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1. INTRODUCCION

La expedicion de la Ley 1537 de 2012 marca un punto de inflexién en el desarrollo
de programas habitacionales en Colombia, pues inicia lo que se denomina Politica
Integral de Vivienda, dado que su propdsito se orienta de manera mas objetiva y
articulada a cumplir con objetivos de superacion de la pobreza, de crecimiento
econdémico, de generacion de empleo y de desarrollo urbano sostenible (Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2014).

Bajo este contexto, y en el proceso de transicion hacia el fortalecimiento de
subsidios directos a la demanda - hacia donde se orient6 la politica nacional de
vivienda urbana en la ultima década- surge el Programa de Promocion de Acceso a
la Vivienda de Interés Social - Mi Casa Ya. Este se constituye como una opcién
integral para facilitar el cierre financiero de los hogares con ingresos de hasta 4
Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes -SMMLYV.

El objetivo del programa Mi Casa Ya, segun el Decreto 428 de 2015, Por el cual se
implementa el Programa de Promocién de Acceso a la Vivienda de Interés Social -
“Mi Casa Ya’, es facilitar la adquisicion de vivienda de interés social urbana
mediante el mercado de crédito a hogares no propietarios que no hayan sido
beneficiarios de otros programas de vivienda. Este programa se compone de dos
(2) beneficios: en primer lugar, el programa otorga un Subsidio Familiar de Vivienda
(SFV) a través de Fonvivienda, que se desembolsa al constructor del proyecto de
vivienda como parte de la cuota inicial; en segundo lugar, brinda una cobertura a la
tasa de interés durante los primeros siete (7) afios del crédito hipotecario, de 4
puntos porcentuales para vivienda VIS y de 5 puntos porcentuales para vivienda
VIP.

Entre 2015 y 2017, el programa se focalizé en los hogares con ingresos entre 2 'y 4
SMMLYV vy otorgaba un subsidio de 20 SMMLV (mas cobertura) a los hogares con
ingresos entre 2 y 3 SMMLV y un subsidio de 12 SMMLV (mas cobertura) a los
hogares con ingresos entre 3 y 4 SMMLV. A mediados de 2017, este programa se
transformé para incluir a los hogares con ingresos hasta dos (2) SMMLV, a raiz de
la terminacion del Programa de Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores-
VIPA, gue cubria a este segmento de la poblacion. A partir de alli, se establecen las
condiciones actuales del programa: a los hogares con ingresos hasta dos (2)
SMMLYV se les otorga un subsidio de 30 SMMLV (mas cobertura) y a los hogares
con ingresos entre 2 y 4 SMMLV, un subsidio de 20 SMMLV (mas cobertura). Por
altimo, en el afio 2019 se crea una nueva figura dentro del programa, la concurrencia
de subsidios, que permite a los hogares con ingresos hasta dos (2) SMMLYV, unir el
SFV otorgado por la Caja de Compensacion Familiar con el otorgado en el marco
del programa para recibir un subsidio total de 50 SMMLYV.

1 Por la cual se dictan normas tendientes a facilitar y promover el desarrollo urbano y el acceso a la
vivienda y se dictan otras disposiciones.
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A corte de febrero de 2021 el programa habia beneficiado en total a 137.917
hogares?, con un importante incremento en el nimero de hogares beneficiados
desde 2018, concentrados principalmente en el rango entre 0 y 2 SMMLV. Desde
2017, el programa ha asignado beneficios en 309 municipios, concentrados
principalmente en el Valle del Cauca, Eje Cafetero, Sabana de Bogota, areas
metropolitanas de Barranquilla y Valle de Aburra.

Dada la estructura fiscal de los recursos destinados por el Gobierno Nacional hacia
este tipo de programas de politica publica, la asignacién de cupos, se realiza
anualmente y se asignan bajo la logica de “primero en llegar, primero en entrar”.
Teniendo en cuenta lo anterior, la asignacion del beneficio es via demanda. Para
acceder al Programa, el hogar solicita un crédito hipotecario directamente al
establecimiento de crédito, el cual verifica los requisitos de acceso. Una vez se pasa
este filtro, el hogar se convierte en potencial beneficiario del programa.
Posteriormente, la entidad financiera realiza el estudio de crédito para determinar la
aprobacion o no del crédito hipotecario y solicitar la aplicacion del subsidio
directamente al Fonvivienda. Una vez se cumplen estos pasos, el potencial
beneficiario se transforma en un hogar con beneficio asignado.

Actualmente, el programa Mi Casa Ya se ha posicionado como el programa lider de
adquisiciéon de vivienda en Colombia, aunque no cuenta con un instrumento que
permita conocer sus efectos en los hogares beneficiarios (CONPES 3977). En este
sentido, este documento presenta el informe de resultados de la evaluacién de
impacto del Programa Mi Casa Ya.

Para la evaluacion se establecieron los siguientes objetivos especificos: i)
Caracterizar a los hogares beneficiarios y no beneficiarios para determinar la
efectividad de la focalizacién del programa. ii) Analizar la localizacion de las
viviendas a las que se accedi6 a través del programa, su tipologia, calidad y acceso
a equipamientos y servicios publicos. iii) Identificar si el programa ha contribuido a
la reduccion de déficit habitacional. iv) Estimar los impactos del programa sobre
acceso a vivienda, pobreza, salud, educacién, empleo, acceso a sistema financiero
y estructura de gastos del hogar. v) Analizar la costo-efectividad del programa en
relacion con otras intervenciones del sector vivienda y vi) proponer
recomendaciones orientadas a mejorar el programa sobre el acceso y la focalizacion
de los instrumentos de politica.

En este punto es importante resaltar que la literatura ha encontrado impactos
positivos de los programas de vivienda en las condiciones y caracteristicas de los
hogares beneficiarios de programas de vivienda sobre inversion en capital fisico y
humano, pobreza (Galiani & Schargrodsky, 2010), condiciones de salubridad
(Marcano, L. & Ruprah, I, 2007), calidad de vida e ingreso per céapita del hogar
(Galiani, y otros, 2013). Sin embargo, estos efectos positivos pueden ser
contrarrestados por caracteristicas del vecindario donde se ubica la vivienda, que

2 Informacién entregada por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2021.
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pueden incrementar costos de desplazamiento (Van Dijk, 2019), o debilitar la
seguridad o tejido social (Matthew, y otros, 2013).

No obstante, es importante subrayar que para encontrar efectos en el programa se
requiere un periodo de tiempo lo suficientemente largo para capturar el impacto del
programa, sobre todo en variables de movimiento lento como las variables
educativas o las de mercado laboral (Gruber, Jensen, & Kleven, 2017). Por tanto,
en esta evaluacion de impacto solo se utiliza la informacion de los postulantes del
programa entre 2015 (afio de inicio del programa) hasta 2019.

Para analizar los impactos del Programa Mi Casa Ya, se utilizaron fuentes de
informacion primarias y secundarias. La principal fuente primaria corresponde a una
encuesta de hogares realizada exclusivamente para esta evaluacién, para lo cual,
se realizaron 3.612 encuestas telefénicas (1.809 beneficiarios y 1.803 no
beneficiarios) entre el 22 de junio y el 24 de julio de 20213. Por otro lado, se utilizan
las siguientes fuentes secundarias para complementar el analisis de la evaluacion:
bases administrativas del MVCT y del Banco de la Republica (las cuales contiene la
informacion de los postulantes del programa), Sisbén (base que permite conocer las
condiciones sociales y econémicas de los hogares postulantes antes y después de
aplicar al programa), RIPS (fuente que contiene la informacion sobre consultas
meédicas, urgencias y hospitalizaciones), PILA (base de datos que contiene
informacion laboral sobre todas las personas que trabajan en el sector formal en el
pais) y Formato 341 (base que registra la informacion de endeudamiento individual
a nivel de deudor con los establecimientos de crédito)

Con el andlisis de la informacion, este documento da respuesta a cada una de las
preguntas orientadoras de la evaluacion: i) ¢ Cual es el efecto del programa sobre
el acceso a vivienda de las personas beneficiadas? ¢ En qué medida el subsidio y
la cobertura de la tasa de interés han disminuido las barreras de acceso a una
vivienda? ¢ Este impacto se tradujo en el acceso de vivienda deseado? ii) ¢ Cuéles
son las caracteristicas de los hogares beneficiados por el programa
(sociodemograéficas, estructura de gastos, fuentes de ingresos, miembros del hogar,
composicién etaria, principales actividades diarias, entre otros)? iii) ¢Los
instrumentos del programa se ha traducido en reducciones en el monto de recursos
destinados para el acceso a vivienda? iv) ¢Cual es el efecto que ha tenido el
programa sobre la carga econdmica del hogar y el acceso y uso de instrumentos y
servicios financieros? ¢ Cual es el efecto que ha tenido el programa sobre el acceso
a educacion, salud y empleo, entre otros? v) ¢Cual ha sido la distribucién por

3 Se requiere de tres pasos para llegar al peso final de cada individuo, el primero consiste en
calcular los factores de expansidn base del muestreo, el segundo corresponde al ajuste por la no
respuesta parcial o total basado en los elementos que tienen respuesta, mientras que el tercer
paso corresponde a realizar un ajuste adicional de los factores ajustados para corregir posibles
sesgos de seleccion ocasionados por la falta de cobertura o falta de respuesta, buscando que las
estimaciones ponderadas resultantes de la muestra se ajusten a los valores poblacionales
conocidos para algunas variables clave
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ingresos y precio de la vivienda de los hogares beneficiados? ¢Coémo ha sido la
focalizaciéon del programa (subsidio y cobertura)? ¢Qué factores estarian
relacionados con la distribucion de la focalizacién? vi) ¢ Cual es la localizacion de la
vivienda adquirida por el programa y cuéles son sus caracteristicas en cuanto a
acceso y calidad de servicios publicos y cercania a equipamientos, acceso a
transporte, principales vias y seguridad en la zona? vii) ¢Existen diferencias
regionales en el tipo de vivienda al que acceden los beneficiarios de un mismo
subsidio y cobertura? ¢cuales son los factores que las generan? viii) ¢ Cuales son
las caracteristicas de los hogares que no pudieron acceder al beneficio
(sociodemogréficas, estructura de gastos, fuentes de ingresos, miembros del hogar,
composicién etaria, principales actividades diarias, entre otros)? ¢ pudieron acceder
a otro tipo de beneficio y qué instrumentos utilizaron (programa/beneficio)? ¢ Cual
es el tipo de vivienda a la que pudieron acceder? ix) ¢Qué pasa con los hogares
gue han sido beneficiarios del Programa Mi Casa Ya, pero que durante el tiempo de
pago del crédito dejan de contar con los recursos necesarios para continuar
pagando (cambio en el nivel de ingresos, condicién de desempleo, entre otras)? X)
¢, Cual es el componente del déficit habitacional que presenté una mayor mejora
cuando los hogares accedieron al programa? xi) Con base en los resultados de la
evaluacion de impacto ¢,cual es la relacion beneficio - costo del programa? y xii) En
comparacién con otras intervenciones en vivienda (vivienda gratuita, programa de
semilleros, VIPA, etc.) ¢ es costo — efectivo este programa

Dadas las caracteristicas de las fuentes de informacion (principalmente la encuesta
de hogares y Sisbén 1V), esta evaluacion utiliza la técnica de variables
instrumentales (VI) para estimar el impacto causal del programa Mi Casa Ya sobre
las condiciones sociales y econdmicas de los hogares beneficiarios. Esta
metodologia se apoya en la variacion exdgena de una variable adicional -
instrumento- para estimar el impacto del programa sobre las variables de resultado
de interés. El instrumento utilizado es la proporcién de postulantes al programa
(aquellas personas que consultan la herramienta de elegibilidad al subsidio) que son
beneficiarios por establecimiento de crédito y rango de ingresos en el afio en que
se realiza la consulta. Este instrumento cumple con las propiedades de relevancia
y exogeneidad y permite corregir el potencial sesgo de seleccién y de variables
omitidas que experimentan las estimaciones de Minimos Cuadrados Ordinarios. Por
lo tanto, la medicion del impacto a través de esta metodologia implica causalidad,
es decir, los resultados encontrados corresponden a diferencias causadas
anicamente por el hecho de ser beneficiarios del programa Mi Casa Ya.

Los resultados de las estimaciones revelan los importantes impactos que ha tenido
el Programa Mi Casa Ya en los individuos y hogares beneficiarios. Se observa que
esta iniciativa tuvo efectos positivos y significativos en el acceso a la vivienda,
independientemente del género del jefe del hogar. De igual manera, los resultados
sefialan un alto nivel de aprovechamiento del programa (i.e. las personas
efectivamente estan habitando en la vivienda adquirida en el marco del programa)
dado que el programa permite a las personas elegir la vivienda de acuerdo con sus
necesidades y preferencias.
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Los hogares beneficiarios reportan una menor proporcion del gasto destinado al
acceso de vivienda. Igualmente, el programa permitié reducciones importantes en
los déficits cuantitativo y cualitativo de vivienda. EI Programa Mi Casa Ya mejora el
acceso a servicios de alcantarillado, recoleccion de basuras e internet e impacta
positivamente los indicadores de calidad de la vivienda, como el nUmero de cuartos
totales per c4pita y el nUmero de cuartos exclusivos para dormir per capita. También
se observa que esta iniciativa tuvo efectos positivos y significativos en la
probabilidad de acceder a diferentes activos, independiente del género del jefe del
hogar.

Los resultados en el entorno urbano son mixtos. Por un lado, aumenta la distancia
al centro de la ciudad y a colegios o escuelas. Sin embargo, los beneficiarios viven
en entornos mas residenciales y con mayor acceso a bienes publicos, y ahora se
encuentran a una menor distancia de parques o zonas verdes. En términos de
seguridad, los resultados indican que los hogares se desplazaron a entornos mas
seguros. Gracias a las mejoras en las condiciones de la vivienda y su ubicacion, el
Programa Mi Casa Ya tiene efectos positivos en la mejora de la calidad de vida del
hogar. Los hogares reducen su probabilidad de ser hogares pobres o vulnerables y
de recibir subsidios del Estado.

Adicionalmente, los hogares beneficiarios del Programa Mi Casa Ya exhiben
mayores ingresos totales y laborales. Igualmente, se evidencian importantes efectos
en la probabilidad de trabajar y en la formalidad laboral, para ambos rangos de
ingresos. A nivel educativo, el programa aumenta la asistencia en personas entre
18 y 24 afos. En términos de acceso financiero, el programa tiene un impacto
positivo en la probabilidad de utilizar productos financieros, en particular cuentas de
ahorros y cuentas corrientes. El programa tiene un efecto positivo en el gasto total
de los hogares, explicado por un aumento en el gasto en transporte, educacion,
salud, servicios publicos y telefonia celular. Por su parte la cuota del crédito
constituye una parte menor del ingreso para los beneficiarios que el arriendo para
los no beneficiarios.

De manera complementaria, en este informe se realiza una evaluacion de impacto
del programa FRECH-II. Este programa se origina en el afio 2012, con el objetivo
de facilitar las condiciones para el financiamiento en la compra de vivienda de
interés social urbana nueva, cuyo valor no supere los 135 SMMLV, para hogares no
propietarios con ingresos hasta ocho (8) SMMLV. El beneficio de este programa
consiste en otorgar una cobertura a la tasa de interés en el crédito hipotecario del
hogar beneficiario durante los primeros siete (7) afios de la obligacion.

Para acceder al programa, el hogar postulante debe manifestar su interés en aplicar
al programa al establecimiento de crédito antes del desembolso del crédito
hipotecario. Los requisitos de este programa son similares al del programa Mi Casa
Ya: no ser propietario de vivienda y no haber sido beneficiario de cobertura de tasa
de interés. A corte de diciembre 31 de 2020, este programa ha beneficiado a
243.124 hogares, aunque la cantidad de nuevos desembolsos ha disminuido en el
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tiempo, debido a una sustitucion entre este programay Mi Casa Ya (en el segmento
de hogares con ingresos hasta 4 SMMLV).

En lineas generales, los resultados de la evaluacion de impacto para este programa
sefalan la existencia de impactos positivos y significativos de primer orden y orden
superior, similares a los encontrados en el caso del Programa Mi Casa Ya, aunque
su magnitud (en la mayoria de los casos) parece ser menor al encontrado en este
programa.

El presente documento se estructura de la siguiente manera: el primer capitulo lo
compone la presente introduccién; el segundo presenta las caracteristicas
principales ambos programas (MCY y FRECH-II); el tercer capitulo presenta la
metodologia empleada para el analisis de la informacién; el cuarto capitulo presenta
las fuentes de informacién primarias y secundarias cuantitativas de la evaluacion; la
quinta seccion presenta la caracterizacion de los postulantes y hogares
beneficiarios y no beneficiarios de ambos programas; el sexto capitulo presenta los
resultados de la evaluacién de impacto del programa Mi Casa Ya; el séptimo
presenta los resultados de la evaluacion del programa FRECH-II, en la octava se
analiza la costo-efectividad del programa Mi Casa Ya; y en la novena y ultima
seccién se presentan las conclusiones.

2. CARACTERISTICAS PRINCIPALES DEL PROGRAMA

El Programa Mi Casa Ya fue establecido por el Decreto 428 de 2015 con el objetivo
de facilitar la adquisicion de vivienda de interés social urbana (VIS o VIP) a hogares
no propietarios mediante la asignacién de un Subsidio Familiar de Vivienda (SFV) a
través de Fonvivienda, que se desembolsa al constructor del proyecto de vivienda
como parte de la cuota inicial. Adicionalmente, mediante el Decreto 1581 de 2015,
se establecié que los hogares beneficiarios del programa también recibieran una
cobertura de la tasa de interés en su crédito hipotecario, a través del Fondo de
Reserva para la Estabilizacion de la Cartera Hipotecaria (FRECH) durante los
primeros siete (7) afios del crédito contados a partir de la fecha de desembolso de
este. El valor de esta cobertura es de 4 puntos porcentuales para vivienda VIS y de
5 puntos porcentuales para vivienda VIP.

Entre 2015 y 2017, el programa se focalizé en los hogares con ingresos entre 2 'y 4
SMMLV. De acuerdo con el Decreto 1581 de 2015, estos hogares tienen una
capacidad de ahorro efectiva para adquirir una vivienda, aunque su capacidad de
acceso se encuentra limitada a la adquisicion de una vivienda con valor entre 23 a
43 millones de pesos, que no corresponden con las caracteristicas de una vivienda
demandada por este segmento de poblacion. En particular, el programa establecié
gue los hogares con ingresos superiores a dos (2) SMMLYV y hasta tres (3) SMMLV
recibieran un subsidio equivalente a veinte (20) SMMLV mas cobertura y los
hogares con ingresos superiores a tres (3) SMMLV y hasta cuatro (4) SMMLV
recibieran un subsidio de doce (12) SMMLV mas cobertura. Cabe resaltar que el
beneficio del programa esta sujeto a la disponibilidad de SFV y coberturas al

6
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momento de aplicacion. De esta manera, Mi Casa Ya se convirtié en el cuarto
programa tendiente a promover el acceso a la vivienda en el pais en la ultima
década, después del Programa de Vivienda Gratuita (PVG), dirigido a la poblacién
en condiciones de extrema vulnerabilidad, el Programa de Vivienda de Interés
Prioritario para Ahorradores (VIPA), dirigido a hogares con ingresos hasta 2 SMMLV
y FRECH-II, enfocado a hogares con ingresos hasta ocho (8) SMMLV.

Este programa experimentd una importante transformacion a mediados de 2017. A
raiz de la terminacion del programa VIPA en este afo, se cambi6 la focalizacion del
programa Mi Casa Ya, con el objetivo de atender al segmento de poblacion
anteriormente cubierto por VIPA. De esta manera, el Decreto 729 de 2017
establecio las actuales condiciones del programa: los hogares con ingresos hasta
dos (2) SMMLV reciben un subsidio equivalente a treinta (30) SMMLV mas
cobertura y los hogares con ingresos desde dos (2) SMMLV y hasta cuatro (4)
SMMLYV reciben un subsidio equivalente a veinte (20) SMMLV mas cobertura. Por
altimo, en el afio 2019 se crea una nueva figura dentro del programa, la concurrencia
de subsidios. De acuerdo con el decreto 1533 de 2019, esta figura permite a
aguellos hogares con ingresos de hasta dos (2) SMMLV que estén afiliados a Cajas
de Compensacién Familiar (CCF) unir el SFV otorgado por la CCF con el otorgado
en el programa, para recibir un subsidio total de cincuenta (50) SMMLV*4.

De acuerdo con los datos administrativos del MVCT, este programa ha beneficiado
un total de 137.917 hogares, con corte a febrero 21 de 2021). La Figura 1 presenta
la evolucion del programa por afio y rango de ingresos. Se observa que el programa
tuvo un lento ritmo de ejecucion en sus primeros tres afos, pero desde el 2018 se
acelerd, alcanzando en el afio 2020, un numero de 48.039 nuevos beneficiarios. Por
otro lado, se puede evidenciar que, a partir del cambio de focalizacion del programa
en 2017, el segmento de hogares con ingresos de hogares con ingresos hasta dos
(2) SMMLV ha cobrado mas importancia, hasta convertirse en el segmento
predominante dentro del programa. Al respecto, en el afio 2020, el 73,45% de los
nuevos beneficiarios pertenece a este segmento y solo el 26,55% pertenece al
segmento de hogares con ingresos superiores a dos (2) SMMLYV y hasta cuatro (4)
SMMLV.

4 A corte de febrero 14 de 2021, existen 14.134 hogares beneficiarios con esta nueva figura.
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Figura 1: Beneficiarios del programa Mi Casa Ya por afio y rango de ingresos
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos del MVCT. La informacién del afio 2021 esta a
corte de 21 de febrero.

Por otro lado, segun los datos administrativos del programa, 30.880 beneficiarios
del programa (el 22% del total) adquirieron una vivienda VIP y 107.437 beneficiarios
(el 78% del total) adquirieron una vivienda VIS. No obstante, la eleccion del tipo de
vivienda ha experimentado cambios a lo largo del tiempo, como lo sefiala la Figura
2. A partir de la figura se puede evidenciar que los beneficiarios en los tres (3)
primeros afios de vigencia del programa practicamente solo adquirieron vivienda
VIS. Sin embargo, tras el cambio de focalizacion del programa a mediados de 2017,
la proporcion de beneficiarios que adquieren vivienda VIP ha aumentado
sostenidamente en el tiempo. Para el afio 2020, los nuevos beneficiarios de esta
solucion de vivienda correspondieron al 30,90% del total.

Figura 2: Proporcion de beneficiarios del programa Mi Casa Ya por tipo de
vivienda y afio
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos del MVCT a corte de 21 de febrero de 2021.
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El proceso de asignacion del beneficio en el marco del programa es el siguiente: en
primer lugar, el hogar se dirige a un establecimiento de crédito de su eleccion o al
Fondo Nacional del Ahorro y solicita un crédito hipotecario para una vivienda nueva
de su preferencia. Enseguida, el establecimiento de crédito consulta en un aplicativo
provisto por el MVCT si el hogar cumple con los requisitos para acceder al programa:
1) No ser propietarios de una vivienda en el territorio nacional, ii) No haber sido
beneficiarios a cualquier titulo, de las coberturas de tasa de interés vy iii) no haber
sido beneficiarios de un subsidio otorgado por el Gobierno nacional que haya sido
efectivamente aplicado. Si el hogar postulante cumple con estos requisitos, se
convierte en potencial beneficiario del Programa Mi Casa Ya y pasa a estado
habilitado. En caso contrario, el hogar pasa a estado rechazado.

El siguiente paso de este proceso, es que el hogar habilitado solicita la legalizacion
del crédito hipotecario, aportando los documentos relacionados con la vivienda de
su interés, asi como documentos que certifiquen los ingresos reportados por el
hogar. Posteriormente, la entidad financiera realiza un estudio del crédito para
determinar la aprobacion o no del crédito hipotecario al hogar, apoyandose en
centrales de informacion crediticia. En este punto es importante resaltar que en el
proceso de estudio del crédito, los establecimientos de crédito se rigen por lo
estipulado en el Decreto 145 de 2000, que establece que el pago de la cuota del
crédito no debe superar el 30% de los ingresos de los hogares®. En caso de que el
crédito hipotecario sea aprobado, el establecimiento de crédito solicita la aplicacion
del SFV a Fonvivienda. Como respuesta, Fonvivienda expide la respectiva
resoluciéon de asignacion del SFV y el hogar potencial beneficiario pasa a estado
asignado.

Posteriormente, cuando la vivienda ya se encuentre terminada y se inicia la etapa
de escrituracion y registro del inmueble, el establecimiento de crédito desembolsa
el crédito y empieza la cobertura de la tasa de interés por siete (7) afios. Cabe
resaltar que un beneficiario puede perder el beneficio si incumple con el pago de la
cuota del crédito por tres (3) meses consecutivos. En este momento, el hogar
beneficiario pasa a estado aplicado. Desde este momento, el constructor del
proyecto de vivienda puede solicitar el desembolso del SFV asignado al hogar en el
aplicativo del MVCT. En el momento que Fonvivienda le desembolsa el SFV, el
hogar pasa a estado pagado. Un resumen grafico de este proceso puede
encontrarse en la Figura A- 1.

De manera complementaria, para esta evaluacion de impacto se cuenta con
informacion de beneficiarios de FRECH-II. Este programa fue establecido por la Ley
1450 de 2011 e implementado mediante el decreto 1190 de 2012 con el objetivo de
facilitar las condiciones para el financiamiento en la compra de vivienda de interés
social urbana nueva, cuyo valor no supere los 135 SMMLV, para hogares no
propietarios con ingresos hasta ocho (8) SMMLV. Este programa brinda una
cobertura a la tasa de interés en el crédito hipotecario del hogar beneficiario durante

5 Recientemente, el Decreto 257 de 2021 aumentd este limite al 40%, con el objetivo de facilitar el
acceso de hogares con menores ingresos a créditos hipotecarios.
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los primeros siete (7) afios de la obligacion. El valor de esta cobertura es de 4 puntos
porcentuales para vivienda VIS y de 5 puntos porcentuales para vivienda VIP

Para acceder al programa, el hogar postulante debe manifestar su interés en aplicar
al programa al establecimiento de crédito antes del desembolso del crédito
hipotecario y cumplir con los siguientes requisitos: i) no ser propietario de vivienda
y ii) no haber sido beneficiario de cobertura de tasa de interés. Al igual que en el
Programa Mi Casa Ya, el beneficio del programa esta sujeto a la disponibilidad de
estas al momento de desembolso del crédito hipotecario.

En la Figura 3 se encuentra el numero de coberturas desembolsadas por afio. El
namero de coberturas entregadas tiene un comportamiento relativamente estable
entre 2013 y 2016, sin embargo, este numero ha caido progresivamente desde el
afio 2017.

Figura 3: Beneficiarios de FRECH-II (solo coberturas) por afio
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos del Banco de la Republica (a corte de 31 de diciembre
de 2020

A modo de complemento, en la Figura 4 se muestra la evolucién la evolucién de la
proporcion de beneficiarios del programa FRECH Il por tipo de vivienda (VIS o VIP)
en el tiempo. A diferencia del programa Mi Casa Ya, la proporcion de beneficiarios
en el segmento de vivienda VIP ha caido progresivamente en el tiempo. En el afio
2012, correspondian el 32,49% del total, mientras que, en el afio 2020, esta cifra
cayo al 8,93%.
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Figura 4: Beneficiarios de FRECH-II (solo coberturas) por tipo de vivienday
afio
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos del Banco de la Republica (a corte del 31 de
diciembre de 2020)

Por dltimo, en la Figura 5 se muestra una comparacién del nimero de nuevos
beneficiarios de ambos programas en el tiempo. No6tese que la caida en el nimero
de beneficiarios de FRECH-II coincide con el aumento en el nimero de beneficiarios
de MCY, lo que puede indicar una progresiva sustitucion entre ambos programas
(en el segmento de hogares con ingresos hasta 4 SMMLV, que es comun en ambos
programas).

Figura 5: Namero de nuevos hogares beneficiarios de ambos programas por afio
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos del MVCT y del Banco de la Republica
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2.1. Distribucion geografica de los beneficiarios

Los datos administrativos del Programa Mi Casa Ya cuentan con la informacion
sobre el nombre del proyecto de vivienda, el municipio y departamento de ubicacion
del proyecto a partir del afio 2017 (que coincide con el cambio de focalizacion del
programa)®. Desde este momento, el programa ha hecho presencia en 309
municipios del pais, equivalentes al 28% del total nacional (a corte de febrero 21 de
2021). No obstante, la Figura 6 muestra que la distribucion geogréafica no ha sido
homogénea en el territorio nacional. Notese que los beneficiarios del programa se
concentran principalmente en areas como el departamento del Valle del Cauca, el
Eje Cafetero, la Sabana de Bogotd, asi como las areas metropolitanas de
Barranquilla y del Valle de Aburra.

Figura 6: Distribucion geografica de los beneficiarios del programa Mi
Casa Ya (a nivel municipal)
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos del MVCT. Es importante resaltar que solo se
cuenta con la informacion del municipio del proyecto de vivienda desde mediados del afio 2017.

6 Sin embargo, las bases administrativas de FRECH-II no cuentan con esta informacion, asi que no
se puede realizar el andlisis geogréafico para este grupo.
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Relacionado con lo anterior, en la Tabla 1 se muestran los diez (10) municipios con
mayor numero de beneficiarios del programa. Notese que solo estos municipios
concentran mas de la mitad (51,43%) de todos los beneficiarios del programa entre
2017 y 2021 (a corte de febrero 21).

Tabla 1: Diez (10) municipios con mayor numero de hogares beneficiarios
del programa (2017-2021)

Municipio | Departamento Beneficiarios | Frecuencia % ho_ggrgs
municipio
Soledad Atlantico 9.895 7,71% 6,90%
Jamundi Valle del Cauca | 9.323 7,26% 22,33%
Barranquilla | Atlantico 8.378 6,52% 2,75%
Candelaria | Valle del Cauca | 7.619 5,93% 29,49%
Ibagué Tolima 6.608 5,15% 3,78%
Soacha Cundinamarca 6.597 5,14% 3,13%
Bogota Bogota 5.803 4,52% 0,23%
Cartagena | Bolivar 4117 3,21% 1,58%
Cucuta Nte. de 4.056 3,16% 2,18%
Santander
Cali Valle del Cauca | 3.643 2,84% 0,59%
Total 10 municipios 66.039 51,43%

Fuente: elaboracién propia a partir de los datos del MVCT y el CNPV 2018. Es importante resaltar
que solo se cuenta con la informacién del municipio del proyecto de vivienda desde mediados del
afio 2017.

De manera complementaria, se analiza si existen diferencias geograficas en el tipo
de vivienda al que acceden los beneficiarios del programa. Al respecto, en la Figura
7 se presenta la proporcion de beneficiarios que acceden a vivienda tipo VIP por
departamento. Este mapa revela existencia de diferencias regionales en el tipo de
vivienda al que acceden los beneficiarios. Por un lado, se encuentra que una
proporcion importante de los beneficiarios en departamentos de la Costa Atlantica
(principalmente Atlantico, La Guajira, Magdalena y Sucre), asi como en los
departamentos orientales de Arauca y Casanare y en el departamento de Putumayo
accedieron a vivienda tipo VIP, superando ampliamente la media nacional de 22%.
Un caso extremo en ese sentido lo constituye el departamento del Putumayo, donde
el 100% de los beneficiarios del programa solo accedieron a vivienda VIP, siendo la
proporcion mas alta dentro del pais.
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En contraste, una proporcion muy baja de los beneficiarios en departamentos del
Eje Cafetero (principalmente Caldas y Risaralda), Caqueta, Cundinamarca
Guaviare, y Meta accedieron a vivienda VIP (asi que accedieron casi totalmente a
vivienda VIS). Un caso extremo corresponde al departamento del Guaviare donde
solo el 1,44% de los beneficiarios accedio a vivienda VIP, siendo la proporcion mas
baja del pais.

En conclusion, el programa Mi Casa Ya posee importantes diferencias regionales
tanto en el numero de beneficiarios como en el tipo de vivienda al que acceden a
nivel departamental.

Figura 7: Distribucién geogréafica de beneficiarios por tipo de vivienda
(Proporcion de beneficiarios que acceden a vivienda VIP por departamento)

0%-10%

11%-25%

26%-35%

Mas de 35%
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos del MVCT. Debe resaltarse que solo se cuenta
con la informacién del departamento del proyecto de vivienda desde mediados del afio 2017.

2.2. Distribucion por ingresos y valores de los inmuebles

En este punto, es importante resaltar que la informacion administrativa tanto del
programa Mi Casa Ya como del programa FRECH-II no cuenta con la informacién
acerca del ingreso (en variable continua) ni del valor del inmueble al que acceden
los hogares beneficiarios. No obstante, el equipo consultor recibié por parte del
MVCT, la informacion sobre ingresos del hogar (en variable continua) para 79.196
beneficiarios de Mi Casa Ya y 127.948 beneficiarios de FRECH, asi como la
informacion sobre el valor del inmueble para beneficiarios de Mi Casa Ya 'y 243.151
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beneficiarios de FRECH-II” para identificar la distribucion por ingresos y valores de
los inmuebles adquiridos en el marco de ambos programas.

En primer lugar, en la Figura 8 se presenta la distribucion de los ingresos del hogar
(en SMMLV) al momento de la aplicacion al crédito para los beneficiarios de Mi Casa
Ya y de FRECH-I. Por un lado, la figura confirma la concentracién de los
beneficiarios del programa Mi Casa Ya en el rango de ingresos entre 0 a 2 SMMLV.
Por el otro, la figura también evidencia que los beneficiarios de FRECH-II se ubican
en todos los rangos de ingresos (especialmente en los rangos por debajo de 4
SMMLYV). Al respecto, se estima que el 31,1% de los beneficiarios de FRECH-II
reportan tener ingresos entre 0 y 2 SMMLYV, el 46,7% reportan tener ingresos entre
2y 4 SMMLV y solo el 22,2% reportan tener ingresos superiores a 4 SMMLV.

Figura 8: Histograma de los ingresos del hogar (en SMMLV) por programa
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Fuente: elaboracion propia a partir de la informacién suministrada por el MVCT

De manera complementaria, en la Figura 9 se muestra la evolucién del ingreso del
hogar promedio desde 2015 a 2020 en ambos programas. De acuerdo con la
informacion de la figura, se puede observar que entre 2015 y 2016, el ingreso

7 A su vez, el MVCT solicité esta informacién directamente a todos los establecimientos de crédito
que participaron en ambos programas desde 2015. Cabe subrayar que algunos establecimientos no
remitieron la informacion requerida (como el Banco de Bogot4).

8 Cabe resaltar que, para el analisis de la distribucion de ingresos, se excluyen los registros de los
siguientes bancos: Banco Caja Social, Fondo Nacional del Ahorro y Banco Compartir, por
encontrarse varias inconsistencias en el monto de los ingresos de los hogares.
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promedio del hogar en ambos programas es bastante similar. Sin embargo, desde
2017, se puede apreciar que el ingreso promedio del hogar beneficiario del
programa Mi Casa Ya ha bajado sostenidamente (debido a la nueva focalizacion del
programa), al mismo tiempo que el ingreso promedio del hogar beneficiario del
programa FRECH-II ha subido ligeramente. Para el afio 2020, el ingreso promedio
del hogar beneficiario de Mi Casa Ya corresponde a 1,95 SMMLV mientras que el
ingreso promedio del hogar beneficiario de FRECH Il es de 3,14 SMMLYV.

Figura 9: Ingreso promedio del hogar en ambos programas por afo
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Fuente: elaboracion propia a partir de la informacién suministrada por el MVCT

Por otro lado, en la Figura 10 se muestra la evolucién del valor del inmueble
promedio (en SMMLV) que adquieren los beneficiarios de FRECH-II y de MCY a lo
largo del tiempo. En este punto, es importante resaltar que en los tres (3) primeros
afnos de funcionamiento del programa Mi Casa Ya (2015 a 2017), el valor promedio
de las viviendas adquiridas por los beneficiarios del programa es superior al valor
promedio de las viviendas adquiridas por los beneficiarios de FRECH-II. No
obstante, tras el cambio de focalizacién del programa MCY, esta tendencia se ha
revertido y actualmente los beneficiarios de Mi Casa Ya acceden a inmuebles de
menor valor, en comparacion con los beneficiarios de FRECH-II. Para el afio 2020,
el valor promedio del inmueble adquirido por los beneficiarios de Mi Casa Ya
corresponde a 104 SMMLV, mientras que para los beneficiarios de FRECH-II este
valor asciende a 119,8 SMMLV.

Lo anterior se puede explicar debido al menor ingreso promedio de los beneficiarios
de Mi Casa Ya desde 2018 (véase Figura 9), asi que los hogares beneficiarios de
este programa tienen una capacidad de pago inferior, y, por ende, acceden en
promedio a inmuebles de menor valor. Lo anterior se ve reforzado por el hecho de
gue la proporcién de beneficiarios de subsidios para la adquisicion de vivienda VIP
(cuyo tope maximo es de 70 SMMLV) se ha incrementado en el tiempo (véase
Figura 2).

16



wveitadde | EVAluacion del programa Mi Casa Ya 12 11 | 2021
“CNC I’Mu dad d ‘ ‘

los Andes

T Producto No. 4 VERSION 4

Figura 10: Evolucién del valor promedio del inmueble (en SMMLYV) por
programay afio
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Fuente: elaboracion propia a partir de la informacién suministrada por el MVCT

Por dltimo, en la Figura 11 se muestra la distribucion del valor del inmueble (en
SMMLYV) para los beneficiarios de Mi Casa Ya por rango de ingresos. Esta figura
sefala que los beneficiarios con ingresos hasta dos (2) SMMLV se concentran en
la adquisicién de inmuebles cuyos valores rondan los 60 y 90 SMMLV, mientras que
los beneficiarios con ingresos desde dos (2) SMMLV y hasta cuatro (4) SMMLV se
concentran en la adquisicion de inmuebles con valores entre 120 a 135 SMMLV.
Asimismo, se encuentra también la existencia de una concentracion alta de valores
en los rangos maximos para vivienda VIP y VIS (70 y 135 SMMLV)

Figura 11: Histograma del valor del inmueble (en SMMLV) para beneficiarios
de Mi Casa Ya por rangos de ingresos
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Fuente: elaboracion propia a partir de la informacién suministrada por el MVCT
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Diferencias regionales en el ingreso promedio, valor y tipo de vivienda al que
acceden los hogares beneficiarios

Por ultimo, en este apartado se evalla si existen diferencias regionales en las
variables analizadas en esta seccion para el programa Mi Casa Ya (desde el afio
2017). En la Figura 12 se ilustra la relacion entre el ingreso promedio del hogar y el
valor promedio del inmueble que adquieren los beneficiarios por departamento. La
figura muestra una relacion positiva entre ambas variables en cuestion (segun la
linea de ajuste), asi que, en promedio, en los departamentos donde los beneficiarios
reportan mayores ingresos, adquieren inmuebles de mayor valor.

Por otro lado, a partir de la figura se pueden clasificar a los departamentos en cuatro
(4) grupos segun la relacién entre ambas variables®:

e Grupo 1 (cuadrante inferior izquierdo): Compuesto por los departamentos de
Arauca, Atlantico, Cauca, Magdalena, Quindio, Sucre, Tolima, Valle del
Cauca y la ciudad de Bogota. En promedio, los beneficiarios de este grupo
reportan ingresos inferiores a la media nacional y, por ende, acceden a
inmuebles cuyos valores son inferiores a la media nacional. En este grupo se
destaca la ciudad de Bogoté, cuyos beneficiarios en promedio reportan ganar
el ingreso mas bajo a nivel nacional (1,79 SMMLV) y el departamento de
Sucre, cuyos beneficiarios acceden en promedio a los inmuebles mas
econdémicos de todo el pais (82,84 SMMLYV).

e Grupo 2 (cuadrante superior izquierdo): Compuesto Unicamente por el
departamento de Cundinamarca. En promedio, los beneficiarios de este
departamento reportan ingresos inferiores a la media nacional, pero
adquieren inmuebles cuyos valores son superiores a la media nacional. De
hecho, los beneficiarios de Cundinamarca, a pesar de reportar ingresos
promedio por valor de 2,08 SMMLV, adquieren inmuebles con valor medio
de 121,11 SMMLYV, siendo la segunda cifra mas alta a nivel nacional (solo
por detras de Narifio).

e Grupo 3 (cuadrante superior derecho): Compuesto por los departamentos de
Antioquia, Bolivar, Boyaca, Caqueta, Caldas, Cesar, Cordoba, Huila, La
Guajira, Meta, Risaralda y Santander. En promedio, los beneficiarios de estos
departamentos reportan ingresos superiores a la media nacional y por ende
pueden acceden en promedio a inmuebles cuyos valores son superiores a la
media nacional. En este grupo se destaca el departamento de Narifio, cuyos
beneficiarios acceden en promedio a los inmuebles mas costosos de todo el
pais (121.71 SMMLV).

e Grupo 4 (cuadrante inferior derecho): Compuesto por los departamentos de
Guaviare y Casanare. En promedio, los beneficiarios de este departamento
reportan ingresos superiores a la media nacional, aunque acceden a
inmuebles cuyos valores son inferiores a la media nacional. Se destaca el

9 Cabe resaltar que el departamento de Norte de Santander se ubica en la frontera de los grupos 3
y4
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caso del departamento del Casanare, donde los beneficiarios reportan recibir
en promedio 2.99 SMMLYV, la cifra m&s alta de todo el pais, pero solo acceden
a inmuebles cuyo valor medio es de 103,45 SMMLV.

Figura 12: Relacion entre el ingreso promedio del hogar y el valor del
inmueble por departamento
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Fuente: elaboracion propia a partir de la informacién suministrada por el MVCT. Las lineas de color
naranja hacen referencias al promedio nacional de cada variable. Debe resaltarse que solo se
cuenta con la informacién del departamento del proyecto de vivienda desde mediados del afio

2017

Adicionalmente se evalla la existencia de diferencias regionales en el tamafio de la
vivienda y el valor promedio del inmueble (en SMMLV) al que acceden los
beneficiarios del programa. Para ello, se estima la relacion entre el valor del
inmueble promedio (en SMMLV) y el nUmero de cuartos promedio que tiene las
viviendas donde residen los beneficiarios para cada departamento del pais. Esta
ultima variable se utiliza como proxy del tamafio de la vivienda y se obtiene a partir
del cruce de la base de beneficiarios del programa con la base de Sisbén IV. Los
resultados pueden observarse en la Figura 13.

Similar a la figura anterior, la Figura 13 muestra una relacién positiva (de acuerdo
con la linea de ajuste) entre ambas variables, lo que sugiere que en promedio los
departamentos cuyos beneficiarios adquieren inmuebles de mayor valor, residen en
inmuebles con un numero mayor de cuartos (mas grandes).
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Adicionalmente, la figura muestra importantes diferencias regionales en la relacion
de ambas variables. Al respecto, es importante resaltar que, en promedio, los
beneficiarios del programa Mi Casa Ya que cruzaron con Sisbén IV en la mayoria
de los departamentos del pais, acceden a viviendas cuyo valor oscila entre 90 a 110
SMMLV, que cuentan con 3 a 3.5 cuartos en promedio. No obstante, los
beneficiarios que cruzaron con Sisbén IV, que residen en los departamentos de
Atlantico y Casanare, acceden a viviendas mas econémicas con el mismo niumero
de cuartos promedio, en comparacion con aquellos que viven en los departamentos
de Arauca, La Guajira, Quindio, Sucre, quienes acceden a viviendas mas
econdmicas, pero con un numero inferior de cuartos. Finalmente, es importante
resaltar que los beneficiarios de los departamentos de Caqueta, Cesar,
Cundinamarca, Guaviare, Meta y Santander acceden en promedio a inmuebles mas
costosos que la mayoria de los departamentos, pero con el mismo numero de
cuartos promedio.

Figura 13: Relacion entre el valor de la vivienda 'y numero de cuartos por
departamento (para los hogares que cruzaron con Sisbén V)
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Fuente: elaboracion propia con base a la informacién del MVCY y Sisbén IV. Esta relacion solo se
realiza para el subconjunto de hogares que cruzan con Sisbén 1V, asi que los valores promedio del
inmueble pueden diferir con respecto a los mostrados en la figura anterior
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3. METODOLOGIA UTILIZADA EN LA EVALUACION DE IMPACTO

En esta seccidn se presenta la metodologia cuantitativa para la evaluacion de
impacto de los programas Mi Casa Ya y FRECH-II sobre las condiciones sociales,
econOmicas y de habitabilidad de los hogares beneficiados.

3.1. Estrategia principal de evaluacion de impacto para el
programa Mi Casa Ya

Inicialmente se podria pensar en evaluar el impacto del programa Mi Casa Ya sobre
alguna variable de resultado Y;,,,; para un individuo i que vive en un municipio m
medida en un periodo de tiempo t, mediante una regresion por minimos cuadrados
ordinarios (MCO), como el propuesto en la ecuacion (1):

Yimt = Bo + BiTratado;m; + f2Xio + 6m + 6 + Eime (1)

Donde Tratado;; €s una variable dic6toma que toma el valor de uno si el individuo i
es beneficiario del programa en t, y cero de lo contrario, X;, €s un vector de variables
observables del individuo, 6, y d; son efectos fijos de municipio y tiempo
respectivamente, y &, €S un término de error que contiene variables no
observables que determinan la variable de resultado pero que no estan contenidas
en el vector Xj,.

En este caso, el efecto del programa estaria determinado por el coeficiente ;. No
obstante, en ausencia de un experimento aleatorio, es valido suponer que el
coeficiente estimado en (1) sea inconsistente y sesgado. Lo anterior se puede
generar por la existencia de variables no observadas de los individuos que estén
relacionadas con el tratamiento del programa (Tratado;), el cual generaria
problemas de endogeneidad y por ende invalidaria el supuesto de independencia
condicional propio de la estimacién por minimos cuadrados ordinarios (MCO).

Para solucionar esta dificultad empirica, se recurre a una metodologia que permite
obtener estimadores consistentes de f; , que corrija por la presencia de sesgo de
seleccion y que sea aplicable en bases de datos de corte transversal (como Sisbén
IV o la encuesta de hogares). La metodologia elegida en esta evaluacion
corresponde a la técnica de variables instrumentales (VI). Esta metodologia se
apoya en la variacion exdégena de una variable adicional Z, conocida como
instrumento, para estimar el impacto del programa sobre las variables de resultado
de interés (Bernal & Pefia, 2011).

Formalmente, una variable Z se define como variable instrumental si cumple con las
siguientes dos (2) propiedades

¢ Relevancia (condicion de orden): Cov(Z;, Tratado;;) # 0
e Exogeneidad (restriccién de exclusion): Cov(Z;, gime) = 0

La primera condicién implica que la variable instrumental debe estar correlacionada
con la variable de tratamiento del programa, mientras que la segunda implica que el
instrumento Z no debe estar correlacionado con el término de error. Lo anterior
implica que el instrumento no debe estar correlacionado con las variables no
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observadas que determinan la variable de resultado Y, ni tener un efecto directo
sobre Y. Solo debe tener un efecto indirecto a través de la variable de tratamiento
del programa (Bernal & Pefia, 2011)

Ademas de las dos propiedades expuestas anteriormente, es necesario que el
instrumento esté correlacionado fuertemente con la variable de tratamiento, con el
objetivo de poder identificar apropiadamente el efecto del programa en la estimacion
mediante MCO en dos (2) etapas (MC2E) y reducir el sesgo generado por la
metodologia de VI (Cameron & Trivedi, 2005). En caso de que no se cumpla esta
propiedad se dice que el instrumento es débil.

Teniendo en cuenta lo anterior, en este trabajo se utiliza como instrumento de la
variable de tratamiento del programa, la proporcién de postulantes del programa
que son beneficiarios por establecimiento de crédito, rango de ingresos en un afo
determinado. Esta proporcion se define formalmente como:

(2)

NB
Prop 3 Yj=1Benjrpiy
rb(i)t — ©NB NH

Zj:l Benjrb(i)t + Zj=1 Habjrb(i)t
Donde Prop,,; corresponde a la proporcion de postulantes pertenecientes a un
rango de ingresos r que son beneficiarios en el establecimiento de crédito b(i) donde
aplico i que realizaron la solicitud de crédito en el afio t. Asimismo, el término
2?’51 Benj,,;; corresponde a la suma de todos los hogares beneficiarios

pertenecientes al rango de ingresos r, del establecimiento de crédito b que iniciaron
el proceso de solicitud de crédito en el afio t. Es importante anotar que un hogar es
beneficiario si su estado final es asignado, aplicado o pagado.

De manera anéloga, el término 2?’51 Habj,p,(;); corresponde a la suma de todos los

hogares en estado final habilitado pero que no fueron beneficiados pertenecientes
al rango de ingresos r, del establecimiento de crédito b que iniciaron el proceso de
solicitud de crédito hipotecario en el afio t. Cabe resaltar que en el marco del
programa Mi Casa Ya, un hogar cuyo estado final es habilitado es aquel hogar que
inicié el tramite de crédito hipotecario con la entidad financiera y cumple con los
requisitos para acceder al programa, pero por alguna razén no continuaron en el
proceso, ya sea por voluntad propia o porgue el establecimiento de crédito deneg6
su solicitud de crédito.

Teniendo en cuenta lo anterior, la variable Prop,, solo esta definida en el rango

[0,1]. Cuando esta variable toma el valor de cero, implica que el establecimiento de
crédito b(i) no concedié ningun crédito a los postulantes del programa Mi Casa Ya
pertenecientes a un rango de ingresos r que iniciaron su proceso de solicitud de
crédito en el afio t. En cambio, cuando esta variable toma el valor de uno, implica
gue el establecimiento de crédito b(i) otorgé créditos a todos los postulantes del
programa Mi Casa Ya pertenecientes a un rango de ingresos r que iniciaron su
solicitud de crédito en el afio t.
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En sintesis, esta variable instrumental aprovecha como fuente de variacion exégena
la heterogeneidad existente en los establecimientos de crédito en el proceso de
solicitud de crédito hipotecario para vivienda de interés social y prioritaria por rango
de ingresos de los en el afio en el que los postulantes inician su proceso de solicitud
(que puede ser hasta 29 meses antes de la escrituracion de la vivienda y el
desembolso del crédito). Adicionalmente, es importante resaltar que este
instrumento no es Unico a cada individuo, sino que se asigna la misma variable para
todos los postulantes que compartan un mismo establecimiento de crédito, rango
de ingresos y afio de inicio de solicitud de crédito.

En la Figura 14 se presenta la distribucion de la variable instrumental utilizada en
este trabajo. A partir de la figura, se puede evidenciar una dispersion importante de
la variable en todo su rango (aunque presenta una concentracion moderada
alrededor del valor de 1), lo que sugiere la existencia de heterogeneidades
importantes en los procesos de crédito hipotecario entre los establecimientos de
crédito para un rango de ingresos dado en un momento del tiempo. En dltimas, esta
dispersion de la variable genera suficiente variacion exégena para poder estimar de
manera mas precisa los impactos del programa Mi Casa Ya mediante esta
metodologia.

Figura 14: Distribucion de la variable instrumental MCY
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Proporcion de beneficiarios respecto al total banco-ano-rango

Fuente: elaboracion propia con base a la informacién del MVCT

Teniendo en cuenta el instrumento elegido, a continuacién, se exponen las
principales razones por las cuales es valido asumir que éste cumple con las
propiedades de relevancia y exogeneidad requeridas por la metodologia de
variables instrumentales, y, por ende, permite estimar un impacto causal del
programa Mi Casa Ya sobre las variables de resultado.

En primer lugar, este instrumento es relevante dado que las diferencias en la
proporcion de postulantes que son beneficiarios para un rango de ingresos dado en
un establecimiento de crédito en un afio pueden reflejar diferencias en las politicas
de aprobacién o rechazo de créditos al interior de cada entidad, y esto es
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fundamental para el proceso de asignacion del beneficio, dado que en ultimas el
beneficio solo se entrega a hogares con solicitudes crediticias aprobadas.

Adicionalmente, es importante resaltar que es posible empiricamente el
cumplimiento de este supuesto. Para lo anterior, se verifica si efectivamente el
instrumento es estadisticamente significativo en la primera etapa de la estimacion
de Minimos Cuadrados Ordinarios en dos (2) etapas (MC2E), que se describe en
detalle en la siguiente seccion. Una regla comunmente usada en la literatura es que
se define a un instrumento como relevante si el estadistico F de significancia de la
variable instrumental en la regresion de la primera etapa supera el valor de 10
(Bernal & Pefa, 2011). Sin embargo, estudios recientes han demostrado que esta
regla es baja para asegurar el cumplimiento del supuesto. En uno de estos trabajos,
se afirma que el estadistico F de significancia de la variable instrumental debe ser
superior a 104,7 para considerarse relevante; en caso contrario debe realizarse un
ajuste de significancia en la segunda etapa (Lee, McCrary, Moreira, & Porter, 2020).
En este sentido, se decide reportar el estadistico F para cada estimacion presente
en la seccion de resultados y si este estadistico no supera el valor critico de 104,7
se hace el ajuste.

Por otro lado, también es factible suponer que el instrumento cumple con la
propiedad de exogeneidad dado que los hogares postulantes no conocen de
antemano cuales son los establecimientos de crédito que tienen una proporcion
mayor de beneficiarios del programa para un afio y rango de ingresos determinados,
asi que no pueden autoseleccionarse y manipular la proporcién.

En principio, no es posible demostrar empiricamente el cumplimiento de este
supuesto (con solo un instrumento). Sin embargo, se decide estimar el siguiente
modelo de regresion para determinar la existencia (0 no) de correlacion entre el
instrumento y caracteristicas observables de los postulantes antes de iniciar su
proceso de solicitud de crédito hipotecario. Esta informacién se obtiene del cruce de
los postulantes con el Sisbén lll.

Instrumento;pe = y1 + VaX1i + V3 Xoi + o+ ViXii + 6 + 6 + 6, + 6 + €ippe (3)

Donde Instrumento,;,,; corresponde a la proporcién de postulantes del rango r (al
que pertenece el individuo i) que son beneficiarios en el establecimiento de crédito
b donde el individuo i realiz6 su solicitud de crédito hipotecario en el afio t. De igual
manera, los términos X;; a X;; son caracteristicas sociodemogréaficas de los
individuos y de sus viviendas antes de iniciar la solicitud de crédito. Adicionalmente,
los términos §,,, 6;, 8, Y 8, corresponden a efectos fijos de municipio de residencia
del individuo i, fecha de entrevista en el Sisbén Ill, zona y establecimiento de crédito
respectivamente. Los resultados se pueden encontrar en la Tabla 2.
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Tabla 2: Correlaciones entre el instrumento y caracteristicas de los postulantes antes de aplicar — Sisbén 1|

(1) (2) 1) (2)
Estimacién Media Estimacién Media
VARIABLES puntual VARIABLES puntual
Panel A: Caracteristicas de los postulantes Panel B: Caracteristicas de las viviendas de los postulantes
Edad del postulante -0.0003** 30.35 Paredes en 6ptimas condiciones 0.0019 0.81
(0.0001) (0.0034)
Postulante es mujer -0.0021 0.56 La vivienda posee: energia elect. -0.0027 0.99
(0.0023) (0.0089)
Postulante es casado(a) -0.0003 0.13 La vivienda cuenta con: acueducto 0.0012 0.88
(0.0033) (0.0048)
Postulante trabaja 0.0024 0.47 La vivienda posee con: gas natural 0.0030 0.55
(0.0041) (0.0029)
Post. pertenece al régimen contributivo 0.0019 0.24 La vivienda posee alcantarillado -0.0045 0.79
(0.0027) (0.0047)
Ln del ingreso (real) postulante 0.0000 6.304 El hogar posee: moto 0.0071 0.06
(0.0003) (0.0044)
Personas que viven con el postulante -0.0007 4.16 El hogar posee: computador 0.0048 0.09
(0.0005) (0.0036)
Prueba F de significancia conjunta 1,46 p-valor de la prueba 0,1156

Nota: Estimaciones de corte transversal mediante Minimos Cuadrados Ordinarios (MCO). La variable dependiente es el instrumento asignado
a cada individuo y las variables explicativas corresponden a dieciséis (16) caracteristicas de los postulantes antes de aplicar al crédito
hipotecario en el establecimiento de crédito de su eleccion. Estas regresiones solo se estimaron para las personas de Sisbén IV que tienen
informacion en Sisbén Il antes del proceso de postulaciéon. Se incluyen efectos fijos de municipio, zona, establecimiento de crédito y fecha de
entrevista del hogar en el Sishén (tiempo). Errores estandar robustos en paréntesis. *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1
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A partir de la informacion de la tabla, se puede observar que el instrumento no esta
correlacionado con 15 de las 16 caracteristicas de los postulantes, por lo que es
plausible suponer que el instrumento es exdégeno a las caracteristicas observables
de los postulantes!®. A modo de robustez se realiza una prueba F de significancia
conjunta de todas las variables para confirmar que no existe ninguna relacién entre
las caracteristicas de los postulantes y el instrumento. La hipotesis nula de esta
prueba es que todos los coeficientes y, no son estadisticamente distintos de cero.
Los resultados de la tabla sugieren que no se puede rechazar la hipoétesis nula a un
nivel de confianza aceptable (p-valor de 0,1156) y validan los resultados generales
de la tabla.

En suma, el método de variables instrumentales permite la estimacién de efectos
causales del programa Mi Casa Ya sobre las variables de resultado utilizando datos
no experimentales, aun en presencia de variables no observables potencialmente
correlacionadas con las variables de resultado, siempre y cuando el instrumento
elegido (la proporcion de postulantes del programa que son beneficiarios por
establecimiento de crédito, rango de ingresos en un afio dado) cumpla con los
supuestos expuestos anteriormente, lo cual es plausible en este caso.

Estimacién econométrica

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto, se estima la siguiente modelo de
variables instrumentales mediante la técnica de Minimos Cuadrados Ordinarios en
dos (2) etapas (MC2E), utilizando la proporcién de postulantes al programa que son
beneficiarios por establecimiento de crédito, afio y rango de ingresos como variable
instrumental de ser beneficiario del programa.

La especificacion de la primera etapa es la siguiente:
Tratadoimzrbt = Qo + alpropirzt + aZXiO + 6mz + St + 57" + Sb + Eimzrbt (4)

Donde Tratadoi,,-,: €S Una variable dic6toma que toma el valor de uno si el
participante (u hogar) es beneficiario y cero de lo contrario. Por otro lado, la variable
Prop,, corresponde a la proporcibn de aplicantes al programa que son
beneficiarios en el rango de ingresos r del individuo i en el establecimiento de crédito
b donde el individuo (u hogar) realizé su solicitud de crédito hipotecario en el afio
donde el individuo (u hogar) i inici6 la solicitud de crédito. Adicionalmente, X;, €s un
vector de variables de control y los términos 6,,,, 6; Y 6, y 6, corresponden a efectos
fijos de municipio-zona, fecha de entrevista en el Sisbén IV (en las variables que
utilicen esta esta fuente de informacion) , rango de ingresos del postulante y
establecimiento de crédito.

A partir de lo anterior, la segunda etapa de este modelo se expresa mediante la
siguiente ecuacion:

10 Nétese que existe una correlacion positiva entre el valor del instrumento y la edad del participante,
pero esta correlacion no es econémicamente significativa teniendo en cuenta que la edad del
postulante promedio es de 30 afios y el coeficiente apenas posee un valor de 0.0003.
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Yimzrbt = .30 + .BlTratadOLmzrbt + .BZXiO + 6mz + 6t + 67’ + 6b + Eimzrbt (5)

Donde Y;,,.»»: €S la variable de resultado para el individuo (u hogar) i que vive en la
zona z del municipio m que fue entrevistado en el periodo t (en el caso de las
variables que provienen de Sisbén V), perteneciente al rango de ingresos r y
postulante en el establecimiento de crédito b. El término Tratado,y,,, hace
referencia al valor estimado en la primera etapa. Bajo esta especificacion, el
estimador f; es el impacto promedio del Programa Mi Casa Ya.

En este punto, es importante resaltar que esta estimacion solo se realiza para
hogares postulantes hasta el 31 de diciembre de 2019. Es clave realizar este filtro
dado que las evaluaciones de programas de vivienda requieren un periodo de
tiempo suficientemente largo para capturar efectos de los programas sobre las
variables de resultado (Gruber, Jensen, & Kleven, 2017)''. Ademas, es importante
tener en cuenta que segun datos de la Camara Colombiana de la Construccion
(CAMACOL), cerca del 90% de las viviendas de interés social entregadas en el pais
se entregan en obra gris, asi que los hogares beneficiarios no empiezan a habitar
en la vivienda nueva hasta que terminen de realizar las obras de acabados.

Por ultimo, es importante resaltar dos elementos relevantes acerca de la estimacion.
En primer lugar, en la seccion de resultados se reportan tanto las estimaciones de
VI como estimaciones con Minimos Cuadrados Ordinarios (MCO) (como el de la
ecuacion 1) con el objetivo de comparar cuanto cambia el estimador al utilizar la
metodologia de variables instrumentales con respecto a una regresion de minimos
cuadrados ordinarios. En segundo lugar, se resalta que las estimaciones realizadas
con los datos de la encuesta de hogares tienen en cuenta los factores de expansion
respectivos.

Grupos de tratamiento y control

Finalmente, es necesario profundizar sobre la definicion de los grupos de
tratamiento y control que se contemplan en esta evaluacion de impacto. Teniendo
en cuenta el proceso de asignacion del programa descrito en la seccion 2 del
presente informe, existen varios posibles estados finales que pueden tener los
hogares postulantes dentro del programa: asignado, aplicado, pagado, habilitado y
rechazado. Los primeros tres (3) estados hacen referencia a hogares postulantes
gue efectivamente son beneficiarios del programa, pero se encuentran en diferentes
etapas del mismo: los hogares en estado asignado son aguellos que ya cuentan con
una resolucion de asignaciéon del SFV expedida por Fonvivienda, los hogares en
estado aplicado son aquellos que ya recibieron el desembolso de crédito y los
hogares en estado pagado son aquellos en los cuales Fonvivienda ya desembolsé
el SFV al constructor del proyecto de vivienda. A partir de lo anterior, se define que
el conjunto de hogares que tienen alguno de estos estados finales corresponde al
grupo de tratamiento de esta evaluacion de impacto.

11 Especialmente para los impactos de orden superior del programa como educacion, salud o
mercado laboral.
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Por otro lado, los hogares en estado final habilitado son aquellos hogares que
cumplen con los requisitos para ser beneficiario del subsidio de acuerdo con la
consulta en el aplicativo del MVCT, pero no fueron beneficiarios, ya sea porque su
solicitud de crédito fue rechazada o porque decidieron desistir de continuar en el
proceso. Por tanto, los hogares con este estado final corresponden al grupo de
control de esta evaluacién de impacto. Estos hogares resultan un buen contrafactual
del grupo de tratamiento dado que son hogares que cumplen con los requisitos del
programa (ser hogares sin propiedad y no haber sido beneficiario de ningun
programa de vivienda) y manifestaron la voluntad de ser beneficiarios, pero
finalmente no pudieron serlo, ya sea porque su solicitud de crédito fue rechazada
por el establecimiento de crédito o por algun factor externo que les hizo desistir de
continuar el proceso de solicitud de crédito hipotecario'?. Adicionalmente, seguin de
la informacion de la encuesta de hogares, la gran mayoria de estos hogares ain no
han podido acceder a vivienda propia (véase Figura 22).

En tercer lugar, los hogares en estado final rechazado son aquellos que se
postularon para ser beneficiarios del subsidio, pero no cumplian con los requisitos
para ser beneficiarios del programa. Estos hogares no se tienen en cuenta en la
evaluacion de impacto, dado que, al no cumplir con los requisitos minimos para ser
beneficiarios del programa, no son comparables con los hogares habilitados y
asignados.

Finalmente, cabe sefalar que las personas pertenecientes a los hogares habilitados
pueden realizar varias veces el proceso de solicitud de crédito (siempre y cuando
no resulten beneficiarios). Por tanto, se conserva la observacion asociada a la ultima
solicitud realizada en el establecimiento de crédito.

3.1.1. Estrategia complementaria de evaluacion de impacto

Para profundizar en la estimacion de los impactos se propone una segunda
metodologia de evaluacion. Para realizar esta metodologia, se construye una base
de datos panel de los postulantes del programa a partir de la informacion del
Sistema de Identificacion de Potenciales Beneficiarios de Programas Sociales
(Sisbén) en su tercera (Sisbén 1ll) y cuarta version (Sisbén V) antes y después de
la fecha de desembolso del crédito (para los beneficiarios) o de la fecha de consulta
en el aplicativo del MVCT (para los habilitados).

A partir de esta informacion, se recurre a la utilizacion de una metodologia de
diferencias-en-diferencias para estimar el impacto del Programa Mi Casa Ya sobre
las variables de resultado que se encuentren tanto en Sisbén Ill como en Sisbén IV,
como el acceso a la vivienda, las variables de déficit habitacional, activos del hogar,
entre otros.

12 En este punto es importante resaltar que, dado que el programa no se asigné de manera aleatoria
entre tratados y controles, puede que existan diferencias entre las caracteristicas de los postulantes
que terminaron en ambos grupos (tratados y controles). Sin embargo, la metodologia de variables
instrumentales (VI) permite siempre estimar el impacto del programa adn en presencia de estas
diferencias siempre y cuando el instrumento cumpla con los supuestos requeridos.
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Intuitivamente, de acuerdo con Bernal y Pefia (2011) esta estrategia corresponde
“al cambio esperado en las variables de resultado entre el periodo posterior y el
periodo anterior a la implementacion del programa en el grupo de tratamiento,
menos la diferencia esperada en la variable de resultado en el grupo de control
durante el mismo periodo” (p. 78).

Teniendo en cuenta la definicion anterior, este método permite eliminar por las
diferencias sistematicas preexistentes a la aplicacion del programa entre el grupo
de control y el grupo de tratamiento. Esto es importante, ya que la diferencia entre
los grupos al momento posterior a la aplicacion del programa puede estar asociada
tanto al tratamiento en si, como a las diferencias que existian antes del programa
(Bernal & Pefia, 2011). Sin embargo, para realizarla es necesario contar con bases
de datos panel para tener observaciones de los individuos antes y después del
programa. Por tanto, solo se puede realizar este ejercicio para las variables del
panel entre el Sisbén Il y el Sisbén IV. Para las bases de corte transversal (como
el propio Sisbén IV o la encuesta de hogar), la estrategia de evaluacion de impacto
serd Unicamente variables instrumentales.

Para estimar el impacto del programa Mi Casa Ya utilizando esta metodologia, es
necesario estimar la siguiente regresion:

Yimetor = B1 (Tratadoi X POStt) + ¥Xito + 6; + 6 + 8¢ + 6 + 6p + 8¢ + Uimetnr (6)

Donde Y;..tetp €S UNa variable de resultado del individuo (u hogar) participante i
perteneciente al rango r que vive en el municipio m en el periodo t (antes o después
del tratamiento) que fue entrevistado en el Sisbén en la fecha de entrevista e y
realiz6 su solicitud de crédito en el establecimiento de crédito b. Por su parte,
Tratado; es una variable dicétoma que toma el valor de uno si el participante i es
beneficiario del programa y cero de lo contrario, Post; es otra variable dic6toma que
toma el valor de uno si la observacion es posterior a la fecha de desembolso del
crédito (en el caso de los hogares beneficiarios) o a la fecha de consulta del crédito
(en el caso de los hogares habilitados) y cero de lo contrario, y X;;, €S un vector de
controles del individuo que cambian entre periodos de tiempo t. Adicionalmente, los
términos §;, 8,,, 9., 8;, 6, Y 8, son efectos fijos de individuo (u hogar), municipio,
fecha de entrevista en Sisbén, periodo (antes o después del tratamiento),
establecimiento de crédito y rango de ingresos respectivamente. Por ultimo, el
término w;,e: corresponde el término de error agrupado a nivel de individuo (u
hogar).

Bajo esta especificacion, el coeficiente g, es el estimador de interés dado que mide
el impacto del programa después de la intervencion. En este punto, es importante
resaltar que la estimacién de la ecuacion anterior solo puede arrojar efectos
causales del programa sobre las variables de resultado de interés si se cumple el
supuesto de tendencias paralelas. Este supuesto implica que la variable de
resultado Y evoluciona en el tiempo de la misma forma en los tratados y controles
(Bernal y Peiia, 2016).
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Para evaluar el cumplimiento de este supuesto, se estima la siguiente version
dinamica de la ecuacién (1) para cada variable de resultado Y, siguiendo a Abadie
(2005):

Yimeor = Zt er(Be X Tratadoi) + 6i + 6m + 6e + 67’ + 6b t Uimebr (7)

Donde T incluye todos los periodos de la observacion en la muestra con la
excepcion del periodo inmediatamente anterior a la fecha de desembolso del crédito
(para los beneficiarios) o de consulta en la entidad de crédito (para los habilitados
no beneficiarios). Este momento del tiempo sera el periodo de referencia utilizado
en la estimacion. Los resultados de esta estimacion para cada variable de resultado
pueden encontrarse en el apéndice de este informe.

En resumen, en esta seccion se han presentado dos estrategias empiricas para
estimar el impacto causal del programa sobre las variables de resultado. Por un
lado, la estrategia de variables instrumentales permite estimar de manera causal el
impacto del programa al explotar la variacidon exdgena generada por la proporcion
de aplicantes que son beneficiarios por banco, afio y rango de ingresos. Esta es la
estrategia principal de impacto y permitira el estimar el efecto en bases de datos de
corte transversal (como Sisbén IV y la encuesta de hogares). Por otro lado, se
recurre a la estrategia de diferencias-en-diferencias como estrategia
complementaria de impacto para profundizar en la estimacién de los impactos de
las variables pertenecientes al panel de Sisbén IIl y Sisbén IV3,

3.1.2. Estrategia para estimar efectos heterogéneos

Las intervenciones de politicas sociales se caracterizan por la presencia de
heterogeneidades derivadas de diferencias en las caracteristicas de los individuos
postulantes en el programa y la implementacién en contextos sociales y geograficos
diferentes. Por lo tanto, resulta relevante estimar la variabilidad del impacto del
programa diferenciando por dichas caracteristicas. De esta manera es posible
desagregar los resultados e interpretarlos de una manera mas precisa (por ejemplo,
si el efecto global es nulo, puede que internamente para un grupo de la poblacién el
efecto sea positivo y para otro grupo negativo) y a su vez, responder algunas
preguntas de focalizacion, eficiencia y efectividad del programa o programas
posteriores.

Se puede ajustar la estrategia empirica con el propdésito de estimar efectos
heterogéneos o diferenciales del Programa Mi Casa Ya entre subgrupos de la
poblacion de interés. A partir de lo anterior, se puede identificar el efecto

13 En contraste, el disefio de regresion discontinua (RDD) propuesto en la primera version del informe
metodoldgico, no fue posible realizarlo en esta evaluacion de impacto, dado que no se cuenta con la
informacion del puntaje de crédito de los postulantes del programa que lo solicitaron, la cual
proporcionaria la regla de focalizacion (o de asignacion) para evaluar el programa. Por otro lado,
tampoco es resulta factible utilizar los ingresos (en SMMLV) como variable de asignacion dado que
no se estaria evaluando el impacto del programa Mi Casa Ya (con respecto a un grupo de control
gue no recibid ningln beneficio), sino la intensidad del tratamiento en los diferentes puntos de corte
del programa.
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heterogéneo de la variable X; estimando la regresion de variables instrumentales,
pero condicionando la muestra a la caracteristica en especifico, por lo que la
regresion corresponde a:

Primera etapa:
Tratadoy,,: = ag + a;Prop; + a;Xig + 6y + 8¢ + 6p + 6, + €imze SIX; = X;"
Segunda etapa:
Yimzt = Bo + B1Tratado,mse + BoXio + Om + 8¢ + 8p + 8, + €imae Si X; = X;*
De igual manera, se puede modificar la estimacion de diferencias-en-diferencias
para tener en cuenta efectos heterogéneos, asi:
Yime = B1(Tratado;, X Post; ) + BoXito + 6; + 6 + 8¢ + €ime SI X; = X;°

De lo anterior se puede concluir que el efecto heterogéneo del Programa Mi Casa
Ya sobre la variable de interés X; esta dado por el coeficiente p,. Este coeficiente
determina si el programa mejora o empeora a los individuos cuando X; toma un valor
en especifico. Las principales variables que se tienen en cuenta en la estimacion de
efectos heterogéneos corresponden al género de los postulantes y el rango de
ingresos del hogar (0-2 SMMLV y 2-4 SMMLYV).

3.2. Estrategia principal de evaluacion de impacto para el
programa FRECH-II

De manera complementaria, se establece utilizar la metodologia de variables
instrumentales (VI) para estimar el impacto del programa FRECH-II sobre las
condiciones de los hogares beneficiarios, aunque con algunas diferencias que se
profundizan en esta seccion:

Célculo del instrumento

El instrumento que se utiliza para la evaluacion del programa corresponde a la
proporcién de postulantes de ambos programas que son beneficiarios de FRECH-II
por establecimiento de crédito en un afio determinado. Esta proporcion se define
formalmente como:

YY2F BenFrechy, ),

ZﬁszlF BenFrechjb(l-)t + 2?]:311‘/1 BenMCY}-b(i)t + §V=Hl HabMCij(i)t

PropFrechy ) = (8)
Donde PropFrech,; corresponde a la proporcion de postulantes de ambos
programas que son beneficiarios en el establecimiento de crédito b que realizaron
la solicitud de crédito en el afio t. En este punto es importante resaltar que en las
bases administrativas de FRECH-II no se conoce la fecha de inicio de solicitud del
crédito, asi que se supone que esta fecha corresponde a un (1) afio anterior al
desembolso de crédito. Asimismo, el término YN, BenFrech;,, corresponde a la
suma de todos los hogares beneficiarios del establecimiento de crédito b en el afio
anterior a la fecha de desembolso del crédito. Por ultimo, los términos

N  BenMCY,,, y ¥N . HabMCY;;,, son similares a los de la ecuacion (1) aunque sin
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la diferenciacion por rango, dado que el programa FRECH-II otorga el mismo
beneficio a todos los hogares con ingreso hasta ocho (8) SMMLV.

En la Figura 15 se presenta la distribucion de esta variable instrumental. Similar al
instrumento anterior, también se puede evidenciar una dispersion importante de la
variable en todo su rango, incluso mayor en el instrumento utilizado para la
evaluacion del programa Mi Casa Ya, lo que también refleja la existencia de
heterogeneidades importantes en los procesos de crédito hipotecario entre los
establecimientos de crédito en un momento del tiempo.

Figura 15: Distribucion de la variable instrumental FRECH-II
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Proporcion de beneficiarios FRECH-II respecto al total por banco afio. JC

Fuente: elaboracion propia con base a la informacion del Banco de la Republica y MVCT

Finalmente, se resalta que las justificaciones tedricas y empiricas sobre la
relevancia y exogeneidad expuestas para el instrumento en la evaluacion de
impacto del programa Mi Casa Ya, se mantienen en este caso, al ser un instrumento
de la misma naturaleza.

Grupos de tratamiento y control

A diferencia del programa MCY, en el caso del programa FRECH-II no se cuenta
con la informacién de postulantes de este programa, asi que no existe un grupo de
control completamente valido para esta poblacién. Para solucionar este problema,
se decide utilizar al conjunto de hogares en estado final habilitado como grupo de
control. Teniendo en cuenta que los requisitos para ambos programas son similares,
estos hogares pueden ser un contrafactual adecuado dado que son hogares que
cumplen con los requisitos del programa y manifestaron la voluntad de acceder a
créditos hipotecarios, pero por diversas razones no lo fueron y actualmente la gran
mayoria manifiesta vivir en situacién de arriendo (véase Figura 23).
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Sin embargo, es necesario realizar dos (2) ajustes al grupo de tratamiento
(beneficiarios) para que sea mas comparable con el grupo de control propuesto. El
primer ajuste consiste en restringir el conjunto de hogares beneficiarios de FRECH-
Il inicamente para aquellos hogares que reportan ingresos hasta cuatro (4) SMMLV
(que corresponde al 77,8% de los beneficiarios de FRECH-II que cuentan con
informacion de ingresos). Se considera que los hogares beneficiarios de FRECH-II
con ingresos entre 4 y hasta 8 SMMLYV tienen condiciones sociales y econdmicas
muy diferentes al resto de poblaciones de esta evaluacién asi que se decide
excluirlos. ElI segundo ajuste consiste en tener en cuenta Unicamente a los
beneficiarios de FRECH-II desde 2015 dado que el programa MCY inici6 hasta este
afo. Se excluyen los hogares beneficiarios de FRECH-II entre 2012 y 2014 dado
gue no existen hogares del grupo de control para compararlos.

Estimacién econométrica

Teniendo en cuenta lo anterior, se estima el siguiente modelo de variables
instrumentales mediante la técnica de Minimos Cuadrados Ordinarios en dos (2)
etapas (MC2E), similar al expuesto en la ecuacion (4), utilizando la proporcion de
postulantes de ambos programas que son beneficiarios de FRECH-II por
establecimiento de crédito y afio como variable instrumental de ser beneficiario del
programa. La especificacion de la primera etapa es la siguiente:

Tratadom,: = Ay + A PropFrechi,: + a;Xig + 6 + 8¢ + 6, + €imze (9)
Y de la segunda etapa es:
Yimzt = Bo + B1Tratadoymy; + f2Xio + 6 + 6 + 8, + €imyze (10)

Y al igual que en la evaluacion de impacto de Mi Casa Ya, solo se estima para los
hogares beneficiarios de FRECH-II o habilitados de Mi Casa Ya antes del 31 de
diciembre de 2019 dado que las evaluaciones de impacto en vivienda requieren un
periodo de tiempo suficientemente largo para capturar efectos de los programas
sobre las variables de resultado (Gruber, Jensen, & Kleven, 2017).

4. FUENTES DE INFORMACION
4.1. Fuentes de informacion primarias cuantitativas

La fuente primaria para el abordaje cuantitativo de la evaluacion es la encuesta de
hogares realizada especificamente para este estudio, la cual brinda informacion
sobre la vivienda, el hogar y las personas que lo conforman. La encuesta se divide
en las siguientes secciones: (i) vivienda, (ii) caracteristicas de las personas del
hogar, (iii) variables de educacion, salud y trabajo, (iv) gastos del hogar, (v) acceso
a servicios financieros, (vi) capital social y (vii) bienestar subjetivo. En total se
aplicaron 3.612 encuestas, las cuales se distribuyeron asi:
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Tabla 3: NUmero de encuestas realizadas por grupo y rango

Rango Tratados Controles
. de Planeado Ejecutado Avance Planeado Ejecutado Avance
ingresos
DeOa?Z 0 0
SMMLY 900 902 100,22% 900 900 100,00%
De2a4 0 0,
SMMLV 900 907 100,78% 900 903 100,33%
TOTAL 1800 1809  100,50% 1800 1803  100,17%

Fuente: elaboracién propia

La encuesta se llevo a cabo de manera telefonica debido a la pandemia del COVID-
19. El 86,54% de las encuestas fueron contestadas directamente por la persona
participante del programa, el 10,05% por su cényuge y el 3,41% por otra persona
mayor a 18 afios del hogar.

La encuesta es fundamental pues permite obtener informacidén que no existe en los
registros administrativos. Especificamente, se usa para decisiones respecto a la
vivienda, datos del barrio (cercania a equipamientos, acceso a transporte,
principales vias y seguridad en la zona) y el entorno de los hogares, trabajo formal
e informal, acceso a servicios financieros, capital social y bienestar subjetivo.

4.2. Fuentes de informaciéon secundarias cuantitativas

En esta seccion se describen las principales fuentes de informacién administrativas
cuantitativas para la evaluacién de impacto del Programa Mi Casa Ya.

Ministerio de Vivienda: Postulantes del programa Mi Casa Ya

En primer lugar, el equipo consultor recibi6 por parte del Ministerio de Vivienda, toda
la informaciéon de los postulantes al Programa (en el segmento de subsidio y
cobertura) desde su inicio (en el afio 2015) hasta el dia 21 de febrero de 2021. Esta
base de datos divide a los postulantes en tres (3) grandes grupos de acuerdo con
su estado final en el programa: asignados con resolucién expedida, habilitados y
rechazados.

En el primer grupo se encuentran los hogares que han recibido resolucion de
asignacion de SFV por parte de Fonvivienda, es decir a los hogares cuyos estados
finales son asignado, aplicado y pagado, y en lineas generales corresponden a los
beneficiarios del programa. Por otro lado, el segundo grupo hace referencia a los
postulantes que iniciaron la solicitud de crédito hipotecario y cumplen con los
requisitos para acceder al programa, pero no continuaron en el proceso y el tercer
grupo corresponde a los hogares que no cumplieron con los requisitos para acceder
al programa. Adicionalmente, se destaca que esta base de datos tiene la
informacion de miembros mayores de 18 afios del hogar del postulante al momento
de la aplicacion.
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En total, esta base de datos contiene informacion sobre 162.528 personas
asignadas (pertenecientes a 137.917 hogares), 386.725 personas habilitadas
(pertenecientes a 355.053 hogares) y 51.733 personas rechazadas (pertenecientes
a 44700 hogares).

Para cada grupo, la base de datos tiene informacion personal del postulante como
su cedula, sexo y fecha de nacimiento (aunque con muchos vacios) y datos de
contacto como celular, teléfono fijo y correo electronico. También cuenta con la
informacion del rango de ingresos del postulante al momento de aplicar al programa,
el tipo de vivienda al que busca acceder (VIS o VIP), el establecimiento de crédito
en donde realiza la solicitud y la fecha de consulta en el aplicativo. Adicionalmente,
para el grupo de los asignados (beneficiarios) se cuenta con la informacion del valor
del SFV, el nombre del proyecto de vivienda, el constructor o vendedor y el
municipio del proyecto (estas tres ultimas desde 2017), las fechas de expedicién de
la resolucion por parte del Ministerio de Vivienda, marcacién y pago (al constructor
o vendedor), estado actual del subsidio y si presenta concurrencia o no.

En este punto es importante resaltar nuevamente que, para esta evaluacion de
impacto, solo se tiene en cuenta la informacion de los postulantes cuyo estado final
es asignado, aplicado o pagado (tratados) o habilitados (controles). No se utiliza la
informacion de los rechazados, dado que éstos al no cumplir los requisitos para
acceder al programa, corresponde a una poblacién diferente a las dos anteriores,
en consistencia con lo expresado en la seccion 3.

Banco de la Republica: Beneficiarios de FRECH-II

De igual manera, se recibié por parte del Ministerio de Vivienda la base de
beneficiarios de coberturas de tasas de interés entre 2012 y 2020 del Banco de la
Republica. Esta base tiene la informacion del monto de la cobertura y su estado, a
corte de diciembre 31 de 2020, asi como la fecha de desembolso del crédito
hipotecario y el tipo de vivienda (VIS o VIP) para 243.143 hogares beneficiarios de
solo coberturas. Cabe resaltar que en esta base de datos también se encuentra el
listado de hogares beneficiarios de Mi Casa Ya, al ser también beneficiarios de
cobertura de tasa de interés. Una limitacién importante de la base es que no tiene
informacion geografica del proyecto de vivienda, ni personal (como la fecha de
nacimiento o el sexo) ni de contacto de los beneficiarios del programa.

Con la informacion de ambas fuentes de informacién secundaria, se cre6 una base
de datos en corte transversal, con la lista de 676.173 personas asociadas a 574.398
hogares postulantes. Esta base de datos es la base primaria de identificacidon de la
investigacion, la cual fue enviada al DNP para el cruce con Sisbén (en su terceray
cuarta version)

Departamento Nacional de Planeacion: Sisbén

El Sistema de Identificacion de Potenciales Beneficiarios de Programas Sociales
(Sisbén) en su tercera (Sisbén Il) y cuarta version (Sisbén 1V), como instrumento
de clasificacién individual, permite conocer las condiciones sociales y econémicas
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de los hogares, evaluados por criterios establecidos por el DNP. De esta manera,
se pueden conocer la informacién de las condiciones y calidad de la vivienda,
aseguramiento en salud, embarazo, asistencia a instituciones educativas (incluso
para la primera infancia), acceso a seguridad social, participacion en el mercado
laboral, condiciones de cuidado para la primera infancia y cambios en la
composicién de los hogares debidos o causados por la intervencién del recibir el
subsidio y/o la cobertura a la tasa de interés en el marco del programa Mi Casa Ya.
Asi mismo, la cuarta version del Sisbén (Sisbén V) cuenta con la informacién
georreferenciada de los hogares entrevistados.

En total, cruzaron satisfactoriamente 389.413 postulantes (57,59%) pertenecientes
a 377.217 hogares con el Sisbén Ill. Del niamero total de postulantes, 149.966
(38,51%) corresponden a habilitados de MCY, 89.486 (22,98%) corresponden a
beneficiarios de MCY y 149.961 (38,51%) corresponden a beneficiarios de solo
coberturas. Asimismo, cruzaron 165.912 postulantes (25,33%) con el Sisbén IV. Del
total de postulantes, 65.341 personas (el 39,38%) corresponden a habilitados de
MCY, 34.220 personas (20,63%) corresponden a beneficiarios de MCY y 66.351
personas (39,99%) corresponden a beneficiarios de solo coberturas.

A partir de la informacion de Sisbén 1V, se calcula el tiempo promedio desde la fecha
de desembolso del crédito (para los tratados) o de consulta en el aplicativo del
MVCT (para los controles) hasta la fecha de entrevista en Sisbén IV para identificar
la temporalidad de la evaluacién de impacto con esta fuente de informacién. Los
resultados pueden encontrarse en la Tabla 4. A partir de estos datos se puede
evidenciar que el tiempo promedio desde el paso por el programa es relativamente
similar entre tratados y controles (1,6 aflos y 1,9 afos respectivamente). Por otro
lado, también destaca el hecho que el tiempo promedio de exposicion al programa
de las personas beneficiarias de FRECH-II que cruzaron con el Sisbén IV es de un
afio superior con respecto a los beneficiarios de MCY. Lo anterior indica que esta
evaluacion de impacto es de mediano plazo.

Tabla 4: Tiempo promedio desde la fecha de desembolso del crédito
(tratados) o de consulta (controles) hasta la fecha de entrevista en Sisbén IV

Segmento Tiempo promedio en afio