bien, en cuanto a la muestra Hernandez et al., (2014) refiere que todas las investigaciones deben
ser transparentes, y por ende “estar sujeta a critica y réplica, y este ejercicio solamente es posible
si el investigador delimita con claridad la poblacién estudiada y hace explicito el proceso de
seleccién de su muestra” (p. 170).

Ahora bien, para el caso de la poblacion objeto de estudio para la presente investigacion
se utilizaran como unidad de analisis a poblaciones especializadas, por lo cual se hizo necesario
establecer como unidad de andlisis dos tipos de poblacion para recolectar los datos, como lo son;
a) actores expertos o vinculados al sector de la vivienda, donde se encuentran funcionarios
publicos, gerentes de entidades financieras, lideres de organizaciones de vivienda y de las
empresas de construccion .siendo la encuesta y la entrevista los instrumentos de recoleccion de
datos a utilizar y b) personas interesadas en adquirir vivienda o soluciones de vivienda a quienes

se les aplicara el instrumento de la encuesta.

3.3.1 Definicién de la poblaciéon
Ahora bien, de acuerdo con lo anterior, la poblacién o universo de esta investigacion tuvo
gue ver con un conjunto de personas que tuvieran relacion directa o indirecta con temas de

vivienda, tales como funcionarios publicos o privados; actores gremiales; y ciudadanos con algun
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interés en adquisicion de vivienda en Neiva. Lo anterior, en aras a poder recopilar informacion
sobre el topico de investigacion desde la mirada de los diferentes roles ocupados por los actores
antes mencionados; igualmente buscando a partir de alli la identificacion de necesidades,
evaluando politicas, gestion de recursos, asi como la participacion ciudadana y la articulacion

intersectorial.

3.4  Calculoy seleccion de la muestra

Para el caso del célculo y seleccion de la muestra se tomaron dos tipos de muestran de
acuerdo a las necesidades metodoldgicas del estudio, donde se utilizé el muestreo por
conveniencia dada la especificad de la unidad de analisis que se utilizo (expertos, funcionarios
publicos y privados, lideres de asociaciones de vivienda). Este tipo de muestreo permitio hacer la
seleccién de la unidad de analisis de acuerdo con criterios subjetivos necesarios para el presente
estudio, dado el conocimiento y experiencia de dichos actores en el sector de la vivienda,

permitiendo una mejor comprension del fendmeno a estudiar.

En cuanto a la unidad de analisis definida como interesados en soluciones de vivienda,
para la seleccion de la muestra, se utiliz6 muestras en cadena o por redes también conocida como
Bola de nieve, la cual es un tipo de muestra de caracter no probabilistico, segiin Morgan (2008
como se citdé en Herndndez et al., 2014) para este tipo de muestras se “identifican participantes
clave y se agregan a la muestra, se les pregunta si conocen a otras personas que puedan
proporcionar mas datos o ampliar la informacion” (p. 388) si es asi, se contactan y se incluyen
también, hasta lograr una muestra considerable segun los criterios del estudio. Este tipo de

muestra permitio para el presente estudio identificar y aproximarse a poblacion que representaba
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un dificil acceso para los investigadores, teniendo una importante relevancia metodoldgica dadas
las ventajas de las redes que existen entre quienes estan interesados en soluciones de vivienda.
Ahora bien frente a los criterios de exclusion se tiene el no estar interesados en soluciones de
vivienda para el caso de la unidad de analisis interesados en vivienda, y para los expertos se
aplico como criterio de exclusion no hacer parte de las caracteristicas subjetivas de la muestra, no
teniendo un interés socio-demografico el definir dicha poblacion, dada la especificado como
conocedores del sector de vivienda, sin tener interés practico para el presente estudio conocer por
ejemplo aspectos como edad, género o ingresos de un gerente de un banco o constructor, sino
mas bien se busca conocer sobre las politicas existentes, los problemas y aproximaciones para
recomendar politicas que permitan generar respuestas financieras para reducir el déficit

habitacional.

3.5  Disefio metodoldgico

En referencia al disefio de investigacidn planteado para el desarrollo de este proyecto, se
tiene que fue transversal de corte no experimental, en este sentido y siguiendo a Hernandez et al.,
(2014) esto hace referencia a la estrategia que se define para obtener la informacion que se desea
para la investigacion; en este sentido, hay que denotar que al haber sido una indagacion
transversal los datos se recogieron en un solo momento, o dicho de otra manera en un tiempo
unico determinado.

En este aspecto es importante precisar los pasos que se realizaron para el proceso de
estudio como son los siguientes:

Unidad de analisis expertos:
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a) Seleccion de la muestra por conveniencia de acuerdo a criterios de conocimiento o relacion
del entrevistado sobre el sector vivienda.
b) Aplicacion de los instrumentos de recoleccion de datos, encuesta y entrevista a
profundidad.
c) Sistematizacion de los datos recolectados.
d) Analisis de los datos.
Unidad de analisis interesados en soluciones de vivienda:

a) Seleccion de la muestra inicial de bola de nieve acuerdo a criterios de conocimiento o

relacion del entrevistado sobre el sector vivienda.

b) Aplicacion de los instrumentos de recoleccion de datos por medio de una encuesta a

quienes se seleccionaron inicialmente.

c) Aplicar encuesta a las personas interesadas en vivienda que sean referidas por otros

interesados en soluciones de vivienda.

d) Sistematizacion de los datos recolectados.

e) Analisis de los datos.

Por ultimo, es necesario precisar que como punto final del proceso de anélisis se realiza una
triangulacion de datos, dada la combinacion de instrumentos realizados. Asimismo, se requirio en
el instrumento digital, establecer una autorizacion para el manejo de datos solo con fines
académicos, asi como se realiz6 un proceso de auto aprendizaje por parte de los autores del
presente estudio para aplicar los instrumentos.

3.5.1 Variables
En primer lugar, se tiene que precisar que el presente estudio no tiene un alcance

correlacional, por lo cual no se hace necesario disefiar variables de relacion causal, tanto
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dependientes como independientes, sin embargo, se establecié una operativizacion de variables

tomando en cuenta los constructos del presente estudio.

Tabla 2. Variables

Obijetivo

Construc

Definicion del

Indicadores o Variables

general to Constructo Empiricas Reactivo Valores
Opciones de
Identificaci rle|_s|2uesta
Acceso a subsidios de 6n de golicitado a)Si b)  Nomin
vivienda acceso a algin No al
subsidios subsidio de
vivienda?
Indique
. cudl: (Mi
Son las Cantidad de grs)c:lc;r;«te;de Casa Ya/
herramienta personas 'Cﬁéles sbn Subsidio
> 4ue Acceso a subsidios de que han fas Cajas de Nomin
permiten a iviend accedido a | . Compensaci |
. las familias vivienda subsidios de  Alternativas o) a
Determin y las L de subsidio -
ar » vivienda en de vivienda /Subsidio de
- personas  Politicas de Neiva . gobernacion
mecanism . S en Neiva? p
0s accedera  financiacio y/o alcaldia/
financiero Mecanism  recursos n Otro)
squese . 0s. para p_oder Opciones de
utilizan a financiero adquirir una respuesta:
nivel sde vivienda. ¢Desde su
nacional financiaci Los rol de
territoria?, 6nde  mecanismos experto qué
de demanda incluyen opinién
financiaci . (.je tar)tq tiene de las
) vivienda  subsidios - Politicas  politicas :
onde direct Politicas de orden - L . Nomin
demanda Irectos territorial territoriales territoriales  Abierta I
de ~ como erritoria existentes  implementa a
vivienda indirectos y das para la
' el aporte financiacion
tanto a nivel de vivienda
nacional en Neivay
como el
territorial. departament
o del Huila?
Opciones de
respuesta:
Porcentaje (;Sruci:n taie (0-10% /
Condicione del ingreso ge sus ! 11-20% /
Capacidad de ahorro familiar . 21-30% / Razén
S - ingresos )
destinado al mensuales Mas del
ahorro - 30%)
destina o se
deberia
destinar al
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Limitantes para la
financiacién

Cultura financiera

Gobernanz
a
Avrticulacion entre
sectores
Realizar Tiene que
un ver con las
diagnéstic Contexto condiciones,
0 sobre el dela factores -
. - Sy Factores Sostenibilidad de
contexto financiaci caracteristic . -
p determinan mecanismos
de la on de as del . )
tes financieros

financiaci vivienda contexto de
on de en Neiva financiacion
vivienda de la
en el vivienda.

Barreras
identificada
s por los
actores
involucrado
S

Nivel de
comprensio
ny uso de
productos
financieros
relacionado
s con
vivienda

Grado de
coordinacid
ny
cooperacion
entre
actores
involucrado
S

Proyeccione
salargo
plazo sobre
sostenibilid
ad de los
mecanismos

ahorro para
la
adquisicion
de
vivienda?
Opciones de
respuesta:
¢Cuéles de
los
siguientes
factores
cree que son
los
principales
limitantes el
financiamie
nto de
vivienda en
Neiva?
Likert:
¢Qué tan
informado
se considera
que estan
los usuarios
de las
opciones de
financiamie
nto
disponibles
para
adquirir
vivienda en
Neiva?
Likert:

¢ QUuE tan
adecuada es
la
articulacion
entre los
diferentes
sectores
relacionados
con la
vivienda
para
maximizar
el impacto
de los
mecanismos
financieros
en Neiva?
Likert:
¢Qué tan
sostenible
considera
que son los
mecanismos
financieros
de vivienda
en Neiva a
largo plazo?

(Tasa de
interés alta /
Ingresos
insuficiente
s/
Condicione
s laborales
inestables/
Reporte en
centrales de
riesgo /
Otros)

(1 = Nada
informados,
5= Muy
informados)

(1 =Muy
baja
articulacion,
5= Muy
alta
articulacion

)

(1 = Nada
sostenible,
5 = Muy
sostenible)

Nomin
al

Likert

Likert

Likert
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Esto incluye Likert:
varios ¢Qué tan
elementos Porcentaje  alto
como las de considera
politicas de poblacion  queesel _
o I (1 =Muy
vivienda, el Impacto de la en situaciéon impacto de baio. 5 =
acceso al informalidad laboral de la ij lalto)
créditoy la informalida informalida y
organizacio d laboral en d laboral en
ny Neiva el acceso a
participacio créditos de
n de los vivienda?
usuarios en Likert:
los ¢Como
proyectos calificaria la
de vivienda. Grado de  calidad del
adecuacion  suelo (1 =Muy
Calidad del suelo para del suelo  disponible bajelcalldad
S para para la , 5= Muy
vivienda -
proyectos  construccié  alta
de vivienda nde calidad)
social viviendas de
interés
social en
Neiva?
Likert:
¢QUuE tan
grandes
Factores considera
S quesonlos  (1=Muy
’ limitantes . "
Desafios para el S desafios pequefios, 5
oo identificado il
acceso a vivienda s por para = Muy
P garantizar el grandes)
expertos
acceso a una
vivienda
adecuada en
Neiva?
Likert:
Percepcion (;Qu_e t"?m _
. O equitativo (1 = Muy
Percepcion de de justiciay - ) L
- . considera inequitativo
equidad en el acceso a equidad en .
L queesel , 5=Muy
vivienda el acceso a L
o acceso a equitativo)
vivienda S
vivienda en
Neiva?
Likert:
Organizaci f;Que tan
; involucrada
ony |
articipaci . esta la.
P on Nivel de  comunidad
participacié en el (1 = Nada
Participacion nenla municipio  involucrada,
ciudadana en planificacio de Neivaen 5= Muy Likert
proyectos de vivienda n de el desarrollo involucrada
proyectos de )
de vivienda alternativas
de
financiacion
de
vivienda?
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Disefiar
propuesta
de
mecanism
0s
financiero
sparala
reduccion
del déficit
habitacio
nal en el
municipio
de Neiva.

Mecanism
0s
financiero
s para la
reduccion
del déficit
habitacion
al

Sonel
conjunto de
estrategias

de
financiamie
nto que se
proponen
para reducir
el déficit
habitacional
enel
municipio
de Neiva.

Alternativa
S

Facilitadores para el
financiamiento

Experiencias exitosas
de mecanismos
financieros

Contribucion del
sector financiero

Elementos
que
favorecen el
acceso a
crédito o
financiamie
nto

Casos
exitosos
reportados
por los
expertos

Mecanismo
S
financieros
desarrollado
S por
institucione
s para
facilitar el
acceso a
vivienda

Opciones de
respuesta:
¢Cuéles de
los
siguientes
factores
facilitarian
el acceso a
financiamie
nto para
vivienda?

Abierta:
¢Qué
experiencias
exitosas de
mecanismos
financieros
de acceso a
vivienda
conoce que
podrian
replicarse
en Neiva
Abierta:
¢Que
mecanismos
financieros
podrian

implementar

las

instituciones

para
facilitar el
acceso a la
vivienda en
Neiva?

(Baja tasa
de interés /
Subsidios
adecuados /
Mejores
condiciones
laborales /
Reportes
positivos
centrales de
riesgo/
Otros)

(Respuesta
abierta)

(Respuesta
abierta)

Nomin

Nomin
al

Nomin
al

Nota: elaboracion propia para este trabajo

3.6

Instrumentos de recoleccién de informacion

Ahora bien, en relacion a las herramientas de recoleccion de la informacion, para esta

investigacion se utilizo el cuestionario a través de la aplicacion de la encuesta; el cuestionario es

un “conjunto de preguntas respecto de una o mas variables que se van a medir”’ Chasteauneuf

(2009 como se cito en Hernandez et al., 2014, p. 217); igualmente, los cuestionarios “se utilizan

en encuestas de todo tipo (por ejemplo, para calificar el desempefio de un gobierno, conocer las

necesidades de habitat de futuros compradores de viviendas y evaluar la percepcion ciudadana

sobre ciertos problemas como la inseguridad” (Hernandez et al., 2014, p. 217).
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Para tal proposito, se disefio entonces un instrumento propio de encuesta el cual fue
evaluado y avalado por tres jueces o0 expertos en temas de finanzas y vivienda; frente a esto, es de
denotar que el juicio de experto se considera segun Escobar y Cuervo, (2008) como “una opinion
informada de personas con trayectoria en el tema, que son reconocidas por otros como expertos
cualificados en éste, y que pueden dar informacién, evidencia, juicios y valoraciones” (p. 29).
Ahora bien, la construccion del instrumento tal como lo indica Hernandez et al., (2014) consiste
en una etapa que “implica la generacion de todos los items o reactivos, indicadores y/o categorias
del instrumento, asi como determinar sus niveles de medicion, codificacion e interpretacion”
(p.210), para tal caso, el instrumento cont6 con una serie de preguntas cerradas y abiertas, asi
como con un bloque de preguntas en escala Likert. Con relacion a esto Gltimo, es preciso indicar
que las preguntas cerradas tienen como particularidad que sus opciones de respuesta han sido
delimitadas; por su parte, las preguntas abiertas no presentan una delimitacion en las opciones de
respuesta buscando profundidad sobre el tema, en formato de entrevista; asimismo, las preguntas
escala Likert son un conjunto de items que se presentan en forma “de afirmaciones o juicios, ante
los cuales se pide la reaccién de los participantes. Es decir, se presenta cada afirmacién y se
solicita al sujeto que externe su reaccion eligiendo uno de los cinco puntos o categorias de la
escala” (Hernandez et al., 2014, p. 238).

A partir de lo anterior, el instrumento disefiado fue colocado a consideracién de los
expertos, quienes emitieron sus consideraciones, las cuales fueron procesadas, siendo el
instrumento sometido a ajustes, la cual se sometio a fase de confiabilidad.

Asi pues, el instrumento de recoleccion de informacion, dentro de las fases para su
construccidn, también conto con el proceso de validacion de confiabilidad el cual consistio en

gue una vez validado el instrumento por parte de los expertos se realizé una prueba piloto, esta
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prueba se aplico a personas parecidas pero diferentes a las del universo de estudio de la

investigacion; de acuerdo a Hernandez et al., (2014) la prueba piloto consiste en “administrar el

instrumento a una pequeia muestra de casos para probar su pertinencia y eficacia” (p. 210.).

Tabla 3. Proceso de validacién del instrumento

N° Fase Descripcion
. . Esta primera fase constituye un paso fundamental
Disefio y elaboracion de los - o )
. para la investigacion dado que es el medio por el cual
instrumentos de .
. L se recoge los datos necesarios para responder al
Fase 1. investigacion de acuerdo con - . Lo
2 objetivo general de investigacion. Para el presente
la matriz de constructo y la - o . L
L . estudio se disefio un cuestionario tipo encuesta y una
operativizacién de variables. - .
entrevista a profundidad (ver anexos 3y 4).
Este disefio establece rigurosidad en la utilizacion de
Disefio del método de los instrumentos disefiados; para este caso el juicio de
Fase 2 validacion (juicio de expertos implica la busqueda para obtener una
expertos) opinion calificada respecto a los instrumentos
disefiados.
Es la etapa en donde se convoca de manera
. D individual a referentes del tema de investigacion,
Solicitud de participacion a L
; para que sean ellos como agregados individuales los
Fase 3 jueces 0 expertos para oo . s
S . que califiquen los instrumentos disefiados. Para este
validacién de instrumentos ‘o e
caso se propone sean maximo 5 0 minimo 3 expertos
(ver anexo 2).
, ., Este momento, implica dar a conocer de manera
Envio y presentacion de los - : -
. formal (correo electrénico) el instrumento disefiado
instrumentos a evaluar por \ :
Fase 4 por los investigadores y/o desarrolladores del
parte de los expertos que g p "
proyecto en cuestion, que seran calificados por los
hayan aceptado
expertos que hayan aceptado.
La fase 5 concierne a la recepcion de los
Recepcidn de instrumentos instrumentos ya calificados por parte de los expertos.
Fase 5 validados por parte de los Se estima un tiempo maximo de tres dias una vez
expertos enviados a los expertos para que estos devuelvan la
calificacion de los instrumentos.
Una vez obtenida la calificacion hecha por parte de
los jurados se dispone a realizar un procesamiento
con base a la tabla del anexo 5, con ella se busca
Procesamiento de la hacer un ponderado a partir de la calificacion dada
Fase 6 puntuacion realizada a los por estos para determinar qué preguntas quedan
instrumentos por parte de los  validadas. Es importante tener en cuenta posibles
expertos observaciones, con caracter de ajustes que puedan
haber sugerido los expertos para las preguntas y que
no impliquen necesariamente una ponderacion que
deje la pregunta invalidada (ver anexo 5).
L . Una vez revisado la validacion de expertos y de
Fase 8 Aplicacién de prueba piloto P y

haber hecho posibles ajustes a los instrumentos
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Procesamiento de los
comentarios y/u
observaciones surgidas de la
prueba piloto

Fase 9

Fase 11 Aplicacion del instrumento

disefiados, se dispone a realizar la prueba piloto la
cual consiste en que los instrumentos sean aplicados
a personas similares a las determinadas en la muestra.
Se realizaron ajustes al instrumento dadas las
recomendaciones de los expertos que estaban dadas
por la precision de los items en la escala Likert, asi
como se ajustara el lenguaje para que fuera mas
accesible a la unidad de analisis, asi como que las
preguntas cerradas dieran mayores opciones de
respuesta, para conocer mas detalle de las
observaciones de los jueces (ver anexo 7).
Aplicacion del instrumento revisado y validado a la
muestra determinada para el estudio (ver anexo 6).

Nota: Elaboracion propia

3.7 Analisis de informacion

Para realizar el analisis de la informacion del presente estudio primero hay que sefialar

que se utilizé la herramienta dispuesta en la plataforma de Google denominado Google froms,

alli se alojo el cuestionario de preguntas en escala Likert, asi como las preguntas cerradas que se

proyectaron como parte del desarrollo de la indagacién, permitiendo desde alli arrojar un

procesamiento inicial a partir de graficas en donde se ilustran las respuestas de los participantes.

Ahora bien, para realizar el analisis también se procedio a utilizar el programa Excel, a través de

tablas dinamicas calve a la hora del procesamiento de datos cuantitativos.

Ahora bien, para el caso del proceso de triangulacion de los datos se realizé un ejercicio

de analisis de acuerdo a los constructos disefiados, a la luz de cada uno de los objetivos de

investigacion. Donde en primera medida se clasifican los datos de acuerdo a cada constructo

identificado para posteriormente realizar analizar tanto los datos cuantitativos como cualitativos,

por medio de mapas mentales y conceptuales.
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3.8 Consideraciones éticas

De acuerdo con los supuestos de Hernandez et al., (2014) la presente investigacion al
involucrar seres humanos parte de la consideracion de algunos aspectos éticos propios de los
participantes, como son 1) Garantizar que estén informados sobre el objetivo de la investigacion;
el uso que se le daré a los resultados, asi como las posibles consecuencias para sus vidas; 2) La
posibilidad de que sujetos potenciales del estudio se nieguen en cualquier momento de la
investigacion a seguir participando, asi como que abandonen la investigacion o no entreguen
cierta informacion; igualmente, como derecho imprescindible la garantia de reserva y/o manejo
respetuoso de los datos personales segun las condiciones de cada estudio. Por ultimo, los datos
tienen como caracteristica principal su manejo reservado solo con fines académicos, la

informacidn serad guardada bajo un correo especificacion para el proceso investigativo.

3.8.1 Anadlisis de consideraciones éticas

En relacion con las consideraciones éticas, se tiene que su aplicabilidad consistié en
garantizar que el disefio del instrumento aportara en primera medida la informacion clara y
precisa sobre la finalidad del estudio, explicando dentro del instrumento sus generalidades;
igualmente, indicando que los datos recolectados eran para uso exclusivo de fines académicos.
Finalmente, al iniciar la aplicacién del instrumento, el primer item estuvo asociado a que el o la
persona encuestada indicara si aceptaba o no la utilizacion de la informacion recogida por medio

del instrumento.
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4. Resultados

En este apartado se presentan los hallazgos obtenidos a partir de la aplicacién de los
instrumentos disefiados para esta investigacion; presentandose desde la perspectiva de los
objetivos especificos planteados para este trabajo, desde cada resultado se realiza un andlisis a la

luz de los planteamientos desarrollados a lo largo del documento.

4.1  Resultados para el objetivo nimero uno: politicas nacionales y territoriales de
financiacion de vivienda

Dentro de los resultados para este primer objetivo que tuvo como prop6sito Determinar
los mecanismos financieros que se utilizan a nivel nacional y territorial de financiacion de
demanda de vivienda, identificados y expresados por los expertos a través de una entrevista a
profundidad; se tuvo en primera medida lo dicho por la gerente de la Oficina principal del Banco
AVVILLAS de la ciudad de Neiva, Sra. Adriana Patricia Lizcano Cuéllar (2024), quien plante6
que a pesar de los efectos negativos de la pandemia en el sector de la construccién se denota un
avance por parte de las entidades territoriales como Fonvihuila, donde se han preocupado en la
ejecucion de recursos en materia de vivienda, siendo otra de las entidades que promueven
politicas de vivienda la caja de compensacion Comfamiliar Huila, la cual esta orientada a
trabadores con empleo formal donde se ha promovido la colocacion de créditos a este segmento
de poblacion, asi mismo, Cuellar destaca la articulacion entre el gobierno departamental y
municipal con Fonvihuila, y a su vez hace énfasis en la necesidad de que las politicas territoriales
deben integrarse con las politicas nacionales para colocar créditos a personas que tengan un buen
comportamiento financiero, asi como generar posibilidades de apalancamiento para las empresas

constructoras, buscando que se puedan materializar los proyectos de vivienda aumentando asi la
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oferta de vivienda que puede ser colocada; resaltando en estos casos como experiencia exitosa en
implementacidn de mecanismos de financiacion la que adelanta el Banco Agrario con el sector
rural donde las tasas son bajas, por su parte, la experiencia exitosa resaltada por la experta daria
cuenta de lo dicho por Sanchez y Jiménez (como se citd en Ministerio de Vivienda Ciudad y
Territorio, 2021) quienes apelan que la construccion de vivienda rural influencia las economias
comunitarias, asi como con su cohesion familiar.

Por su parte, el Coordinador de proyectos del Fondo de Vivienda de Interés Social del
Huila -Fonvihuila, ing. Benjamin Ramos Pedraza (2024) identifica como problematico el hecho
de la dependencia de las politicas territoriales a las politicas nacionales, dado que las entidades
territoriales se basan primero de las politicas nacionales para luego adoptar estrategias para
fomentar soluciones de vivienda, por lo cual se generan limitantes a las instituciones territoriales
frente al tema de la capacidad financiera, esto en concordancia con la dindmica de
complementariedad de los subsidios tanto territoriales como nacionales; en ese sentido para
Ramos es de total importancia la generacion de las alianzas pablico privadas, donde en el
contexto territorial como mecanismos financieros utilizados se han asignado en el departamento
del Huila mas de 1.200 subsidios complementarios entre las vigencias 2021 al afio 2024; por su
parte, para el Coordinador de infraestructura de la Caja de Compensacion Familiar -Comfamiliar,
Sr. Diego Manrique (2024), este tipo de politicas son una oportunidad que se desarrolla bajo el
principio de concurrencia entre la accion del Estado tanto a nivel territorial como nacional y el
sector privado; para Manrique el programa Mi Casa Ya, es un modelo de mecanismo de
financiacion que ha funcionado y ha contribuido a la construccion de vivienda en Colombia,
siendo importante que en el municipio Neiva se genere un programa de concurrencia como lo

tiene Barranquilla para facilitar a los constructores la aplicacion a subsidios; ahora bien, desde el
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panorama expuesto por los expertos Ramos y Manrique (2024), se puede acotar que los
mecanismos financieros mencionados y que se desarrollan a partir de politicas de vivienda de
orden nacional y territorial, darian cuenta del ciclo de politicas publicas planteado por
Harguindéguy (2013), en donde la definicion de un problema estructural se posiciona en la
agenda publica convirtiéndose en un tema de interés en este caso para ambos niveles de
gobernanza.

Otra de las opiniones de los expertos, esta dada por la percepcion de la insuficiencia de
politicas publicas en materia de vivienda, como es el caso de lo expresado por el profesional de
apoyo de estructuracion de proyectos de vivienda del Fondo de vivienda de Interés Social del
Huila -Fonvihuila, Sr. José Ferney Urbano Idrobo (2024) para quien estas politicas son
insuficientes dado el crecimiento de la poblacién, por lo que la demanda de vivienda es mayor, y
dada esa realidad para el bien y el éxito de dichas politicas territoriales se requiere de una
efectiva articulacidn con las politicas nacionales; sugiriendo que materia de politicas de vivienda
el municipio de Neiva no cuenta con la implementacion de un mecanismo de financiacion
propio; desde esa mirada, cabe entonces destacar que el ciclo de politicas publicas presentado por
Harguindéguy (2013) tendria limitaciones en su fase de toma de decisiones e implementacién,
dado que los mecanismos de financiacion no estarian acordes a las particularidades de los
territorios.

Finalmente, se tiene la perspectiva del Gerente de la Oficina principal del Banco Caja
Social, Sr. Javier Ahumada (2024) para quien la politizacion del otorgamiento de los subsidios
genera un freno para que este tipo de mecanismo de financiacion llegue con los recursos a los

constructores y asi fomentar los procesos de reduccion del déficit habitacional; esta Ultima vision
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mostraria fallas a la hora de evaluar politicas de este tipo, dado que como lo argumenta Salazar
(2009) el evaluar permite confrontar la validez de los procesos.

En conclusién, para este primer objetivo, se puede sefialar que los mecanismos de
financiacion utilizados a nivel nacional y territorial estdn mayormente articulados, no obstante,
presentan en el caso municipal visibles limitaciones para su armoniosa consecucion; por su parte,
se reconocen como mecanismos de financiacion mas relevantes, los subsidios de vivienda

complementarios y el programa Mi Casa Ya, como programa bandera.

4.2 Resultados para el objetivo nimero dos: diagndéstico sobre el contexto de financiacion

de vivienda en Neiva

Una vez surtido el proceso en el que se materializo los resultados del objetivo nimero

uno, se procedio a la aplicacion de los instrumentos disefiados para desarrollo del objetivo
namero dos, el cual tuvo como tarea Realizar un diagnostico sobre el contexto de la financiacion
de vivienda en el municipio de Neiva, en ese sentido los resultados que se presentan a
continuacion se exponen de la siguiente manera: presentacion de preguntas, y respuestas a través
de figuras con porcentajes, por un lado, las figuras A, corresponden a las respuestas entregadas
por los expertos; mientras que las figuras B, muestran las respuestas de las personas interesadas

en adquirir vivienda.

Figura 2. Autorizacion tratamiento de datos poblacién Ay B
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®asi
® ) No

En primera medida, como elemento fundamental para el desarrollo de cualquier
investigacion se tiene el asegurar que la informacidn tenga un uso respetuoso y ético, por eso en
esta primera ilustracion se muestran los resultados sobre la Autorizacion del tratamiento de datos
por parte de los participantes, los cuales tanto en el caso A como en el B, dieron su aval para el

tratamiento de los datos recolectados.

Preguntas de escala Likert

Figura 3. ¢ Qué tan informado considera que estan los usuarios de las opciones de
financiamiento disponibles para adquirir vivienda en Neiva?

Expertos Interesados en adquirir vivienda

A

B Bastante informados

. B Medianamente informados
B Poco informados = Nada informados

B Medianamente informados B Poco informados
H Muy informados
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Frente a qué tan informadas considera que estan las personas sobre las opciones de
financiamiento disponibles para adquirir vivienda en Neiva, el 84% de los expertos consideran
que estan medianamente informados; mientras el 28% de los interesados en adquirir vivienda
consideran que las personas estdn medianamente informadas; por su parte, el 50% de los
participante del grupo B dicen que los usuarios estan bastante informados; esto sugiere que la
mayoria de los expertos consideran que entre los usuarios hay un conocimiento parcial o limitado
sobre las opciones de financiamiento de vivienda en el municipio, esto podria suponer la

necesidad de estrategias para que los usuarios conozcan mas sobre opciones de financiacion.

Figura 4. ;Cémo calificaria la coordinacién entre las entidades financieras, el gobierno y otros
sectores para facilitar el acceso a mecanismos financieros de vivienda en Neiva?

Expertos Interesados en adquirir vivienda

A

H Bueno H Deficiente
- I Muy deficiente B Regular
B Deficiente = Regular Bueno # Muy bueno

Sobre la calificacion de la coordinacion entre diferentes actores para facilitar el acceso a
mecanismos financieros de vivienda en la ciudad de Neiva, para el grupo A, més del 66% de los
encuestados concuerdan calificandolo de regular; lo mismo ocurre en el grupo B, en donde el

55% lo sefial6 como regular, siendo en ambos casos los mayores porcentajes; esta valoracion
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implica que tanto para la percepcion de los expertos como de los interesados en adquirir
vivienda, no existe una coordinacion suficiente y eficiente entre los actores sefialados, lo cual

limita el desarrollo armonioso de politicas de vivienda.

Figura 5. ¢ Son sostenibles los mecanismos financieros de vivienda en Neiva?

EXxpertos Interesados en adquirir vivienda

A

B Medianamente sostenible = Bastante sostenible = Medianamente sostenible

B Nada sostenible = Nada sostenible = Poco sostenible

M Bastante sostenible = Muy sostenible

A la pregunta sobre la sostenibilidad de los mecanismos financieros de vivienda en Neiva,
el 100% de los encuestados del grupo A, dijeron que eran medianamente sostenibles, mientras
que para el grupo B, el 56% lo ve de esa misma manera; al ser esta percepcion la generalizada en
ambos universos de estudio, se puede denotar que los mecanismos financieros son vistos como
parcialmente viables, esto puede deberse a que no se perciben las suficientes garantias en su

continuidad.

Figura 6. ; Como considera el impacto de la informalidad laboral en el acceso a créditos de
vivienda?

Expertos Interesados en adquirir vivienda
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50%

= Alto = Bajo Medio

m Bajo mAlto = Muy bajo = Medio = Muy alto = Muy bajo = Muy alto

Ahora, el 83% de los expertos considera el impacto de la informalidad en el acceso a los
créditos de vivienda, como altos, mientras que para el grupo de interesados estd misma
percepcion se sitla en el 30%, en ambos casos se refleja que la poblacion con empleo informal
tendria que enfrentar diversas barreras para poder acceder a mecanismos de financiamiento de
vivienda, dentro de ellas la informalidad dado que los bajos ingresos econdmicos, la inestabilidad
laboral, son factores que son tenidos en cuenta por las entidades bancarias a la hora de otorgar

créditos, asi lo refiere la experta Lizcano Cuéllar (2024).

Figura 7. ;Cémo calificaria la calidad del suelo disponible para la construccién de viviendas de

interés social en Neiva?

Expertos Interesados en adquirir vivienda
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B
53%
= Calidad media = Alta calidad = Alta calidad = Baja calidad
Baja calidad = Muy alta calidad Calidad media = Muy baja calidad
= Muy baja calidad = Muy alta calidad

Dentro de las percepciones de los encuestados también estuvo que mas del 83% de las
personas del grupo A, calificaron la calidad del suelo disponible para la construccion de VIS en
Neiva, como de Alta calidad; por su parte en el grupo B, la percepcién mas amplia que fue del
53% calificé la calidad como media, para este mismo grupo, solo el 34% aseveran una
percepcion Alta. Esto supone en primera instancia que para la mayoria de las personas del grupo
A, y para un poco mas de una tercera parte del grupo B, hay un panorama de confianza frente a la
calidad del suelo para construir vivienda en Neiva, no obstante, para el experto Urbano Idrobo
(2024) hay que tener en cuenta que las politicas de vivienda se estan viendo limitadas porque no

responden a la demanda del crecimiento de poblacion.

Figura 8. ;Como considera que son los desafios para garantizar el acceso a una vivienda

adecuada en Neiva?

Expertos Interesados en adquirir vivienda
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= Medianos B Grandes . ] MediaE\os
= Muy pequefios B Pequefios
= Grandes B Muy grandes

Siguiendo la linea de indagacidn, se tiene que mas del 83% de las personas encuestadas
del grupo A, aludieron como grandes los desafios que se enfrentan para garantizar el acceso a
una vivienda adecuada en Neiva, para el grupo B la percepcion en esta materia abarcd un 34%,
mientras que el 49% de los encuestados de este mismo grupo consideran los desafios como
medios; en ambos casos las percepciones pueden implicar aspectos relevantes en materia social
identificacion de problemas estructurales con la oferta de vivienda en la ciudad, las cuales
podrian estar relacionadas con algunas de las menciones de los experto, como lo dicho por e
experto Ahumada (2024) para quien la politizacion en la entrega de subsidios genera barreras

para su efectividad.

Figura 9. ;Como calificaria el acceso a vivienda en Neiva?

Expertos Interesados en adquirir vivienda

e
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= Regular = Bueno B Bueno B Deficiente
= Muy deficiente = Deficiente I Muy deficiente B Regular
= Excelente M Excelente

Ahora bien, el acceso a vivienda en Neiva es calificado por el grupo de expertos con el
66% como regular, situacion similar lo califica el grupo de interesados en vivienda en donde el
57% considera lo mismo, esto podria indicar que aunque este porcentaje da cuenta de la
percepcion de algunos avances en la materia, también pone de manifiesto la existencia de
dificultades que inciden para que el acceso a vivienda en Neiva sea mayor, por consiguiente, es
probable que factores como el precio, la calidad, la equidad, la ineficacia de politicas
gubernamentales, estén siendo una barrera, como lo sugiere el experto Ramos Pedraza (2024)

quien identifica la dependencia de las politicas territoriales a las politicas nacionales.

Figura 10. ;En qué medida ha participado usted en el desarrollo de alternativas de
financiamiento de vivienda en Neiva?

Expertos Interesados en adquirir vivienda
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67%

= Algo Bastante Poco ® Mucho = Nada B Algo B Bastante ® Nada B Poco ® Mucho

Por otro lado, se tiene que al menos el 67% de los encuestados del grupo A, afirmaron
haber participado en el desarrollo de alternativas de financiamiento de vivienda en Neiva, por su
parte, en el grupo B, la respuesta con mayor porcentaje 49% indica que los encuestados han
participado solo algunas veces en el desarrollo de alguna alternativa de financiamiento; sobre
ello, se puede deducir que si bien esto evidencia un grado de inclusion a algun mecanismo de
financiamiento, persiste una brecha alta entre el conocimiento de expertos e interesados en
adquirir vivienda, mostrando una oportunidad de mejora para quienes tienen el rol de comunicar
sobre este tipo de politicas; como es el caso de lo afirmado por el experto Ramos Pedraza (2024)
quien afirmé entre el 2021 y 2024 se entreg6 por medio del departamento de al menos 1.200

subsidios complementarios.

Preguntas cerradas

Figura 11. ;Cuales de los siguientes factores cree que son las principales limitantes en el
financiamiento de vivienda en Neiva?
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Expertos Interesados en adquirir vivienda

a)Alios intereses bancarios, a)Altos intereses bancarios, 181 (43.7%)

b) Dificultades a la hora de

b) Dificultades ala hora de.
) 2(33.3%) ahorrar]

aharrar’

103 (24.9%)

o) Inestabilidad laboral 6 (100%) ¢} Inestabilidad laboral 217 (52.4%)

%
d) Vida crediticia negativa 5 (83.3%) d) Vida crediticia negativa 140 (33.8%)

&) Otros| 25 (6%)

¢) Otros
0 50 100 150 200 250

Dentro de las preguntas cerradas, se indagd sobre los principales factores limitantes a la
hora de lograr financiamiento de vivienda en Neiva, entre las respuestas mas consecutivas del
grupo A, estuvo el factor de la inestabilidad laboral; la vida crediticia negativa, y las dificultades
a la hora de ahorrar; por su parte, para el grupo B, las respuestas mas frecuentes, estuvo también
la inestabilidad laboral, los altos intereses bancarios y la vida crediticia negativa; problemas
relacionados con la informalidad laboral y las condiciones del sistema financiero suponen
barreras importantes a la hora de poder acceder a financiamiento de vivienda en Neiva, asi lo
confirma Carvajal et al., (2015) quien afirma que los el nivel de ingresos determina mayor o

menor posibilidad de adquirir vivienda.

Figura 12. ; Qué porcentaje de sus ingresos mensuales puede destinar al ahorro para vivienda?

Expertos Interesados en adquirir vivienda

A

= 0-10% = 21-30% = 0-10% = 11-20%
= 11-20% m Mas del 30% = 21-30% = Mas del 30%)
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En referencia al porcentaje de ingresos mensuales que puede destinar cada encuestado al
ahorro para vivienda, los expertos sefialaron que al menos el 83% en un rango entre el 0 y 10%
de los ingresos; mientras que los interesados en vivienda con el 63% indicaron este mismo rango;
esto da cuenta de una brecha entre los expertos que tienen empleo formal, y el grupo B, que esta
integrado por personas con diferentes condiciones laborales; no obstante, cabe decir que la
percepcidn mayoritaria se ubica en un rango de ahorro esto podria dar cuenta de los problemas
estructurales que tiene el pais en materia de empleo, estabilidad laboral y suficientes condiciones
de empleabilidad, este hecho también apoyaria la tesis de Carvajal et al., (2015) sobre las

limitaciones financieras para adquirir vivienda.

Figura 13. ;Ha solicitado algin subsidio de vivienda?

Expertos Interesados en adquirir vivienda

A

mSi = No m No = Si

Por otro lado, en la pregunta sobre si ha solicitado algun tipo de subsidio de vivienda, las
respuestas se encuentran divididas entre el Siy el No, para el grupo A, donde el Si tuvo un 57%
y el No, el restante; mientras que para el grupo B, el 77% afirmd Si; de esto se aduce que al

menos la mitad de las personas indagadas conocen alguno (s) de los mecanismos de financiacion
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y pueden ejercer un juicio mas aterrizado sobre el proceso, las bondades y las barreras que se

pueden encontrar a la hora de solicitar un subsidio de vivienda en la ciudad de Neiva.

Figura 14. ;Conoce algunas de las siguientes alternativas de subsidio de vivienda en Neiva?

Expertos Interesados en adquirir vivienda
A
17% B
. 18%
= Mi casa ya
= Subsidio Caja de Compensacion
Subsidio de Gobernacién y/o Alcaldia " O.tro
= MicasaYa
= Mi casa Ya Subsidio Caja de Compensacién

= Otros = Subsidio de Gobernacién y/o Alcaldia

Asimismo, entre las alternativas de subsidio de vivienda méas conocidas entre los
participantes de la encuesta, esta la del Programa Nacional Mi Casa Ya, los subsidios por caja de
compensacion, y los subsidios de Gobernacion y/o Alcaldia; este hecho da cuenta de que la
politica de financiamiento de vivienda en articulacion institucional entre el nivel nacional y
departamental, con el programa Mi casa Ya, es la mas conocida tanto en el universo de expertos
donde 67% de los participante dijo conocer sobre ello, asi como en el universo de interesados en

vivienda, en donde el 58% adujo conocer dicho programa.

Figura 15. ;Cuéles de los siguientes factores facilitarian el acceso a financiamiento para

vivienda?

Expertos Interesados en adquirir vivienda
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Finalmente, sobre la pregunta de la referencia, el grupo de expertos sefiald entre las
respuestas mas frecuentes que son los factores como los subsidios adecuados y las mejores
condiciones laborales lo que facilitaria a las personas tener mejor acceso a financiamiento de
vivienda en Neiva; por su parte, el grupo de participantes, interesados en adquirir vivienda,
calificé como factor principal el de mejores condiciones laborales, seguido de las bajas tasas de
interés, para poder acceder mas facilmente a mecanismos de financiamiento de vivienda en

Neiva.

Como conclusiédn para este objetivo se puede deducir que el contexto de financiamiento
en Neiva esta dado por algunos procesos de articulacion interinstitucional con agentes publicos
privados, los cuales responden principalmente a politicas nacionales, no obstante, se evidencias

serias dificultades relacionadas con inoperancia administrativa en la articulacién, asimismo,

y

juegan factores estructurales como el desempleo y la informalidad que se posiciona como factor

determinante a la hora de solicitar beneficios financieros de vivienda; finalmente, se evidencia

algun grado de desconocimiento o desinformacion sobre las soluciones de vivienda dispuestas en

la ciudad.

4.3  Resultados para el objetivo nimero tres: sobre el disefio de propuesta de
mecanismos financieros para la reduccion del déficit habitacional en el municipio de

Neiva Huila -Policy Brief (informe de politica)
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Resumen ejecutivo

Para este apartado se presenta una propuesta la cual se denomina “Mecanismos
financieros de innovacion para reducir el déficit habitacional en el municipio de Neiva-Huila”.
Dicha propuesta estd encaminada a proponer estrategias que puedan contribuir a mejorar las
condiciones de acceso a vivienda especialmente para los sectores mas vulnerables, dentro de los
cuales estan las personas en condicion de informalidad laboral, desempleo, y bajo poder
adquisitivo. Este énfasis de propuesta surge, dado que dentro de las conclusiones del estudio se
identificaron como principales problematicas no solo las limitantes en materia laboral y de
ingresos de los interesados en adquirir vivienda, sino también las barreras institucionales como la
fala de articulacion entre entidades del orden nacional y territorial, pero ademas las barreras del
mismo sistema bancario y financiero en donde los requisitos para acceder a créditos de vivienda
son calificados como altamente rigidos. En ese sentido, la propuesta integra una serie de acciones
para mejorar los recursos financieros y asi poder dinamizar la concurrencia entre entidades
publicas y privadas, en aras a que las soluciones sean acordes a las demandas de la poblacién

Neivana.

Objetivo de la propuesta

A partir de una serie de estrategias reducir la problematica de déficit habitacional que se
presenta en el municipio de Neiva, con la implementacion de mecanismos financieros que sean
accesibles, y que den cuenta de una interrelacion de los sectores publicos y privados, asi como la
coordinacion con organizaciones sociales interesadas en el sector vivienda, beneficiando a

grupos poblacionales de mas bajos ingresos y vulnerables.
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Contexto

El presente estudio demostro que en el municipio de Neiva Huila se presentan retos
importantes de cara a garantizar mejor accesibilidad a soluciones de vivienda, esto en razon a
barreras estructurales en materia de financiacion y falta de una articulacion efectiva entre las
politicas nacionales y territoriales. En ese contexto, programas como Mi Casa Ya, asi como
programas de caracter local y nacional, aunque resultan utiles, solo logran abarcar a un grupo
reducido de la poblacion Neivana, siendo este hecho un elemento insuficiente frente a la
demanda de vivienda que se presenta en Neiva; asimismo, se le suma a ello, problematicas de
caracter estructural como la falta de empleo y las limitaciones frente a las garantias laborales; asi
como las barreras que surgen desde el sistema bancario en donde los requisitos para acceder a
créditos de vivienda se tornan demasiado estrictos frente a una poblacién mayormente inestable

laboralmente, y con bajos ingresos econdmicos.

Propuestas de estrategias

Ahora, bien, en adelante se describen cinco propuestas independientes como mecanismos
financieros para enfrentar el problema de déficit habitacional en Neiva. El 1) Cosiste en crear un
fondo especial de garantias para otorgar créditos de vivienda a personas que trabajen en la
informalidad, esta estrategia conllevaria la instauracion del fondo de garantias esté disefiado para
respaldar mecanismos de financiacion de vivienda, otorgados a personas que trabajen en la
informalidad; para garantizar este fondo seria necesario la articulacién y aportes del ente
territorial como la Alcaldia de Neiva y la Gobernacion del Huila, asi como la inclusion de otros
actores y/o aliados estratégicos como el sector privado digase constructoras, cajas de

compensacion y entidades bancarias, las cuales a través de sus aportes al fondo también tendrian
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participacion, por su parte la estrategia se justifica en que dentro de las principales problematicas
identificadas a partir de esta investigacion, se tuvo el factor de informalidad laboral, de la cual
subyacen aspectos como la dificultad para el otorgamiento de créditos, los bajos niveles de
scoring de crédito, el bajo nivel de ahorro y poder adquisitivo. Con el fondo de garantias se
generaria mayor confianza entre las entidades financieras para que estas pudieran ofertar otras
alternativas de financiacion a la poblacion interesada en adquirir vivienda. Ahora bien, la
implementacidn seria a partir de la creacion de una comision que gestione el fondo de garantias,
en dicha comision debe haber representacion de los sectores territoriales interesados en el sector
vivienda, como la Alcaldia municipal, la Gobernacidn; asi como presencia de delegaciones de
entidades financieras y cajas de compensacion.

La estrategia dos, consiste en crear un programa de subsidios complementarios a nivel
local a partir del cual se pueda adquirir vivienda; esta responderia a la creacién del programa de
subsidios complementarios para adquirir vivienda, que se pueda soportar en el programa nacional
Mi Casa Ya, asi como en otros subsidios de caracter nacional que establezca el gobierno; con
esto se impactaria no solo el cierre en brechas en materia de financiamiento sino las brechas en
acceso a soluciones de vivienda. Para este caso, se tiene como justificacion que los recursos por
concepto de subsidios nacionales para el municipio de Neiva en materia de vivienda resultan no
ser suficientes ante las demandas del déficit habitacional que se presentan en este territorio,
especialmente la que enfrentan grupos poblacionales con condiciones méas vulnerables, esta
estrategia de subsidios locales permitiria reducir la dependencia total de monto de crédito y abrir
la oportunidad para que mas personas puedan acceder a soluciones de vivienda. La
implementacidn estaria orientada a generar en primera medida un diagnostico cualitativo y

cuantitativo, realizado cada terminado periodo de tiempo, para determinar un nimero de
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beneficiarios para que bajo unos parametros establecidos a través de la politica publica de
vivienda, sean favorecidas a través de la definicion de montos econdmicos complementarios para
financiarle soluciones de vivienda; dicha financiacion puede gestionarse por medio de los
ingresos por conceptos de impuestos que reciba el municipio de Neiva.

La tercera propuesta, esta basada en la implementacion de un Programa de Ahorro de
Vivienda con incentivos de coparticipacion territorial, para el caso del programa, se tiene como
propésito el incentivar el ahorro de las familias para destinar a vivienda, este proceso tiene como
actores fundamentales las entidades financieras quienes ofrecen productos financieros especificos
y las entidades territoriales quienes realizan aportes adicionales para las familias que cumplan
con las metas de ahorro. Esta propuesta es justificada en el hecho de que una de las barreras mas
importantes que se identificaron fue la baja capacidad de ahorro que tienen las familias de bajos
ingresos, siendo necesario que las familias que reciban apoyo adicional por parte de la entidad
territorial, puedan generar las condiciones para la adquisicién de vivienda. Ahora bien, la
implementacidn estaria bajo la creacién por parte de las entidades financieras de cuentas de
ahorro o productos financieros en procesos de articulacién con los municipios y/o departamento
para la adjudicacion y entrega de los incentivos de coparticipacion.

Asimismo, una cuarta propuesta esta enfocada a promocionar la opcién de VIS y un
programa de arrendamiento en donde se tenga como opcion la compra de la vivienda; el
promover que se creen mas viviendas bajo el enfoque de VIS a través de la articulacion
interinstitucional con entidades privadas; asimismo, promover programas de arrendamiento con
opcidn de compra, en alianzas con constructoras, enfocadas especialmente a familias con
mayores barreras para el acceso e otros mecanismos de financiacién de vivienda. Esto es

importante dado que el generar programas de opcion de compra de vivienda a través de un
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proceso inicial de arrendamiento, constituye una oportunidad mayor para las familias que al
momento de tomar esta opcion no cuenten con los recursos financieros para compra de vivienda,
o las condiciones para acceder a créditos de vivienda, siendo una opcién a mediano o largo plazo
para dar solucidn a sus problemas habitacionales. Por su parte, para implementarla
adecuadamente es necesario dinamizar las capacidades institucionales de las entidades nacionales
y territoriales para que los incentivos fiscales y los requisitos para el desarrollo de proyectos de
vivienda de interés social en Neiva sean atractivos para las constructoras; igualmente poder
determinar condiciones en los contratos de arrendamiento que estén bajo el enfoque de opcion de
compra para que en comun acuerdo se pueda destinar cierto monto del arrendamiento a un fondo
de ahorro como lo acuerden las partes en aras a una futura opcion de adquisicion de vivienda.
Como propuesta final, y no menos importante, esta la Optimizacion de las capacidades
institucionales frente al modo de articulacion entre las diferentes entidades publicas y sus areas
competentes en materia de politicas de vivienda. Por ello se hace necesario adoptar un modelo
permanente de trabajo, a través de un comité o mesa de trabajo, en donde se tenga participacion
de los diferentes actores publicos involucrados y/o competentes en politicas de vivienda
municipal, a partir de alli crear una hoja de ruta que garantice la coordinacion de acciones y
estrategias que fomenten la solucién de los problemas habitacionales que se presentan en la
ciudad de Neiva. Lo anterior se justifica en las limitaciones identificadas producto de la ineficaz
articulacion de las politicas de vivienda nacionales y locales las cuales son una de las principales
barreras para avanzar en la superacion de los problemas habitacionales del municipio de Neiva,
por tanto, un proceso de coordinacion y planificacion constante podria mejorar y lograr impactos
mas positivos en el sector vivienda. Su implementacion consistiria en proyectar un cronograma

mensual de trabajo, en donde se proyecten las metas del mes, se revisen los avances en las tareas

67



Mecanismaos financieros, herramienta de politica publica para reduccién del déficit habitacional

y se puedan ajustar de ser necesario las estrategias disefiadas para lograr los fines propuestos en
materia de superacion de la problematica de déficit habitacional del municipio de Neiva.

Ahora bien, es importante aclarar que todas las propuestas hacen parte de acciones
necesarias para superar el problema del déficit habitacional en Neiva, por lo cual no se
jerarquizan y se consideran todas relevantes para una buena consecucion. En ese sentido se
propone como mecanismo de evaluacidén y monitore general de las propuestas crear un sistema
piloto de evaluacion y monitoreo permanente, y otro semestral por los dos primeros afios; en el
sistema piloto de monitoreo y evaluacidén permanente se propone especificamente crear un
sistema virtual de observacion en donde mensualmente se cargue la informacion por parte de las
personas designadas como responsables, de todas las variables dispuestas para lograr cada
estrategia; por su parte el sistema de evaluacion y monitoreo semestral por dos afios, seran
encuentros fisicos entre los actores involucrados en donde se den rendiciones de cuentas y se
revisen y de ser necesario ajusten las hojas de rutas generales para lograr los fines establecidos.
El sistema de observacion se recomienda sea también participativo, por lo que se propone un
espacio virtual para que actores sociales que se vayan involucrando en las diferentes estrategias

puedan evaluar y dar su percepcidn sobre el desarrollo de las mismas.

Conclusiones sobre la propuesta

Generar estrategias que se adapten a las particularidades del territorio huilense se
constituye como una oportunidad para reducir las brechas que existen en materia de déficit
habitacional de la ciudad de Neiva, lo cual a la par puede afectar de manera positiva otros frentes
sociales; por su parte, el llegar con soluciones de vivienda efectivas y con énfasis a poblacion en

condiciones de mayor vulnerabilidad representa no solo garantizar mejores condiciones de vida
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sino también aportar a derechos fundamentales y a las metas de los ODS planteados en la agenda

2030, y que se constituyen dentro de los compromisos que tiene Colombia.
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5. Conclusiones

En primera medida que en lo concerniente al primer objetivo que trata sobre los
mecanismos financieros del &mbito nacional y territorial, los datos sugieren que existe una
dependencia en lo territorial de las politicas nacionales, por lo cual los instrumentos planteados
deben realizar bajo el principio de concurrencia, dadas las limitaciones financieras que tiene el
municipio de Neiva para financiar autbnomamente politicas de vivienda. En tal sentido de
acuerdo a los datos recolectados se referenciaron dos tipos de mecanismos de financiacion de
vivienda como lo es a) el programa Mi Casa Ya, como referente bandera 'y b) los mecanismos
implementados también a nivel territorial con la Caja de Compensacién Familiar del Huila -
Comfamiliar, de los cuales no se aseverd ningin nombre de programa en concreto; por su parte,
se recalcé la importancia que tomaria el poder lograr una mayor articulacion entre entidades de
caracter publico como la Alcaldia municipal de Neiva, y la Gobernacion del Huila con la Nacion,
puesto que existe una percepcidn general sobre las barreras que genera una inadecuada
articulacion entre estas entidades, asentando, que de cara a poder potenciar soluciones efectivas
de vivienda este seria una tarea indispensable a desarrollar; para entidades territoriales como
Fonvihuila, el desarrollar soluciones de vivienda en el contexto municipal resulta limitante dado
que se depende de politicas nacionales para responder a necesidades especificas de la ciudad de
Neiva, como por ejemplo el monto de los recursos financieros a destinar para este tipo de
proyectos.

Por otro lado, en relacion al segundo objetivo relacionados con el contexto de la
financiacion de vivienda, se encontr6 que los mecanismos ofrecidos por entidades financieras, a
nivel municipal solo se indic algun programa liderado por el Banco Agrario de Colombia,

dirigido especialmente a poblacion rural; siendo en el escenario financiero una constante alusion
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la problemaética central concerniente a las barreras frente a los estrictos requisitos o criterios
solicitados por dichas entidades para acceder a subsidios de vivienda, entre ellos, la capacidad
financiera de los interesados, la estabilidad laboral y la vida crediticia. En tal sentido, las
iniciativas identificadas de financiacion de vivienda recaen en el sector publico siendo

importante que existan instrumentos de financiacion liderados por el sector privado.

Ahora bien, frente a lo anterior, y en respuesta al objetivo nimero tres que trata sobre el
curso de accion propuesto para darle solucidn al déficit habitacional, desde soluciones de
vivienda. De esta manera se tiene como instrumentos de recomendacion de politicas lo siguiente;
a) la investigacion releva que la articulacion de politicas de caracter nacional y territorial son
esenciales a la hora de poder garantizar una mayor sostenibilidad y efectividad en el desarrollo de
programas orientados a la solucién de problemas habitacionales en la ciudad de Neiva, asi lo
hicieron ver tanto los expertos como lo interesados en vivienda quienes expresaron que sin una
buena articulacidén interinstitucional se acrecientan las barreras para acceder a beneficios en
materia de vivienda; no obstante, la investigacién también da cuenta que en el municipio de
Neiva se evidencia una alta necesidad de fortalecer sus capacidades institucionales para
desarrollar alternativas propias como la adopcion de una politica publica de vivienda municipal
donde se proyecte una hoja de ruta clara, pensada en una serie de estrategias que no estén
limitadas solo al &mbito nacional y que por el contrario, sea una puerta de entrada para que en el
municipio de Neiva se pueda asegurar que mas personas accedan a soluciones de vivienda,

teniendo en cuenta las caracteristicas poblacionales de su territorio.

Por otro lado, se puede concluir la existencia de un desconocimiento generalizado sobre
las opciones entorno a los mecanismos de financiacion de vivienda en Neiva, si bien dentro de

los participantes se refirid la existencia de diferentes opciones, fueron pocos los programas que
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se refirieron concretamente; este hecho resulta importante dado que el desconocer limita la
oportunidad de los interesados en adquirir vivienda, y de saber sobre potenciales programas a los
que pueden recurrir para encontrar alguna solucion a su problema habitacional. Asimismo, en
correspondencia al desconocimiento evidenciado a lo largo de la investigacion, se puede atribuir
que tanto el sistema financiero como las entidades territoriales y nacionales, tienen retos en
materia de articulacion, asi como en comunicacion efectiva sobre las alternativas que en los
diferentes niveles se ofrecen para el grupo de interesados en adquirir vivienda; asimismo, se
desdibuja una posible falta de educacién financiera dado que gran parte del universo estudiado
refirié barreras como las altas tasas de interés, una mala vida crediticia, y poca capacidad de

ahorro.

De esta manera, es importante también dar cuenta que dentro de la percepcion méas bien
generalizada para acceder a mecanismos financieros de vivienda estuvieron factores como la
informalidad laboral, y/o las bajas condiciones laborales; por lo cual supone retos mas profundos
para que entidades publicas y privadas del sector territorial creen estrategias que se adapten
mejor a las caracteristicas de gran parte de la poblacién Neivana, para que estas puedan acceder
mas facilmente a mecanismos de financiacion de vivienda, y se pueda mitigar esta problemaética,
en ese sentido, siendo las politicas territoriales, la coordinacién interinstitucional, elementos

claves para el avance en dicha materia.
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6. Recomendaciones

A continuacion, se presenta el plan operativo para la implantacion de las

recomendaciones para fomentar mecanismos de financiacion de vivienda, este documento tiene

un caracter orientador a 8 afios de adopcion de las recomendaciones. Para este ejercicio se define

por ejes de trabajo, actividades, medios de verificacion y cronograma estimado.

Tabla 4. Plan operativo

Crear un fondo
especial de
garantias para

‘ No.

111

Actividades

Realizar un
diagndstico sobre
demanda potencial
de vivienda dirigida
a poblacion
informal

Producto

Documento
caracterizacion

Responsables

Alcaldia municipal

12345

6 7 8

Disefio del
instrumento
normativo Acuerdo
municipal o decreto

complementarios

11| oomaraosse |112| SEEPE, DT | At monciel
vivienda a personas de Garantias para
que trabaje_n enla acceso a personas
informalidad. que trabajan en la
informalidad
Implementacion del
fondo de Garantias
1.1.3 | Paraaccesoa Sector financiero y Alcaldia
personas que
trabajan en la Créditos
informalidad colocados
Preparacion de Documento
1.2.1 | documento planeacion
diagnostico realizado
Crear un programa
de subsidios 12 | Adopcion del Programa
1.2 complementarios a | << | programa adoptado
nivel local a partir
del cual se pueda Gestion y
adquirir vivienda. aprobacion de .
convenio o Conven!o 0
123 . estrategia
estrategia de
L aprobada
subsidios
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Implementacion del

programa de Encuentros
124 .- .
subsidios realizados
complementarios
Preparacion de Documento
1.2.1 | documento planeacion
diagnostico realizado
Adopcidn del Programa
L 1.2.2
Implementacion de programa adoptado
un Programa de Gestion y
13 Ahorro de Vivienda aprobacion de Convenio o
' con incentivos de convenio o estrategia
coparticipacion estrategia de a roba%a
territorial. incentivos de P
coparticipacion
Implementacion del
programa de Encuentros
1.23 L .
subsidios realizados
complementarios
Preparacion de Documento
1.2.1 | documento planeacion
diagnostico realizado
Promocionar la Adopcion del Programa
- 122
opcion de VIS y un programa adoptado
programa de Gestion y
arrendamiento en aprobacion de .
14 donde se tenga convenio o ;?P;{gn:g 0
como opcion la estrategia de a roba%a
compra de la incentivos de P
vivienda coparticipacion
Implementacion del
programa de Encuentros
1.23 - .
arrendamiento con | realizados
opcién de compras
Realizar un
Optimizaci6n de las encuentro de Encuentro
Capac|dades 1.2.1 |nSt|t.UC|0nES realizado
institucionales relacionadas con el
frente al modo de sector vivienda
articulacion entre Creacién de un Decreto del
15 las diferentes 1.9 | Comité de Alcalde o
entidades pablicasy | financiacioén de Acuerdo del
sus areas vivienda Concejo
competentes en L .
materia de politicas Elaboracion de un Conven!o 0
de vivi 1.2.3 | acuerdo estrategia
e vivienda. S
interinstitucional aprobada
Creacion de un
121 mecanismo de Mecanismo
Evaluacion =7 | seguimiento y adoptado
1.6 - y evaluacion
Monitoreo —
Implementacién del
Programa
1.2.2 | proceso de
o adoptado
seguimiento

Nota: Elaboracién propia para este documento
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Anexo 2. Carta a expertos

VALIDACION INSTRUMENTO

Estimado/a [Nombre del Experto/a]:

Reciba un cordial saludo. A través de este mensaje, deseamos expresar nuestro interés en contar con su valiosa participacion como Juez Experto/a
para validar un instrumento de investigacion cuyo propdsito es proponer mecanismos financieros como herramienta de politica publica para reducir el
déficit habitacional en el municipio de Neiva.

Nos gustaria solicitar su conocimiento y experiencia para evaluar los items del instrumento bajo los criterios de relevancia, coherencia y claridad. Su
colaboracién voluntaria seré fundamental para perfeccionar el instrumento en caso de ser necesario.

Agradecemos de antemano su disposicién y apoyo.

MECANISMOS FINANCIEROS PARA REDUCIR EL DEFICIT HABITACIONAL EN NEIVA
A continuacion, se entrega formalmente la operacionalizacion de las variables de estudio, junto con el cuestionario y los formatos para su validacion. En
estos documentos, usted podra registrar sus observaciones, enfocandose en mejorar el instrumento en términos de relevancia, coherencia y claridad,
asi como en la precision de los contenidos de las diversas preguntas y items del instrumento de recoleccién de informacion.

Le agradecemos de antemano su colaboracion y disposicién. Su apoyo es fundamental para avanzar en este proceso de investigacion y alcanzar los
objetivos planteados.

Quedamos atentos a sus comentarios y retroalimentacién sobre el instrumento.
Atentamente,
Equipo Investigador
INSTRUMENTO PARA LA VALIDEZ DE CONTENIDO
(JUICIO DE EXPERTOS)
El objetivo del instrumento es proponer mecanismos financieros como herramienta de politica publica para reducir el déficit habitacional en el municipio
de Neiva. Sera aplicado a actores clave, como funcionarios publicos y personas interesadas en adquirir vivienda, quienes conforman la muestra del

estudio. El cuestionario, titulado "Mecanismos Financieros para Reducir el Déficit Habitacional en Neiva", sera utilizado como herramienta para la|
recoleccion de datos con fines investigativos.

Instrucciones:
La evaluacién consiste en revisar cuidadosamente cada uno de los items propuestos, teniendo en cuenta la operacionalizacién de las variables

proporcionadas. El objetivo es que los evalGe en términos de claridad, relevanciay pertinencia. Para ello, debera asignar un valor a cada item que
indique el grado en que cumple con estos criterios de validacién. Se ha dispuesto un espacio para que registre sus observaciones adicionales.

DEFINICION CONCEPTUAL DEL CONSTRUCTO

Constructo Mecanismos financieros de financiacion de demanda de vivienda
Son las herramientas que permiten a las familias y las personas acceder a recursos para poder adquirir una vivienda.
Los mecanismos incluyen tanto subsidios directos como indirectos y el aporte tanto a nivel nacional como territorial.

Dimensién del . o - )
Contexto de la financiacién de vivienda en Neiva
Constructo

Tiene que ver con las condiciones, factores y caracteristicas del contexto de financiacién de la vivienda. Esto incluye
varios elementos como las politicas de vivienda, el acceso al crédito y la organizacién y participaciéon de los usuarios
en los proyectos de vivienda.

Dimensién del . ) . - e L
Mecanismos financieros para la reduccién del déficit habitacional
Constructo

Son el conjunto de estrategias de financiameinto que se proponen para reducir el deficit habitacional en el municipio
de Neiva.

Informacién de la persona que realiza la evaluacion
Nombres y Apellidos del

Juez

Perfil

Cvlac
Afos de experiencia

Afos de

profesional: Afios de experiencia en
(desde la obtencion del el tema
titulo)

experiencia
cientifica

Firma del Juez
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Anexo 3. Matriz de congruencia

Definicién del problema

Objetivos especificos

Constructo

Instrumento

¢Que
mecanismos
financieros
sirven como
herramientas
de politica
publica
contribuyendo
a la reduccion
del déficit
habitacional
en el
municipio de
Neiva?

Proponer
mecanismos
financieros
como
herramienta
de politica
publica que
contribuya a
la reduccién
del déficit
habitacional
en el
municipio
de Neiva

Determinar
mecanismos
financieros
gue se
utilizan a
nivel
nacional y
territorial de
financiacion
de demanda
de vivienda

Realizar un
diagnostico
sobre el
contexto de
la
financiacion
de vivienda
en el
municipio
de Neiva.

Disefiar
propuesta de
mecanismos
financieros
para la
reduccion
del déficit
habitacional
en el
municipio
de Neiva.

1) Politicas
publicas
2) Politicas
publicas de
vivienda
3)
Mecanismos
de
financiacion
de vivienda

Mecanismos
financieros
de
financiacién
de demanda
de vivienda

Contexto de
la
financiacion
de vivienda
en Neiva

Mecanismos
financieros
para la
reduccion
del déficit
habitacional

Mixto:
Concurre
los
enfoques
cualitativo

y
cuantitativo

Cuestionario
con pregunta:
a) Escala Likert
b) cerradas c)
Abiertas
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Anexo 4. Operativizacion de variables

Objetivo

general

Constructo

Definicion del Constructo

Indicadores o Variables Empiricas

Reactivo

Valores

Determinar
mecanismos
financieros
que se
utilizan a
nivel
nacional y
territorial de
financiacion
de demanda
de vivienda.

Mecanismos
financieros
de
financiacion
de demanda
de vivienda

Son las
herramientas que
permiten a las
familias y las
personas acceder
a recursos para
poder adquirir
una vivienda. Los
mecanismos
incluyen tanto
subsidios directos
como indirectos y
el aporte tanto a
nivel nacional
como territorial.

Identificacion

Opciones de
respuesta 1. ;Ha

Acceso a subsidios de - . a) Si .
S de accesoa | solicitado algln Nominal
vivienda o S b) No
subsidios subsidio de
vivienda?
Opciones de a) Mi Casa Ya
Cantidad de | respuesta: 2. b) Subsidio
personas que | ¢Conoce algunas | Cajas de
Acceso a subsidios de han accedido a | de las siguientes | Compensacion Nominal
vivienda subsidios de | alternativas de ¢) Subsidio de
viviendaen | subsidio de Gobernacidn y/o
Neiva vivienda en Alcaldia
Politicas de Neiva? d) Otro
financiacion Opciones de
respuesta: 14.
Desde su rol de
experto ¢Qué
opinidn tiene de
Politicas las politicas
POI't'Ca'? de_ orden territoriales Ferrltorlales Abierta Nominal
territorial . implementadas
existentes
para la
financiacion de
vivienda en
Neivay el
departamento del
Huila?
Opciones de
Porcentaje del ':eQSELéJeS(t)?";:Sr.]ta'e a) 0-10%
- , ingreso familiar | ¢ "¢ P IS Tp) 11-20% .
Condiciones Capacidad de ahorro . de sus ingresos Razon
destinado al mensuales puede c) 21-30%
ahorro P d) Mas del 30%

destinar al ahorro
para vivienda?
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Opciones de

involucrados

facilitar el acceso
a mecanismos
financieros de
vivienda en
Neiva?

. a) Altos
respuesta: 4. intereses
¢Cuales de los .
siguientes ba”C?‘f'OS
Barreras b) Dificultades a
- . o factores cree que
Limitantes para la identificadas la hora de .
. SR son los Nominal
financiacion por los actores .o ahorrar
. principales -
involucrados | |. . c) Inestabilidad
limitantes en el
. o laboral  d)
financiamiento - L
. Vida crediticia
de vivienda en negativa e) Otros
Neiva? 9
Likert: 5. ;Qué ?)fl = Nada
. tan informado se | ormados
Nivel de . b) 2= Poco
comprension y COQS|dera au€ ' informados
estan los usuarios _
uso de de las opciones c) 3=
Cultura financiera productos de P Medianamente Likert
financieros - A informados
. financiamiento _
relacionados . . d) 4= Bastante
i disponibles para | .
con vivienda L] informados
adquirir vivienda _
: e) 5 =Muy
en Neiva? .
informados
Gobernanza L|k_e_rt: 6 Ccomo
calificaria la
coordinacion
entre las _
Grado de entidades a) 1 -~ Muy
S . : deficiente
coordinacion y | financieras, el o -
. L ot - b) 2= Deficiente .
Avrticulacion entre sectores | cooperacién | gobierno y otros ¢) 3= Regular Likert
entre actores | sectores para _ g
d) 4= Bueno

e) 5 =Muy bueno
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Realizar un
diagnostico
sobre el
contexto de
la
financiacion
de vivienda
en el
municipio de
Neiva.

Contexto de
la
financiacion
de vivienda
en Neiva

Tiene que ver con
las condiciones,
factores y
caracteristicas del
contexto de
financiacion de la
vivienda. Esto
incluye varios
elementos como
las politicas de
vivienda, el
acceso al crédito
y la organizacion
y participacion de
los usuarios en
los proyectos de
vivienda.

Factores
determinantes

a) 1 = Nada
sostenible
Proyecciones a | Likert:7. ;Son S())s%[;nlipt?lzo
largo plazo | sostenibles los ¢) 3=
Sostenibilidad de sobre mecanismos Mec;anamente Likert
mecanismos financieros | sostenibilidad | financieros de sostenible
de los vivienda en d) 4= Bastante
mecanismos | Neiva? —
sostenible
e) 5 =Muy
sostenible
. Likert:8. ;Como
Porcent_a,qe de considera el a) 1 = Muy bajo
poblaciénen | . .
X . impacto de la b) 2= Bajo
Impacto de la situacion de | . : B . .
. . . . informalidad ¢) 3= Medio Likert
informalidad laboral informalidad _
laboral en el d) 4= Alto
laboral en L _
Neiva acceso a créditos | e) 5 =Muy alto
de vivienda?
a) 1 = Muy baja
Likert: 9. (Como | calidad
Grado de cal!ficaria la b) _2: Baja
adecuacion del calidad del suelo | calidad
Calidad del suelo para disponible para | c) 3= Calidad .
o suelo para : ; Likert
vivienda rovectos de la construccion media
proy . | deviviendas de |d) 4= Alta
vivienda social | . , . .
interés social en | calidad
Neiva? e) 5 =Muy alta
calidad
Likert: 10.
¢Cémo considera | a) 1 = Muy
Eactores que son los pequefios
. A desafios para b) 2= Pequefios
Desafios para el acceso a limitantes - | 3= Medi Lik
vivienda identificados garantizar e €) 3= Medianos Ikert
or expertos | CCEsO auna d) 4= Grandes
P P vivienda e) 5 =Muy
adecuada en grandes
Neiva?
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Percepcion de | Likert: 11. gzeflic:iemgy
Percepcion de equidad en Justiciay ¢Cc_>rpo . b) 2= Deficiente .
i equidad en el | calificaria el _ Likert
el acceso a vivienda g c) 3= Regular
acceso a acceso a vivienda d) 4= Bueno
vivienda en Neiva? _
o e) 5 =Excelente
Organizacion :
y Likert: 12. ;En
participacion Nivel de qué medida ha 2) 1= Nada
participacién | participado usted b) 2= Paco
Participacion ciudadana en en la en el desarrollo 0 3; Algo Likert
proyectos de vivienda planificacién | de alternativas de d) 4= Ba%tante
de proyectos de | financiamiento _
2 L e) 5 =Mucho
vivienda de vivienda en
Neiva?
a) Baja tasa de
. interés
Opciones de -
regpuesta: 13. b) Subsidios
Elementos que | ;Cuales de los i;j?\;g?gg‘s
- favorecen el | siguientes oo
Facilitadores para el condiciones .
. o acceso a factores Likert
financiamiento g I laborales
crédito o facilitarian el d) Reportes
Disefiar financiamiento | acceso a 0si ti{)/os
propuesta de Son el conjunto financiamiento Eentrales de
mecanismos . de estrategias de para vivienda? ;
- . Mecanismos - e riesgo
financieros - - financiamiento
para la flnancwlzros que se proponen _ e) Otros
reduccion del para ' para reducir el Alternativas Abierta: 15.
i reduccion e Desde su rol
deficit 1 o) déficit deficit (funcionario
habitacional o habitacional en el -
habitacional L publico o
en el municipio de rivado) ;Qué
municipio de Neiva. privado) ¢
. . experiencias
Neiva. _ . Casos exitosos '
Experiencias exitosas de exitosas de (Respuesta .
; . . reportados por . . Nominal
mecanismos financieros mecanismos abierta)

los expertos

financieros de

acceso a vivienda

conoce que
podrian
replicarse en
Neiva?
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Contribucién del sector
financiero

Mecanismos
financieros
desarrollados
por
instituciones
para facilitar el
acceso a
vivienda

Abierta: 16.
Desde su rol de
funcionario,
actor gremial o
ciudadano ;qué
mecanismos
financieros
podrian
implementar el
gobierno, las
entidades
financieras o el
sector privado
para facilitar el
acceso a la
vivienda en
Neiva?

(Respuesta
abierta)

Nominal
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Anexo 5. Procesamiento 1. validacion de expertos

Exper Valid Pregunt Pregunt
tos acion . g
N° Suma Prqme e Obggrva Ol_)serva ajustgda o a
Evalu dio cion . ciones segun | inicialm
Preg g puntu pregu Observaciones experto 2.
acion iy puntu experto experto | observa ente
unta 1]2]3]| acion iy nta .
acion (Si/No 1. 3. ciones [ formula
) de los da
expertos
Relevalalafe| 7 | 23 | si
ncia
1o (Pertin fatalyl 7 | 23 | si
encia
Clarid 131313| 9 30 | si
ad
Relevalalalsl 9 | 30 | si ¢CONOCe | - 4les
ncia algunas son las
Pertin . Recomen | de las .
encia 3133 9 3.0 Si dacion: siguient alternati
) vas de
¢conoce |8 | ¢ hsidio
algunas | alternati de
de las vas de D
A .. | vivienda
siguiente | subsidio en
S . . Qe Neiva?
alternativ | vivienda a) Mi
as de en Casa Ya
2 Creo que la pregunta debe quedar: ;Cual de estas alternativas | subsidio Neiva? b)
de subsidio de vivienda conoce? de a)Mi Subsidio
Clarid 3l1]3 7 23 Si vivienda | Casa Ya Cajas de
ad en b) Compen
Neiva? Subsidio sacion
Abrirla | Cajas de 0
opcion de | Compen /Subsidi
marcar sacion o de
multiples C) oberna
respuesta | /Subsidi gién ylo
> 0 de alcaldia
goberna d) Otro
cion y/o
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alcaldia
d) Otro
Re-leva 27 Si Claridad
ncia cumple
Pertin .| parcialme
encia 2.7 S nte (2).
Podria
ser mas
claraal
diferencia ,Qué
r entre lo Corcenta
que el ¢ Qué 'pe de sus
encuestad porcent ]
o aje de mgresosI
realmente sus rensensua
destina'y iNgresos | \ ina
lo que mensual
0 se
cree que Redactar | es puede .
Y - - deberia
deberia mejor la | destinar .
: destinar
destinar, L . . pregunta, al
Sugiero: ¢Qué porcentaje de sus ingresos mensuales puede al
3 yaque la - - no parece | ahorro
.. | destinar al ahorro para vivienda? S ahorro
Clarid redaccion dirigidaa | para ara
an 2,0 Si |actual unactor | vivienda | P2"
ad . vivienda
junta clave. ?a)0- |, a) 0-
ambos 10% b) '10%
aspectos 11-20% b) 11-
en una c) 21- 20%
sola 30% d)
. c) 21-
pregunta. Maés del
30% d)
Propuesta 30% .
,Qué Mas del
¢ : 30%
porcentaj
e de sus
ingresos
mensuale
s destina
actualme
nte al
ahorro
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para
vivienda?

E{;I:va 3.0 Si iF;le:rtmenc (;;:ulélles éClIJé|es
i elos |delos
ePr?{:ti;n 2,5 Si g;rzr‘ig:?ne siguient | siguient

nte (2). Si es es
bien es factores | factores
pertinente cree que | cree que
para el son I_os son Iqs
objetivo principa | principa
las , _ Igs Igs_
opciones limitant | limitant
podrian esen e_:l es el _
ser mas fln_anma f|r_1anC|a
exhaustiv miento | miento
as o _ Qe dg _
permitir vivienda | vivienda
al En esta gn en_
encuestad preguntg Neiva? | Neiva?
0 agregar se podria _a) Altos | a) Tasa
4 factores colocart |Qterese§ Qe
i ici respuesta | bancari | interés
gand 25 Si Zg Ir?cl)onal ] os b) |alta b)
considera multiples | Dificualt Ingresos
dos, dado ades a la | insuficie
que,IOS hora de |ntes (_:)_
limitantes ahorrar | Condici
del C) | ones
financiam Ingstabll laborale
iento idad s
pueden Iabo_ral inestabl
ser mas d) Vida fes d)
complejo creditici | Reporte
S. a en
Claridad: negativa | centrale
Cumple e) Otros | s de
parcialme _ Y riesgo
nte (2). ajustado |e)
La a Otros)
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pregunta
es clara,
pero las
opciones
podrian
explicars
€ con mas
detalle
para
evitar
malenten
didos
(por
ejemplo,
"Condici
ones
laborales
inestables
" podria
ser
interpreta
do de
diversas
maneras
segun la
situacion
laboral
del
encuestad
0). Seria
recomend
able
agregar
enla
opcidn de
"Otros"
un campo
abierto
para que
el

seleccién
maltiple
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encuestad
o detalle
factores
no
contempl
ados.

Releva 30 | si
ncila
Pertin 30 | si
encla

5
Clarid 3.0 Si
ad

Faltaria
en las
respuesta
s una
opcioén
media es
decir
poco
informad
0s. Se
recomien
da
manejar
escala
likert de
lab
determin
ando su
aplicacio
n segln
criterios
de
satisfacci
on, de
importan
cia, de
frecuenci
ao
repeticid
n, de
valor, de
acuerdo,
de

Efectiva
mente
estaen la
escala de
liker
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dificultad
Releva .| Relevanci
ncia 2.7 Si a
X Faltaria
i Cumple
Pert.m 2,0 Si P en las
encia parcialme
respuesta
nte (2). s
La suna ¢Como
opcién calificar
pregunta . .
media es fala
es . .
decir coordin
relevante, . -
pero la Mediana acion ,Qué
mayorfa articulaci | entre las ;Jan
on..Se |entidade
de los ) adecuad
recomien S
encuestad . . laesla
0s da financie articulac
manejar ras,el |.,
probable . ion entre
escala gobiern
mente no : los
likertde |oyotros| ;.
tenga el diferent
conocimi lab sectores es
Es una pregunta sesgada porque esta hablando de la determin para
ento . - - . - sectores
6 s articulacion entre los sectores como alternativa, pero sino se [andosu | facilitar
suficiente : o para
. ha considerado? aplicacio | el acceso .
Clarid . | para , maximiz
2,3 Si n segln a
ad evaluar la o . |arel
M criterios | mecanis | .
articulac impacto
- de mos
i6n" entre . . .| de los
satisfacci | financie .
sectores, on. de rosde | Mecanis
lo que -~ L mos
importan | vivienda | .. .
puede . financie
cia, de en
afectar la . . ros en
. frecuenci | Neiva? .
validez _ Neiva?
ao 1=Muy
de las . .
repeticio | deficient
respuesta
s n, de e
. valor, de | 5=Muy
Pertinenc
. acuerdo, buena
ia: No
cumple de
dificultad
2).
Aunque
es un
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tema
relevante
para el
objetivo
general,
es dificil
que la
mayoria
de los
encuestad
0s pueda
tener
informaci
on sobre
la
coordinac
ion entre
sectores.
Esto
podria
limitar la
utilidad
de las
respuesta
S.
Claridad:
Cumple
parcialme
nte (2).
La
palabra
"articulac
ion"
podria ser
confusa
para
algunos
encuestad
0s. Serfa
atil

95



Mecanismos financieros, herramienta de politica publica para reduccion del déficit habitacional

definir
clarament
e aqueése
refiere la
articulaci
ony entre
qué
sectores
especific
0s. Esta
pregunta
podria ser
eliminada
0
redisefiad
apara
enfocarse
en
actores
clave que
tengan
mayor
conocimi
ento
sobre la
coordinac
ion entre
sectores.
Se
recomien
da
utilizar
términos
mas
comprens
ibles o
cambiar
el
enfoque
de la
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pregunta.
Propuesta
Ensu
opinion,
¢,cémo
calificaria
la
coordinac
ion entre
las
entidades
financiera
s, el
gobierno
y otros
sectores
para
facilitar
el acceso
a
mecanis
mos
financier
os de
vivienda
en
Neiva?"

Opciones
de
respuesta
(escala
Likert):
1= Muy
deficiente
2=
Deficient
e

3=
Aceptabl
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e
Buena
5= Muy
buena
Re_leva 3.0 Si ;Qué
ncia tan
Pert_m 2.7 Si . sostenib
encia ¢son |le
sostenibl | consider
eslos [aque
Faltaria mecanis | son los
en las mos mecanis
respuesta | financie | mos
. . . , suna rosde |[financie
Podria formularse asi: ;Son sostenibles los mecanismos . L
financieros de vivienda en Neiva? Le quitaria a largo plazo opcion vivienda rqs_de
7 : media es en vivienda
porque precisamente ese es uno de los aspectos que . :
Clarid determina la sostenibilidad dec'f Neiva? |en .
2,3 Si mediana a)l= [Neivaa
ad mente Nada |largo
sostenibl | sostenibl | plazo?
e eb)5=|a)l=
Muy | Nada
sostenibl | sostenib
e le b)5
= Muy
sostenib
le
Releva 30 Si Faltaria ¢Como | ¢Qué
ncia ’ en las consider | tan alto
Pertin . respuesta ael consider
encia 3.0 Si suna impacto |aque es
opcion dela |el
8 Sugiero: ;Cémo considera que el impacto de la informalidad | media es |informal | impacto
laboral en el acceso a créditos de vivienda? decir idad |[dela
Clarid . poco laboral |informal
ad 2,7 Si informad enel |idad
0s..Se acceso a | laboral
recomien | créditos |enel
da de acceso a
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manejar | vivienda | créditos
escala ?a)l=|de
likert de Muy | vivienda
lab bajo b)|? a)l=
determin | 5= Muy | Muy
ando su alto | bajo b)
aplicacio 5 = Muy
n segln alto
criterios
de
satisfacci
on, de
importan
cia, de
frecuenci
ao
repeticid
n, de
valor, de
acuerdo,
de
dificultad
Releva 23 | si ccomo
ncia calificar
Pertin . fala
. 2,3 Si i
encia ' Se calidad
Re(_jactar interpret | del
mejor la
aqueel |suelo
pregunta, : - .
juez | disponib
no es .
. confundi | le para
9 claro si .
se refiere 0la la
Clarid 23 Si a los palabra | construc
ad ' ! . suelo | ciénde
trabajado L
res con vivienda
sueldo |[sde
interés
social en
Neiva?
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Releva . Redactar

ncia 3.0 Si mejor la

Pertin . pregunta,

encia 3.0 Si ya estan
diciendo
gue son A~
grandes. | . LQue

¢Como [tan

Se .

. consider | grandes
recomien ;
da aque |consider

. son los |aque
manejar .

desafios |son los
escala ara |desafios
likertde | Paré

garantiz | para
las .

. arel [garantiz

determin
acceso a | ar el
ando su
S una |accesoa
10 aplicacio | .
n segan vivienda una
Clarid . Lo adecuad | vivienda
3,0 Si criterios
ad de aen [|adecuad
. . | Neiva? |aen
satisfacci " .
, a)1l= |[Neiva?
on, de _
: Muy Ja)l=
importan ~
. pequefio | Muy
cia, de _ ~
f . | s b)5=]pequefio
recuenci
a0 Muy [s b)5
. .. | grandes | = Muy
repeticio
grandes
n, de
valor, de
acuerdo,
de
dificultad
Releva 23 Si Replante | ¢Como |¢Qué
ncia ' arla calificar | tan
Pert.ln 2,3 Si Me parece que no cumple con ningln criterio porque es muy pregunta fael | equitativ
11 Jencia ' i e yaqueel | accesoa |o
dificil observar lo equitativo o .
Clarid concepto | vivienda | consider
arl 2,3 Si de en aque es
ad ' . ;
equidad Neiva? |el
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es muy 1=Muy |[acceso a
amplioy | deficient | vivienda
obedece e en
aciertos | 5=Excel | Neiva?
requisitos| ente [a)l=
de ley Muy
que ya inequitat
existen ivo b)5
reglamen = Muy
tados. Se equitativ
deberia 0
partir que
los
actores
claves
conocen
estos
procesos.
Releva . Pertinenc Se
. 3,0 Si . . ] ,
ncia ia: recomien | ¢En qué
Pertin 23 s Cumple da medida
encia ' ! parcialme manejar ha N
- .| ¢Que
nte (2). escala particip fan
Aunque likert de ado .
involucr
es lab usted en .
; . ada esta
important determin el la
e, ando su desarrol comunid
muchos | Sugiero preguntar por la participacion de la comunidad mas | aplicacié lo de ad en el
encuestad | que preguntar si esta involucrada o no. Sugiero: Como ha nsegin | alternati
12 . Y . , 2 desarroll
0s sido la participacion de la comunidad en la busqueda de criterios vas de o de
Clarid , pueden alternativas de financiacion de vivienda de financia .
2,0 Si . . - alternati
ad ' no estar satisfacci | miento
! vas de
en on, de de . .
L, : . financia
posicion importan | vivienda | .,
. cion de
de cia, de en .
. . vivienda
evaluar el frecuenci | Neiva? "
nivel de ao 1=Nada |
involucra repeticié | 5=Much
miento de n, de o
la valor, de
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comunida
d. La
pregunta
podria
reformula
rse para
enfocarse
en la
percepcio
n
personal
del
encuestad
o0 sobre
su propio
involucra
miento.
Claridad:
Cumple
parcialme
nte (2).
El
término
"involucr
ada"
podria
necesitar
una
aclaracio
n para
evitar
confusion
entre los
encuestad
0S.
Algunos
podrian
no
entender
a qué tipo

acuerdo,
de
dificultad
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de
participac
ion se
refiere
(activism
0, comite
de
financiaci
on etc.).
Reformul
arla
pregunta
para que
se
enfoque
mas en la
percepcio
n
personal
de los
encuestad
0s sobre
su
participac
ibnola
de su
comunida
d.
Ejemplo:
";Ha
participad
o usted o
conoce
personas
que
participen
en el
desarrollo
de
alternativ
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as de
financiaci
on de
vivienda?
"y Desde
el rol de
experto
¢queé
papel
juegan
las
comunida
des en el
desarrollo
yla
implemen
tacion de
alternativ
as de
financiam
iento para
vivienda
en
Neiva?
queva 3.0 Si Cambiar
ncia las
Pert.in 30 Si respuesta Ajustado
encia ' sala
13 opcion de a
. marcar selgcc_non
Clarid 3.0 Si maltiples multiple
ad respuesta
S
Re_leva 3.0 Si
ncia
14 | Pertin 30 | si
encia
Clarid 3.0 Si
ad
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Releva .
ncia 3,0 S
Pertin
15 . i
encia 3,0 S
Clarid .
ad 3,0 Si
Re-leva 30 Si Claridad:
ncia ' Cumple
Pertin 30 i parcialme Desde
encia ' ' nte ). su rol de
Aunque funciona
rio,
€s clgra, ¢Desde
podria ser acto_r de rol de
. remial .
mas " g o funciona
especifica . rioo
sobre el ciudada actor
tipo de no ¢que gremial
"instituci mecanis que
ones" a mos mecanis
financie
las que se mos
. ros . .
reflere dri financie
(gobierno podrian |
impleme .
16 ,sgctor tp I podrian
privado, mar el impleme
. biern P
Clarid 57 s etc.). Al goot ntar las
ad ' ! aclarar 0, las instituci
entidade
estg,,se s ones
podria . . ara
obtener financie ?acilitar
informaci ras o el el
, , sector
on mas ivado | accesoa
especifica privado |,
y para S
facili vivienda
relevante. acilitar en
. el acceso .
Podria Neiva?
ser ala
"Desde vivienda
su rol de en
funcionar Neiva?
io 0 actor
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gremial,
¢qué
mecanis
mos
financier
0s
podrian
implemen
tar el
gobierno,
las
entidades
financiera
soel
sector
privado
para
facilitar
el acceso
ala
vivienda
en
Neiva?"
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Anexo 6. Instrumento validado por los expertos

INSTRUMENTO PARA LA VALIDEZ DE CONTENIDO

(JUICIO DE EXPERTOS)

Estimados Expertos,

Le agradecemos su participacion en la validacion del presente instrumento de investigacion. El propdsito de este
instrumento es proponer mecanismos financieros como herramientas de politica pablica para contribuir a la reduccion del
déficit habitacional en el municipio de Neiva. El cuestionario esta dirigido a actores clave, como funcionarios publicos,
directivos de entidades financieras, construccion y personas interesadas en adquirir vivienda, quienes proporcionaran la
informacién necesaria para cumplir con los objetivos de la investigacion.

Su experiencia es fundamental para mejorar la calidad del instrumento. Le solicitamos que evalGe los items considerando
los criterios de claridad, relevancia y pertinencia, asignando una calificacion a cada uno de ellos. A continuacion,
encontrard una tabla con los criterios de evaluacion y su respectiva escala.

Instrucciones:
Estimado/a Experto/a,

A continuacion encontrard las instrucciones para evaluar el instrumento de recoleccion de informacion con base en tres
criterios fundamentales: Relevancia, Pertinencia y Claridad. Cada item del instrumento debe ser valorado siguiendo los
parametros de la escala cualitativa proporcionada.

Criterios de Clasificacion:

Relevancia:

Evalue si el item es claro, facil de entender y no genera confusion.
Calificacion:

1: No cumple con el criterio.

2: Cumple parcialmente con el criterio.

3: Cumple totalmente con el criterio.

Pertinencia:

Determine si el item es relevante para el objetivo de la investigacion y esta alineado con los propdsitos del estudio.
Calificacion:

1: No cumple con el criterio.

2: Cumple parcialmente con el criterio.

3: Cumple totalmente con el criterio.

Claridad:
Verifique si el item es adecuado en el contexto del estudio y refleja los temas que deben ser abordados.
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Calificacion:

1: No cumple con el criterio.

2: Cumple parcialmente con el criterio.
3: Cumple totalmente con el criterio.

Procedimiento:
Asigne una calificacion (1, 2 o 3) a cada item del instrumento segun los criterios mencionados. En los casos en que
considere necesario, utilice el espacio destinado para observaciones con el fin de sugerir mejoras o aportar comentarios

adicionales sobre cada ftem.

Su retroalimentacion es esencial para mejorar el instrumento y garantizar la calidad de los datos que seran recogidos en esta
investigacion. Agradecemos su valiosa colaboracion y tiempo dedicado a este proceso.

Atentamente,
Equipo Investigador

CRITERIO DE CLASIFICACION

. | | | | | |
CRITERIO DESCRIPCION DEL CRITERIO CALIFICACION

No cumple
1 con el
criterio
Cumple
parcialmente
Relevancia Evalue si el item es claro, facil de entender y no genera confusion. con el
criterio
Cumple
totalmente
con el
criterio
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No cumple
1 con el
criterio
Cumple
parcialmente
con el
criterio
Cumple
totalmente
conel
criterio
No cumple
1 conel
criterio
Cumple
parcialmente
conel
criterio
Cumple
totalmente
conel
criterio

Determine si el item es relevante para el objetivo de la investigacion y esta| 2
alineado con los propésitos del estudio.

Pertinencia

Verifique si el item es adecuado en el contexto del estudio y refleja los temas que | 2

Claridad deben ser abordados.

EYS ‘é CRITERIO DE EVALUACION

| Observaciones
‘Relevanua Pertinencia Claridad

Reactivo ‘ Opciones de respuesta

Encuesta Indique una de las opciones

1. ¢Ha solicitado

algun subsidio de E; zlo
vivienda?
2. ¢Conoce algunas &) Mi Casa Ya
- ¢-onoce a'y b) Subsidio Cajas de
de las siguientes -
. Compensacion C)
alternativas de - .
- L Subsidio de gobernacion y/o
subsidio de vivienda .
en Neiva? alcaldia
' d) Otro
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3. ¢ Qué porcentaje
de sus ingresos
mensuales puede
destinar al ahorro
para vivienda?

a) 0-10%

b) 11-20%

c) 21-30%

d) Mas del 30%

4. ;Cuéles de los
siguientes factores
cree que son los
principales limitantes
en el financiamiento
de vivienda en
Neiva?

a) Altos intereses bancarios

b) Dificultades a la hora de
ahorrar c)
Inestabilidad laboral d) Vida
crediticia negativa e) Otros
(SELECCION MUTIPLE)

5. ¢ Qué tan
informado se
considera que estan
los usuarios de las
opciones de
financiamiento
disponibles para
adquirir vivienda en
Neiva?

a) 1 = Nada informados

b) 2= Poco informados

¢) 3= Medianamente informados
d) 4= Bastante informados

€) 5 =Muy informados

6. ¢ Como calificaria
la coordinacién entre
las entidades
financieras, el
gobierno y otros
sectores para
facilitar el acceso a
mecanismos
financieros de
vivienda en Neiva?

a) 1 = Muy deficiente
b) 2= Deficiente

¢) 3= Regular

d) 4= Bueno

e) 5 =Muy bueno

7. ¢Son sostenibles
los mecanismos
financieros de
vivienda en Neiva?

a) 1 = Nada sostenible

b) 2= Poco sostenible

¢) 3= Medianamente sostenible
d) 4= Bastante sostenible

€) 5 =Muy sostenible

8. ¢ Como considera
el impacto de la
informalidad laboral
en el acceso a
créditos de vivienda?

a) 1 = Muy bajo
b) 2= Bajo

¢) 3= Medio

d) 4= Alto

e) 5 =Muy alto
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9. ¢Como calificaria
la calidad del suelo
disponible para la
construccion de
viviendas de interés
social en Neiva?

a) 1 = Muy baja calidad
b) 2= Baja calidad

¢) 3= Calidad media

d) 4= Alta calidad

€) 5 =Muy alta calidad

10. ¢ Cémo considera
que son los desafios
para garantizar el
acceso a una
vivienda adecuada en
Neiva?

a) 1 = Muy pequefios
b) 2= Pequefios

¢) 3= Medianos

d) 4= Grandes

e) 5 =Muy grandes

11. ;Cémo calificaria
el acceso a vivienda
en Neiva?

a) 1 = Muy deficiente
b) 2= Deficiente

¢) 3= Regular

d) 4= Bueno

e) 5 =Excelente

12. ¢En qué medida
ha participado usted
en el desarrollo de
alternativas de
financiamiento de
vivienda en Neiva?

a) 1 = Nada
b) 2= Poco

c) 3= Algo

d) 4= Bastante
e) 5 =Mucho

13. ¢ Cuales de los
siguientes factores
facilitarian el acceso
a financiamiento
para vivienda?

a) Baja tasa de interés

b) Subsidios adecuados

¢) Mejores condiciones laborales
d) Reportes positivos centrales de
riesgo

e) Otros (SELECCION
MULTIPLE)

Entrevista a
profundidad

Respuestas abiertas

14. Desde su rol de
experto ¢Qué opinion
tiene de las politicas
territoriales
implementadas para
la financiacion de
vivienda en Neiva y
el departamento del
Huila?
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15. Desde su rol
(funcionario publico
o0 privado) ¢Qué
experiencias exitosas
de mecanismos
financieros de acceso
a vivienda conoce
que podrian
replicarse en Neiva?
16. Desde su rol de
funcionario, actor
gremial o ciudadano
¢Qué mecanismos
financieros podrian
implementar el
gobierno, las
entidades financieras
o el sector privado
para facilitar el
acceso a la vivienda
en Neiva?
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Anexo 7. Procesamiento de la prueba piloto

1. Sobre la Calidad y Eficiencia del Instrumento

La prueba piloto en términos generales dio cuenta de que las personas indagadas comprendieron
la mayoria de las preguntas plasmadas en el instrumento. Lo anterior dado que las respuestas que
se tuvieron mostraron como caracteristica general la consistencia a lo largo del cuestionario
reflejando de esta forma que los participantes lograron interpretar bien las opciones de respuesta
entregadas en el instrumento. Ahora bien, tanto las preguntas escala Likert como las preguntas
cerradas fueron desarrolladas asertivamente por los encuestados, otra razon que permite concluir
que estas quedaron bien redactadas y que la escala de valoracion les fue clara.

2. Preguntas comprendidas

Ahora bien, en lo concerniente a las respuestas se puede denotar que al haber sido consistentes
sugieren que el lenguaje que se utilizd en el cuestionario fue accesible; asimismo que las
instrucciones que se entregaron al inicio del desarrollo del cuestionario fueron suficientemente
claras lo que permitié que los participantes pudieran discernir las intenciones de cada pregunta.
Por otro lado, no se evidencian respuestas en donde haya habido algun tipo de confusion que
implique algan tipo de desviacion significativa en el desarrollo de la investigacion, indicando de
esta forma que el instrumento es positivo y que las preguntas planteadas responden a los objetivos
de investigacion.

3. Coherencia en las respuestas

Se puede evidenciar que las personas encuestadas utilizaron de manera acertada las escalas
establecidas, lo cual es importante al momento de realizar el anélisis, conllevando a que en dicho
andlisis se pueda reflejar con mayor precisién la percepcién de los encuestados. Ahora bien, en lo
concerniente a las preguntas abiertas, es decir la 14 y la 15 el nivel de detalle tiene una amplia
variacion, esto puede deberse a que este tipo de preguntas permiten una expresién mucho mas libre
en términos de opiniones y experiencias del encuestado; en ese caso, las preguntas y respuestas
abiertas podria afectar la homogeneidad y comparabilidad de las respuestas en estas preguntas, por
lo que se sugiere agregar unas instrucciones mas precisas para las preguntas abiertas, buscando
que los proximos participantes tengan mayor claridad sobre el grado de profundidad y el enfoque
gue deben dar con sus respuestas.

En el anterior caso, la oportunidad de mejora estaria en poder incluir a modo de orientacion un
ejemplo de respuesta y/o alguna nota aclaratoria sobre el tipo de informacion que se pretende
recoger en las respuestas, esto permitiria mayor facilidad a la hora de hacer el analisis cualitativo
posterior, ademas permitiria lograr uniformidad en el conjunto de recoleccion de informacion,
haciendo que la interpretacion de las preguntas abiertas no se pierda en la subjetividad.
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4. Recomendaciones en aras a mejorar el instrumento

Ahora bien, una vez revisada la prueba piloto y buscando la mayor efectividad del instrumento de
recoleccion de informacion disefiado para la investigacion, en donde los participantes logren
comprender de manera mas clara y precisa lo preguntado, y donde a su vez la informacion pueda
ser analizada de manera Optima, se recomienda lo siguiente.

4.1 Revisar las preguntas abiertas

Es importante la revision de las preguntas abiertas para que su redaccion conduzca a que los
participantes entiendan adecuadamente la orientacion o tipo de respuesta con la que se busca
profundizar la investigacion, dado que algunas de las respuestas obtenidas a traves de la prueba
piloto no fueron tan claras, lo cual pudo deberse a algun tipo de falta de claridad del tipo de
respuestas esperadas, por ello se considera necesario incluir como orientacion especificidades a
modo de comentario como: “Proporcione al menos dos ejemplos concretos” o “Describa
brevemente una experiencia especifica”; esto hard que sean mas precisas las respuestas, ademas
reduce la ambiguedad que pueda presentarse a la hora de realizar el analisis de caracter cualitativo
que se hace posterior a la prueba.

4.2 Ajustar la escala de respuesta en preguntas que requieran mayor precision

En lo referente a las preguntas sobre calidad del suelo para vivienda social o la sostenibilidad de
los mecanismos financieros, se podria ampliar la escala de Likert de 5 a 7 puntos, dado que este
tipo de preguntas pueden requerir un tipo de respuestas con mayor precision.

4.3 Incorporar ejemplos en preguntas abstractas

Se tiene también que la pregunta numero 8 ¢En qué medida ha participado usted en el desarrollo
de alternativas de financiamiento de vivienda en Neiva? Y la pregunta 14. Desde su rol de experto
¢ Qué opinion tiene de las politicas territoriales implementadas para la financiacion de vivienda en
Neiva y el departamento del Huila? requieren de la evaluacion de aspectos abstractos, en ese
sentido se recomienda a la hora de la aplicacion hacer alguna nota aclaratoria, dado que, en la
prueba piloto, se pudo evidenciar que algunos participantes dieron respuestas generales, lo que
apunta a que una orientacion adicional puede conllevar a tener respuestas con un nivel de detalle
mayor. Por ejemplo, en la pregunta nimero 14 se puede precisar sobre el tipo de politica al que
hace referencia este acapite.

5. Recomendaciones adicionales para fortalecer el instrumento:

1. Agregar opciones de respuesta complementarias: como se expresd antes, algunas
respuestas al ser vagas requieren de mayores elementos para guiar a los participantes, en
ese sentido respuestas como No Aplica, podria indicarse opciones de respuesta como "No
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poseo suficiente informacion” o "No he participado en actividades relacionadas de este
tipo".

2. Simplificar el lenguaje de ciertas preguntas o incluir glosarios breves: en lo
relacionado puntualmente con algunos términos técnicos, como “‘sostenibilidad financiera”
o “efectividad de politicas territoriales”, es importante tratar de generar un lenguaje mas
simple para garantizar mayor comprension y por ende mejores respuestas en lo planteado,
es importante que las personas que encuesten tengan en cuenta este detalle por si es
necesario ilustrar a algun participante.

6. Recomendaciones generales para las mejoras:

1. Estandarizar el nivel de detalle esperado en las respuestas abiertas: resulta importante
que los participantes tengan una nocién o guia que induzca sobre el tipo de informacion
que se busca en cada pregunta.

2. Ampliar el rango de opciones en preguntas de factores multiples: en algunas preguntas
el adicionar opciones de respuesta y la opcién de seleccion multiple puede ampliar la
precision en recoleccion de la informacion permitiendo entender mejor el contexto.

3. Incluir ejemplos claros en las preguntas de autoevaluacién: es preciso incluir ejemplos
o aclaraciones para conllevar a que los participantes tengan un grado de detalle mas amplio
de su participacion y que esto se denote en las respuestas; esto también incide a la hora de
realizar el andlisis pues los resultados van a ser mas precisos.

7. Consistencia 'y Validez de las Respuestas

La consistencia y validez de las respuestas que se obtienen a través de la prueba piloto sirven para
evaluar la efectividad del instrumento que se disefié para recoger los datos. En este sentido, el
poder identificar dichos aspectos conlleva a establecer si el cuestionario disefiado mide lo
propuesto en la investigacion, ademas de si es lo suficientemente confiable y los aspectos de
mejora

8.1 Rango de respuestas: entre los puntos fuertes que pudieron observarse en el cuestionario, son
en el caso de las preguntas de escala Likert, la opcion de amplitud de respuestas, lo que implica
que los participantes de la prueba piloto tuvieron un margen amplio de expresion, siendo esto
positivo a la hora de analizar los resultados puesto que conlleva a tener un margen amplio de
experiencias y puntos de vista entre los participantes, y asi el enriquecimiento de la investigacion.

No obstante, para el caso de las preguntas 15y 16, que fueron preguntas abiertas, hubo respuestas
como "No aplica” y "Ninguna”, lo que implica como se dijo antes una posible falta de
familiarizacion por parte de los encuestados a la hora de entender las preguntas y orientar sus
respuestas hacia una informacion mucho mas util. Para esto ya se puntualiz6 sobre la necesidad de
hacer precisiones orientadoras a modo de comentarios aclaratorios en la pregunta.
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Variedad en factores de limitacion y facilitacion: En relacion a la evaluacion de factores
limitantes o facilitadores, las preguntas 9 y 13 orientadas hacia este tipo de item, da cuenta de una
gama diversa de respuestas, lo que le da profundidad a la hora de realizar el analisis. Dentro de los
ejemplos estd factores limitantes mencionados como "inestabilidad laboral” y "vida crediticia
negativa"; en los factores facilitadores estuvieron "subsidios adecuados™ y "mejores condiciones
laborales”, en ese sentido la variedad en las respuestas apunta a que la encuesta desarrolla buen
grado de eficacia a la hora de captar las distintas barreras y oportunidades que perciben los
participantes en el contexto del municipio de Neiva.

Como conclusion se tiene que el instrumento goza de suficiente consistencia y validez siendo su
disefiado viable para obtener las respuestas necesarias para sostener una investigacion oportuna, y
eficiente.
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Anexo 8. Sistematizacion del instrumento de entrevista a profundidad

Entrevista 1.
Adriana Patricia Lizcano Cuellar
Gerente de la oficina principal del Banco Av-villas del municipio de Neiva Huila

Bueno, nos encontramos con Adriana Patricia Liscano Cuellar, gerente de la oficina principal del Banco
Av villas del municipio de Neiva Huila. El dia de hoy, junto con el investigador, el compafiero Carlos Javier
Moreno Silva y mi persona, Luis Fernandez Vidal Diaz, vamos a realizar una entrevista a profundidad, la
cual tiene como objetivo llevar a cabo la investigacion de mecanismos financieros como herramienta de
politica publica para la reduccién del déficit habitacional en el municipio de Neiva, departamento de Huila.
Esta investigacion estd dirigida a funcionarios territoriales del sector vivienda, directivos del sector
financiero, directivos de empresas del sector construccion, dirigentes de asociaciones de vivienda y
personas interesadas en acceder a vivienda. Para ello vamos a aplicar una serie de preguntas de acuerdo a
su experiencia desde el sector publico, sector financiero. Entonces iniciamos con la primera pregunta, es
¢qué opinidn tiene las politicas territoriales implementadas para la financiacion de vivienda en Neiva y el
departamento de Huila? Hola Luisa y Carlos, muchas gracias por tenernos en cuenta para este tipo de
investigacion, bueno, durante estos afios, pandemia, hablamos desde el periodo de pandemia a la fecha
varios sectores quedaron golpeados, varios sectores econémicos quedaron golpeados y el tema del sector
construccion no fue ajeno. En el tema territorial, conocemos los avances que tienen algunos entes, tanto
gubernamentales como privados, aqui hablamos de Gobernacién o Departamento de Huila, ayuda con el
Fondo de Vivienda Fonvihuila, que se ha preocupado por ejecucién de recursos que llegan del Estado para
ser distribuidos a manera departamental en municipios donde su bien de interés social es asequible para
ciudadanos de bajos recursos econdmicos en este caso también con trabajo informal. Por otro lado, por
ComFamiliar del Huila, que también es otro ente que promueve, pero ya esto ya es dirigido a trabajadores
con empleo formal y pues ha podido colocar también dentro del territorio Huila, dentro de la localidad, el
departamento ha podido efectuar gran colocacién de créditos para poder fomentar el tema de vivienda. Por
otro lado, las entidades banco, que somos gran parte también de participacion aqui en el mercado, estamos
con politica nacional tratando de poder que los ciudadanos accedan desde su trabajo formal y el
independiente también que acceda a su vivienda, tenemos obviamente la aplicacion de los subsidios vuelvo
y reitero con los que est4 el gobierno actualmente apoyando a todos los ciudadanos pero pues realmente
nos falta como integrarnos a una politica local o poder ayudar de la mano al sector construccion local eso
es basicamente lo que se conoce y que pues digamos que muchos de estos créditos son por un estudio en el

cual pues se le da la oportunidad a la persona que tenga su capacidad y que tenga muy buen comportamiento
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en el sector financiero, o sea que tenga su capacidad de endeudamiento y que pueda tener un buen
comportamiento financiero, eso es basicamente los que tendrian el derecho es por ello que como
mencionaba el tema de pandemia ha sido muy dificil que alguno de los ciudadanos casi, estoy hablando del
70% de la poblacion no tenga su féacil acceso a la adquisicién de vivienda por otro lado pues también el
tema de los constructores que tengan su apoyo en una tasa para poder adquirir su constructor que pueda
tener un mayor apalancamiento que les pueda favorecer y asi poder hacer mas proyectos de vivienda colocar
mas proyectos de vivienda para que se adquieran los ciudadanos. Eso es basicamente, Luisa y Carlos, lo
gue tengo por comentarles de ese punto de la entrevista que me preguntas. Listo. ¢ Qué experiencias éxitosas
de mecanismos financieros de acceso a vivienda conoces que podrian replicarse en Neiva? Bueno, la verdad
es que conozco lo que esté realizando Banco Agrario con el sector rural. a una baja tasa que le permite
acceder no solamente al sector rural, tener la cobertura al sector rural, sino que también le permite urbano,
teniendo como garantia real sus tierras, 0 sea, poner en garantia real para acceder a su crédito, porque
recordemos que ellos son independientes también, es un trabajo independiente lo que hacen ellos, y el
agricola y puedan dar en garantia esa tierra que tienen para poder acceder a un crédito urbano. Eso es una
muy buena practica, lo mismo con la tasa fresca que miramos también a nivel nacional para los empleados
también tienen esa gran ventaja y es bueno tener algo como este estilo en todas las entidades financieras,
no solamente la del Estado y poder llevarlo a nivel local. Ok. ;Qué mecanismos financieros podria
implementar el gobierno, las entidades financieras o el sector privado para facilitar el acceso a la vivienda
en Neiva? Bueno Luisa, yo creeria que aqui hay una gran parte de la poblacion como lo comentaba, tanto
de independientes, trabajo no formal como también el tema del que tiene un alto nivel de endeudamiento
que reduce su capacidad de endeudamiento mirar en este momento lo de la estrategia que se encuentra en
el sector cooperativo y es poder adelantar proyectos por ejemplo que se pudiera acceder teniendo como
base una que garantice se me ocurre en caso tal de que esta persona independiente que de un momento a
otro deje de tener ingresos por su actividad ya sea por enfermedad o porque se terminan su contrato y pues
obviamente espera su nuevo contrato, o bueno, en fin, tenga una garantia con la péliza que cubra esos meses
de su deuda hipotecaria, y que el banco o entidad financiera tome esta p6liza como su garantia para el pago
de la deuda los meses que vaya a estar esta persona sin empleo, sin ingresos, obviamente no sin superar un
limite de tiempo de un afio eso seria como un muy buen mecanismo para poder ayudarles a este resto de
poblacion en su mayoria es un buen porcentaje que no puede acceder a un crédito en una entidad bancaria
debido a esto, a quien no tiene un ingreso fijo a que es por contratos a que es una prestacion de servicios
etcétera y que pues puede hacer un digamos que un muy buen una muy buena experiencia que garantice
también al sector financiero y digo a los bancos que nos garantice un pago en caso de que llegaré
obviamente esta persona que darse ante en la cooperativa que lo estan manejando con los microcréditos

pero el gobierno es el que les esta ayudando y pues logré realmente pues ha logrado que la cartera no sea

118



Mecanismos financieros, herramienta de politica publica para reduccion del déficit habitacional

una cartera de tantos dias de antigiiedad, sino que sea una cartera sana, que es lo que nos preocupa a los
bancos, poder colocar un crédito y que no genere esa pérdida mas adelante de envejecimiento de una cartera,
Yo creeria que es como mas llegar a esa poblacién que nos hace falta, ya que pues obviamente los que
pueden y tienen como el tema de adquirir una vivienda es aquel trabajador que tiene pues un nivel de
endeudamiento bajo y que pues légicamente ya tiene un buen comportamiento durante sus créditos en las

entidades financien

Entrevista 2.
Ingeniero Benjamin Ramos Pedraza
Coordinador de proyectos del Fondo de Vivienda de Interés Social del Huila, Fonvihuila

Entonces nos encontramos con el ingeniero Benjamin Ramos Pedraza, coordinador de proyectos del Fondo
de Vivienda de Interés Social del Huila, Fonvihuila, Ingeniero, pues te comento un poquito, el proyecto de
investigacion de nosotros esta basado en mecanismos financieros como herramienta de politica pablica para
la reduccion del déficit habitacional en el municipio de Neiva, departamento del Huila. Los investigadores
somos Carlos Javier Moreno Silva y Luisa Fernanda Vidal Diaz. Esta entrevista esté dirigida a funcionarios
territoriales del sector vivienda, directivos del sector financiero, directivos de empresas del sector
construccidn, dirigentes y asociaciones de vivienda y personas interesadas en acceder a vivienda. Entonces
vamos a realizar una serie de preguntas para que desde su rol como actor pablico nos puedas dar tu punto
de vista, entonces la primera pregunta es ;Qué opinion tiene de las politicas territoriales implementadas
para la financiacion de vivienda en Neiva y el departamento de Huila? Muy buenas noches Luisa, claro que
si, con todo el gusto vale, perfecto, es muy interesante este sector de vivienda a nivel departamental,
nacional y municipal en este caso, a esta primera pregunta las politicas territoriales se basan primero a una
politica pablica del orden nacional, donde tenemos que establecer las metas de alli de parte del gobierno
como entidad estatal para poder implementarlas en las regiones, en este caso en el departamento de Huila,
y que puedan ser llevadas a cada uno de los municipios y ciudad capital, como es el caso de Neiva. Para
ello es importante tener los apoyos en los subsidios en el tema de la complementariedad para los cierres
financieros a la compra y adquisicion de vivienda nueva para poder contribuir a la disminucion del déficit
cuantitativo del departamento y para ello hay que basar diferentes estrategias, implementar acuerdos y
alianzas que se puedan establecer publico-privadas y entre entidades estatales para poder apoyar a cada uno
de estos beneficiarios a la adquisicion de estas viviendas. Por ende, es importante los programas que lancen

0 que se encuentran actualmente en el orden nacional para poderlos implementar en las regiones y poder
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coayudar a cada uno de estos proyectos de vivienda nueva, tanto VIP como VIS para cada uno de los
beneficiarios. Ok. Ingeniero, cuando hablamos de subsidios complementarios, ¢qué subsidios se vienen
implementando en el departamento de Huila, especificamente en el municipio de Neiva? En el tema de los
subsidios complementarios, se estdn dando unos apoyos financieros para la adquisicién de vivienda nueva.
En este caso se obtiene entre la vigencia 2021 a la fecha de la vigencia 2024, se han asignado mas de 1.200
subsidios de apoyo para la adquisicion de vivienda nueva en diferentes municipios del departamento de
Huila, donde se han establecido las alianzas publico-privadas que anteriormente mencionaba y actualmente
en esta vigencia se espera en la parte de establecer otros mil subsidios de apoyo por parte del departamento
a ocho municipios que se tienen actualmente establecidos la comercializacion y el acompafiamiento por
parte de la gobernacion para poder lograr esa meta del subsidio complementario y especialmente también
Neiva se cuenta con unos proyectos para estos apoyos financieros a la poblacion Ok, desde su rol como
funcionario publico, ¢qué experiencias exitosas de mecanismos financieros de acceso a vivienda conocen
gue podrian replicarse en el Neiva. Las experiencias que se pueden tener para los diferentes proyectos
nuevos y que estan en ejecucion en la ciudad de Neiva es poder tener la articulacion y el conocimiento
darsela a las entidades financieras, a todos esos asesores de créditos hipotecarios con el fin de que ellos
también puedan establecer esta informacion y comunicacion a la poblacion que alli se presenten, adquirir
sus créditos hipotecarios, porque hay mucho desconocimiento en los programas de subsidios del orden
nacional, departamental y de los territorios municipales. Entonces es importante alli el conocimiento en el
proceso de poderlos, primero, asistir, segundo, de poderlos capacitar en un tema de bancarizacion también
que es muy importante que la poblacidon tenga para sus cuotas iniciales y poder tener esos cierres
financieros. Entonces alli la mejor experiencia es poder darle conocimiento también a las entidades
financieras que hacen parte de estos programas del gobierno nacional y poderlos encaminar a que todas las
entidades publicas y financieras hablen un solo idioma, se puede decir, en el tema del mecanismo de
financiacién de vivienda mecanismos financieros poder implementar el gobierno las entidades financieras
o el sector privado para facilitar el acceso a la vivienda en Neiva. Importante esa pregunta en el tema de los
mecanismos financieros como lo mencionaba anteriormente, uno de los mecanismos es poder que las
entidades territoriales puedan dar un aporte como apoyo en un subsidio para la adquisicion de compra de
vivienda es un mecanismo que le llega a la comunidad, le llega a la poblacion donde van a haber una
disminucidn del valor de estas segun sean VIP o sean VIS para poder hacer sus cierres financieros. Alli
necesitamos la cooperacion entre las entidades gubernamentales, entidades descentralizadas, como en este
caso el tema de las cajas de compensacion, que también dan alli un subsidio complementario al subsidio
nacional que se tiene. Es importante conocer, darle a conocer al ciudadano igualmente estos mecanismos
que se tienen y poder que ellos lleguen a hacer sus cierres financieros para la adquisicion y compra de las

mismas, estos mecanismos agilizan el proceso de las ventas, de las promesas de compraventa y que sean
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aplicados también como subsidios anticipados a las cuotas iniciales es decir, si un subsidio por parte del
municipio y de la gobernacion en apoyo financiero asciende a los 30 millones de pesos que estos 30 puedan
utilizarse como cuota inicial a un subsidio anticipado para que ellos puedan tener alli méas rapido el
constructor, su punto de equilibrio comercial y financiero para poder iniciar lo que son ya las ejecuciones
de obra. Es importante este rol juridico, administrativo y financiero para poder llegar a complementar los
proyectos y ver el desarrollo y la economia avanzar en las distintas ciudades, en este caso la ciudad de

Neiva.

Entrevista 3.

José Ferney Urbano Idrobo

Apoyo de estructuracion de proyectos de vivienda, del fondo de Vivienda de Interés Social del Huila,
Fonvihuila.

El objetivo de esta investigacion pues es proponer mecanismos como herramienta de politica publica que
contribuya a la reduccion de este déficit habitacional. Esta investigacién o esta encuesta esta dirigida a
funcionarios territoriales del sector vivienda directivos del sector financiero directivos de empresas del
sector construccién dirigentes de asociaciones de vivienda y personas interesadas en acceder a vivienda le
agradecemos ingeniero pues por el espacio que usted nos esta brindando para en base a sus conocimientos
ayudarnos a profundizar esta investigacion para ello pues vamos a implementar una serie de preguntas
entonces Iniciamos con la primera, que es desde su rol como actor publico, ;qué opinidn tiene de las
politicas territoriales implementadas para la financiacion de vivienda en Neivay el departamento del Huila?
Bueno pues poder empezar diciendo que las politicas publicas para este caso son insuficientes en Neiva
debido al crecimiento que se tiene en la poblacién, y pues que las entidades territoriales estan muy sujetas
a las politicas que el gobierno nacional pues tenga dentro de sus lineas y del plan de desarrollo del gobierno
de turno, entonces, siempre y cuando estas politicas son articuladas con el gobierno nacional, pues tienen
buen éxito, buena cabida, pero como tal, desde el ente territorial, departamento y municipio, pues digamos
gue se hacen insuficientes para lograr la demanda que se tiene de vivienda en el municipio de Neiva. Ok,
estariamos hablando de que el departamento o el municipio de Neiva estd mas bien como limitado a las
politicas de orden nacional, mas no tiene como implementado algo propio, es lo que te entiendo, asi es, el
departamento y el municipio siempre estan esperando que linea marca el gobierno nacional, puesto que los
recursos del municipio y departamento son insuficientes para poder generar una solucion de vivienda a las
familias neivanas. Ok, desde su rol como funcionario publico, ¢qué experiencias exitosas de mecanismos

financieros de acceso a vivienda conoce que podrian replicarse en Neiva? digamos que la Gnica que ha
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fusionado en los ultimos afios es la que conjuga el programa de vivienda en Mi casa Ya porque conjuga
todo son exitosas pero conjuga la concurrencia de los tres actores que estamos hablando del gobierno
nacional que aporta un subsidio y en estos proyectos que se han logrado articular incluso con la
participacion en algunos casos de la empresa privada, pues estd la concurrencia del subsidio también
departamental, muchas veces representado en lote o representado en dinero, que viene especialmente el
sistema general de regalias y lo mismo de parte del municipio, representado el subsidio en lote o
representado en dinero, entonces son subsidios en especie 0 apoyos financieros como se denominan para la
consecucidn de la solucién de vivienda en este programa también es muy bueno porque se tiene la cabida
las cajas de compensacién familiar que hacen un aporte digamos adicional a los postulantes que puedan
tener este subsidio cada compensacion familiar toda esta conjugacion de subsidios pues disminuyen el
aporte que hace la familia y teniendo en cuenta pues que hoy en dia se tiene también un subsidio de la tasa
del gobierno nacional para estos créditos pues han tenido algunos programas éxito, los que han sido bien
concebidos y se han llevado con una muy buena ejecucion pues han tenido éxito para Neiva, Ok desde su
rol como funcionario ¢(Qué mecanismos financieros podrian implementar el gobierno, las entidades
financieras o el sector privado para facilitar el acceso a la vivienda en Neiva? Aqui es casi revisar lo
analizado del tema de Mi casa Ya, como fortalecer este esquema donde puedan haber varios actores que
ayuden a que principalmente el aporte de la familia sea el monto méas bajo posible para que puedan acceder
a la vivienda entonces tratar de que los programas, los mecanismos financieros serian tratar de que los
programas o proyectos que se conciban participen todos los actores. El problema es que muchas veces los
entes territoriales, pues dentro de sus sectores, pues no priorizan el sector vivienda, digamos como bandera
en su plan de desarrollo, entonces, pues muchas veces no es llamativo para ellos hacer los subsidios en
todos los programas o proyectos que se ofrezcan o que se estén motivando del sector privado, porque
también pueden haber muchos proyectos desde el sector privado, desde organizaciones populares de
vivienda, desde juntas de accion, de juntas de vivienda, que puedan ser sujetos de cofinanciacion de los
entes territoriales, entonces aqui lo importante seria que se trate de que haya una conjugacion de todos y lo
otro es también revisar el tema de la informalidad en la aprobacion de los créditos, porque hay muchas
familias que estan también en el tema de la informalidad y cuando van a acceder a un crédito con una
entidad financiera, pues tienen inicialmente un rechazo por su capacidad de pago y en este caso pues podrian
tener la capacidad de pago, su negocio informal podria darle la capacidad de pagar, pero con la entidad
financiera son rechazados, entonces habria que mirar una estrategia de mirar como se puede ayudar a que
las familias que estan en la informalidad, que necesitan una vivienda y que realmente se tenga una
evaluacion de que pueden tener esa capacidad de pago del crédito, pues puedan acceder a ser beneficiarios
de un programa de estos. Ok. Para la tercera pregunta, ;qué mecanismos financieros podrian implementar

el gobierno, las entidades financieras o el sector privado para facilitar el acceso a la vivienda nueva? Como
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comentaba, una constante capacitacion. El que las constructoras que se han visto muy afectadas por la
demora en los desembolsos haya un auxilio a ellos, puesto que hay algunos que estdn sumamente golpeados
por la disminucion en los nuevos proyectos, en el crecimiento de la vivienda. y aquellos que colocaron parte
0 gran parte de su inversién en vivienda VIS y aln esperan subsidios, pues es importante que estas no se
desanimen ni desistan de las operaciones, sino que tengan una financiacion especial a tasas favorables para
gue puedan trasladar esos beneficios al consumidor, al comprador, a la persona gue ya sea del mercado

informal o formal pueda tener acceso.

Entrevista 4.

Javier Ahumada

Gerente oficina principal Banco Caja Social

Luisa, en respuesta a la primera pregunta, ¢qué opinion tienen de las politicas territoriales implementadas
para la financiacion de vivienda en Neiva? considero que se ha venido politizando el otorgamiento de las
diferentes financiaciones o la politizacion de los subsidios, ha hecho que se frene el proceso y que se
evolucione de la mejor manera y sea mas rapido el que el dinero de los subsidios llegue a las constructoras.
Eso ha impedido que la dinamica de construccion mejore o incremente. A la pregunta 2, desde su rol, ;qué
experiencias exitosas de mecanismos financieros de acceso a vivienda conoce que podrian replicarse en
Neiva? Considero que la educacion financiera es algo importante al momento de tomar no solo un crédito
hipotecario, sino cualquier tipo de crédito. El que haya conciencia de hasta cuanto se puede endeudar una
persona, de lo importante de tener un ingreso suficiente para atender una deuda, de no sobre endeudarse y
de manejar muy bien lo que recibe, tener determinado un monto para ahorro y si la persona ve como
prioridad el tener una vivienda, nos puede ayudar a que sea exitoso el hecho de que las personas tomen un

crédito para la financiacion de su vivienda, que lo vean como un suefio, un suefio el cual pueden cumplir.

Entrevista 5

Respuestas Diego Manrique

Coordinador de infraestructura de la caja de compensacion del Huila, Comfamiliar

Respecto a la pregunta 1, pues respecto al tema del gobierno nacional, es importante que amplie el rubro
de ese programa que viene funcionando perfectamente, que es el programa de Mi Casa Ya. Esto ha ayudado
mucho en el desarrollo de la construccion de vivienda en todo Colombia. Ya a nivel departamental y
municipal, pues es importantisimo que genere una politica, un programa, igual digamos como lo tiene
Barranquilla, de concurrencia, donde faciliten a todos estos constructores de que puedan aplicar facilmente

a los subsidios, que creen bolsas departamentales y bolsas municipales para que los compradores de
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vivienda automéaticamente puedan acceder mediante las mismas constructoras, mediante los mismos
oferentes de vivienda en concurrencia con el programa Mi Casa Ya o con las personas que apliquen
subsidios de las cajas de compensacion familiar, pues automaticamente que al tener el subsidio de la caja o
el subsidio de Mi Casa Ya, pues puedan directamente o automaticamente acceder al subsidio del
departamento y el municipio sin tanto proceso, eso facilitaria, importantemente, el cierre financiero de todas
estas familias que requieren la compra de viviendas y disminuir el déficit cuantitativo del departamento y
del municipio de Neiva. Para nadie es un secreto, una pregunta tres que uno de los costos mas
representativos en el desarrollo de proyectos para los oferentes y estas constructoras que desarrollan
proyectos son los gastos o los costos financieros, entonces es importante el apoyo del gobierno nacional,
del gobierno departamental, municipal y las cajas de compensacién, de que puedan obtener un apoyo para
el desarrollo de estos oferentes para la construccién de estos proyectos, ese apoyo financiero a unas cuotas
muy bajas, también pueda tener un respaldo del gobierno nacional o de las caras de compensacion ante las
entidades bancarias para poder disminuir las tasas del crédito constructor, y también, ¢por qué no revisar
una estructura, un andlisis financiero para qué se hace para disminuir la compra, las tasas de compra de
vivienda, que en este momento realmente siguen siendo muy, muy altas; uno habla de un 1.3 0 un 1.5, es
una tasa demasiado alta para la compra de vivienda, realmente el que compra con crédito termina pagando
dos o hasta tres veces el valor del crédito, creo que eso es una cifra muy alta para estas familias. Como lo
decia en la pregunta nimero uno, es importante que la alcaldia de Neiva destine una bolsa o un programa
gue haga referencia a que todas las personas que les asignen subsidio y apliquen el subsidio, ya sea por la
caja de compensacion familiar o por el gobierno nacional, por medio del programa de Mi Casa Ya,
automaticamente se les adjudique un subsidio, un subsidio, no sé, que terminen el valor por parte del
municipio y que esa bolsa, pues a medida que se vaya legalizando esos subsidios de la caja o legalizando
subsidios de mi casa, ya pues automaticamente también vayan generando este subsidio municipal, pues sin
tanto, sin tanto, totalmente, simplemente seria la condicion es que toda persona que aplique subsidio del
alcaldia del gobierno nacional o que aplique subsidio de la caja de compensacion, sea merecedor a un
subsidio del gobierno municipal y por qué no a un subsidio del gobierno departamental, pues hasta agotar.
Nosotros como caja de compensacion familiar estamos legalizando alrededor de 500 subsidios, o sea, 500
familias en el afio estdn comprando vivienda por medio de subsidios de la caja de compensacion, es una
cifra muy importante, y qué bueno que estas 500 personas que compran con subsidios de la caja tuvieran
un apoyo del gobierno municipal de la ciudad de Neiva, un apoyo para hacer el cierre financiero, esto pues
disminuye los créditos que ellos tienen que hacer o los recursos propios que ellos tengan para obtener el

cierre financiero.
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Anexo 9. Policy Breif — o informe de politica

Resumen ejecutivo

Para este apartado se presenta una propuesta la cual se denomina “Mecanismos
financieros de innovacion para reducir el déficit habitacional en el municipio de Neiva-Huila”.
Dicha propuesta esta encaminada a proponer estrategias que puedan contribuir a mejorar las
condiciones de acceso a vivienda especialmente para los sectores mas vulnerables, dentro de los
cuales estan las personas en condicion de informalidad laboral, desempleo, y bajo poder
adquisitivo. Este énfasis de propuesta surge, dado que dentro de las conclusiones del estudio se
identificaron como principales problematicas no solo las limitantes en materia laboral y de
ingresos de los interesados en adquirir vivienda, sino también las barreras institucionales como la
fala de articulacion entre entidades del orden nacional y territorial, pero ademas las barreras del
mismo sistema bancario y financiero en donde los requisitos para acceder a créditos de vivienda
son calificados como altamente rigidos. En ese sentido, la propuesta integra una serie de acciones
para mejorar los recursos financieros y asi poder dinamizar la concurrencia entre entidades
publicas y privadas, en aras a que las soluciones sean acordes a las demandas de la poblacién

Neivana.

Objetivo de la propuesta

A partir de una serie de estrategias reducir la problematica de déficit habitacional que se
presenta en el municipio de Neiva, con la implementacion de mecanismos financieros que sean
accesibles, y que den cuenta de una interrelacion de los sectores publicos y privados, asi como la
coordinacion con organizaciones sociales interesadas en el sector vivienda, beneficiando a

grupos poblacionales de mas bajos ingresos y vulnerables.
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Contexto

El presente estudio demostré que en el municipio de Neiva Huila se presentan retos
importantes de cara a garantizar mejor accesibilidad a soluciones de vivienda, esto en razon a
barreras estructurales en materia de financiacion y falta de una articulacion efectiva entre las
politicas nacionales y territoriales. En ese contexto, programas como Mi Casa Ya, asi como
programas de caracter local y nacional, aunque resultan utiles, solo logran abarcar a un grupo
reducido de la poblacion Neivana, siendo este hecho un elemento insuficiente frente a la
demanda de vivienda que se presenta en Neiva; asimismo, se le suma a ello, problematicas de
caracter estructural como la falta de empleo y las limitaciones frente a las garantias laborales; asi
como las barreras que surgen desde el sistema bancario en donde los requisitos para acceder a
créditos de vivienda se tornan demasiado estrictos frente a una poblacién mayormente inestable

laboralmente, y con bajos ingresos econdmicos.

Propuestas de estrategias

Ahora, bien, en adelante se describen cinco propuestas independientes como mecanismos
financieros para enfrentar el problema de déficit habitacional en Neiva. El 1) Cosiste en crear un
fondo especial de garantias para otorgar créditos de vivienda a personas que trabajen en la
informalidad, esta estrategia conllevaria la instauracion del fondo de garantias esté disefiado para
respaldar mecanismos de financiacion de vivienda, otorgados a personas que trabajen en la
informalidad; para garantizar este fondo seria necesario la articulacién y aportes del ente
territorial como la Alcaldia de Neiva y la Gobernacion del Huila, asi como la inclusion de otros

actores y/o aliados estratégicos como el sector privado digase constructoras, cajas de
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compensacion y entidades bancarias, las cuales a través de sus aportes al fondo también tendrian
participacion, por su parte la estrategia se justifica en que dentro de las principales problematicas
identificadas a partir de esta investigacion, se tuvo el factor de informalidad laboral, de la cual
subyacen aspectos como la dificultad para el otorgamiento de créditos, los bajos niveles de
scoring de crédito, el bajo nivel de ahorro y poder adquisitivo. Con el fondo de garantias se
generaria mayor confianza entre las entidades financieras para que estas pudieran ofertar otras
alternativas de financiacion a la poblacién interesada en adquirir vivienda. Ahora bien, la
implementacidn seria a partir de la creacion de una comision que gestione el fondo de garantias,
en dicha comision debe haber representacidn de los sectores territoriales interesados en el sector
vivienda, como la Alcaldia municipal, la Gobernacion; asi como presencia de delegaciones de
entidades financieras y cajas de compensacion.

La estrategia dos, consiste en crear un programa de subsidios complementarios a nivel
local a partir del cual se pueda adquirir vivienda; esta responderia a la creacién del programa de
subsidios complementarios para adquirir vivienda, que se pueda soportar en el programa
nacional Mi Casa Ya, asi como en otros subsidios de caracter nacional que establezca el
gobierno; con esto se impactaria no solo el cierre en brechas en materia de financiamiento sino
las brechas en acceso a soluciones de vivienda. Para este caso, se tiene como justificacion que los
recursos por concepto de subsidios nacionales para el municipio de Neiva en materia de vivienda
resultan no ser suficientes ante las demandas del déficit habitacional que se presentan en este
territorio, especialmente la que enfrentan grupos poblacionales con condiciones mas vulnerables,
esta estrategia de subsidios locales permitiria reducir la dependencia total de monto de crédito y
abrir la oportunidad para que mas personas puedan acceder a soluciones de vivienda. La

implementacidn estaria orientada a generar en primera medida un diagnostico cualitativo y
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cuantitativo, realizado cada terminado periodo de tiempo, para determinar un nimero de
beneficiarios para que bajo unos parametros establecidos a través de la politica publica de
vivienda, sean favorecidas a través de la definicion de montos econémicos complementarios para
financiarle soluciones de vivienda; dicha financiacion puede gestionarse por medio de los
ingresos por conceptos de impuestos que reciba el municipio de Neiva.

La tercera propuesta, esta basada en la implementacion de un Programa de Ahorro de
Vivienda con incentivos de coparticipacion territorial, para el caso del programa, se tiene como
propdsito el incentivar el ahorro de las familias para destinar a vivienda, este proceso tiene como
actores fundamentales las entidades financieras quienes ofrecen productos financieros
especificos y las entidades territoriales quienes realizan aportes adicionales para las familias que
cumplan con las metas de ahorro. Esta propuesta es justificada en el hecho de que una de las
barreras mas importantes que se identificaron fue la baja capacidad de ahorro que tienen las
familias de bajos ingresos, siendo necesario que las familias que reciban apoyo adicional por
parte de la entidad territorial, puedan generar las condiciones para la adquisicion de vivienda.
Ahora bien, la implementacion estaria bajo la creacion por parte de las entidades financieras de
cuentas de ahorro o productos financieros en procesos de articulacion con los municipios y/o
departamento para la adjudicacion y entrega de los incentivos de coparticipacion.

Asimismo, una cuarta propuesta esta enfocada a promocionar la opcion de VIS y un
programa de arrendamiento en donde se tenga como opcion la compra de la vivienda; el
promover que se creen mas viviendas bajo el enfoque de VIS a través de la articulacion
interinstitucional con entidades privadas; asimismo, promover programas de arrendamiento con
opcién de compra, en alianzas con constructoras, enfocadas especialmente a familias con

mayores barreras para el acceso e otros mecanismos de financiacién de vivienda. Esto es
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importante dado que el generar programas de opcion de compra de vivienda a través de un
proceso inicial de arrendamiento, constituye una oportunidad mayor para las familias que al
momento de tomar esta opcion no cuenten con los recursos financieros para compra de vivienda,
0 las condiciones para acceder a créditos de vivienda, siendo una opcién a mediano o largo plazo
para dar solucion a sus problemas habitacionales. Por su parte, para implementarla
adecuadamente es necesario dinamizar las capacidades institucionales de las entidades
nacionales y territoriales para que los incentivos fiscales y los requisitos para el desarrollo de
proyectos de vivienda de interés social en Neiva sean atractivos para las constructoras;
igualmente poder determinar condiciones en los contratos de arrendamiento que estén bajo el
enfoque de opcidn de compra para que en comun acuerdo se pueda destinar cierto monto del
arrendamiento a un fondo de ahorro como lo acuerden las partes en aras a una futura opcién de
adquisicion de vivienda.

Como propuesta final, y no menos importante, esta la Optimizacion de las capacidades
institucionales frente al modo de articulacion entre las diferentes entidades publicas y sus areas
competentes en materia de politicas de vivienda. Por ello se hace necesario adoptar un modelo
permanente de trabajo, a través de un comité o mesa de trabajo, en donde se tenga participacion
de los diferentes actores publicos involucrados y/o competentes en politicas de vivienda
municipal, a partir de alli crear una hoja de ruta que garantice la coordinacion de acciones y
estrategias que fomenten la solucién de los problemas habitacionales que se presentan en la
ciudad de Neiva. Lo anterior se justifica en las limitaciones identificadas producto de la ineficaz
articulacion de las politicas de vivienda nacionales y locales las cuales son una de las principales
barreras para avanzar en la superacion de los problemas habitacionales del municipio de Neiva,

por tanto, un proceso de coordinacion y planificacion constante podria mejorar y lograr impactos
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mas positivos en el sector vivienda. Su implementacion consistiria en proyectar un cronograma
mensual de trabajo, en donde se proyecten las metas del mes, se revisen los avances en las tareas
y se puedan ajustar de ser necesario las estrategias disefiadas para lograr los fines propuestos en
materia de superacion de la problematica de déficit habitacional del municipio de Neiva.

Ahora bien, es importante aclarar que todas las propuestas hacen parte de acciones
necesarias para superar el problema del déficit habitacional en Neiva, por lo cual no se
jerarquizan y se consideran todas relevantes para una buena consecucién. En ese sentido se
propone como mecanismo de evaluacion y monitore general de las propuestas crear un sistema
piloto de evaluacion y monitoreo permanente, y otro semestral por los dos primeros afios; en el
sistema piloto de monitoreo y evaluacidén permanente se propone especificamente crear un
sistema virtual de observacion en donde mensualmente se cargue la informacion por parte de las
personas designadas como responsables, de todas las variables dispuestas para lograr cada
estrategia; por su parte el sistema de evaluacion y monitoreo semestral por dos afios, seran
encuentros fisicos entre los actores involucrados en donde se den rendiciones de cuentas y se
revisen y de ser necesario ajusten las hojas de rutas generales para lograr los fines establecidos.
El sistema de observacion se recomienda sea también participativo, por lo que se propone un
espacio virtual para que actores sociales que se vayan involucrando en las diferentes estrategias

puedan evaluar y dar su percepcion sobre el desarrollo de las mismas.

Conclusiones sobre la propuesta
Generar estrategias que se adapten a las particularidades del territorio huilense se
constituye como una oportunidad para reducir las brechas que existen en materia de déficit

habitacional de la ciudad de Neiva, lo cual a la par puede afectar de manera positiva otros frentes

130



Mecanismos financieros, herramienta de politica publica para reduccion del déficit habitacional

sociales; por su parte, el llegar con soluciones de vivienda efectivas y con énfasis a poblacion en
condiciones de mayor vulnerabilidad representa no solo garantizar mejores condiciones de vida
sino también aportar a derechos fundamentales y a las metas de los ODS planteados en la agenda

2030, y que se constituyen dentro de los compromisos que tiene Colombia.
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