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1. LOS TRES DEL 

Sin divagaciones, es te  Documento no pretende d e s a r r o l l a r  

exhaustivamente e l  ob je to  de su  a n á l i s i s ,  son m a s  bien 
notas de t r a b a j o  tendien tes  a documentar y evaluar  en qué 
medida las p o l i  t i c a s  monetarias y f inanc ie ras  impulsadas 
p o r  e l  Estado ( expresadas en l a s  C ,A .V. ) han afectado 
( y en que sen t ido  ) l a  Situación-Vivfenda, fundamental- 

mente en l o s  sec to res  sociales de mas bajos ingresos.De 

a l l í  que no se encuentre aqui un a n á l i s i s  r iguroso d e l  

s e c t o r  monetario y f inanc iero  cono t a l ,  mas s i  se ~ o d r i a  
encontrar una v i s ión  c r i t i c a  cercana a l a  expresión de 

dichas p o l í t i c a s  en l a  pobre. 

Son tres momentos centrales l o s  que ordenan las  presentes 
notas, momentos que cruzan re laciones  d i f e r e n c i a l e s  q re 

exigen d e l  l e c t o r  conservar l a  irnigen de l o  gencral  ( e l  
hlodelo Financiero como expresión d e l  S i s f  ema econ6nico 

. en su conjunto ) y l o  espec i f ico  ( l a  a l t e r n a t i v a  que una 
f m i l l á  pobre t i e n e  de solucionar  su  s i tuac ión  v i v i e n d a  

por l a  via f i n a n c i e r a  de las C .A.V. ) E n t r e  z ~ D o s  y c ü m  

re lac ión  condicional  está e l  Estado. Son pues t r e s  e le -  
mentos que s e  e s t ruc tu ran  conceptualnente por cuanto sin- 

tetizan e l  obje t ivo  i n i c i a l ,  cual e s  presentar  un p r i -  

mer acercamiento a l a  r e l ac ión  en t re  e l  Estado ( expresa- 

do en sus planes de desa r ro l lo  económico y s o c i a l  ), e l  
Sec tor  Privado ( expresado a n ive l  f inanc iero  por las 

C .A .V. ) y l a  intencidn de demostrar, recurr iendo a l a  

real idad inmediata, e l  porque l a  a c t u a l  a l t e r n a t i v a  finan- 
ciera demvivienda popularn sin cuota i n i c i a l  no e s  so- 
cioeconÓmicamente recomendable a familias de bajos  ingre- 

sos .  Por sus objet ivos  y fundamentos mismos, tampoco es 

e l  medio por e l  cual  s e  podría  solucionar  s i g n i f i c a t i v a -  
mente l a  s i tuación-vivienda a l a s  fami l ias  de m a s  bajos 
i ng resos  . 



Nos ubicamos, muy rápidamente en e l  capi tu lo  11 Y e l  con- 
texto en que s e  discute l a  problemática r e f e r i da  a l a  
formulación de l a  p o l i t i c a  E s t a t a l  en s u  re lac ión  con e l  
proceso de desar ro l lo  económico y soc i a l .  E s  dec i r ,  l a  

p o l i t i c a  económica de l  Estado como elemento de formula- 
ción-planeación ( que permite in te rven i r ,  fomentar y 

propiciar  hechos económicos como l a  react ivación econó- 
mica a p a r t i r  de desa r ro l l a r  estrategias de sec tores  
líderes por ejemplo ) y s u  expresión en l a  realidad mis- 
ma, s u  concreción. 

A l  ubicar muy rápidamente e l  contexto en que surgen l a s  

C .A.V. s e  desar ro l la  l a  evaluación de s u  comportamiento 
definiendo sus t r e s  movimientos s i gn i f i c a t i vos  des- 
de su creación. Los d o s  primeros ( 1972-1382 
se d e s a r r o l l m  en e l  Capitulo 1I.B. siendo mpl iado y 

complementado s u  a n á l i s i s  e n l a  inc lu  siÓn de algunas va- 
1 r i ab les  contextuales s i gn i f i c a t i va s  y necesar ias  a te- 

ner  en cuenta en una mirada macroeconómica de l a  situa- 
\ 

-S 1 ción. ( Capitulo 1I.C. ) . 
A p a r t i r  de a l l i ,  nos introducimos a l  t e r c e r  movimien- 
t o ,  definido por  l a  actua l  p o l i t i c a  e s t a t a l  en e l  Plan 

de Desarrollo Canbio con equidad ". Se t r a t a  de r e sa l -  
tar l a  re lación ent re  l o s  objet ivos cen t ra les  de l  Plan 
( reactivación económica a cor to  plazo y reordenamiento 
de l  cambio soc i a l  ) y l a  vivienda como Enlace armónico 

1- Toda selección de var iab les  conlleva elementos de sub- 
jetividad y de arb i t ra r iedad .  D e  a l l í  que e l  conjunto 
de variables elegidas s e  amplie cada vez más para efec- 
t o s  de observar y proyectar las tendencias, sus com- 
portamientos dispersivos y su  peso económico. No e s  
cerrando l a  mirada, es ampliando e l  contexto.  



e n t r e  ambos. propiciando l a  r e d i s t r i b u c i ó n  de las opor- 
tunidades de progreso ( e l e v a r  n i v e l  de v ida  ) y permi- 
t i endo  l a  consol idac ión  d e l  d e s a r r o l l o  económico ( ob je- 
t i v o  a l o g r a r  a mediano y l a rgo  p l a e o  ). Con e s t o  es- 
tamos e n  e l  c a p í t u l o  1111 Analizando l o s  elementos cen- 
t r a l e s  d e l  p l a n  y en e s p e c i f i c o  s u  p o l í t i c a  de v iv ien-  
da  1983 - 1986/. 

Teniendo ya  l a  impresión de haber  presentado una pr imera 
mirada a l a  evolución de l a  r e l a c i ó n  e n t r e  e l  Estado,  
las C .A.V, y l a  Vivienda Popular e n  Colombia y sus  pro- 
yecciones,  s e  e n t r a  a e s p e c i f i c a r  e l  t e r c e r  momento d e l  
Documento r e f e r i d o  a l  a n á l i s i s  de caso  de una s i t u a c i ó n  
f i n a n c i e r a  r e a l  en f a m i l i a s  de b a j o s  ingresos .  E l  capi- 
t u l o  N,  i n t e g r a  las a l t e r n a t i v a s  de v iv ienda  con cos- 
t o s  f i n a n c i e r o s  s in  s u b s i d i o  ( Vivienda s i n  Cuota I n i -  
c i a l  ( ? )  por  una C . A . V .  ) y v iv ienda  con c o s t o s  finan- 
c i e r o s  subs id iados .  ( l a  familia e l e g i d a  p a r a  e l  ana- 
lisis comparativo de las  a l t e r n a t i v a s  f i n a n c i e r a s  desa- 
r r o l l a d a s  s e  ub ica  en e l  rango medio de las  f a m i l i a s  
se lecc ionadas  para e l  Proyecto P i l o t o  P-EVAL-CORVIDE y 

e l  c r é d i t o  se hace por  l a  modalidad C -1.S. d e l  1.C .T. ). 

Luego de demostrar  f i n a n c i e r a  y eoonómicamente que l a  
a l t e r n a t i v a  de  las C .A.V. no e s  recomendable p a r a  de- 
s a r r o l l a r  programas de v iv ienda  con familias de ba jos  
i n g r e s o s  comparativamente r e spec to  a l a  a l t e r n a t i v a  o f re -  
c i d a  p o r  e l  Proyecto P i l o t o  PEVAL-CORVIDE, s e  procede - ,  
a anexar  a lgunas  de las  d i f i c u l t a d e s  mas s e n s i b l e s  que 7 1:" .  

1 

a t r a v i e z a  l a  s i t u a c i ó n  de l a  v iv ienda  popular  en  Colom- 
b f a .  

Finalmente,  s e  anexan algunos de l o s  Decretos más s i g n i -  
f i c a t i v o s  que r e s a l t a n  l a  r e l a c i ó n  d e l  Estado con e l  
surg imiento ,  a j u s t e s  y consol idac ión  de las C.A.V. y s u  



m Nueva versión de Vivienda s i n  Cuota I n i c i a l  (?)  

 AS^ entonces, como s e  planteó a l  pr inc ip io ,  e l  orden es- 
tablecido en e l  presente Documento busca un acercamien- 
t o  que se  s i n t e t i z a  en sus t r e s  momentos centra les  y 
sus relaciones d i fe renc ia les  es tablecidas  entre  e l  E s -  

tado, las C .A .V. y l a  Vivienda Popular en Colombia du- 
rante  l a  ul t ima década, haciendo énfasis en e l  contexto en 
que se  inscriben sus aspectos económicos y financieros. 

Acercamiento que indudablemente apenas se empieza. 



11. FORMULACION DE LA POLITICA ESTATAL Y SU CONTEXTO ECONO. 

MICO-FINANCIERO. 
. . 

La discuciLn plantea una relación diferencial en el pro- 

ceso económico entre los sectores básicos de la Econo- 
rnia y el conjunto de la actividad econhmf cae Dicha rela- 
ción, ha sido lugar neurálgico en las discuciones ten- 
dientes a conf'igurar las politicas económicas y socia- 

les no sólo en los planes de desarrollo nacional, sino 
en los gremios y centros acádemicos o de investigación. 

El hecho económico surge y se manifiesta en la interrb 

laciÓn sectorial, en un movimiento que cobra formas y 

proporciones que afecta y altera el ritmo de Desarrollo 

económico y social ". Dt alli la posibilidad de  interve- 

nir en dicho proceso ( por la via de la politica econd- 

mico ) fomentando las prioridades estratégicas de cier- 

tos sectores económicos que por sus caracterfsticas pue- 

dan permitir la reactivación economicá. 
/ 

Se plantea entonces, las posibilidades de producir movi- 

mientoa significativos en el * Conjunto u de la Eco- 

nomfa Nacional * por la vfa del papel que algunos aecto- 
res estratégicos de la misma puedan desempeñar, elevan- 
do sus tasas de crecimiento sectoriales a niveles que a- 

fecten el con junto de la actividad econ6mica. permitien- 
do ajustes intersectoriales como consecuencias del im- 

pacto de dichas tasas de crecimiento independientemente 

consideradas sobre la tasa general de crecimiento econoi 

mico. 

1- Se supone que la ~olitica ~conóaica parte para SU di- 
seño e implementación de una explicación racional del 
proceso económico y su especificidad, dos planos di- 
ferentes que cobran sentido en su complementaridad. 
Valga entonces  preguntar^ porqué fracasan ciertas po- 
liticas económicas ? O es la eficiencia y operativi- 
dad en su aplicación la confirmación de la raciona- 
lizacion teórica que las justifica ? 



Dicho efecto es posible de lograrse  considerando l a  
importancia de aquellos sectores  que ocupan un lu-  

gar porcentual s ign i f i ca t ivo  en l a  configuración d e l  
Producto Interno Bruto ( P . 1  .B. ) ; en l a  relación que 
se establece respecto a l a  ampliación de l  ingreso y 

por e s t a  v i a  de l a  demanda de bienes y se rv ic ios  de . 

consumo masivo ( disminuye e l  desempleo cuant i ta t iva-  
mente (?)  ); l a  presencia y expectativa que se  es ta -  
blece con l o s  e fec tos  in te r sec to r i a l e s  y en e l  merca- 
do; l a  disponibil idad de recursos materiales y hma- 
nos suscept ibles  de movilizar y canal izar  en e l  desa- 
r r o l l o  de l a  es t ra tegia8  en f i n ,  por l a  presencia eco- 
nómica y soc i a l  que a fec ta  ( en l a  direccion ya sefia- 

lada ) e l  ensanchamiento de l a  o f e r t a  y l a  demanda en 
un sentido que permite aumentar l a  secto- 

r i a l  y por e s t a  v i a  dinamizar l a  actividad económica 
Nacional. 

- 

Desde l a  década de l o s  G o s  60 se ha venido argumentan- 
do por quienes han asesorado l a s  d i ferentes  administra- 
ciones de l  Estado, d e l  papel fundamental que e l  Sector 
de l a  ~ons t rucc ión  ( por las ca r ac t e r i s t i c a s  an ter ior -  

mente desc r i t a s  ) ' y en especifico l a  construccidn de 
vivienda para l a  pobiacidn urbana, t iene  en tanto sec- 
t o r  básico, a t ravés  de l  cual ( y en re lac ión  con o- 
t ros  sectores ) se puede promover y ac t i va r  l a  ~conomia  

1- La coyuntura económica a corto plazo, l a  depresión 
en algunas act ividades indus t r i a l e s  ( t e x t i l e s  por 
ejemplo, ), l o s  a l t o s  indices de desempleo y e l  agu- 
do fenómeno de l a  Vivienda Popular, coadyudan a ha- 
cer  que dicha e s t r a t eg i a  sea p r i o r i t a r i a  para l a  
actual  p o l i t i c a  e s t a t a l .  



1 Colombiana . 
A .  El bontexto en que surgen las C .A.V. 

En el.Plan de Desarrollo ~conómico y Social de Las 
Cuatro estrategias se plantean las justificaciones 
que el Estado colombiano tiene para considerar al 
Sector de la construcción cono el generador y reac- 
tivador de la ~conomia Nacional. ~ l l f  se argumenta, 
entre otras, la imposibilidad de afrontar por parte 
del Estado o de los créditos externos la magnitud 
de la inversión que permita sacar avante las politi- 
cas disenadas para el desarrollo de la industria de 
la construcción, considerado vital para dicho plan. 
Igualmente, los analistas económicos y los planifi- 
cadores observan como existe una capacidad de aho- 
rro significativa en la población de niveles de in- 
gresos medios en adelante. Por ello se plantea la 
estrategia de captar dichos ahorros ofreciendo cier- 
tos incentivos de excención tributaria, 
en la pérdida del Valor Adquisitivo de sus dineros, 
reconociéndoles su valorización no sólo al ritmo de 
los indices de inflación, sinÓ alicientes adiciona- 

les que atraigan a las personas a destinar mayor 
proporción de sus ingresos hacia el ahorro privado. 

En este contexto y según lo estipulado en el Plan 
de Las Cuatro Estrategias se diseiia la creación 
de C .A.V, que capten dichos ahorros privados y los 

1- Ver Currie, Lauchin. operación Colombia ', La 
estrategia del sector líder como un complemento de 
las pollticas fiscal, monetaria y cambiaria ". 1- 
gualmente, ver el Plan de Desarrollo económico y 
social Las cuatro Estrategias a y el actual Cam- 
bio con equidad ". 



c a n a l i c e n  mediante l a  c reac ión  d e l  Sistema UPAC ha- 

c i a  l a  i n d u s t r i a  de l a  cons t rucc ión ,  pr ior i ta r iamen-  
t e  a l a  adqu i s i c ión  y/o construcciÓn de v iv ienda .  Por 
intermedio de l o s  Decretos  677. 678 de ~ a y o  de 1972 
y e l  Decreto complementario 1229 de J U ~ ~ O '  de 1972 s e  

l e  dá v i d a  l e g a l  y j u r i d i c a  a l  Sis tema UPAC y a l a s  

C .A .V. es tab lec iéndose  sus  formas de operación,  s u  
reglamentación y l a  opera t iv idad  func iona l  d e l  mismo. 
Igualmente con l a  implantación de dicho s i s tema s e  

c r e ó  e l  Fondo de Ahorro y Vivienda ( F.A .V .I. ) anexo- 
a l  Banco de l a  ~ e p U b l i c a ,  en  dónde las C.A.V. colo- 
c a r i a n  sus  excesos de l i q u i d é 2  y b a j o  una reglanienta- 

ciÓn e s p e c i a l  podrían r e c u r r i r  a 6 1  cuando sus  dep& 

s i t o s  fueran  ba jos .  Se e s t a b l e c e  igualmente,  l a  v i g i -  

l a n c i a  por p a r t e  de l a  Superintendencia  Bancaria.  

Como s e  observa en l o s  g r á f i c o s ,  cuadros y anexos l a  

E x i s t e n c i a  de las  C.A.V. ha es tado a t ravezada  por 
t r e s  movimientos d e f i n i d o s  e n ,  s u s  cambios más irnpor- 
t a n t e s :  e l  primero vd desde s u  c reac ión  en Mayo de 
1972 h a s t a  l a  Reforma F inanc ie ra  de 1974 ( expedida 

se& Deoreto 122 de l a  C . N .  ) De e l  15 de Junio de 
1979 con e l  Decreto 1412 en  e l  c u a l  s e  e s t ab lecen  
cambios s i g n i f i c a t i v o s  en s u s  a spec tos  opera t ivos  y 

l e g a l e s ,  l legando h a s t a  Octubre de 1982 vá un segun- 

do movimiento. Y un t e r c e r  movimiento s u s t a n c i a l  que 

comprende l o s  Decretos 2928 y 2929 d e l  11 de Oatu- 

b r e  de 1982 ( a jus tado  con e l  Decreto 1325 d e l  6 de 
Mayo de 1983 ) en e l  c u a l  s e  r e d e f i n e  l a  p o l i t i c a  es-  
ta ta l  respecto  a l  Sistema UPAC, l a  C.M., l a  Tasa de 

Ir pa t rón  de medida, d ine ro  UPAC. 



~nteres diferencial y el financiamiento de vivienda 
en un 10% entre otras ( Vivienda sin cuota ini- 
cial (? )  l..' 

B. ~volución y evaluacidn de las C .A .V., su relación 
con el Estado y la Vivienda Popular: Primero y Se- 
gundo movimiento. 

De entrada, dicho sistema entra a captar recursos en 
el a60 de 1973 de $ 2.445.300.000 y en 1974 de 
$ 3.513.800.000 los cuales se dirigen a financiar vi- 
viendas ( con un control monopolista del mercado ) a 
loa m Sectores altos y m Medios Altos -, quedando 
excluidos por los orígenes y fundamentos del sistema 
mismo los m Sectores Medios Bajos y Bajos de la po- 
blación. A más de las consecuencias colaterales que 
se generan en las instituciones estatales destinadas 
al financiamiento de vivienda como el B.C.K. y el 
I.C.T., tanto en sus destinaciones presupuestales, 

sus Tasas de ~nterds, la disminucioí? en el volben 
de crdditos para los más pobres, como en la filosofia 
que se supone contienen sus programas de vivienda. 

Es decir, de esta manera y desde el estado mismo se 

promueve y fomenta la construcciÓn de vivienda para 
la de Medios-altos a ingresos tanto por 
las C.A.V. como por los mismos organismos estatales 
y por efecto inverso la gran mayoría de la 
cuyos ingresos son Medios-bajos y Bajos m ,  vé ale- 

jarse cada vez más las 'posibilidades de tener acce- 
so a la vivienda por la via de dichos planes estata- 
les y privados. Es asi como en el &o de 1972 el 
B.C.H. financiaba 39.296 de las construcciones de vi- 
vienda, el I . B . T .  &O$ y los Bancos comerciales 20.8% 
y las C.A.V. 0%. En 1973, el B.C.H. 20.55, el I.C.2 



22.95, los Bancos comerciales 13.9% y las C.A.V. 42.75. 
3 

Para el ano de 1974 el B . C . H .  4.5%. el I.C.T. 15.2$, 
los Bancos comerciales 13.95 y las C.A.V. 66.4%. Y 

.I 

ya para el a30 de 1976 el B.C.H. 5.2%. el I.C.T. 

15.8$, los Bancos comerciales 11.6% y las C .A .V. 67b5. 
Es decir, un promedio estimado en cifras entre 1973- 
76 de el B.C.H. 9.25, el 1 .C.T. 18.95, los Bancos co- 
merciales 15.3% y las C.A.V. el 56.6% ( incluyendo 

el &o de 1975 ) l. 

Si se amplia el periodo y 19s entidades oficiales y 
privadas que en el pais desarrollan progrmas he vi - 
vienda entre 1971 y 1979, incluyendo, a más de las 
anteriormente mencionadas, a la Caja de la Vivienda, 
el Fondo Nacional del Ahorro ( crédito hipotecario 
a afiliados ) y la Caja de la Vivienda Popularr_pode- 
nos observar como las C.A.V. de entrada superan los 
márgenes de financiamiento da vivienda sobre los 
totales del resto de entidades oficiales y privadas. 
A&,  en 1973 estas Últimas financian $ 2.090.4 mill., 
mientras que las primeras alcanzan $ 2.445.3 mill. 
( incluyendo el Último trimestre de 1972 ). Para el 
&o de 1974 su impulso es m á s  visible, llegando a 
$ 3.513.8 mill. y el resto de entidades baja sensi- 
blemente a $ 1'.141.5 mill. Coao se puede visualizar 

en el gráfico # 2 y observar en el cuadro # 2, se da 
un relativo descenso en los volhenes de financiamien- 
to tanto de las C.A.V., como del resto de entidades, 

Ir Ver gráfico # 1 y cuadro # 1. 

2- crédito neto-para vivienda a firmas constructoras e 
individuales, excluyendo subrogaciones. 
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CUADRO # 1 

PARTICIPACION PORCENTUAL DE LAS ENTIDADES EN LA FINANCIACION DE VIVIENDA 

'. 1971 - 1976 
' Año Instituto Banco Corporaciones 
I de Crédito Central Bancos de Ahorro y Total 

Territorial Hipote- Comer- Vivienda 
cario ciales 
B.C.H. 

i 
I 

Promedio 





CUADRO # 2 

FINANCIACION DE V I V D N D A  EN EL PAIS 

( a pesos constantes 1971 ) 

INYERSION $ '.C..'. %C..".' corpora- Caja Fondo Nale3 Caja de Total Indice 
ciones de la del Ahorro l a  vivien- 
de Ahorro vivien- da popular 

I y viviendg da 

k - ~ x c l u ~ e  corporación Central 

- 1 Crédito Neto para vivienda t a constructores a individuales. excluysñdo (?- aubrogacionea. 
: crédito hipotecario a afiliados 

&Incluye Ultimo trimestre de 1972 

e ~ T E  S CENAC. 





sin embargo las primeras siguen conservando la ini- 

ciativa en téminos totales, a más de su sensible 
t 1 

recuperación en 1978 ( 0,655 ), para en el año si- 

guiente descender nuevamente en teminos nominales, 

pero comparativamente ( en tanto las otras entida- 

des tambien disminuyen ) significan un 0.67% del 

total finanoiado ( invertido ). 

Ahora bien, si miramos la evolución de las C.A.V. por 

el lado del ahorro financiero neto y de las capta- 

ciones desagregadas, observamos en el primer caso 

como aumenta el ahorro financiero neto mas rápida- 

mente que el resto de instituciones bancarias pasan- 

do de $ 13.599. m i l l .  en 1975 a $ 117.813 mili. en 
1981 ( ver gráfico # 3 y cuadro # 3 ). En el segun- 
do caso, la evolucion de las captaciones del Siste- 
ma UPAC l, independientemente consideradas siguen 
un comportamiento ascendente en términos totales, 
ocupando el primer lugar las cuentas de ahorro, el 
segundo lugar los Certificados a tQmino y en tercer 
lugar los ~epósitos ordinarios ( ver gráfico # 4 y 
cuadro # 4 ). Si ampliamos la referencia anterior 

y se toma la evolucidn de las captaciones desde el 
&o de 1972 ( ver gráfico # 5 y cuadro # 5 ) se ob- 

serva como dicho amento se expresa tanto en el sal- 
do de captaciones ( los cuales son dados a Diciembre 

de cada &o ), como en la variación anual de dicho 

saldo, la captación neta ( amento caprichoso al cual 

se le descuenta los incrementos por corrección Mone- 

taria ) y la acumulación de captaciones sin Correc- 

ción Monetaria. 

1- Su cotización se acumula convencionalmente, Se coti- 
dianiza. Aumenta todos los dias. Es como la upaquiza- 
cion de la vida cotidiana. ( ~ráfico 4 A sobre el in- 
cremento progresivo en la valoracion del dinero UPAC,) 



CUADRO # 3 

AHORRO FiNANCíERO NETO ( en miles de millonea ) 

Bcos l C a j ~  Bc08 Corp Corp Bonos ~ é d  Bonos CAT PAS TAC Bonos Tot; 
Ccials Agria Ccials F b m  Ah.y Corp BCH Dllo. Caf e t 

viv. Finan. 

1- Hace relación al Ahorro Financiero transferible. 

2- Incluye Caja Social de Ahorros. 

FUENTE r Balances de Bancos, Corporaciones Financieras, Corporaciones de 
Ahorro y Vivienda, Banco Cafetero, Ministerio de Hacienda, B .C.H., 
Superintendencia Bancaria, cálculos Asobancaria. 





CUADRO # 4 
7 
1 CORPORACIONES DE AHORRO Y VIVIENDA.  CAPTACIONES EN PESOS Y EN UPAC' 

7 
A 
1 de Cotizacion Millones de $ Cuentas de Certificados ~epósitos 

1 Total Ahorro a termino Ordinarios 

1 Julio 
Agosto 1 ~ep/bre 
Octubre 1- ~ov/bre 

- ~ic/bre 

7 E n e r o  
Febrero 
Marzo 1 A b r i l  
Mayo 

Junio 
Julio 

7 Octubre 

i 

' 1- Incluye la sección de Ahorro y Vivienda d e l  B.C.H. 
* 

I 

1 

C 





CUADRO # 5 

EVOLUCION DE LA CAPTACf ON DEL SISTEMA UPAC. 

( en millones de pesos corrientes ) 

variación del captación ~cumulación de 
A ~ O  Captau. df Saldo de Capt. ~ e t a 2  captación sin 

Correc .' Monetar . 

1- Saldo a Diciembre 

2, Descontando aumento por ~orrección Monetaria 

FüEMTE t Instituto Colombiano de Ahorro y Vivienda, ICAVI, 





E s  d e c i r ,  que l a s  C.A.V., no obstante c i e r t a s  c i r -  
cunstancias competitivas en el-mercado financiero,  
es  prefer ida relativamente por par te  de l o s  aho- 
r radores ,  compartativamente con- ,otras  ins t i tuc io -  
nes d e l  sistema bancario, siendo su cuenta de aho- 

r r o  l a  que más recursos capta. 

La a n t e r i o r  s i tuación se dá a pesar de que por los 

&os de 1976, 1977, 1978 y e l  primer semestre de 
1979 e l  Sistema UPAC encuentra d i f i cu l t ades  de con- 
petencia en e l  mercado financiero y de - Capitales ", 
l o  cual  va a i n f l u i r  directamente en l a  merma d e l  
ritmo. de sus depósitos y una constante recurrencia 
a l  F.A.V. 1. De allf  las modificaciones que e l  15 
de Junio de 1979 se  l e  introducen por medio de l  De- 

c re to  1412. En e l  cuadro #6 podemos observar l o s  
n ive les  de rentabil idad efec t iva  anual que s e  ofre-  
cen en e l  mercado financiero a Septiembre de 1976. 
Y en e l  cuadro # 7 nos remitimos de nuevo a dicho 
mercado para efectos  de observar las condiciones de 
coapetencia de algunos act ivos  f inancieros  en te'r- 

1 minos de rentabi l idad anual,  en Abril  de 1979 . 

1- Otro aspecto que influye en e l  estado de l iqu idez  y 
captación de las C .A .V. son,  l o s  periodos estaciona- 
l e s  de f i n  y pr incipio de &o, periodos en l o s  cua- 
l e s  s e  presenta una baja sensible en sus depesitos 
y captaciones, debido por una par te  a r e t i r o s  nor- 
males de l o s  ahorradores para e fec tos  de sus gas- 
tos  de temporada y vacaciones, y por o t ro  lado, los 
r e t i r o s  que buscan no s e r  afectados por su situa- 
do f i s c a l  y t r ibu ta r io .  Ea corr iente  entonces, que 
en t re  Diciembre 31 y Febrero 28 de1,aho s iguiente  
se presente una sensible recuperacion, luego de l o s  
descensos derivados de l a s  circunstancias anter io-  
res .  En e l  cuadro #8 podemos observar l a  variación 
absoluta  y r e l a t i v a  de dicha recuperación estacional .  



CUADRO # 6 

RENTABILIDAD EFECTIVA ANUAL DE ALGUNOS ACTIVOS FINANCIEROS ( Sep/bre 1976 ) 

PLAZO RENTABILIDAD~ 

~{tulos de 90 dias 

CDT Bancos 90 dias 

CDT Corporaciones Financieras 90 dias 

Cuentas de Ahorro - Bancos 90 dias 

Cuentas UPAC 90 dias 

~ítulos de 100 dias 22.7 

PAS 180 dias 26.8 

Certificados üPAC 180 dias 23.9 

cédulas a Confiables BCH 1 ano 23.2 

TAC 3 áü~os 37.7 

1- Observemos cómo existen en el mercado papeles financieros y mone- 
tarios más atractivos por su rentabilidad que los ofrecidos por 
el Sistema UPAC. 

2- Con corrección Monetaria m á x i m a  de 18% anual. 

3- Teniendo como referencia el rendimiento para transacciones en Bol- 
88. 

FUENTE t ~aracteristicas de los Activos Financieros en el Mercado 
de Capitales ". Revista Banca y Finanzas. # 1%. 



CUADRO # 7 

7 RENTABILIDAD ANUAL DE ALGUNOS ACTIYOS FINANCIEROS ( Abril de 1979 ) 
t 

1 

t 
i 
4 

PLAZO MNTABILIDAD 

1 Cuentas UPAC 

Bonos Clase J 

cédulas BCH 

~itulos Agroindus triales 

Certificados UPAC 

~itulos canjeables por Certifica- 
dos de cambio 

CDT 

~itulos Agroindustriales 

Certificados UPAC 

Intennediafios Financieros 

180 dias 

180 dias 

360 dias 

360 diaa 

1- - Existen papeles financieros de mayor rentabilidad que la ofrecida 
por el Sistema UPAC. 

2- Con corrección Monetaria máxima de 19% anual 

3- Exentos de retención en la fuente. 

4; ~nterés del 23% anual pagado por semestre anticipado. 

5- Suprimiendo devolución efectiva anual del 9% 

6- interés del 23% anual pagado por aho anticipado. 

FUENTE r Asobancaria, cálculos del Departamento económico. 
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CUADRO # 8 

RECUPERACION ESTACIONAL DEL SISTEMA ENTRE DICIEMBRE 31 DEL ANO ANTERIOR 

Y FEBRERO 28 

Absoluta Relativa 1 
( $ mil1 ) 

1- variación Absoluta como captación a f i n  d e l  a i í O  anterior. 

FUENTE : Instituto Colombiano de Ahorro y Vivienda.   al culo de Aso- 
bancaria. 



No obstante lo anterior, a Junio de 1981 ya existen 
en el pais 388 oficinas del Sistema UPAC, con un al- 
to grado de concentración en ~ o ~ o t á  de 323, seguido 
de ~edellin con 42 y Cali con 23. En el cuadro # 9 
se puede observar la desagregación del número de o- 
ficinas, su sede principal y fa descripción de cada 
una de ellas. 

Dicho grado de concentración, sin embargo, no impide 

que el Sistema UPAC tenga una presencia nacional, 
cubriendo todos sus departamentos y parte de sus Te- 
rritorios Nacionales. Esto se puede observar en el 
gráfico # 7 y en el cuadro # 10. Valga resaltar como 
a Marzo de 1981 se conserva la tendencia evolutiva 

tanto a nivel de las Captaciones, como de las Coloca- 
ciones, llegando las primeras a $ 103.042 mill. de- 
sagregados en $ 74.495 mill. en Ahorros, $ 29.034 mill. 
en Captaciones Ordinarias y $ 25.634 mill. en Certi- 
ficados. Los segundos alcanzan a $ 90.854 mill. de- 
sagregados en $ 64.350 mill. en Colocaciones a Lar- 
go Plazo y $ 26.503 mill. a Corto Plazo. Es decir, 
en ambos rubros, los de mayor peso son la cuenta de 
captación de Ahorros y de Colocaciones a Largo Plazo. 

~dernás y en consecuencia con el cuadro # 9 la relación 
de Captaciones y Colocaciones está encabezada por Bo- 
gotá, seguida de Antioquia. Valle, ~tlántico, San- 
tander , Caldas, N. de Santander, Risaralda,  olivar, 
puindio, etc . 

Si se mira la situación de las C.A.V. desde el punto 

de vista de sus Activos y Pasivos, podemos observar 
que en sus Activos a Marzo de 1980 los préstamos lle- 
gan a $ 61.941 rnill. y en Marzo de 1981 a $ 90.874 
i l l ,  con una variación absoluta en el &o de 



CUADRO # 9 

INFORMACION GENERAL DE LAS C .A ,V. A JUNIO DE 1981 

~ e s c r i p c i ó n  Sede Of. Ppal. # de Of .  en e l  pais 

~hor ran iás  

Cafe tera  ( Concasa ) 

Central  

Colmena 

Colombiana ( Davivienda ) 

Colpa t r i a  

Grancolombiana ( GranAhorrar ) 

Las V i l l a s  

Nacional ( Conavi ) 

Popular ( Corpavi ) 

Cali 

Bogotá 

~ o g o t á  

Bogoti  

Bogotá 

~ o g o t á  

Bogotá 

Bogo tá 

~ e d e l l f n  

FUENTE: Revista Banco de l a  Republica # 650 - 662 



CUADRO # 10 

J RELACION DE CAPTACIONES Y COLOCACIONES DEL SISTEMA DEL VALOR CONSTANTE 

POR DEPARTAMENTOS 

participacion Marzo 1981 

( miles de pesos ) 

Ahorros Certifica- Ordina- Total Cap- Corto Largo Total *- 
dos rios tación plazo plazo locacion 

74495600 25643187 2903472 103042259 26503645 64350355 gO854000 

r&NTE r Revista 423 Junio 1981 . Superintendencia Bancaria. 





$18.933 m i l l .  siguiendo en orden de cantidades e l  
rubro de Inversiones. A s i  e l  t o t a l  de Activos para 
Marzo de 1980 e s  de $ 76-80? m i l l .  y a Marzo de 1981 
de $ 113.791 m i l l .  , con una variación r e l a t i v a  a- 
nual de 4 8 . 2 s ~  v e r  cuadro # 11 sobre l a  re lación de 
Activos. 

Por e l  lado de l o s  Pasivos para e l  mismo periodo,son 
l o s  ~ e ~ ó s i t o s  de Ahorro su cuenta pr inc ipa l ,  que a 
Marzo de 1980 es  de $ 48.604 m i l l .  y a Marzo de 1981 
de $ 74.496 m i l l .  Con variación absoluta de $25.892 
m i l l .  siguiendo luego l a  cuenta d e  Cert i f icados de 
depósito $ 14.699 en Marzo de 1980 y $ 25.644 m i l l .  

en Marzo de 1981 y una var iación r e l a t i v a  del  74.5%~ 
ver  cuadro # 1 2  sobre re lacion de Pasivos. 

Hasta ahora, en e s t e  primero y segundo movimiento, 
se ha venido haciendo énfas is  en l a  forma como l a s  
C.A.V. irrumpen en e l  panorama nacional en términos 
de l o s  volúmenes de captación de Ahorros l, Finan- 
ciamiento ', circunstancias  de competencia en e l  

Mercado f inanciero  y de Capitales ', l a  recupe- 
ración estaciona1 de l  sistema, e l  número de o f i c i -  

1- Con referenc ias  comparativas a o t r a s  entidades o f i -  
c i a l e s  y privadas. 

2- Comparativamente con o t r a s  entidades. 

3- Respecto a o t r a  s e r i e  de Activos Financieros. 



CUADRO # 11 

ACTIVOS 

( Millones de pesos ) 

~ M C I O N  Marzo Marzo VARIACION 
1980 1981 Absoluta Relativa 

baja y Dep. Bco. Rep. 880 1.079 199 22.6 

eudores var ios  

ctivo f i j o  

eudor dudoso recaudo l. 440 1 952 512 35.4 

ros activos 1.307 884 -463 ------ -35.4 
e---- 

CUADRO # 12 

P A S I V O S  

( Millones de pesos ) 

1980 1981 Absoluta Relat iva 

p. de Ahorro 48.604 74.496 25.892 53.3 

r t i f icados  de IIepÓs. 14  -699 25.644 10.945 74.5 

&s. Ordinarios 3.863 2 903 

Especiales 50 28 

, pi ta1 pagado 1' 1 - 3 9  1.666 

]serva lega l  649 882 233 35.9 

l idad 353 470 117 33.1 
O S  - 7.232 ----- -- 2'2?2 ----- 462 ---m- 6.4 

76.807 113.791 36.984 48.2 



nas y el grado de concentracidn, la presencia nacio- 

nal del Sistema UPAC y el peso específico de sus 

Captaciones y Colocaciones respecto a los diferen- 

tes departamentos del pais en términos de su cuen- 

ta de Ahorros, Certificados, ~ e ~ ó s i t o s  ordinarios, 

Colocaciones a Corto Plazo y Largo Plazo, su situa- 

ción respecto a los ~ctivos y Pasivos principalmen- 
te. 

Ello, buscando que el lector, considerado juicioso, 

interprete y amplie la visión de la información que 

se ofrece, la cual arroja elementos suficientes pa- 

ra sopesar y dar significado real a la presencia 

que desde su m ~ ~ a r i c i ó n  adquieren las C .A.V . en 
términos socio-econÓmicos, Financieros y en su re- 

lación especifica con el Sector de la ~onstrucción. 

O .  ~nálisis de algunas variables contextuales a los 

dos movimientos referidos. 

A continuación los dos movimientos referidos ser& 
complementados con algunas breves ideas derivadas 

en parte de la información de una serie de varia- 
bles aún no mencionadas y que, con las anteriores, 

ampliartan el contexto dentro del cual se ha ins- 
crito el presente Documento. Dichas variables cubren 

en terminos generales el periodo analizado ( 1972- 

1982 ), sin embargo, se consideró ( hasta donde la 

información disponible lo ha permitido ) importan- 

te ampliar hacia atrás alguna8 de ellas. En concre- 
to se comentaran brevemente las variables; Deficit 

cuantitativo de vivienda total, del de'- 

ficit de vivienda para las cabeceras departamentales, 

para las cabeceras municipales mayores de 100 mil 

habitantes y para las cabeceras municipales entre 



50 y 100 m i l  habi tantes ,  l a  proyaccion de l  d é f i c i t  
de vivienda respecto a l a s  regiones en Colombia, 
aproximaciones a l  d k f i c i t  c u a l i t a t i v o  de viviendas 
ocupadas, e l  dé f io i  t de vivienda se& es t ra tos  de 
ingresos, l a  o f e r t a  de viviendas segun es t ra tos  y 

segun l a  o f e r t a  inmediata y fu tu ra ,  l a  demanda e- 
fec t iva  de vivienda por niveles  de precio se& nG- 
mero de famil ias  respecto a l a s  viviendas ofreci- 
das, descomposición de prégtamos según modalidades 
de construcción en términos de Corto, Largo Plazo 
y según n b e r o  de viviendas construidas,  préstanos 
se& destino en pesos por l a s  C .A .V. ( constructo- 
r e s ,  individuales, i ndus t r i a l e s  ) , número de vivien- 
das financiadas por e l  Sistema de Ahorro y Vivienda, 
nÚmero de viviendas financiadas por entidades e s t a -  

% - 
t a l e s ,  evolución de l o s  indices d e l  Valor UPAC , 
evolución del  indice nacional de costos de constmc- 
ciÓn de vivienda t o t a l  y por t i p o s ,  evolución del  
sa l a r io  ninimo l e g a l  d i a r i o  ( l h i t e  superior a, b 

y c ) niveles de ingresos se& población ocupada 
en l a s  s i e t e  pr inc ipa les  ciudades. evolución del  sa- 
l a r i o  d iar io  nominal y r e a l  en e l  Sector de l a  Cons- 
trucción ( promedio nacional ), variación porcen- 
tua l  por niveles en l o s  {ndices de precios a l  consu- 
midor por &os según grupos ( alimentos, vivienda, 
vestuario y miscelánea ), evolución de l o s  indices 
de precios a l  consumidor t o t a l  por ciudades y res- 

pecto a l a  vivienda, evolución de las tasas  de de- 
sempleo en l a s  cuatro Areas Metropolitanas más impor- 
tantes  de Colombia. 

Ver columna de ~ o t i z a c i ó n  cuadro # y gráfico 4 A 
págs. y respectivamente. 



Se ha discutido y escrito mucho sobre los hechos so- 

cio-politicos ( la violencia por ejemplo ) ~conómi- 

cos-migratorios y culturales que más han influido en 

el acelerado y rápido crecimiento demográfico y So; 

cio-espacisl de las hoy Areas Metropolitanas de Co- 
# 

lombia l. ~ i c h o  crecimiento no ha sido acompañado 

por la satisfaccich de la demanda espacial-habita- 
cional de la población, Ello fundamentalmente por 
los desajustes estructurales socio-económicos y po- 

liticos que marcan el sistema de producción dentro 

del cual evoluciona la formación social que nos ri- 

ge, Algunos elementos de dicha distorsión pueden sert 
el desigual devenir de la propiedad privada del es- 

pacio urbano; el monopolio sobre las áreaa suscepti. 

bles de urbanizacióni la incapacidad, vacio e in- 
consistencia de las politicas estdtales referidas 

al ordenamiento y configuracidn urbana; la desigual 

y diferencial distribución del ingreso, de los ser- 

vicios y bienes materiales1 el usufructo especula- 

tivo de la renta espacial urbana; la tendencia cons- 

tante del dinero a perder su valor adquisitivor el 

incremento en los indices de costos de construcci8nr 
la incapacidad de la actividad económica urbana de 

absorber la mano de obra emigrante generandose al- 
tos índices de desempleo1 todo ello, én ultima ins- 
tancia, determinó un desbordamiento de las necesi- 
dades básicas de la dentro de las cuales 

la vivienda ocupa un lugar prioritario. De alli que 
los emigrantes pobres y las gentes de bajos ingresos 

optaran por asentarse en zonas deterioradas, tanto 

en los tugurios perif6ricos a los centros de las ciu- 

dades, como en los umbrales de la trama urbana, 

Ir Ver gráfico # 8. 



GRAFICO f/ 8 

TENDENCIA H I S T O R I C A  DE LA POBLACION EN COLOMBIA SEGUN CENSOS 



Frente a estas circunstancias de d4ficit habitacio- 
nal tanto cualitativo como cuantitativo, han sido 
las comunidades barriales y grupos de familias emi- 
grantes quienes han llevado la iniciativa en fa bús- 
queda de sus alternativas de solución ya sea por la 

% 

via de tomas, invasiones, construcción improvisada 
de tugurios, etc. Acciones de hecho que por lo gene- 
ral han sido respondidas con la represión directa o 
el hostigamiento por parte del Estado y las personas 
privadas afectadas. ( Este tema será objeto de un 
estudio más detallado en otro Documento referido a 
la lucha de los sectores populares por el Espacio- 
vivienda urbano ). ( ~aterial de apoyo taller VI ). 

Es asi como para el &o de 1960 se calcula el número 
de familias urbanas en 1.308.749 ( promedio de 5.4 
miembros por núcleo familiar ) y el número de vivien- 
das urbanas es de 1.074.810, present&dose un défi- 
cit cuantitativo de 233.939 viviendas. Durante el 
transcurso de e s t a  década dicho déficit vá aumentan- 

e 1  

do progresivamente llegando en el año de 1970 a 
539.944 ( existen 2.379.933 familias urbanas Y 
1.840.049 viviendas ). Durante la década del 70 el 
déficit acumulado se hace más sensible ( con varia- 

ciones anuales promedio del déficit de 70,257 vivien- 

das ) llegando en el &o de 1975 a un déficit acumu- 
lado de 819.492 viviendas ( 3.190.681 familias y 
2.371.181 viviendas ) y para el año de 1980 existen 
4.277.509 familias urbanas, 3.034.992 viviendas ur- 
banas, presentándose un déficit cuantitativo acumu- 
lado de 1.242.517 viviendas* ver grafito # 9 y cua- 
dro # 13. 

Es preciso anotar, que no existe un concenso preciso 
sobre la magnitud del déficit tanto cualitativo como 

cuantitativo, lo que no se puede negar es la grave- 



. P 
CUADRO # 13 .g 

3 

D E F I C I T  C U A N T I T A T I V O  DE V I V I E N D A  URBANA: D I S T R I B U C I O N  NOMINAL 

A ñ o s  F a m i l i a s  
Urbanas 

V i v i e n d a s  
Urbanas 

~ 6 f i c i . t  
Cuantitativo 

- - - 

FUENTE r DANE. 





dad de la situación-vivienda en tanto es evidente el 

m ~enómeno a en el sistema de Areas Metropolitanas 

y ciudades intermedias. La fuente anterior es del 

DANE; sin embargo, para que el lector establezca pa- 
rámetros de referencia comparativos de la situación 

de déficit planteada, se ofrece la información del 

CENAC, desagregada da la siguiente maneras proyec- 

ción del déficit cuantitativo de vivienda para los 

departamentos 1974 a 1984, ver gráfico # 10 y cuadro 
# 14. Es indudable que el déficit de vivienda es más 
agudo y significativo en las ciudades capitales y 
ciudades con más de 100 mil habitantes, siendo e'ste 

cercano al 70% del total1 en el gráfico # 11 y el 
cuadro # 15 se puede observar dicha situación, en la 
proyección que se hace de 1974 a 1983. Para resaltar 

el peso específico de ~ o ~ o t á  con un déficit de 201.602, 

305.703 y 375.877 para los &os de 1974, 1980 y 
1983 respectivamente. 

Las ciudades entre 50 y 100 mil habitantes, llamadas 

también intermedias, el déficit de vivienda no re- 

viste la gravedad de las anteriormente descritas, 

lo que no obsta para que no sea motivo de preocupa- 

ción. Para 1977, 1981 y 1983 dicho déficit ascendfa 
en su orden a 48.021, 56.241 y 61.221; como se puede 

observar en el cuadro # 16, en donde se trae la pro- 
yección del déficit en las cabeceras municipales del 
rango poblacional descrito entre 1974 y 1983. 

Por otra via y a manera de sintesis. se puede obser- 

var, según el modelo de rsgionalizaci6n que el DANE 
ha utilizado en las encuestas de hogares, que el dé- 

ficit cuantitativo de vivienda de acuerdo a dicha 

distribución ofrece las siguientes caracteristicasr 

de hecho 130got& ( excluida de la región Oriental ) 
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CUADRO # l4 

40.776 

tico kuia 48.032 

ua jira b- 
al ~aciona) 442,960 544.991 645.159 686.505 730.396 776.992 826 -458 

remento anual 42.806 45.926 54.852 58.203 61.752 65-524 69.530 

F&NTE r CENAC 

\ N- aa v a n n ~ + a n  -4 F r a ~  dndn ni ie la nrnveceidn renorta sil.np.rz&ri t -  





CUADRO # 15 

PROYECCION DEL D E F I C I T  DE VIVIENDA EN LAS CABECERAS M U N I C I P A L E S  MAYORES 
1 

DE 100 MIL HABITANTES 
\ 

Ciudades 1974 1977 1980 1981 1982 1983 

~edeilin 

Bello 

Barranquilla 

Cartagena 

Manizales 

~ o ~ o t á  D.E. 

Ne iva 

Pasto 

cicuta 

Armenia 

Pereira 9.277 l .  11.960 12.466 12.990 13.532 

Bucaramanga 18.126 20,967 24.240 25.438 26.693 28.008 

lbagué 11.015 13.698 16.940 18.164 19.466 20,852 

Cali 61.725 75.927 93.057 99.514 106.381 113.685 

Buenaventura 3.848 4.411 5. 056 5,292 5.538 5 796 

Palmirar 10.349 11.493 12.759 13.211 13.678 14.162 

Total 359.320 434.920 526.072 560.504 597.111 636.275 

Incremento 26,311 31.393 37.636 40.073 42.542 45,211 
Anual 

* Tomado con base en la del censo de 1973 

FUENTE : CENAC, 1980 





CUADRO # 16 

PROYECCION DEL DEFICIT DE VIVIENDA EN LAS CABECERAS MUNICIPALES DE 

50 A 100 MIL HABITANTES 

Envigado 

l t a g u i  
Soledad 

Tun ja 

~ o p a y á n  
Valledupar 
~ o n t e r i a  
~ i r a r d ó t  
V i l l a v i c e n c i o  
Barrancaberme ja 

Sincele j o  

Buga 

Cartago 
~ u l u á  

Tota l  43.163 48.021 54.123 56.241 58.442 61.221 

Incremento 1.544 l. 524 2.032 2.118 2 . 201 2 739 
Anual 

* Censo de población de 1973 

( .  . .) No se presentan cifras dado que l a  proyecciÓn representa ~ u ~ e r 6 v i . t .  

FUENTE ; CENAC, 1980 



independientemente considerada e s  la más afectada 
respecto a las demás regiones, llegando hasta un 
3596 del déficit total. Las demás se ubican en 19.9%. 
13.78% y 11.7556, correspondiendo a la región cen- 
tral, región pacífica, región ~tlántica y región 
Oriental respectivamente. En el cuadro # 17 se pue- 
de observar dicha situación de una forma mas desa- 
gre gada . 
La situación que se presenta del déficit cuantita- 
tivo ( con sus evidentes impreciciones en la infor- 
mación ) nos dá una imagen si bien no real ( ? )  , por 
lo menos muy significativa respecto a las condiciones 
concretas de un importante nÚmero de familias que ca- 
recen de vivienda. 

Sin embargo, ello es sólo parte del déficit cuantita- 
tivo de la vivienda, la cual es complementado en 
su gravedad, por el déficit cualitativo de las vi- 
viendas ocupadas por sectores populares, que por lo 
general, carecen de los elementos mínimos para hacer 
de ellas un espacio individual-social habitable dig- 
namenteY una distribución interna-externa de los es- 
pacios que satisfaga ciertas aspiraciones sociales, 
la escacés de los servicios básicos para la existen- 
cia cotidiana individual y colectiva ( acueducto, 
alcantarillado, luz, etc. )l. Lo delicado está en 

1- En 1973, de las viviendas particulares ocupadas, e1575 
carecen de alguno de los servicios ~ásicos de acueduc- 
to, alcantarillado y energia. A Ú ~  mas, existen aprcxxi- 
madamente 170.468 chozas, ranchos y/o tugurios ocupa- 
dos de los cuales hicamente el 0.036% ( 6.177 ) po- 
seen los tres servicios ( ver cuadro # 18). A más de 
ello, no basta sinÓ desplazarse por cualquier sector 
popular de las ciudades colombianas y observar el cua- 
dro deficitario de servicios privados, phblicos y so- 
ciales en que viven los pobladores ante la indiferen- 
cia de los organismos oficiales y privados, siendo ellos, 
la comunidad misma, los encargados de afrontar las po- 
sibles soluciones. 



CUADRO # 17 

PROYECCION DEL DEFICIT DE V I V I E N D A  DE ACUERDO A LAS REGIONES EN COLOMBIA 

1 - 
i Regiones 1980 1981 1982 1983 

~egiÓn de Bogota 305.703 327 -538 350 .894 375.877 

S u b t o t a l  305 703 327 538 350.894 375 0877 .. 
Lii a 

--- 

~ e g i ó n  Central  
Antioquia 59 . 324 63.066 67.020 
Caldas 14.046 14.340 14.639 14.9 71 * l B 9  3 
~u ind  í o  26.198 28.250 30.360 32 529 
Risaralda 3 0 . 3 n  33 308 36 *478 39 832 

I Huila ? .485 7 -871 8.27 8.695 
Tolima 39.246 41.277 '43t395 45.607 

l 

1 Subtotal 176 .710 188.112 200.167 212.805 

, Region ~ t l á n t i c a  
~ t l h t i c o  65.843 69 -352 73 034 76-899 

r Magdalena (...) ( - o - )  ( o - . )  ( - e - )  
Cesar 10.803 12.382 14.145 16.109 

I  olivar 24. 051 24.872 25.721 26.598 
Suc re 12.425 13  785 15.243 16.804 

N Córdoba 10.095 10.329 10. 564 10.802 
Cua j i r a  ( . o . )  ( - - - 1  (-•.) ( + O * )  

Subtotal 123 :217 130.720 138.707 147.212 

~ e g i ó n  Pac i f ica  1 chocó (. .-r ( - * o )  ( o . . )  ( * o . )  

Valle de l  Cauca 150.992 160.400 170.331 180.812 , "::a0 25.096 16.265 17.501 18.810 
9 517 10.  o15 10 - 537 11 .08j  

Subtotal - 175.605 186.680 198.369 210 -707 

[ ~egiÓn Oriental  
Cundinamarca 24.474 25.516 26 587 27 719 
~ o y a c á  3-64? 3 .307 1 Santander 

2.9 3 
41.930 44.276 

2 552 
39 0700 46.744 

Santander d e l  Norte 22.409 24.245 26.189 28.246 
Meta 15.048 16.569 28.226 20.031 

1 Subtotal . 105.278 111.567 118:231 125.292 

I TOTAL .NACIONAL 886.414 944.617 1.006.369 1.071.893 
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Y CUADRO # 18 

d - VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS CON PERSONAS PRESENTES POR CONEXION 
P CON LOS SERVICIOS PUBLICOS SEGUN TIPO DE VIVIENDA 1973 

4 - 
d 

Viviendas ocupadas con psnas . pre- 
Viviendas particulares sent. por conexión con 

Tipo de vivienda Ocupadas Acueducto Acueducto Alcantarilladc 
-9 Total con psnas . Alcantar. Unicalte Unicalte 

4 presentes ~nergia 

-7 
Jota1 nacional 3.344.197 3.071 -677 1.318.885 267 545 13 505 

+asa Independient .2.829.133 2.625.066 1.127.235 241.493 11.676 

-uarto o cuartos 36.203 31 987 12.675 2 ,544 228 
d 

Viv. de inquilinato 19.720 18.672 17.142 107 24 - 
riv. de deshechos 
* 

30.183 26.512 1.260 2.450 

Jiv .  en edificio no 21.991 16.158 5 780 l. 714 
lestinada para habi t .  

176 

Rancho. choza. caba-lg8.i183 
"ia . 170.468 

Carpa, cueva 580 413 131 25 ( - 1  
v 

riv. en construcc. 40.450 27 909 10.306 2.174 

Otros - 913 897 710 12 3 



que las alternativas de soluci6n planteadas desde 

el Estado y las entidades privadas ( ? )  para estos 

sectores populares a más de no ser las m i s  apro- 
piadas, estan agravando aún más el déficit cuali- 

tativo ( ver más adelante tercer movimiento ) a 

más de la equivocada concepción de creer que el 

Problema de la vivienda se soluciona constru- 

yendo tugurios de ladrillo ( visitar ~i~uia- ello 
por ejemplo ). 

I 

Ahora bien, es un hecho socio-económico que es en 
los sectores sociales de ingresos medios, medios 

bajos, bajos y deprimidos donde se encuentra el ma- 
yor volben acumulado de déficit tanto cualitati- 

vo como cuantitativo de vivienda. Si se toma por 

ejemplo el déficit de vivienda por niveles de in- 
gresos para las poblaciones superiores a 50 mil 

habitantes para 1982, se observa cómo de 1.225.942 

familias del estrato de ingresos bajo, s810 787.752 
han Solucionado ? ( ? )  su situación, existiendo 

un déficit de 538.190 viviendas; del estrato de 
ingresos medio bajo existen 419.778 familias y el 
déficit es de 128.191 y sin embargo, del estrato 

de ingresos alto que existen 71.553 familias, el 
deficit de viviendas es cero. ( ver cuadro # 19 y 

I 

# 11 A. 

Es un hecho entonces, que el déficit de vivienda 
está escencialmente en la de bajos in- 

gresos, los cuales no poseen ni los ingresos, ni 

los recursos económicos y por ende, no pueden te- 

ner acceso a las soluciones de vivienda que en el 

mercado ofrecen las C.A.V. por intermedio de las 

firmas constructoras o individualmente. Dicho mer- 

cado de vivienda se caracteriza porque los cons- 

tructores privados han saturado con su oferta, la 



CUADRO # 19 

DEFICIT DE VIVIENDA POR ESTRATOS DE INGRESO PARA 1982 

Estrato # de familias 

- 

Bajo 

Medio Bajo 

Medio Medio 

Medio A1t.o 1 

Medio Alto 11 

Alto 

Total 2.835.100 616.301 25.8 

- 

FUENTE r  estimad^ con base en cálculos del CENAC. 



GRAFICO ## 11 A 

P I R A M I D E  D E L  D E F I C I T  DE V I V I E N D A  POR ESTRATO S O C I A L  

por estrato 



demanda de vivienda suntuaria ( para sectores de al- 
tos ingresos ) y por oposición ( ante la baja capa- 

cidad económica y escaso poder adquisitivo de l a s  
familias de destechados ), no se presenta una ofer- 

ta de vivienda que satisfaga la demanda efectiva y 

potencial de la pobre. 

De alli que el 86.6% de la oferta total de vivienda 

( para el caso de ~ o ~ o t á .  que es representativo de 

lo que en términos generales se da en el sistema de 

Areas Metropolitanas y ciudades intermedias del pais) 

esté destinado a sectores sociales medio-medio 

( 1.301.000 - 2.000.000 ) en adelante y de ellos e l  
37.1% esté concentrado en el sector medio-alto 1 

( 2.001.000 - 3.500.000 ) y por e1- contrario, para 

el sector bajo ( hasta 400.000 ) no se presente ni- 
gÚn tipo de oferta inmediata ni futura ( ver cua- 

dro # 20 ). 

Las circunstancias del mercado ( para la misma ciu- 

dad ) por el lado de la demanda efectiva de vivien- 

da confirma y refuerza lo anterior. De alli que an- 

te una demanda por vivienda entre $ 600.000 y 

$800.000 de 24.861 familias de bajos ingresos sólo 

exista una oferta limitada de 485 unidades y por pa- 
rado ja, para viviendas entre 2.100.000 y más de 
6,000.000 exista una demanda de 3.571 familias pa- 

ra l a s  cuales la oferta real es de 6.348 viviendas/ 
Al respecto incluso CAMACOL plantea8 "... en 1981 
se ( en el caso de ~ogotd ) una evidente 

saturacidn del mercado en algunos estratos, y, en 
cambio, una gran demanda insatisfecha en estratos 

de menores ingresos... ( y concluye ) ... por en- 
cima de séis millones de pesos, hay total satura- 

ción en l a  ciudad y no se deben construir mas uni- 
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CUADRO 8 20  

OFERTA TOTAL DE V I V I E N D A  
~ o ~ o t á  Octubre 1981 

E s t r a t o  S .  Precio Miles Oferta Oferta Oferta t o t a l  
Inmediata Futura Unidades 

- - - 

Bajo hasta 400 

Medio Bajo  401-1.000 

Medio l. 000-1.500 

Medio Medio 1.501-2.000 

Medio Alto 1 2.001-3.500 

Medio A l to11  3.501-5.000 

A l t o  1 5.001-10.000 

A l t o  11 mas delO.OOO 

- -  - 

TOTAL 

FUENTE r CENAC. 



dadcs en los próximos años '. Ver cuadro # 21. 

Los préstamos que realizan las C.A.V., por lo ge- 
neral se caracterizan porque a corto plazo lo so- 
licitan las firmas constructoras de vivienda y a 
largo plazo lo hacen las personas individualmen- 
te. Para Marzo de 1981 los constructores solici- 
taron préstamos a corto plazo para vivienda de 
2.000 a 5.000 UPAC ( $ 1.580.000-2.j00.000 )por 

$ 5.278.567.615 y de 5.000 a 10.000 UPAC(2.501.000- 
5.000.000 ) por $ 9e635'878.215. Mientras que a 

la misma fecha, individualmente y a largo plazo, 
entre los mismos limites UPAC, se prestaron 
$ 17.164'284.365 y $ 15.561a154.427 respectiva- 
mente ( ver cuadro # 22 ). Como se puede observar 
son créditos a los cuales no tienen acceso las fa- 
milias de bajos ingresos, por no ofrecer ni la 
rentabilidad ni garantias económicas suficientes a 
las C.A.V. En cambio los sectores sociales de me- 

4 
dios-altos ingresos a más de ser un mercado renta- 
ble, ofrecen una alta estabilidad económica y LUIR 

fácil y segura recuperación de cartera. 

Ahora bien, si se miran los pr&tamos según su des- 

tino ( firmas constructoras, individuales y locales 
industriales ) se observa que ha primado los prés- 
tamos individuales, seguido de los constructores 
y de los locales industriales. AS{ para los prime- 
ros se pasa de $ 11.427 millones en 1976 a$109.830 
millones en 1982. Para los segundos se pasa de 

I 
$ 7.976 millones a 4.4'533 millones en los mismos 
años y para los terceros de 19 millones a 4.037 

1- CAMACOL, El ciclo económico de la edificación 
urbana en Colombia ". Abril de 1982, pág. 41-42. 



CUADRO # 21 

BOGOTA, DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA 

Noviembre &de 1981 

Precio de venta 

Miles $ 
# 'de fa- Oferta de 
milias. Vivienda 

600 - 800 

800 - 1.125 
1.125 - 1.500 
1.500 - 1.750 
1.750 - 2.100 
2.100 - 3.000 
3.000 - 4.000 
4.000 - 6.000 
mas de 6.000 

TOTAL 76.508 8 515 

FUENTE r CENAC. 

* Cifras poco representativas 



CORPORACIONES DE AHORRO Y V I V B N D A  

DESCOMPOS ICION DE PRESTAMOS Y DESCLENTOS MARZO 1981 

Corto Largo Vencidos T o t a l  # v iv .  1 
onst . ~ d q u i s  .Viv .Nva . 

Ja 2000 UPAC ( indiv)  1256096 13410279244 588655383 14000190724 35629 

1978300885 47313203 926043282 2951657371 8079 

e +o00 a 5000UPAC ( indiv)  e 5680651 17164284365 426969504 17596934521 20627 

000 a 5000UPAC (const ) 5270567615 88304230 789583430 6148455277 6625 

e 5000 a10000U~AC ( indiv) 143461613 15361154427 429858303 16136474345 9106 

000 a10000UPAC (const ) 9635878215 111999143 3524441818 13272319177 6282 , , 

.Adq .Ed . Urbanos 992565456 649084859 395678793 2037329109 1092 

$ u i o s . d e  renov.Urb. L 26335337 127765150 2764529 156865016 

,produc .mat . const . 872241963 2873849% 372813 1159999729 56 

onst .y adq .de Ofic. t: 1825700474 5677792806 442494428 7945987709 5810 

jrep.viv.existent . 
1 

Las;a 2000 uPAC v iv .  e x i s  t .  1858736 3026636846 62702568 3091198151 9213 1 
, do00 a 5000 UPAC 4136306 2972767184 84857126 3061760616 3977 / 

10000 UFAC 471698 1998339924 60134725 2059446348 1258 ! 



millones en el mismo Dichos préstamos in- 

cluyen la sección de Ahorro y Vivienda del B.C .H. 
Ver gráfico # 12 y cuadro # 23. 

Tomando en cuenta la situación por el lado de la 
evolución de las C.A.V. y en términos de sus rea- 

lizaciones en nhero de viviendas financiadas con 

los préstamos anteriormente descritos, se puede ob- 

servar como de entrada financia en 1973 32.176 so- 

luciones y luego de este impulso inicial v i  a ca- 
racterizarse su evolución por un sensible descen- 
so en 1975 ( 2.001 soluciones ). Seguido de un re- 
lativo estancamiento promedio de 20.000 soluciones 

I / 

hasta 1981, a50 en el cual arroja un saldo acumu- 
lado de 178.583 viviendas ( ver cuadro # 24 ) sien- 

do superado por escaso márgen por el 1.C .T. ( en 
número, más no en financiamiento, esto por ser 

más caras las soluciones de las C.A.V. que del Ins- 
tituto ) y superando el resto de entidades oficia- 

les que desarrollan programas de vivienda. Ver 

g..dfico # 13 y cuadro # 25. 

Girando hacia la relación evolutiva de los indices 

del valor UPAC, del aumento en los indicas de los 

costos de construcci6n. la variación en los indi- 

ces inflacionarios ( indices de precios al conau- 
midor ) y el comportamiento del salario mínimo le 

gal diario ( promedio anual diario ), se puede cons- 

tatar que durante la Última década los indices del 

valor UPAC han aumentado progresivamente a un rit- 
mo cercano de los indices inflacionarios, teniendo 

en cuenta que el UPACaumenta diariamente partien- 

do de $ 100 en 1972 y llegando a $ 609.04 en Di- 
ciembre de 1982 ' y la inflación parte de base 100 

1- Ver cuadro # 26. ( Estando a Junio de 1984 a $840 

aproximadamente ) . 



CUADRO 8 23 

CORPORACIONES DE AHORRO Y VIVIENDA. PRESTAMOS SEGUN D E S T I N O  EN PESOS 

Fin d e  To ta l  Constructores Individuales Indus t r i  
Millones de pesos 

1- Incluye l a  sección de Ahorro y vivienda de l  B.C.H. 
l 

FUENTEr Revis ta  Banco de l a  ~ e ~ Ú b l i c a  # 650 - 662. 





CUADRO # 24 

No. DE VIVIENDAS FINANCIADAS POR EL SISTEMA DE AHORRO Y V I V I E ~ A  

Año En e l  año Acumulados 

PUENTE : Instituto Colombiano de  Ahorro y Vivienda, ICAVI. 
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CUADRO # 25 

REALIZACIONES DE LAS ENTIDADES E S T A T A I E S  ( 1970 - 1981 ) 

&mero de soluciones de vivienda 

A ~ O  BCH ICT FNA Total  
Soluciones P a r t  .% Soluc. Par t .$  Soluc. Part$~oluciÓn 

FUENTE t Informes anuales de entidades, 





en 1971 y l l e g a  a 749.4 a Diciembre de 1981 ( con 
un promedio porcen tua l  e n t r e  1972 y 1981 de 22.4$(?) ), 
siendo superado por  e l  incremento en l o s  i n d i c e s  
de cos tos  de c o n s t r u c c i ó n  que p a r t e  de base 100 en 
1971 y l l e g a  a 797.5 en 1981 ( con aumento e n t r e  
1972 y 1981 de ~ 3 . 3 2 % ) ~ .  dichos i n d i c e s  ( UPAC. c.  
de c. e i n f l a c i ó n  ) varian diar iamente,  en oposi-  
c ión a l a  v a r i a c i ó n  d e l  S a l a r i o  ~ f n i m o  l e g a l  d i a r i o  
e l  c u a l  v a r i a  anualmente ( han s i d o  excepcionales  

( 1  

l o s  casos en l o s  c u a l e s  e n  un mismo &o haya v a r i a -  
8 

do el s a l a r i o  miniao m a s  de una vez ) 2 ,  en  e s t e  
caso p a r t e  de $ 17.30 d i a r i o  en 1970 y l l e g a  a 
$ 308.75 en 1983, en  pesos  c o r r i e n t e s ,  por  cuanto 
en pesos cons tan tes  p a r t e  de l a  m i s m a  base y a 24 
de Diciembre de 1981 s ó l o  l l e g a  a $ 23.73. I g u a l  
sucede Eon e l  S a l a r i o  ~ í n i m o  d i a r i o  nominal en e l  
S e c t o r  de l a  ~ o n s t r u c c i ó n  que p a r t e  de $ 35.15 en 

3 1971, l legando a $ 249 en 1980 . 
E s  ev idente  que l a  de v a l o r  a d q u i s i t i v o  d e l  
d inero  coloca en d e s v e n t a j a  a l o s  a s a l a r i a d o s  de 
ingresos  minimos f r e n t e  a l o s  r i tmos  de i n f l a c i ó n ,  
de l o s  cos tos  de cons t rucc ión  y de las v a r i a c i o -  
nes  d e l  d ine ro  UPAC 4. ( ver  l o s  análisis de  caso 

1- Ver cuadro # 26 y cuadro anexo # 26 A. 

2- Ver cuadro # 27 

3; ver cuadro # 28 

4- Ver cuadro de v a r i a c i d n  UPAC. 



CUADRO # 26 

COSTOS DE CONSTRUCCION DE VIVIENDA E INDICE DE'PRECIOS AL 

CONSUMIDOR 

I C C V  IPC I . V .  UPAC 
Indice V a r i a c i o n  Indice ~ a r  .$ 

- 

FUENTE r DANE. 



CUADRO # 26 A  

INDICE NACIONAL DE COSTOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA TOTAL Y POR TIPOS. 

PROMEDIO ANUAL 1971 - 1981 

Base 1971 - 100 - .  
a, 

- 
- TOTAL V I V E N D A  , TIPO DE V l V I E N D A  

años Indice Variac E s t r a t o  a l t o  E s t r a t o  medio E s t r a t o  bajo 

.. Indice  Variac Indice Variac Ind i ce  Variac. 

N anua l  S& anua l  anua l  anual -- 

- 
1- Promedios anuales  

- a )  s e  r e f i e r e  a v iv ienda  un i f ami l i a r .  

ir 

FUENTE r DAIYE. 



EVOLUCION DEL SALARIO M I N I N I O  =CAL D I A R I O .  1970 - 1981 
I 

S a l a r i o  de un d i a  Base Enero 1970 Z 100 

Fecha  imite super io r  a   imite supe r io r  b  imite sup. 2 
$ Corr ient .  $ coñ8t.d - $Corr ient ,  $ const .d - $corr.  $constd - 

1 Enero 1970 17.30 

1 Enero 1971 17.30 

13 Abri l  1972 22.00 

1 Enero 1973 22 .O0 

1 Enero 1974 30 .O0 

8 Novbr .1974 40.00 

1 Enero 1975 40.00 

30 Julio 1976 52 .O0 

1 Enero 1977 59.00 

1 Agost.1977 62.00 

1 Novbr .1977 78 .O0 

1 mayo 1978 86.00 

2 Enero 1979 115.00 

l g  Dicbr .1979 150.00 

26 Dicbr .1980 190.00 

I 

FUENTE : Decretos Nos. 1223 de 1969; 577 de 1972; 2680 de 19738 2394 de 
19743 1623 sw 1976; 2375 de 1977; 2831 de 1976; 3189 de 1979; 
3463 de 1980; 3687 de 1981. 

a )  S a l a r i o  rninimo super io r  correspondiente a l a s  zonas urbanas d e l  s e c t o r  
i n d u s t r i a l .  

b )  S a l a r i o  intermedio para todos l o s  s ec to re s  económicos exceptuando e l  
primero has ta  1978. 

c )  Sec tor  primario comprendet Agricul tura ,  ~ a n a d e r i a ,  caza y pesca. 

d )  Se de f l ac t a  por e l  índice  de prec ios  a l  consumidor obreros ( ingresos bajo ,  
1- S a l a r i e  xinimo d i a r i o  v igente .  



66 

C U M R O  # 28 

SALARIO D I A R I O  NOMINAL Y REAL EN EL SECTOR I@ LA CONSTRUCCION PROMEDIO 

NACIONAL 1971 - 1980 ( Año base 1971 = 100 ) 

Periodo Inbice Nal, Salario di ario Salario d i a r io  Real 
de c o s t o  nominal $ const .  Indice 
M .  de O.  $ c o r r i e n t .  

-- 
1 

1- Indice nacioval  de costo de  Mano de Obra: e s  e l  resul tado de 
ponderar e l  indice  t o t a l  de costo  de Nano de Obra de cada una 
de l a s  diez  ciudades por  l a  par t ic ipac ión  que t i enen  en e l  
á rea  a c o n s t r u i r ,  de acuerdo con las l i cenc ia s  aprobadas en 
e l  año.  E l  indice  t o t a l  de costo  de Mano de Obra e s  e l  in te -  
grado de l o s  ind ices  correspondientes a las categorias de 
maestro, o f i c i a l  y ayudante, def in idas  en l a  metodologia d e l  
DANE . 

FUENTE r DANE. 



de la segunda parte del presente Documento ). 

Si se toma por ejemplo los niveles de ingresos mo- 

netarios mensuales correspondientes a las siete prin- 

cipales ciudades urbanas de Colombia para 1979, en- 
contramos que el 70% de la total ocupada 

apenas alcanza a llegar a $ 8.500 y el 42.385 de 
esta solo hasta $ 4.000 mes. Ver cuadro # 29, 

Con el objetivo de que el lector amplie y relacione 

otras variables que intervienen directamente en la 

distribución del ingreso por parte de los asalaria- 

dos de bajos ingresos, como puede ser la alimenta- 

ción, la vivienda ( no incluye arriendo o cuotas de 

amortización de créditos ni costos de construcción ), 

el vestuario y el misceláneo, se anexa información 

sobre la variación porcentual por niveles en los 

indices de precios al consumidor seg& grupos desde 

1965 a 1982 a nivel general del pais ( ver cuadro 

# 30 ) y a nivel desagregado en las Cuatro Areas Me- 

tropolitanas más importantes respecto a la vivien- 

da 1965.1982 ( ver cuadro # 3 ) , Obvianente la si- 
tuación se hace más gravosa para las familias pobres 
que no poseen vivienda, tocándoles pagar cuotas de 

arrendamiento en la mayoda de los casos excesivas 

para sus precarios ingresosi lo mismo sucede con 

aquellas familias que les corresponde destinar una 

parte significativa de sus ingresos para amortizar 

la deuda y pagar las cuotas mensuales de su crédito 

para adquirir vivienda. 

La anterior situación se agrava aun más si se consb 
dera las altas tasas de desempleo que se registran 

en las cuatro Areas Metropolitanas, siendo el Area 

Metropolitana de ~edellin la de mayor hdice, se- 
@.da de ~arranquilla. Cali Y ~ o g 6 f  á respectivamen- 
te, ver cuadro k 32. 



CUADRO # ' 9  

CCUPADOS SEGUN NIVELES DE INGRESOS MONETARIOS RZENSUAIES 1 

Niveles ingreso mensual 
( pesos 1979 

~ o b l a c i ~ ñ '  Ocupada 
Total  5 

7 Ciudades 2-996-633 100.0 

Hasta 4.000 

4.001 a 8.500 

8.501 a12.000 

12.001 a20.000 

más de 20.000 

Sin remuneración 

No informa 

1- S i 7 t e  p r inc ipa l e s  ciudades urbanas de : ~ o ~ o t á .  Cali, Mede- 
l l l n ,  Manizales, Bar ranqui l l a ,  Bucaramanga, P a s t o .  



CUADRO # 30 

V A R I A C I O N  PORCENTUAL POR NIVEES EN LOS INDICES DE PRECIOS AL 

CONSUMIDOR POR AÑOS SEGUN GRUPOS 1965 - 1982 
Base Enero a Diciembre 1978 = 100 

OBREROS ( Nivel  de i ng re sos  1 ) 

Periodo T o t a l  
meses % 

Dic - Dic Anual 

Alimentos Vivienda v e s t u a r i o  ~ i s c e l á n e o  4 
SS 

Anual 
SS 

Anual 
P 

Anual 
% 

Anual 

1- Alimentos Cereales, tubércu los ,  plátanos, leguminosas,  h o r t a l i z a s ,  
legumbres f r e s c a s ,  ca rnes  y pescado, g r a s a s ,  huevos, pro- 
duc tos  l á c t e o s .  a l imentos varios. 

2- Vivienda: Arrendaniientos, combustibles y servicios, muebles d e l  ho- 
gFr, equipo d e l  hogar. ropa  d e l  hogar. a r t f c u l o s  de lim- 
p i e z a .  

3-  Vestuario:  v e s t u a r i o  para  hombre, v e s t u a r i o  para mujer, ves tua r io  
para n i ñ o ,  s e r v i c i o s  de v e s t u a r i o .  

4- ~ i s c e l b e o t  Drogas y s e r v i c i o s  personaley ,  s e r v i c i o s  p rofes iona les  , 
i n s t r u c c i ó n  y enseñanza, articulas e s c o l a r e s  c u l t u r a l ,  
t r a n s p o r t e  y comunicaciones, d i s t r a c c i o n e s ,  a r t í c u l o s  
para o f i c i n a ,  impuestos, bebidas  y tabaco,  s a l a r i o  a l  
s e r v i c i o .  

PUENTE t DANE. 



CUADRO # 31 

INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR: TOTAL POR CIUDADES Y RESPECTO A LA 

VIVIENDA 1965 - 1982 

Base Enero - ~ i c / b r e  1978 

Ingresos bajos 1 ( Obreros ) 1 

- -  - 

Periodo ~ o ~ o t á  ~ e d e l l i n  Cal i  Barranquilla 
meses t o t a l  v i v i  t o t a l  v i v i  t o t a l  v i v i  t o t a l  v iv i  

Dic - Dic 5 % % % S % % 

1- A pesar de q4e an tes  de 1970 no exis ten re fe renc ias  sobre los  niveles 
de s a l a r i o  minimo. sgponemos que e l  n i v e l  de ingresos bajos t iene co- 
mo base e l  Sa la r io  Minho superior  ( a )  correspondiente a l a s  zonas 
urbanas d e l  s ec to r  i n d u s t r i a l .  Sin  embargo, e s  presumible en dicha in -  
formación niveles  de ingresos bajos que f luctúan en t r e  e l  Sa la r io  
~ h i m o  intermedio ( b ) y e l  Salar io  de l  s e c t o r  primario en algunos 
casos ( c ) .  

FUENTE : DANE. 



CUADRO # 32 

TASAS DE DESEMPLEO EN LAS CUATRO -4FECS E\fE'I'F(O?OLISEEri;.S KAS 

IMPORTANTES DE C0!,3KEiIA : 1974 - 1982 

f - 
Feriodo B ú g o t a  s:,~ ~ : ~ ~ : ? , . i !  l-i i ñ l  i t CI-:? fR 

--_"^. ---.--- %.."- .- ?- .... . " .  , % "  - -  - " .  



LA ACTUAL POLITICA ESTRTAL Y LAS C.A.V.: LA VIVIENDA POPULAR 

EN EL CONTEXTO DEL PLAN DE DESARROLLO "CAMBIO CON EQUIDAD": 

TERCER MOVIMIENTO. 

A. "La población es el mayor recurso de un Estado. El bie- 

nestar que se logre al aplicar sus facultades producti- 

vas y su talento creativo es el principio y fin de toda 

política. La tarea del Estado expresada en las políticas 

del gobierno, se dirige a estimular la producci6n y a -- 

promover la nivelación de las oportunidades dejrogreso 

de individuos y familias, en un marco de libertad y jus- - -- -- -- - 
ticia social" (1). 

Uncl cosa son los fundanentos "filosóficos" ds 12 política 

economica y social que formula el Estado y otra su puesta 

a prueba: su ejecución. De allf que entre los objetivos 

generales y especfficos de dichas políticas y sus logros, 

exista una distancia que se explica y expresa en los or1- 

genes mismos de la función que el sistema en su conjunto 

le asigna al Estado ( 2 ) ,  por una parte, y en el cuestio- 

nable beneficio social real que de ellos se derivan para 

la población de más bajos ingresos, por otra. 

Es suficiente que el Estado reconozca que" ... no es posi- 
ble el progreso del pals sino tiene lugar dentro de unos 

parámetros de creciente participación comunitaria en los 

beneficios de este progreso?"(3)Jo que la realidad inme- 

- 
(1) Plan de desarrollo "cambio con equidad". pdg. 9, primer 

párrafo (el subrayado es del autor). Es preciso que se 
ponga a prueba en la realidad inmediata tal pretenci6n. 

( 2 )  Función que se expresa en la significacidn del Estado como 
una forma(po1ítica y jurídico-administrativa) especifica 
que garantiza el proceso de producci6n-valor~zaci6h-repro- 
ducci6n del capital a nivel nacional y en su "conjunto". 

( 3 )  "Cambic con equidad" pág. 9 



diata y la evidencia de lo vivido nos muestra es aue 

existe un deterioro creciente no solo de las condicio- 

nes de existencia social de amplios sectores de la pobla - 
ción sino que quienes han estado al frente de las dife- 

rentes administraciones del Estado y mbs en los Gltimos 

tiempos, no han utilizado "su poder" Fara hacer que efec - 
tivamente las políticas económicas y sociales se realicen 

dentro de un contexto de "justicia y equidad social"(en 

la promoción y redistribución de los beneficios sociales 

del desarrol20). Es decir, no estamos viviendo en nues- 

tro pafs unas circunstancias histórico-sociales que le 

potencia al individuo y a la comunidad sus aspiraciones 

vitales, mejorando sustancialmente sus condiciones de 

existencia social y de bienestar comunitario. Por el 

contrario, nos vemos abocados a situaciones sociales de 

extrema pobreza y miseria en una proporci6n significati- 

va de la población y carentes de un concepto-alternativo- 

técnico-social de planeación efectiva y real que pueda, 

en el tiempo, tal como están las cosas, superar dichas 

"circunstancias" y "elevar" las condiciones de vida hu- 

mana. 

Pretende el plan de desarrollo "cambio con equidad" (1) 

darle salida a la coyuntura actual de recesión con in- 

flación(2) desarrollando una serie de estrategias que 

(1) Concepto que deviene en su sentido laxo, de los "expertos 
del Banco Mundial". 

(2) Los modelos econ6micos, la producción y la inflación: 

La característica que comportan los modelos económicos en 
los ííltimos tiempos van dirigidos fundamentalmente a bus- 
car las vlas y los mecanismos que permitan por una parte 
superar los índices de recesión, el cual ha afectado dura- 
mente tanto a "economTas" desarrolladas, como en desarrollo. 
Por otra parte, y paralelamente, se intentan establecer las 
estrategias tendientes a crlntrolar y disminuir el aumento 
constante en los Pndices inflacionarios 'os cuales han al- 
canzaao aumentos nunca antes imaginados. 



Dichos modelos en filtima instancia,, se podrían reducir 
a dos, ambos intentando tomar en relación lo referente 
a la produccián econ6mica y a los rítmos de inflación: 

1. Aumento de la producción con reducción de la infla- 
ción: 

Dicho modelo se ha construido, disefiado y sustentado 
m6s en teoría que en la práctica.- Parece ser, que 
dadas las condiciones de los ú'timos tiempos y según 
las "circunstancias" por las que atraviesa el sistema 
económico en su conjunto, es imposible pretender aumen 
tar la productividad económica y al mismo tiempo lograr 
una reducción si-nificativa en los fndices inflaciona- 
rios. 

Los supuestos sobre los cuales se levanta dichos riodelo 
no Cia cuenta del proceso real, de la din6mica econórriica, 
su complejo y contradictorio comportamiento. Es pues,  
un modelo en el cual lo real y lo teórico se niegan, 
por cuanto el primero va en una dirección y lo teórico 
en otra. 

Es preciso entonces concluir, que si bien desde el punto 
de vista de la polftica económica este modelo serla L o  
ideal por cuanto se logran los dos aspectcs quizá mbs 
significativos de la actual" coyuntura económica" (a*-i~#~n - 
tar la producci6n y disminuir la inflación), de t & a s  ma 
neras se queda allT, a nivel del modelo, por cuanto la 
dinámica que caracteriza al proceso real de la económia 
moderna van en direcciones opuestzf al mismo. 

2. Aumento de la produccidn con aumento de la inflacibn: 

Este modelo, parece ser ha venido funcionando con una 
dinámica muy particular: en algunos casos ha funcionado 
paradógicamente, es decir, se han reducido los límites 
de producción y se han aumentado los Indices de infla- 
ción . (Es asf como en el caso de América Latina los 
índices de productividad han estado atravesados por un 
alto grado de recesión y de~>rnsión económica y a la in - 
versa los índices de inflaci6n1han llegado a límites 
realmente paradógicos e insólitos, valga anotar la si- 
tuación de Argentina (US60=10.000.000 de pesos argenti- 
nos), México y Chile, para nombrar apenas unos casos. 
A m6s de lo anterior, la deuda externa de A.L. ha llega- 
do a un nivel en el cual los organismos de crédito in- 
ternacional como el F.M.I., el Banco Mundial, el BIR, 
etc. han restringido significativamente las posibili- 
dades de desarrollar ciertos proyectos ya comprometi- 
dos. Por parte de América Latina se plantea conformar 

1- Ver cuadro # 33 y grafito k' 14. 



CUADRO # 33 

VARIACIONES PORCENTUALES ANUALES DE LOS INDICES DE PRECIOS PARA SIETE PAISES 

1 DE AMERICA LATINA 

3 Descripcion 1979 1980 1981 1982 
Agto. ~ep/bre 0c/bre Nov. 

- 

Argentina 
4 

159.5 100.8 104.5 152.1 175 5 193 93 

Brasil 52 -7 82.8 105.5 94.5 94 5 96 5 

lB0livia 19 -7 47.2 32.1 100.0 170. O 180. O 

Mexico 18.2 26.4 27.9 68.2 74.0 79.0 

Y 
FUENTE t Estadisticas financieras internacionales del F.M -1. 





un bloque de acreedores que presione ante dichos orga- 
nismos la renegociación de dicha deuda.. Incluso exis- 
ten posiciones más radicales que plantean no pago y 
afrontar las consecuencias. 

Sinembargo, parece ser, que la única posibilidad de 
aumentar (en ciertas circunstancias) el volumen de pro- 
ducci6n económica sea acosta de un significativo incre- 
mento en los fndices inflacionarios. 

Esta coyuntura contemporánea ha hecho que algunas polí- 
ticas económicas estgn reclamando la necesidad de un 
nuevo orden económico internacional que establezca pa- 
trones de acci6n tendientes a intervenir con m6s "efi-- 
cacia" .la actividad del proceso económico para efectos 
de aumentar la productividad y controlar (incluso dismi- 
nuir) los Indices de inflación. 

Dicha posibilidad es remota por las contradicciones y 
conflictos que caracterizan las relaciones internaciona- 
les cuya tendencia no es precisamente hacia el entendi - 
miento armonioso, sino hacia el confrontamiento tanto 
económico como geopolltico. 

Es preciso entonces reafirmar que las posibilidades de 
modificar las actuales condiciones socio-económicas es 
sobre la base de una transformación en las relaciones 
sociales de producción que permitan nuevas formas de 
existencia social y productiva, y que los criterios so- 
bre los cuales se levanten las pollticas económicas y 
sociales busquen ser dirigidos hacia elevar el nivel de 
vida en la población y la mayor eficiencia econ6mica en 
la utilizaci6n de los recursos materiales y humanos. 
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garanticen los objetivos del mismo: 1) ~l "ordenamiento 

del cambio social (para lograr la mayor equidad en la 

distribuci6n de las oportunidades de proceso"); 2) "La 

consolidaci6n del desarrollo económico" (crecimiento eco- 

ndmico suficiente para "elevar las condiciones de vida y 

afianzar la sociedad y la cultura nacional."); ambos objeti - 
vos preciden el objetivo inmediato: La reactivaci6n eco- 

n6mica: las estrategias entonces se formulan y dirigen 

hacia allf (ver diagrama general del Plan p6g. ) 

Es evidente que la actual administración del Estado ha 

utilizado como programa bandera (1) , la "situación de la 
vivienda" y en específico de "vivienda popular". De 

allí que en el plan de desarrollo en mención, se ubique 

la vivienda como la actividad central del sector iider 

en la reactivación económica a corto plazo y como un ob- - 
jetivo concreto de la polrtica social, que exige su com- 

plementariedad con el reordenamiento del espacio urbano 

y la planificación integral del sistema de ciudades y re - 
giones del pals. 

El apoyo a estos objetivos de la política estatal estaría 

garantizado por medidas a corto plazo que ya se han ve- 

nido ejecutando. Es el caso de la reestructuración y 

(1) Como son evidentes también el caudal de beneficios 
pollticos que dicha utilizacibn ha producido tanto 
en su peso como promesa electoral como ahora en la 
adriinistracibn del Estado. 



re-estímulo al sistema UPAC (considerado un elementc 

esencial de la reactivación), De allí, por ejemplo, los 

Decretos 2928 y 2929 del 11 de octubre/82 y el Decreto 

complementario 1325 del 6 de mayo/83 (1) y por una serie 

de medidas complementarias ( ? )  que se refieren algunas 

a la simplificación de los trámites administrativos (con 

lo que se pretende reducir los costos de construcción y 

agilizar los tr6mites en las oficinas de planeación), el 

dotar a los diferentes regiones y sus respectivas entida- 

des de mecanismos operativos b6sicos y suficientes para 

la planeación urbana, la definición del rediseño urbano, 

los equipamentos y la infraestructura de servicios urba- 

nos de tal manera que permita una relación menor de cos- 

tos de localización entre el espacio-vivienda, transporte 

masivo y lugares de trabajo o de actividaa económica. 

Se plantea la actual politica estatal de vivienda, pre- 

tendiendo establecer un enlace "Angelical" entre la reacti- 

vación económica a corto plazo y el ordenamiento del cam- 

bio social: Ambos considerados objetivos centrales del 

plan (2).Para tal efecto se busca impulsar la participa- 

(1) Dichos Decretos no cambia la esencia del sistema sino que 
lo ajusta a las condiciones del mercado financiero. Lo que 
se observa en el trasfondo de estos Decretos es la conser- 
vación y readecuación del sistema financiero de tipo especu- 
lativo, propicio para la usura y que por sus efectos colate- 
rales coaywa a la concentración desigual del ingreso y los 
beneficios sociales, afianzando asi el modelo económico fi- 
nanciero (incluyendo sus crisis) . 

(2) El logro de dichos .objetivos permitirían una mayor equidad 
en la-distribución de-las "oportunidades de progreso social" 
(elevando el nivel de vida en la población pobre)y permitien- 
do la consolidación del desarrollo económico : cbjetivo a lo - 
grar a mediano y largo plazo. 



ción, entre otras, de las municipalidades, dotándolas 

de recursos económicos y de planeación efectiva (opera - 
tivo-legal) que les permita no solo una mejora planea- 

ción al uso del espacio urbano (l), sino que se agilicen 

y descompliquen los requisitos y tr6mites para poder de- 

sarrollar proyectos concretos de vivienda. 

El impulso a la estrategia del "sector lider" estarla 

complementado con otras de tipo inter-sectoriales que 

garanticen la complementariedad en el logro de los ob- 

jetivos del plan: propiciar el "progreso con estabilidad", 

intervenir la polltica monetaria y el manejo de las es- 

pectativas financieras, fomentar el crédito para la pro- 

duccih, garantizar la seguridad social, protección al 

trabajo y a las actividades prod-uctivas (la industria 

nacional), recuperar la capacidad de ahorro del sector 

pGblico, la promocidn y diversificación de los productos 

exportables, el incentivo y fortalecimiento del sector 

agroindustrial, el desarrollo de nuevos ejes para la ex- 

pansión industrial. Es decir, se busca lograr la "equi- 

dad socialu(?), la "reactivación económica" '; la "esta- 

bilidad de precios" garantizando de esta manera el "de- - 

sarro110 armónico" ( ? )  de la sociedad. (2) 

Teniendo entonces la im6gen 6e haber ubicado en el con- 

texto del plan, la formulaci6n de la vivienda como un 

enlace entre la reactivación econ6mica a corto plazo y 

(1) La vivienda como instrumento de la pianeación y del des - 
arrollo urbano. 

(2) Una lectura riguroza de dicho plan no puede apartarse de 
la realidad que pretende intervenir, es decir, una lectura 
ingenua puede resultarf6cilmente atrapada en un discurso 
"Angelical" y de un trasfondo tan paradislaco e inconsis - 
tente, como para ernpesar a dudar y- poner en cuestibn. 



el ordenamiento del cambio social (expresado en pollticas 

dirigidas a permitir el mejoramiento de la vida en campos 

pueblos y ciudades, promocionar el desarrollo regional 

equitativo con la participaci6n directa y autcgestara de - 

la comunidad como expresión y afirmación de la identidad 

cultural y nacional), es preciso detenernos un poco en el 

planteo de dicha polftica de vivienda, dando as1 cuenta 

Ge 10 específico en tanto se explica y sucede en el contex - 
to . 

Al plantearse la vivienda como sector clave se estb afir - 
mando una relación económica-social diferencial (como la 

existecia de un alto deficit cuantitativo y cualitativo 

de vivienda que vive el pafs y una estrategia dirigida a 

producir efectos de reactivaci6n econBmica intersectoria - 
les, utilizando la vivienda como sector impulsor y por 

esta vla lograr dinamizar la tasa de "Crecimiento Económi- 

co" y su expresión en el P.I.B., p. ej.), tanto en su aryc - 
mentación como "Motor de Reactivaci6nW, como en la inten - 

ci6n de intervenir la redistribuci6n del ingreso y de las 

oportunidades de progreso social. 

Para garantizar la ejecución de tal estrategia lider, 

es preciso contar con recursos provenientes tanto del 

Estado (presupuesto nacional) y de institutos descentral2 

zados (a nivel nacional, departamental y municipal) como 

del "Sector Privado", en este caso, ante todo, del sector 

financiero expresado en las C.A.V. De por medio se ins - 
cribe la intención de establecer unos claros criterios de 

planeación entre los proyectos de vivienda como tal (1) 

(1) "...Se requiere que la ubicación de los con-juntos 
residenciales promueva el uso armónico del cuelo 
urbano, la dotaci6n de servicios a costos razonables 
y el desplazamiento fácil de sus hagytantes". "Cam- 



y el"desarro1lo ordenado y armónico del espacio urbano", 

orientsndose a ciudades intermedias y menores ( ? )  

Se plantean como bases de acción polltica tendiente a 

producir la reactivaci6n del sector ilder y por esta. vla 

la reactivaci6n económica a corto plazo: 

-La financiación estable y el reordenamiento del crédito 

-El énfasis en la coordinación institucional 

-El aumento de la oferta de vivienda de bajo precio 

-El fomento a la autoconstrucción 

-Desarrollo de planes terraza 

-Una optima utilización de la tierra y del espacio urbano 

-La utilizacidn de elementos operativos y de planeación 

urbana. 

-La planeacidn y utilización de servicios básicos (el uso 

racional de la infraestructura existente y la localiza - 
ci6n de los yroyectos de acuerdo a las necesidades de la 

población y a la estructura espacial de servicios pbbli- 

COS ( ? )  

-La producción y comercialización de insumos (fomente a 

la creación de pequeñas unidades productivas de insumos 

y de materiales de construcci6n) 

-Fomento al cambio tecnológico y a la investigación (la 

promoción y transferencia de tecnologla como elemento 

central en la disminución de los costos totales de la 

vivienda y el aumento de la productjvidad). 



Lo curioso del plan est6, que paralelamente a su formula- 

ción, el mismo Estado reconoce que la estructu - 
ra organizativa del sector, para ejecutarlo, no es la más 

indicada cuando afirma que: "el esquema institucional 

vigente no es el m6s propicio para el desarrollo del sec- 

tor, puesto que existe una amplia gama de entidades pdbli - 
cas a nivel nacional, departamental y municipal que ejer- 

cen diferentes y variadas funciones, sin que haya una 

mlnima coordinaci6n 6 un organismo central que las uni - 
fiquen y dirijan"(1) . Es pertinente preguntar: Cómo se 

van a lograr entonces los objetivos sociales que se plan- 

tean ? si no existe "Mfnima Coordinación", se puede 

hablar de planeación?. La planeación en su sentido más 

especifico no partiría de redefinir el esffuema institu- 

cional vigente y hacerlo más propicia a las exigencias 

de plan?. 

Sin ir muy lejos, es evidente entonces, tsl como estan 

las cosas, que de entrada, por su estructura misma, 

estos proyectos sociales están viciados. 

A la ejecucidn del plan como tal, le corresponde al sec- 

tor privado por intermedio de las C.A.V. un papel funda- 

mental: En ese sentido se inscriben ios decretos ya 

(1) "Cambio con equidad" P6g. 122 (subrayado del autor). 
Esto reafirmado por la formulación de algunos sectores 
en el sentido de sugerir la creación de un "Ministerio 
de Vivienda y Desarrollo Urbano" que centralice este 
conjunto de entidades y proyectos diferenciales. 



referidos, los cuales en realidad buscan intervenir en la 

conservaci6n y readecuación de un sistema financiero de 

tipo especulativo, nropicio para la usura y que por sus 

efectos colaterales ccadyuva a la concentración desigual 

del ingreso y la riqueza, afianzandose asT el modelo eco- 

n6mico prevaleciente. 

Es curioso observar, como la conservación de este siste- 

ma, está inspirado (entre otras) por una paradoja 

que cual sofisma y apariencia lo alimenta: considerar 

que el ahorro personal está determinado en función del 

interés más no áel ingreso. En el caso colombiano la 

muestra es clara, tanto por el arrastre de las tasas de 

interés efectivo en el mercado financiero (impulsadas 

por el UPAC), como por la irrupción de los usureros e 

intermediarios del dinero. Lo que lleva a expresar a 

Jorge Child: "Lo cierto es que el desmonte del siste - 
ma UPAC cortará la espiral inflacion-especulaci6n, pero 

pronto esta salida verdadera del caos financiero en que 

estamos metidos parece lejana". 

Sinembargo y a pesar de ello, el sistema UPAC se ha veni - 
do fortaleciendo (1) y las C.A.V. impulsadas por el Esta 

do, han venido estimulando a más ahorradores, as1 es 

como de diciembre 31/82 a marzo 30 /83  ha habido captacio - 
nes por $ 37.462 Millones con un aumento del ndmero de 

ahorradores en lo corrido del año de 175.515. En la ac- 

tualidad existen más de 2 ' 0 1 0 . 0 0 0  cuentas, de las cuales 

el 86.5% son cuentas de ahorro en valor constante, 8% 

cuentas en depósitos ordinarios y 5.5% en certificados 

(1) Influye el hecho del Gecplazamiento de ahorradores 
de las corporaciones financieras intervenidas e 
intermediarios del dinero no institucional, al sis- 
tema de los C.A.V. 



de depósitos a término, Sobre este total de cuentas el 

promedio en ahorros es de $ 104.475. Asl, que de los 

$171.000 Millones ahorrados a fin del 82, durante el 

transcurso del 83 han ascendido a m6s de $ 224.700 

Millones, es decir un incremento aproximado del 31%. (1) . 

El efecto de estos recursos financieros de las C.A.V. 

en lo referente a la construcci6n de vivienda, permiti - 
rd construir en promedio el 30% del plan estatal de vi - 
vienda (2) o sea que de las 128.000 soluciones de vivien- 

da (meta para el presente año), las C.A.V. financiaran 

60.000 soluciones Obviamente el acceso de los sectores 

populares a estas soluciones es limitado, gravoso y de 

un alto costo financiero (por las consideraciones que 

se vienen realizando), de allí que dichas viviendas se 

dirijan a rangos de ingresos mensuales de $30.000 en ade - 

lante y concentradas en $ 60.000 y $ 80.000. 

(1) Otra forma de mirar el incremento en la actividad 
edificadora nacicnal, es observando los ~2 cons - 
truídos segdn licencias. Si tomamos lo corrido 
en el primer trimestre183, se informan 1.211.665 
~2 expedidos en licencias de construcciÓn, cifra 
bastante significativa que da una idea complemen- 
taria de la recuperación y reactivación transito- 
ria de la industria de la construcci6n. Ver cua- 
dro #34. 

(2) Existe a noviembre/83, un exceso de liquidez 
aproximado de 18.000 Millones depositado en el 
F.A.V.I. preferiblemente,que invertido a niveles 
de rentabilidad bajos. 
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CUADRO # 34 

ACTMDAD EDIFICADORA NACIONAL 

(Metros cuadrados construidos secriin licencias) 

Bucaramanga ( 1 )  56.307 79.795 79.726 42.013 

Armenia 27.071 43.352 65.094 9.127 17.169 16.601 

Barranquilla 134.094 106,345 48.247 76.946 28.138 27.605 

Manizales 48.683 63.622 57.238 13.480 13.765 7.819 

Medellln ( 2 )  189.478 191.981 233.646 377.245 281.927 280.198 

Pasto 10.799 13.934 13.376 17.815 12.071 10.516 

Total Nacional 1.176.795 1.128.614 1.104.602 1.291.615 1.084.731 1.211.665 (3) 

6 
i(1) : Bucaramanga incluye: Floridablanca y Gir6n 
I 
i ( 2 )  : Medellín incluye: Itagui, Bello y Envioado 

Acumulado por trimestre de la actividad edificadora nacional. 

FUENTE : CAMACOL 



En sfntesis, inscribiendo el análisis denfro del contexto de la 

actual polft'ica estatal expresada en el plan de desarrolao econó - 
mico y social "cambio con equidad", resalta la importa.ncia y 

prioridad que se le da al sector de la construcción y en especz- 

fico de la vivienda, como elemento de enlace entre la "Equidad en 

la distribución de las oportunidacies de progreso" y la reactiva- 

ción econ6mica: ambos objetlvos a lograr a corto plazo y preci - 
diendo la consolidacibn del desarrollo econ6mic0, objetivo de lar - 
go plazo. 

Para tal efecto la actual administración del Estado formula !un 

plan de vivienda 1983-1986, que "generará m6s de 300.000 empleos 

directos e indirectos, contara con rcz rsos por $ 515 Millones 

en el cuatrenio, lo cual permitirá construir 442.000 viviendas 

(90% urbanas y 10% rurales)'' (1). Las C.A.V. como expresión del 

sector privado e impulsadas por el Estado se consideran un elemen - 

to esencial en el desarrollo del plan y en la reactivaciOn econó- 

mica,para ellos se diseña la alternativa de "Vivienda sin cuota 

inicial" (100%); con lo cual se pretende "bajar" por parte de 

las corporaciones el tope a la llnea de crédito y de esta manera 

ampliar el sistema a familias de "ingresos bajos" ( 2 ) .  

Es preciso, sinembargo, cuestinnar la actual polltica de vivienda, 

tanto por la visión que tiene de la situación-vivienda en la po - 
blación pobre, como en la calidad del espacio urbano que produce 

y el énfasis que le da a la alternativa de tipo financiero con la 

nueva modalidad del sistema UPAC (ver análisis de caso ) .  

De alll que se intente discutir criticamente dicha alternativa 

financiera, para efectos de argumentar el por qué no es recomen - 
dable en el financiamiento de proyectos de vivienda popular, ni 

consulta las reales "circunstancias" socio-económicas de las 
S 

(1) Betancur,Belisario. "Cambios con Equidad". 20 julio/83 



familias de bajos ingresos. Ent~e estgs "ci~~up.stan.ci&s" es 

importante resaltar algunas de las que.hacen nbs remoto el acceso 
a los sectores populares en la soluci6n de su situaci6n vivienda 
por el sistema UPAC: 

-Los origenes y fundamentos del sistema, los cuales van en direc- 

ción contraria a las necesidades de vivienda en los sectores so- 

ciales de bajos ingresos. 

1 -Los altos costos financieros del sistema UPAC frente a los pre - 
carios ingresos y la inestabilidad laboral de las familias pobres. 

-La alta concentraci6n monopolista del espacio urbano, la especula - 
ción, la "escacez" y precariedad de los espacio urbanos para des- 

arrollar programas de vivienda popular. 

-El exagerado, costoso y prolongado trdmite burocr6tico exigido 

para poder construir, por el estado y por las C.A.V. 

-La especulación "en cadena" de intermediarios en los insumos 

(materiales de construcci6n) y de las firmas constructoras. 



1. LA ALTERNATIVA DE "VIVIENDA POPULAR SIN CUOTA INICIAL1'OFRECIDA 

POR LAS C.A.V. NO ES RECOMENDABLE PARA LAS FAMILIAS DE BAJOS 

INGRESOS Y/O POPULARES (VIVIENDA SIN SUBSIDIO) 

Como ya se indicó, la idea central del presente ejemplo, se 

inscribe, tanto en las circunstancias generales que comporta 

el sistema financiero colombiano, la polftica estatal y de vi- 

vienda, como en las circunstancias socio-económicas reales de 

la población de bajos ingresos la cual se pretende ingresar 

al sistema UPAC, con la "nueva" modalidad de "vivienda sin 

cuota inicial" considerzdo el programa bandera de la actual 

administraci6n del Estado. 

Interesa en tal sentido mostrar las circunstancias reales de 

una familia po5re que intenta solucionar su situación-vivien- 

da por Ciicha modalidad, ello para poner en cuestión no solo 

este concepto sino observar como financieramente no es reco- 

mendable. La configuraci6n de dichos procedimientos finan- 

cieros y la definición de los lndices nominales y porcentua- 

les, parten de la legislaci6n vigente, ante todo de los De- 

cretes 2928 y 2929 del 11 de octubre/82 y el Decreto Comple- 

mentario 1325 del 6 de mayo/83. Estos Decretos trazan las me - 
didas adopta.das por la actual administración del Estado diri- 

gi2as a la reactivaci6n a corto plazo del "Sector Lfder", y 

en específico las referidas a la reactivación del ahorro pri- 

vado en las C.A.V. y la destinación de cierta proporción de 

los mismos a la construcción denvivienda popular sin cuota 

inicial". ~l mismo tiempo se interviene en la redistribución 

del presupuesto y destinación de los fondos del .I.C.T., el 

B.C.H. y la Caja Agraria. Se aumenta en 2 puntos la Correc- 

ción Monetaria (C.M.), se eleva el cupo m6ximo de 1.300 UPAC 

para vivienda 'sin cuota inicial" y se define una tasa 

de interés nominal pero con comportamiento efectivo di- 

ferencial entre 6% y a 9.5% m6s el 23% de la C.M., etc. 



Esta familia cuenta con 5 miembros, paga $6.500 de arrendamiento 

y (34%, 1.6 SM) y recibe por ingreso $19.000 mensuales (1.6 sa- 

larios mínimos/84 suponiendo que la situacibn de ingreso familiar 

mejora ( ? ) )  (1). Si bien la elección de tal nivel de ingresos es 

arbitraria, no deja de ser representativa para la idea central de 

estas notás'cual es, la de discutir criticamente, las alternativas 

financieras y crediticias que el Estado impulsa actualmente. 

El proceso que vive la familia a partir del momento en que se de- 

cide por esta alternativa de solución es relativamente in - 
cierto: es un proceso lento, firme ajul, traiga paz y salvo, refe- 

rencias laborales, registro de hipoteca, estudio del crédito, tim - 
bres y anexos, estudio de planos, normas mlnimas, es decir, una 

red caprichosa (2) que se recrea en un sinnfimero de diligencias 

y de trámites para tener acceso a la adjudicación del crédito. 

Proceso que consume tiempo, recursos y erogaciones significa- 

tivas de la familia que se reflejan en el costo total de la vi- 
el 

vienda, poniendo en cuestión ingenuo concepto de "vivienda sin 

cuota inicial". El tiempo que dura esta fase del proceso en 

algunos casos puede ser hasta años, en otros promedios de 6 y 7 - 
meses(3), significando hasta un 22% del costo total de la vi- 

vienda. 

(1) Este par6rnetro se acerca a la disposicián de ingresos rea- 
les bajos, admitiendo que detrás de este nivel de ingreso 
la situación es cada vez m6s violenta respecto a la vida: 
las "circunstancias de subsistencia" es cada vez más pre- 
caria y el "nivel de vida" se va degradando hasta ser re- 
ducidos a los espacios m6s bajos de la miseria, la mendici- 
dad y la muerte en el sótano del puente o en el anden 
donde el hombre y la ciudad recrean su incertidumbre. 

(2) Red que cobra formas diversas de expresión-represión so - 
cial al someter al destechado a un tortuoso y angustiante 
proceso para tener acceso a su necesidad b6sica de vivien - 
da. 

(3) En nuestro caso suponemos que la C.A.V. después de 8 me - 
ses (junio/84) acepta la solicitud de la familia. 



Para la aceptación de la solicitud familiar la C.A.V. centrali- 

za sus criterios en el nivel y estabilidad de sus ingresos de 

tal manera que garantice los rendimientos financieros de la in - 

versián y el respaldo jurídico-administrativo al mismo. La re- 

lacián de la familia con la C.A.V. siempre es no solo inperso- 

nal, por cuanto la entidad jurldica anula y neutraliza al 

"beneficiario" sino que es dominante al someterlo a un contra- 

to desigual donde la entidad siempre gana y si alguien pierde 

es precisamente el usuario: Es decir, se establece una depen- 

dencia muy particular de la familia respecto a la C.A.V. duran- 

te el tiempo de amortización de la deuda, relación que está mar - 

cada generacionalmente (15 años o el tiempo que dure el drédito) 

y que se expresa directamente sobre el recurso m6s limitado de 

esta familia: su ingreso, el cual cual al ser redistribuido 

en base a los compromisos adquiridos con la C.A.V. le restringe 

a la familia otras posibilidades de "elevar" su nivel de vida. 

La familia se ve absorvida en una relacidn, esencialmente mone- 

tario-financiera que se expresa en el comportamiento del mer- 

cado, el dinero (y su valoracidn segGn su lógica velocidad- 

tiempo), las tasas de intereses (1) , la amortizaci6n de las 
cuotas y en la cual no tiene un control recfpocro contractual- 
mente, sino que está sometida a los ajustes que la C.A.V. le 

haga a su situado financiero. Ello debido a que la corporacidn 

no informa en detalle a la familia el comportamiento de sus flu - 

jos financieros desagregados en el tiempo, sino que se limita 

a una información general, en base a unas tablas con diferentes 

alternativas pero que no es suficiente para entender las cir- 

cunstancias contractuales, de al12 que muchas familias no estén 

suficientemente informadas del comportamiento real que tendrd 
e .  

durante ,sd tiempo de duraci6n, el crédito. 

(1) Con la creaci6n del sistema UPAC, se impone en nuestro sis- 
tema monetario el concepto de tasa de interés efectiva, 
o sea, que los intereses también producen intereses (di - 
nero). Es la Upaquizacidn del mercado, los servicios y 
hasta la vida cotidiana. 



NO se pretende aquT repetir la informaci6n ya existente sobre 

las diferentes modalidades de financiamiento. Simplemente se 

reducen a 2 de las más comunes y se intenta dar una referencia 

lo m6s cercana posible al comportamiento financiero del crédi- 

to para "vivienda sin cuota inicial" y las circunstancias rea- 

les de la familia de bajos ingresos seleccionada como promedio 

tipo para este caso, la cual no recibe ningún tipo de subsidios 

financieros en la soluci6n de su situaci6n vivienda sino que 

está sometida's las condiciones del mercado y ante todo del mer - 
cado financiero, de tierras y de materiales de construcción. 

Be puede generalizar en cuota fija y cuota variable las modali- 

dades de financiamiento normalmente utilizadas para esta alter- 

nativa de "Vivienda sin Cuota Inicial". De alll que nuestra 

familia está interesada en conocer su "Mejor" alternativa finan - 
ciera, de una forma simple, para lo cual se le presentan des - 
agregadamente los comportamientos en el tiempo de sus flujos fi - 

nancieroc por arribas modalidades. 

Se llama la atención sobre el hecho de que la familia entra al 

sistema UPAC dentro de 8 meses, pero desde hoy viene haciendo 

su proceso de solicitud, ésto para resaltar la equivalencia di - 

ferencial en el tiempo de la valoración del dinero UPAC y la 

pérdida de su valor adquisitivo respecto al momento de ser apro - 
bado el crédito. 

Igualmente se tiene en cuenta que se parte de una familia selec - 

cionada al azar de las familias preseleccionadas del Proyecto 

Piloto PEVAL-CORVIDE, pero cuyo financiamiento se supone se hace 

por la modalidad de "Vivienda sin Cuota Inicial" de una C.A.V. 

(no subsidiado), para luego hacer el análisis ccmparativo de la 

situación socio-económico y financiera de la misma familia pero 

ya con una modalidad de solución subsidiada por la alternativa 

de los créditos individuales supervisados (C.I.S.) del 1,C.T. 



Formulación del problema: 

A. ~inanciacidn d e  "vivienda sin cuota inicial1' realizado 

en junio de 1984 por una C.A.V. en la modalidad de cuo - 
ta fija. 

El préstamo que se hace a la familia es por $ 450.000 

(534 UPAC (1) , 39 salarios minimos ( 2 ) ,  4.500 US (3) 

"capacidad" de endeudamiento promedio en las circunstan- 

cias socio-ecc.ndmicas de las familias para el Proyecto 

piloto y cle Lna familia con nivel de ingresos me - 
dios-bajos en Colombia. El interés nominal del 6%, 

corrección monetaria del 23%, duracidn del crédito 15 

anos, pagadero en cuotas constantes anuales. La financia - 
ci6n se hace en un 100% ("vivienda sin cuota inicial 

(hic! 1 ) . 

1. Cdlculo del interés efectivo del sistema UPAC: Una 

de las caracterzsticas financieras que introduce el 

sistema UPAC en nuestro medio es aue se abandona en 

su uso el concepto de interés nominal simple, para 

pasar al interés compuesto y efectivo. Se calcula 

este último teniendo como base la correcci6n monetaria 

y el interés adicional en este caso del 6%. 

(1) El cdlculo se hace aprwimando al mes de junio/84 , a 
$843., el valor del UPAC, teniendo como base anual la 
correccidn monetaria vigente. 

(2) Se supone para 1984 un incremento del 25% ( ? )  sobre el 
salario minimo vigente en 1983 de $9.262.5 en las ciu- 
dades. 

( 3 )  Suponiendo a i u n j n / ~ ~  ,,,, 3 A -  - -  



ieUPACanual 
=30.38% (el interés nominal sería del 29%anual) 

2. Cuota anual y mensual constante: 

R=P (R/P,30. 38%,15) R=$450.000 (R/P,30.38%,15) 

Utilizamos la fórmula financiera general: 

R=$139.315 cuota constante anual (165 UPAC, 1.393 US, 

12 salarios mínimos) (1). Pagando una cuota mensual 

constante de $11.610. (2) excediendo en más de un 

100% el salario mínimo y significando más del 60% del 

1.6 salarios ~ínimos a junio/84 . Es preciso recor- 

dar Pa presunci6n estatal de que la familia no des- 

tine mds del 40% de sus ingresos para el pago de la 

deuda. 

(1) Cblculos con base junio de 1984 

- 

(2) 14, UPAC, 116 US, y 1. salario mínimo con base junio/84. 



Desglocemos ahora el interés, la correccidn moneta- 

ria, el capital y el saldo de la deuda para el pri- 

mer año. 

a) Intereses=Deuda x (.3038--23) 

=$33.210.(40 UPAC,332 US, 2.9 salarios 

mlnimos) 

b) C.M. =Deuda X C.M. 

=$lo 3.500. (123 UPAC, 1.035 US, 9 salarios 

mínimos) 

c) Paste del capital en cada cuota. 

Cuota= i%+C.M,+capital 

Capital=$139.315-$33.210-$10 3.500 

Capital=$2.605(3. UPAC, 26 US, 22% salario 

mlnlmo) 

d) Saldo de la deuda: 

crédito-capital 

$450.0000-$2.605=$447.395(533 UPAC, 4.473 US, 38.6 

salarios mínimos) 

Este proceso se repite reiterativamente durante los 

15 años que dura el crédito, como se puede observar 

en el siguiente cuadro: 



----- ---A-- --- - - 
ISTf hESES CCihI>ECIO:i h:ú::EThR1h C h P l T h L  S A L D O  DI3UDh 

--------- -- ----- -- -- 
(6431 100 

5 U P h C  d 5  $ CFA: US S UPAC U s  5 Vl'l<i'  C> 

.393 33.210 35 332 103 500 i23 1.035 2.605 3 26 447.395 531 4.4 

22.132 26 221 6e.975 82 690 46.208 57 482 251.b82 1 9 8  2 . :  --- 
lE.574 22 186 57.687 67 579 62.854 74  629 188.02d 22: l.E ----- - - -- - A 
13.935 17 139 43.430 52 434 e1.950 97 e ? o  : 0 6 . 8 7 6  1 - 1  - -- 
7.885 9 75 24.5E2 29 246 lOL.846 127 ! . G t C  O U 

--- A-. -- -- 
I d  

t 5  2.415 2 0 . E Y 5  2 9 8 . 2 ~ 4  472 3.983 1'231.423 1.472 12.414 449.968 534 4 . 4 5 >  





B. Financiacidn de "vivienda sin cuota inicial" realizado en 

junio184 por una C.A.V. en la modalidad de cuota variable. 

A continuación observemos la otra modalidad financiera, 

por cuota variable, que suele ser comunmente utilizada 

para el financiamiento de la vivienda en un 100%. Se con - 
sideran los mismos supuestos que en A, solo que aqul se 

incrementa la cuota variable en $10.000 anuales, efectivos 

a partir del segundo año, Se insiste en la importancia de 

ir desarrollando el an6lisis comparativo de la modalidad 

variable respecto a la fija y a sus flujos financieros. 

P=R. (P/R,i,n) +g(P/S,i%,n) 

P = R . ( P / R , . ~ O ~ ~ , ~ ~ ) + ~ O . O O O ( P / S , . ~ O ~ ~ , ~ ) + $ ~ O . O O O ( P / S ~ . ~ O ~ ~ , ~ )  

+$30.000(P/~,.3038,4)+$40.000(P/S,.3038,5)+$50.000(P/S,.3038,6) 

+$60.000 (P/s, .3038,7) +$70.000 (PIS, .3038,8)+$80.000 (PIS,. 3038 , 9 )  

+$SO. O00 (P/S, .3038 ~0)+$100,0OO(P/S, .3038,11)+$110.000 (P/S, .3038,12) 

+$120.000 (PIS, .3038,13) +$130.000 (PIS,. 3038 ,141 +$140.000 (PIS,. 3038 ,151 

Utilizamos la fórmula general: 
X B - 

Conocemos P, X y B, debemos despejar R. sintetizando la 
P-B ecuación tenemos: P=R.X+B de donde RzT-  Realizando 

las operaciones y organizando la ecuaci6n tenemos: 

Encontrado el valor de la cuota anual del año uno, punto 

de partida de la cuota variable, podemos pasar a observar 

en el cuadro siguiente (No.2) como se comportan en el tiem - 
po los flujos financieros del crédito. 
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Si comparamos, por diferencia, las modalidades A y B tenemos el 
t 
E siguiente resultado: 
I 
P 

i 

$ UPAC US $ UPkC US $ W A C  US $ UPAC US 

En base a lo antericr, es evidente que ante estas dos modalida- 

des de financiamiento la cuota constante (A) es "la mbs favora- 

ble" para la familia ya que la cuota variable (B) implica 

$599.130 m6s al año 15 . 

Ahora bien, si se trata de mirar la situación financiera familia- 

C.A.V. podemos observar como en ambas modalidades la familia en 

la 3.5 cuota ha pagado el monto total del crédito y el resto de 

las cuotas (1'639.725 en A y 2'238.855 en B) son "ganancias fi- 

nancieras" para la C.A.V. es decir, en A, la familia paga 3.6 

veces mbs la deuda y en B 5 veces. De estas "ganancias finan- 
$1 

cieras la C.A.V. saca los costos de administraci6n del crédito 

y el resto es la rentabilidad financiera de la inversión para la 

entidad. 

La única "ventaja" para la familia de la cuota variable respecto 

a la fija es que los primeros 3 años paga una cuota mensual in- 

ferior a la cuota fija, sinembargo, termina desventajosamente pa - 
gando en el año 15 cuot2.s mensuales de $21.000 en comparaci6n 

con la cuota constante de $11.610 mesde A. 

Con el anterior ejemplo tipico de las circunstancias financieras 

de la "vivienda sin cuota inicial" se pretende corroborar la 

afirmación inicialmente planteada de que por sus orzgenes y £un - 

damentos mismos la alternativa de vivienda popular por dicha 

vla no es ni la m6s correcta ni la que "mejor" interprets su si- 

tuaci6n socio-económica. 



I 

2. LA ALTERNATIVA DE VIVIENDA POPULAR SIN CUOTA INICIAL 

OFRECIDA POR EL PROYECTO PILOTO PEVAL-CORVIDE ES MAS 

FAVORABLE ,A LAS CONDICIONES SOCIO-ECONOMICAS DE LAS 

FWILIAS DE BAJOS INGRESOS (VIVIENDA CON SUBSIDIO). 

Teniendo en cuanta. la misma familia para el caso 1 (vi- 

vienda sin subsidio) se va a analizar su situaci6n de al - 
ternati-va financiera para ser beneficiada por un crédito 

individual supervisado (C.I.S.) ofrecido por el I.C.T. y 

administrado por CORVIDE a cada una de las familias del 

proyecto (80 familias en su primera etapa). 

Nos ubicamos en el mismo horizonte en el tiempo del 

caso l(a junio/84) y suponemos cue durante el proceso 

constructivo la familia no amortiza crédito, haciendo- 

, se éste efectivo a partir de ocupar la familia "su" nue - 
va vivienda. Igualmente al usuario el préstamo no se le 

hace en dinero efectivo sino en recursos materiales de 

construcci6nI abastecidos y administrados por CORVIDE. 

El beneficiario del crédito será respaldado por CORVIDE(l), 

entidad dueña del terreno, y se compromete a aportsr mano 

de obra familiar en el proceso de autoconstrucci6n comu- 

nitaria dirigido. Interesa en este caso hacer énfasis en 

los aspectos financieros del subsidio, sinembargo, un aná - 
lisis m6s amplio sobre esta alternativa de soluci6n debe- 

r6 incorporar a mSs del subsidio en los costos financieros,los 

derivados por el apoyo en recursos que de otras entidades 

oficiales recibe el proyecto como O.O.P.P., SENA, Planea- 

ci6n Metropolitana, E.E.P.P., etc. En fin, evaluar esta. 

alternativa de auto-construcci6n comunita.ria dirigida co- 

mo una forma organizativa transitoria de afrontar la si- 

tuaci6n vivienda por parte de las familias de bajos ingre- 

sos. 

(1) Obviamente la familia deber6 cumplir los requisitos juri- 

dico-aGministrativos generales para cualquier tipo de 

crédito. 



Formulaci6n del problema: 

~inanciaci6n de vivienda sin cuota inicial realiza40 por 

la alternativa C.I.S. ( C T  en junio de 1984 y en la 

modalidad de cuota fija anual (con subsidio). 

Préstamo: S 450.000 

Interés anual: 12% 

Seguros : 2% 

Administración: 2% 

Plazo : 15 años 

1) Cuota anual y mensual constante. 

Por fórmula general: R=$80.711(807 US, 7 salarios 

rnlnimos) pagando una cuota mensual constante de 

$6.726 (67 US, 58% del salario minimo a juvio/84). 

2) Desalocernos . - ahora los intereses,el capital y el 

saldo de La deuda para el primer año. 

a) Intereses: $450.000~0.16 (interés simple) =72.000 

(720 US, 6 salarios mlnimos) 



b) Parte del capital en cada cuota: 

Capital=$80.711-$72.000 

Capital=$ 8.711 (87 US) 

c) Saldo de l,a deuda: 

$450.000-$8.711=$441.289(4.412 US, 38 salarios 

minimos) . 
Para efectcs de visualizar en el tiempo el compor - 

tamiento de los flujos financieros y el pago del 

crédito, repetimos este proceso reiterativamente 

como se observa en el cuadro siguiente : ( # 3 )  

B. Financiacián de vivienda sin cuota inicial realizado por 

la alternativa C.1.S- (I.C,T,) en junio/84 y e9 la modali- 

dad de cuota variable anual (con subsidio). 

Se consideran los mismos supuestos del caso A, solo que 

aqui se incrementa la cuota variable en $5.000 anuales 

efectivos a partir del segundo año. 



DISTRIBUCION EN EL TEMPO DEL FLUJO FINANCIERO Y E L  PAGO DEL CREDITO (CUCYI'A FIJA CON SUBSIDIO) 

CUOTA FIJA lXIEWSES CAPITAL SALDO-DEUtB 

Año Anual Mensual US UPAC $ US UPAC $ US UPAC $ US U P X  





Utilizando la f6rmula genera,$: 

X E3 

?=R. i - 1 + g 1 

i (l+i)" (9+i)" 

Sinttetizando la ecuacidn tenemos: P=R.X+B., copocemos 

P-B P,X y B, se busca el valor de R I  de donde R=- 
X 

R- 545.000-$123.643 = $58.535 

5.575456164 

Encontrando el valor de la cuota anual del año 1, punto 

de partida de la cuota variable, se puede pasar a observar 

en el cuadro siguiente (#4) como se comportan en el 

tiempo los flujos financieros del crédito: 



DISTRIBUCION EN EL TIEWO DEL FLUJO F I N A N C I m  Y E L  PAGO DEL CREDIXI (CUOTA ILWIXU3 CON SUBSIDIO) 

CUOTA VARIABLE lN'IEFESES CAPITAL SALW-DEUDA 

Año Anual Mensual US $ US 

ffi 
O 

m 7 88.535 7.378 885 76.453 765 12.082 121 465.752 4.657 





Si comparamos, por diferencia la modalidad A y B tene- 

mos el siguiente resultado al año 15: 

B-A 
Año Cuotas Intereses Capital 

B-A $ US $ US $ US 

La anterior diferencia permite concluir que en el caso 

de "vivienda con subsidio" financiero la cuota fija (A) 

es la más favorable, diferenciándose respecto a l a  cuota 

variable ( B )  en $192.360 al año 15. (1) 

En el caso de ambas alternativas a la 6 cuota han cance- 

lado el monto total del crédito. Las cuotas restantes 

($760.655 en A y $953.025 en B) son absorvidos financiera- 

mente por el I.C.T.(6 CORVIDE) y podria entenderse que se 

manifiestan en los costos de administración del crédito 

durante los 15 años y la rentabilidad financieraweexprese 

el valor del dinero en el tiempo. 

EN SINTESIS 

Son dos Alternativas: Vivienda popular sin cuota iniciak por 

una C.A.V. (sin subsidio financiero) y vivienda popular sin 

cuota inicial por los C.I.S. (I.C.T.) (con subsidio financiero) 

y cada una de ellas por las dos modalidades m6s comunes: cuota 

fija y cuota variable. Se tiene suficiente informaci6n para 

entrar a considerar la elección de la alternativa financiera 

(1) Algunas familias podrlan estar dispuestas a la Alternativa 
B. considerando que durante los primeros 5 años las cuo- 
tas mensuales son inferiores a la cuota fija de la Alter- 
nativa A.(a pesar de que su costo financiero final sea 
superior en $192.360 de B. respecto a A ) .  



m6s acorde a la filosofTa del proyecto Piloto y establecer la 

diferencia entre vivienda popular sin cuota inicial (sin sub- 

sidio financiero) y vivienda popular sin cuota inicial (con 

subsidio financiero) . 
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-E mlBcU4 SIN CUOm INICIAL 
Mejor aiternatrva 
con Y s m  subsr- 
dio 

*a Vdur total Subsidio Mal tntereses sub- Capital Interess (1) .Utarriativa mxxrrdah 

i L s ~ c  

. . - .- -. --- --- tanto para la familia c m  p x a  
3 2.688.855 O 450.140 2.238.434 (539.130) al subsidio s s w t i l .  (2)  

2 . . i  1.210.6~~ a79.060 a79.103 450.011 760.654 2 .A 

- . - . . . . . . - . - - - - - - - - - - - . - ---. - .--w------.--.--.--.--.---------. 

8 1.403.0yj -1.285.83ü 1.285.830 450.022 953.003 (192.360) 
. - -- 

h % i n  r i u i s t i r  algurus faniliar int+rrsz&s aii la situación firiancisra de la .lltamatir;.~ 2 . 8  
pr %S los p r k r o s  5 -- d s  favorable la cwta variable .I l a  fija, @ i d  rmjizr.lr ;u 
sinacitn de ingresos en los  años siguientes en qut? es supxior la cuota. En 2.A La :iirua-- 
@ S &  es su.m-pre ipIIstante, si& los prinwcus &S d e l  c r a i t o  los n t í s  p s a d r , s  Sl~nc iera-  
IR-Iika. 



ANEXO # 1 

Simplemente p a r a  d a r  una i d e a  de l a  r e l a c i ó n  e s p e c i a l  en- 
t r e  e l  Estado y e l  surgimiento,  d e s a r r o l l o  y consol ida-  
c ión  de las C .A .V. se anexa l o s  Decretos más importantes  
desde 1972 que han t e n i d o  que v e r  con s u  funcionamiento, 
operación y expres ión  como s i s t ema .  

Decreto No. 677 y 678 ( Mayo 2 de 1972 ) por  medio de  l o s  
cuales  s e  crean las C.A.V., l a  J u n t a  de Ahorro y Vivienda, 
e l  FAVI y las formas o p e r a t i v a s  de s u  funcionamiento. 

Decreto No. 1229 ( J u l i o  17 de 1972 ) por  medio d e l  c u a l  
s e  d ic tan  algunas medidas r e l ac ionadas  con e l  Sis tema de 
Valor Constante p a r a  ahorros  y préstamos. 

Decreto No. 1269 ( J u l i o  1 9  de 1972 ). 

Decreto No. 1458 ( Agosto 22 de 1972 ) .  

Decreto No. 1757 ( Septiembre 20 de 1972 9. 

Decreto No. 359 ( Marzo 9 de 1973 ) 

Decreto NO. 434 ( Marzo 22 de 1973 ) 

Decreto No. 2004 ( Octubre 3 de 1973 ) 

Decreto No. 2716 ( Diciembre 26 de 1973 ) 

Decreto NO. 120 ( Enero 28 de 1974 ) 

Decreto No. 678 ( Abr i l  18 de 1974 ) 

Decreto No. 971 ( Mayo 24 de 1974 ) 

Decreto No. 1579 ( Agosto 1 de 1974 ) 



Decreto No. 1728, 1729, 1739 y 1731 ( Agosto 12 de 1974 ) 

Decreto No. 2053 ( Septiembre 30 d e  1974 ) 

Decreto No. 2247 ( Octubre 21 de 1974 ) 

Decreto No. 2404 ( Noviembre 12 de 1974 ) 

Decreto No. 102 ( Enero 24 de 1975 ) 

Decreto No. 633 ( Abril 7 de 1975 ) 

Decreto No. 1071 ( Junio 9 de 1975 ) 

Decreto No. 1685 ( Agosto 21 de 1975 ) 

Decreto No. 58 ( Enero 15 de 1976 ) 

Decreto No. 331 ( Febrero 23 de 1976 ) 

Decreto No. 1110 ( Junio 4 de 1976 ) 

Decreto N o .  1414 ( Jul io  8 de  1976 ) 

Decreto No. 2770 ( Diciembre 27 de 1976 ) 

Decreto No. 676 ( Marzo 23 de 1977 ) 

Decreto No. 1412 ( Junio 15 de 1979 ) S e  establecen cambios 
s i g n i f i c a t i v o s  en su ajuste como sistema ( aspectos opera- 
t ivos  y legales ). 

Decreto No. 2928, 2929 ( Octubre 11 de 1982 ) v e r  Anexo ~ 8 . 9  

Decreto No. 1325 ( Mayo 6 de 1983 ) ver anexo No. 3 
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Las ~ i l i p ~ í á c i ~ ~ s  de ahorro p vivienda fueron autorizadas ayer por el gobierno 

r 
. . --. 

para financiar hasta e! cien por ciento del valor d e  las viviendas. Al respecto, el \ 
- 

C 1 
r ., -. 

i gobierno expidió el Decreto 1325, que contempla cambios fundamentales en el . e- 
" A  

, . +r.rm - sistema Upac, en una medida que busca impulsar al máximo la industria de la , . , h..,. _. , , 
construcción y consolidar la política de vivienda para los colombianos. El si- "- - Y , al% l - a 
guiente es el decreto expedido ayer a última hora: \ , I  7 

-- ,- _ _.3 

DECRETO NUMERO 1325 
DE 1.983 
(MAYO 6) 

Por el cual se rdcp:an medidas en rela- 
ciOn con el ahorro privado y se in- 
terviene en las actividades de las corpo- 
raciones de ahorro y vivienda y del 
Banco Central Hipotecario. 
El presidente de la República de Co- 

l 
iombia en ejrrcicic de las faailtades 
que le confiere el n. meral 14 del 
articulo 120 de ia Cons:;:ución Na- 
cional. 

t DECRETA: 

1 Articulo 1.- E! iileral E;. del articulo 
primero del Ejtcretcl 7928 de 1952, 

I 
quedara asi: 
"K). Co~st:üc:i¿)n o adí-uisicibn d e  
otras edificaci;?nei dis:ir:ias de vivien- 
da, ebluídos hpttles fr instz!aciones 
para zonas francas". 

t 
Adicionase ai articulo 1 .  del decreto 
2928 de 1982: c i  si~liiente literal: 
"1). Capital de irabajo para centrales 
de acopio de rria;triales de construc- 
ción, su producción o su distribiicion, 

I pertenecientes a entidades sin ánimo de 
lucro". 

Articulo 2.- El articulo segundo del 
decreto 2928 de 1982. quedáró así: 
"El monto total de las nuevas coloca- 
ciones de las corporaciones de atiorro y 
vivienda estará dlsiiibuido en la si- 
guiente forma: 
A). No menos del cincuenta por  ciento 

S (50%) en préstamos que adeirias de es- [ % tar destinados a los fines pre\i. ' \¡OS en 
los literaies 4)., B)., C:.. DI. ,  t? y F). 
del articulo anterior. se refieren a vi- 
vienda con valer comercial unltario - 
hasta de 2.800 Upac, o a los fines indi- 
cados en los l~terales G) y H).  del mis- 
mo articulo. 
Por lo menos la mitad de dicho por- 
centaje deberá estar representado en 
prestamos que se refieran a vivienda 
con valor comercial hasta de 1.300 

'Upac. 
B). No menos del veinte por ciento 
(20%) en prestamos que además d e  es- 
tar destinados a los fines previstos en 
los literales A)., B).. C?., E). y -F!. del 
articulo anterior. se refieren a vrvlende 
con vabr  comercial superior 2 2.800 
Upac e inferior o iguai ó 5 .&30 Upac. 
C). Hasta e! qtiinc: po: cierito ( 1 5 % )  
para présia:noi que ademas de esIar 
destinados a !i?r fines previcros rr. ios 
literái:: Ai. ,  01.. Ci.. D!.. E).  y F,. de! 
ar t ic~Io ariic:ior se :ti,:-:r, a i i i i ; ; , i c  
con valor comtr::m! 3ni:ar)c .ii!jr:io: a 
5.000 Upac e Ir.ferior r ?  iguai rz 1C.0'3C, 

D). Hasta el doce por ciento (12%) pa- 
ra pres:amos que además de estar des- 
tinados a los fines previstos en los lite- 
rales A)., B).? C)., D)., E). y F). del 
articulo anterior se refieran a virienda 
con valor comercial superior a 10.000 
Upac e inferior a 15.000 Upac, o a las 
edificaciones diferentes a viviendas 
contempladas en los literales Jj. y K) .  
del articulo anterior. 
E). No menos del tres yo. ciento (300) 
para los fines previsto:. en los literales 
1). y L). del artículo anterior. 

Parhgrafo 1.- Dentro del monto total 
asignado al literal A). del presdiente 
articulo se puede destinar hasta un cin- 
co por ciento (5%) a los fines previstos 
en los literales G) y H) del articulo an-  
terior. 

Parágrafo 2.- El porcentaje de las 
nuevas colocaciones previsto en el lite- 
ral A). d e  este articulo, podr i  estar 
represe~tado en créditos para 
constru?ciSn de viciende al Instituto 
d e  Crédito Territorial o a la Caja d e  
CrCdito Industrial y Minero". 

NUEVAS COLECCIONES 

Artlculo 3.- El articulo tercero del 
decreto 2928 a e  1982, quedará así: 
"Sin perjuicio de la d~stribución total 
de las nuevas colocaciones de que trata 
el articulo segundo de este decreto, es- 
tas no podrán exceder en el Distrito Es- 
pecial de Bogota del cuarenta por cien- 
to  (40%) a partir del 30 de junio de 
1984. Se excluyen para el cómputo del 
cuarenta por ciento (40010) los créditos 
otorgados para vivienda de valor co- 
mercial hasta de 1.300 Upac". 

Artículo 4.- El articulo quinto del 
decreto 2928 de 1982, quedara así: 
"Cuando una corporación de ahorro y 
viviend registre, al final de un tri- 
mestre hlendario, d e f e c ~ o s  en los por- 
cen'tajes mínimos de las nuevas coloca- 
:iiries que d:& mantener en prestz- 
m<;t rara  vi\,iendz de valor con,e-rja! 
hasta dc 5.00C U p a c ,  quedará otIiyada 
a suplir taies defrctor. dentrc del pri- 
mer rrler del iri~~rsíre siguitr.te me- 
~ ; Z - I P  !,: <ibsrr,rr.1~:. ¿= :i.!.:n: de ya!~:  
L; . . : ; L ~ . : L  3e: F-ak, ; d :  
:,,:,a ....&, . - .. i: \aic.r ~ c i  difecto. 

-4 : . - i :!$a 
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La corporación podrá liquidar de esta 
inversion el ciento por ciento (1000io) 
de los desembolsos que efectúe para 
cubrir el déficit. Los  títulos en que se 
haga la inversión ordenada oor el Dre- 
sente articulo, s610 devengarán la 
corrección monetaria. Pero cuando se 
trate de recursos, ya comprometidos 
con constructores, que aún no se ha- 
yan desembolsadc, devengarán ade- 
más un interés de! sinco por ciento 
(50iof pagadero sobre la suma liquida- 
da en cada una de k s  redericiones". 

Artículo 5.- Los literales A), C), D, y 
E), del artículo sexto del decreto 2928 
de 1982, quedará asi: 
"A) se financiará el ciento por ciento 
(100%) del valor comercial o del precio 
de compra d e  la vivienda. según 
corresponda, cuando aquel no exceda 
de 1.300 Upac. 
C). Se financiara hasta el noventa por 
ciento (%OTO) del valor comercial o del 
precio de compra de la vivienda, según 
corresponda. cuando sea superior a 
1.300 Upac sin exceder de 2.800 Upac. 
D). Se financiará hasta el ochente por 
ciento (80%) del valor comercial o del 
precio d e  compra d e  la vivienda, según 
corresponda, cuando aquel sea supe- 
rior a 2.800 sin exceder de 5.000 Upac. 
E). Se financiará hasta el setenta por 
cieno (70%) del valor comercial o del 
precio de compra d e  la vivienda, segun 
corresoonda. cuando sea s u ~ e r i a r  &a 
5.000 Upac. sin exceder d e  15.000 
Upac". 

Articulo 6.- El articulo séptimo del 
decreto 2928 de 1982, quedara asi: 
"En ningún caso los prestamos indivi- 
duales para adquisición, construccion, 
reparación o ampliación de vivienda 
podran exceder del equivalente a 7.000 
Upac". 

Articulo 7.- El parágrafo del articulo 
octavo del decreto 2928 de 1982, 
quedará así: 

ParBgrafo.- Las corporaciones de 
ahorro y vivienda podrán exigir 2 los 
bc-neftciarios de préstamos ind,vi- 
dtialts ia constituciórt de seguros d r  VI- 
ds  in-endio y terremoto á SL f ~ k o r .  
runíorme a 1¿ replamenti~:ibi, ~ i ú e d i -  
da al efecto Dor ia 51int rintrre:i nr is 



8.-  Ei i-iisc primero del 
artículo no\cr,c de; Ge.r:ru 292F de 
1982, quedar2 asi. 
"Los solicitanres de un pristamo para 
adquisición o constriicción dc íivlenda 
propia, con valor comercial has;a de 
2.800 Upac, o para adquisición de lote 
de terreno cor! servicios cuyo valor co- 
mercial no exceda de 260 Upac, debe- 

r satisfacer los siguientes 
requisitos:" 
El paragrafo segundo del artículo no- 
veno del decieto 2C2P de 1982, quedara 
así: 

Pardgrafo 2.- En los préstamos indi- 
viduales para ndquisición o construc- 
ción de vivienda propia con valor CO- 
mercial haste de 2.500 Upac, también 
serán causale Sr. er.ipibilidad anticipa- 
da la circuc5.ezcia de que el inmueble 
no fi?ereoc~r.ído. sin causa justifica- 
da. por el scilicitar?: o por alguno de 
los integrani:: de! piüpo familiar soli- 
citante y el he-ho de que e! mismo in- 
muettle se destine er. sü totalidad a uso 
distinto de vivienda". 

Articulo 9.- E? aniculo ,decirno del 
decreto 2926 de 1982, quedará asi: 
"El valor ae  1:)s nuevos préstamos in- 
dividuales qiit err>;guen las corpora- 
ciones de aho;-o y .,i\,ienda para la ad- 
quisición d t  c.fi:!nas, iocaies, con- 
sultorios u oirai; edifizaciones no desti- 
;lajas o viri:i:;'i. nc podrán excede: 
de! sesen:z p : r  . icntc (60'7'0) del menor 
vaicr entre e; ~ a l o i  comercial y el pre- 
cio es!ipuladv en 1i1 respectiva escritu- 
ra". 

SE PUEDE UTILIZAR LAS 
CESAKTIAS 

Articulo IL' - E: ariicuio once del 
decrero 2928 6: 1982, quedara asi: 
"Los beneficiarios ae creditos para la 
adquisición o construcci6n de vivienda 
propia, que tengan derecho a auxilio 
de cesantia, podrán destinarlo, total O 
parcialmente, para abonar sus obljga- 
ciones. El Fa:, L rio correspondiente de- 
berá, con b ~ s e  efi un acuerdo escrito de 
pignoracibc, girar a lo respectiva cor- 
poracion de ahorro J v~vienda en el 
mes de enero de cada aRo el valor de 
las cesantias cacsadzs y comprometi- 
das hasta e! 31 d e  diciembre de! año in- 
mediatamentt ?n+er:?r, bastandc únj- 
camente para t l i *  )5 ce:zifica:.ibn escrl- 
ta de la cciipo:d~iori ~ b r e  el sa!dc de 
la oblipaciori v:psr.re". 

Articulo 11.- Ei articulo doce del 
decreto 2928 dr: 1982. puedara así: 
"El valor de los ruevcs présiamos que 1 otorguen Las coiporaciuner de anorro y 
vivienda con dest~i.c z la co~iiiiacción 
de vivienda propia o para la venta, 
producción de viviendas prefabrica- 1 das, proyectos de renovacion urbana, 
divisi611 de unidades de vivienda en * otras soluciones habitacionales, 
construcción de edificaciones distintas 
de vivienda o construccibn de con- 
juntos móximos, tendrán los siguientes 
limites: 

1.- Hasta el ciecto por ciento (100%) 
del costo ae  ias unidades de vivienda 
proyectade cure prec70 de venta 
programado no sea sbpericiT a cinco 
mi1 (5 -000) ijpac. 

2 - Hasta e! ochenta por ciento (60%) 
dei costo de las unidades de vivienda 
proyectadas cuyo precio de venta 
programado sea superior a cinco mil 
( 5  .O001 Upac pero sin exceder de quin- 
ce mi1 (15.001)) Upac. En ningún caso 
podra otorgarse firAanci¿ici6n que exce- 
da de siete mil (7.000) Upac. 

3.- Hasta el sesenta por ciento (60%) 
del costo de oficinas, locales, consulto- 
rios y demás edificaciones distin:as de 
vivienda, de que tratan los literales 1). 
y K). óel articulo primero de este 
decreto. 

P=dgrafo.- Para efectos de este 
articulo, en el costo de construcción 
podrán incluirse los costos de urbani- 
zación y los financieros, pero no el va- 
lor de! terreno, sin perjuicio de la ex- 
cepción relativa a proqamas de reno- 
vaci6n urhanz es:ablecida en el articu- 
io primero, cuando el solicitante deba 
adquirir la totalidad o parte de los in- 
muebles comprendidos en suproyecto. 

Parkgrafo 2.- Los créditos otorgados 
par desarrollar proyectos de construc- 
ción de vivienda hasta de cinco mil 

' ( 5 . 0 0 0 )  Upac, con precio de venta 
programado, adelantados por coope- 
rativas, asociaciones O fundaciones 
mediante los sistemas de autogesti6n o 
de autoconstrucción, podrán hacerse 
extensivos total o parcialmente a la ad- 
quisición de terrenos. 
Parkgrafo 3.- Entiéndese por con- 
juntos mixtos los integrados sirnultá- 
neamente por unidades habitacionales 
y oficinas, locales, consultorios y de- 
más edificaciones. Los creditos aue Da- . - - - -  
ra estos conjuntos mixtos se otorguen 
se calcularán aplicando las limita- 
ciones de este decreto según las carac- 
terísticas de cada tipo de construc- 
cibn". 

LOS PLAZOS 

Artículo 12.- El artículo catorce del 
decreto 2928 de 1982, quedará así: 
"Las corporaciones de ahorro y vi- 
vienda deberán estipular los siguientes 
plazos e intereses en los préstamos de 
que trata el articulo primero del pre- 
sente decreto: 

1.- En lo!. que oto;auen para los fines 
previstos en los literales A)., B)., C)., 
D)., E. y G). e¡ plazo será igual al esti- 
mado inicialmente para la construc- 
ción o prefabricación, más seis (6) me- 
ses, si los inmuebles estan total o par- 
cialmente destinadosa la venta y la tasa 
efectiva de intereses sera del nueve y 
medio por ciento (9.5%) anual. 

2.- En los que otorguen para adquisi- 
ción de vivienda, el plazo maximo será 
de quince (15) aaos y las tasas efectivas 
de interes depende& del valor comer- 
cial que conste en el avalúo efectuado 
por la corporación. así: 
A). Seis por ciento 16%) anual, res- 
pecto de vivienda hasta de I .300 Upac. 
B). Siete y medio por ciento (7.5%) 
anual, respecto de vivienda con valor 
comercial süperior 2 1.300 Upac 4 no 
niayor de S .O Upar. 
tj. O c h ~  ncr c i t - i f c -  !E%! anual. rei- 
pe.,c d f  .,,;\ i c . -  ''. cor: vaic.: cu:i.e:cial 
superior a !.FrX: L p í c  ) ric mE)or d t  
10.000 Upac. 

D). Once por ciento ( I  1 %) anua!, res- 
pecto de vivienda con valor comercia! 
superior a 10.000 Upac y no mayor de 
15 .O00 Upac. 

3.- En los que otorguen exclusiva- A 

mcnte para la construcción, reparación 
o arnpliacibn de vivienda propia o la 
construccíón de otra u otras sobre ella, 
el plazo será igual al programado para 
las obras y hasta IS afios m&; y 1% tasa 
efectiva de interCs la correspondiente a 
la fijada en el ordinal anterior, de 
acuerdo con el valor comercial estirna- 
do del inmueble al término de las 
obras. 

4.- En aquellos que otorguen para ia 
adquisición de lotes con servicios, el 
plazo no podrá exceder de ocho (8) 
afios, y la tasa efectiva de interés será 
del siete y medio por ciento (7.5%) 
anual. 

5.- En los que otorguen para los fines 
previstos en el literal 11.. el plazo no 
podra exceder de quince ( 1  S) afios y la 
tasa efectiva de interés sera de onche 
por ciento (1 1 %) anual. 
6.- En los que otorguen para los fines 
previstos en los literales J). y K). la ta- 
sa efectiva de interés sera del once por 
ciento ( 1  1 %) anual y el plazo será iguai 
al estimado inicialmente para la 
construcción, más seis 6 meses, si los 
inmuebles estan total c parcialmente 
destinados a la venta. En los otorgados 
a quienes cocserien o adquieran 
dichas edificaciones, la tasa efectiva de 
interés también sera del once por cien- 
to (1 1%) anual y el plazo máximo será 
del ocho (8) afios. 
7.- En los que otorguen para los fines 
~revjstos en el literal L)., la ta5z P';'::.- 
va de interés sera hasta del -rice p.ir 
ciento ( 1  1%) anual y e! plazo maitimo 
hasta de dos (2) afios. 

DE ACUERDO A CREDITOS 

Padgrafo 1.- Para los efectos de este 
articulo sobre la cartera de las corpora- 
ciones. éstas ajustaran las tasas de inte- 
rés de sus creditos vigentes, de acuerdo 
con el valor en Upac de cada proyecto 
en el momento en que fue efectuado el 
desembolso del crkdito.8ste ajuste no 
podrá aplicarse a cuotas ni a intereses 
ya causados. 

1 

Paragrafo 2.- Las tasas de interés fi- 
jadas en este articulo se liquidaran 
sobre \ralores expresados en unidades 
de poder adquisitivo constante. 

Parágrafo 3.- Cuando se trate de 
préstamos individuales para la adquisi- 
ción de, inmuebles previamente finan- 
ciados por las corporaciones de ahorro 
y vivienda, éstas s61o podrán cobrar 
intereses a los beneficiarios de los mís- 
mos, a panir de la fecha en que se abo- 
ne el valor correspondiente a: crédito o 
créditos preexistentes". 



T 
Articulo 13.- E: dr:i+uIo ~ u i n c e  del , derretí LY2li dc 1982. q~icí?ar& arl: 
"Las cotpcra:.-res d: ühnrrc> y vi- 

4 
vienda acnr3~:Bn con 10s so!icitantes 
de créditos pz-a le  co:ts:rucrión de vi- 
vienda con precie de vec?a prcgrzma- 

i~ do hasta de r U: n. i' od~ocien tas (2.800) 
Upac o pars !d r:ccuciÓn.di obras de 
urbanismo par2 12 pcstcrirr benta de 
lotes de terreno. las oportiinidades y 
requisitos para los desembolsos, af rit- 
mo de avance de las obras, los que no 
podrán girarse total ni anticipadamen- 
te; así como tambitn los precios de 
venta de los correspondientes in- , muebles Y las fórmulas para su even- 
tual reajuste. mediznte la celebracibn 
de un contrato que debe ser elaborado 
siguiendo los criterios básicos que para 
tal efecto determine la Superíntenden- 

7 cia Bancaria de acuerdo con los line- 
a amientos generales del que utiliza el 

Banco Central Kipoiecario. 
Si la corporacion comp-obare que un 
constructor o irbanizador ha prometi- 
do vender o ha vendido alguna de las 

: unidades de  vivienda, o lotes por un 
valor superior a! acordado, podrá 
abslenerse de financiar en lo sucesivo a 
los compradores del plan corres- 
pondiente con excepcidn de aquellos 
que hayan forniula2: solicitud de prés- 
tamo. Ademas. som~il:cará el hecho a 
la Superintendencia Bancaria para que 

7 ésta considere S '  precede la cancelación 
4 del registro que d~zpone el articulo ter- 
4 cero del decretc 2610 cie 1979, y podrá 

exigir anticip.idzrrr?tr cl pago de la to- 
talidad de las riir;iaj deSidas por el 
constructor o ~rSzn;¿ádor. 

-L LA CORPORACION SERA LA 
RESPONSABLE 

3 La corporacibr de ahorro y vivienda 
que incumpia cos alguno de los desem- 
boisos acordad~s  con los constructores 
o urbanizadores. a que se refiere el pre- 

1 sente articulo, será responsable de los 
perjuicios causados a los mismos por 

.A tal incumplimiento. La Superintenden- 
cia Bancaria, a solicitud del construc- 
tor o urbanizador, constatar5 si el in- 1 cumplimiento se dcbib a falla impu- 
table a la corporación; en tal caso la 
corporacibn les reconocerá los per- 
juicios causados. aplicando el procedi- 
miento que se haya estipulado en la 7 el~usula de compromiso que obligato- '1 riamente debe in:luirse en el contrato 
de que trata este articulo". 

Artículo 14.- El aniculo diecisiete del 
decreto 2928 de 1982, quedara así: 
"Las corporaciones estarán obligadas 
a financiar la compra de todas las uni- 
dades de vivienda con valor comercial 
hasta de dos mil ochocientas (2.800) 
Upac cuya construcción haya finan- 
ciado previamente y la de lotes de valor 
ccmrr:iai q ~ i ~  no exceda de doscientas 

1 sesenta (260) Upac por unidad y cuyas 
obras de urbanismo también hayan si- 
do financiadas por las corporaciones. 

1 
Parkgrafo.- Los créditos otorgados a 
cooperativas, a;ociaciones y funda- 
ciones, para 1á consrruccibn de vivien- 
dó, podrán convertirse en criditos de 
amortización gradual s czrgo dc las 
mismas enti5ades. en las condicionec a de plazo e irireres que le< ;orresp~.~ndan 
segln el valor comerciai dc cada una 
dt. :as viv~endas". 

Anícuio 15.- El articulo dieciocho 
del dezreto 2928 de 1982, quedara así: 
"Los intereses de los préstamos a 
co~rstrucíores o fabricantes de vivienda 
y urbanizadores, no se cobrarán p o  
periodos superiores a trimestres antici- 
pados. 
f l capital de los prestamos de que trata 
el literal 1). del artículo primero de1 
presente decreto, destinados a la insta- 
lación de empresas nuevas, se comeu- 
zará a amortizar al cabo del período de 
montaje que no podri  ser superior al 
veinte por ciento (20%3 del plazo total 
concedido, lapso durante e! cual sólo 
se cobrartin intereses por periodos no 
superiores a trimestres anticipados. 
En los préstamos individuales, los inte- 
reses se cobraran p o r  mensualidades 
vencidas". 

LNTERESES DE MORA 

Articulo 16.- El articulo diecinueve 
del decreto 2928 de 1982, quedará asi: 
"Las corporaciones de ahorro y vi- 
vienda podrán cobrar intereses sobre 
las cuotas en mora expresadas en uni- 
dades de poder .adquisi:ivo constante, 
hasta por un cincuenta por ciento 
(50%) adicional a los intereses ordina- 
rios previstos en este decreto para las 
distintas clases de préstamos a compra- 
dores. 
Cuando no se trate de obligación de 
amortización gradual y cuando, ha- 
biéndose estipulado dicha amortiza- 
ción la corporación declare válidamen- 
te extinguido o insubsistente el plazo 
faltante, los intereses moratorias 
podrán ser superiores en un cincuenta 
por ciento (50%) a los ordinarios y se 
IiquidarAn .sobre la totalidad del capi- 
tal insoluto, expresado en unidades de 
poder adquisitivo constante, sin per- 
juicio de la facultad de la corporacion 
de permitirle al deudor moroso poner- 
se al día en el pago de las cuotas de 
amortizaci6n y dejar sin efecto la 
declaratoria de insubsistencia del plazo 
faltante. En este Último evento, los in- 
tereses de mora se Iiqu~darán en la for- 
ma prevista en el inciso I o del presente 
articulo. 
Cuando un deudor presente más de  
treinta (30) dias calendario de mora en 
el cumplimiento de su obligacion, la 
corporacibn podrá adicionar a los inte- 
reses de mpra establecidos en este 
articulo, unos honorarios por el cobro 
extrajudicial hasta de un cinco por 
ciento GYo) del valor que se recaude. 
La mora no dará lugar al cobro judi- 
cial de la obligacibn, debidamente jus- 
tificados. sin ~er juic io  del derecho a 
obtener e1 D ~ Q Ó  de saldos en descubier- 
to por primasde seguros u otros gastos 
que legalmente estkn a cargo del 
deudor, pero que hayan sido atendidos 
por la cor~oracibn acreedora". 
Artlcuio 17.- El articulo veinte del 
decreto 2928 de 1982, quedara a ~ i : - ~ a  
"Cuando se trate de préstamos desti- 
nados a financiar la construcción #;la 
adquisición de viiienda con valor cg- 
mercial hasta de 2.800 Upac y de prdp 
tamos destinados a la adquisiciba .de 
lotes de terreno cuyo valor comer@af 
nn exceda de 260 Upac, las corpora- 
ciones de ahorro y \ivienda pod* 
aceptar, cr: suslitucior! o como compk- 
mento  CiC is 2rrbnt:z t! y~l:r:rl;%. 
c i i c ; l r s q ~ 1 ~ : ~  o.rrc gc:drProi Que c+asr- - 
derer satisíac.círias, :al:: C O ~ D  p-enda 

-sobre tiiulgs-iaiores. Iihranra n;--n 

raciones del auxilio de ceqmtias j sus 
intereses, finanzas o avale: d e  pcrs: aas 
naturales o juridicas. 
La aceptacibn de otras garantia\ p a r - 2  
comprender la totalidad del plazc o 
parte del mismo y, en d segundo caca 
condicionarse tanto al  compromiw~ 
por parte del prestatario de adelar,:ar 
las gestiones necesarias para adquirir el 
derecho pleno de dominio sobre el +- 
mueble o para sanear su titulacibn,.co- 
mo a la firma de una promesa qe 
constitución de hipoteca. 

CASAS PREFABRICADAS j2" 
Articulo 18.- El articulo veintiuno'& 
decreto 2928 de 1982, quedari  así::,;:; 
"Los prestamos que otorguen las c9r- 
poraciones de ahorro y vivienda, pap 
la prefabricacibn de viviendas y para 
los fines previstos en los literales l&' 
L). del articulo  rimero del o r e ñ é d  
decreto, se respaldarán siembre !cPn 
garantia real". - D. - 
Artículo 19.- E¡ articulo veintido~,d%l 
decreto 2928 de 1982. auedarii asi: L- 
"Las corporaciones de ahorro y%- 
vienda, con previa autorizaci6n d f  'la 
Superintendencia Eancaria y el cumpu- 
miento de los requisitos exigidos-.al 
efecto por la ley a los establecimiehlbs 
de crédito, podrán crear secciones fi- 
duciarias, con el objeto exclusivo de 
manejar la cartera y asegurar el pa&o 
de los créditos por eIlas cncedidos".. ,, 
Articulo 20.- El articulo veintitrts:d& 
decreto 2928 de 1982, quedará así: :: .': 

"La retacibn entre el capital papado .y 
reservas y el total del pasivo rnixiao 
para con el piibfico de cada c o r ~ d r &  
ción, ambos saneados, no podr i  ex'Scj 
der de 1 a 30. 
Parigrafo.; Al final de cada rneg19 
Superintendencia Bancaria veriricttfi 
el cumplimiento de esta disposicibnl;p 
sancionará con una multa del tres 
ciento (3%) sobre el defecto ~ a t r i m o -  
nial necesario para que la reiaci6n:%e 
curn~la". .:%L. 

-.- . 

DISTRIBUCION DE C A R T E ~ ' ~ '  
Artículo 21.- El articulo veintinu& 
del decreto 2928 de 1982, quedara a&' 
"El primer control sobre las obliga,: 
ciones que establece el presente d e p d ,  
to, comprenderá el lapso transcurndb 
entre su fecha inicial y el 30 de jun io2 i  
1983. " - b  . - -  , .* 

..,+.- . - y .  .-..; < .- , ,: . -,.:s. i > l  & 
Articulo 22.- El a i t i c u l ~  treinta y u 
del decreto 2928 de 1982. quedar& a $ @  
"Los porcentajes en la distribucibn&; 
la cartera. seiialados en este decre!g,, 
tendriln aplicación para los crédistgk 
que se aprueben con posterioridad a+N. 
vigencia". m31 

Artículo 23.- Los contratos de  arrcñ.? 
damiento que secelebren dentro de la 
vigencia de este decreto, respecto de in- 
muebles gravados con hipoteca para 
garantizar préstamos de valor constan- 
te, no estarán sujetos a las disposi: 
ciones legales sobre control de arrwrrJ 
damientos. c~¿st! 

Articulo 24.- El presente decreto &f.' 
a partir de la fecha de su publicación" 

sean contrarias. 
7 deroga fodas  las disposiciones que -' e 

j? ,i 
,.~ .., 
-=?.U 

Publiquese y cúmplase :-la' 

Dado en Bogotá, D.E. a 6 de mayo .de.. 
1983 i : .> 
(Firmado): El Presidente: . . _ . S I  ..,.. 
Belisario aetancur .: t.A 

E! hlinistro de Hacienda y Crédito7-. 
PúS!;ro: 
Edi.ar Citiiiirrez Castro. 
El Ministro de Desa:rollc. Económico: .. 
m . \  - . .  
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