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Cartagena, Marzo 23 de 1984

Sefiores . -

MIEMBROS DEL COMITE DE GRADUACION
Facultad de Ciencias Econbmicas
Universidad de Cartagena

Ciudad

Apreciados sefiores:

Tenemos el _agrado de presentar a la consideracidn de ustedes
nuestra.memoria de grado.que versa sobre "LA DEMANDA EFECTIVA
DE VIVIENDA DE LOS TRABAJADORES DEL SECTOR MANUFACTURERO DE LA

 CIUDAD-DE“CARTAGENA", requisito-indispensable para optar el.ti-

- tulo en 'Ciencias-Econdmicas =~
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Anticipandoles las gracias por la atencidn que les merezca la
presente, nos es .grato.suscribirnos -atentamentes: -

JUDITH ARAUJG DE PANIZA FLSTE XOPEZ DE SOLANA
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“Seferes T 7 ’

Cartagena, 26 de Marzo de 1.984.-

MIZMBPOb COMITE PE GRADUACION,
FTacultad de Ciencias Fcondmicas,
. S. " D.-

Distinguidos Profescres:

El tradicicnal déficit de vivienda en Colombia, agravado por el desordena-
do crecimiento, que, en los (ltimos tiempos han tenido las ciudades capi-
tales, se ha convertido en uno de los retos de relevante importancia & en-
fremtar por el goHierno nacional en orden & jorar la ealidad de vida de
sus habitantes.- Es por eso que los aportes dados al respecic para rame-
diar diche problema, deben ser considerados v analizados con el mas &to

sentido de responsabilidad clentlrﬂca Y pa*fl@tlca.

las egresadas: JUDITH ARAUJC DE PANIZA y ELSIE LOPEZ DE SOLANA, con la bri
llantez que las caracterizd durante su permanencia come estudiantes en la
Facultad, presentan hoy a consideracidn del honcrable Comité, el trabajo
de grado "DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA DE 1LOS TRABAJADORES DEL SECTOR MA-
NUFACTURERO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA", trabajo que llena las expectativas
como aporte a la solucidn parcial de esLe gran prob;emd de d&flclL habita-
cicnal.-

Quierc sinceramente felicltar a tan distinguidas egresadas por el trabajo
realizado v desesarles un CUWLlO de éxitos en su vida como profesionales

de la Economiz.-

Atentaffente,
/

/ P et

q,/’@dAUDIO OSOKI0 LENTIND,

PﬁESWdEﬂte’Ge tesis.-

i
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La planeacidén, construcczon N venta de v1v1enda5 e un 1argo proceso de- to—
ma de decisiones a nivel gerencial gue comienza generalmente con dos pregun -
tas, aparentemente senc131as da contestar & Qué se va a construw‘P LT En
~donde? . ; :
Para ayudar a ﬂstas respueszas -y muchas otras que de ellas se infieren el --+
“Lentro Nacional de Estudios de la.Construccion (CENAC), estd realizandc es--
“tudios de--la actividad edificadora del pafs desde hace siete (7) afios en - -
. nmuestras pr1nc10a1es ciudades, ayudando con esto, & tener por parte de la "7
o7 U firma constructora 0 mejor promotora. una mejor visidn dél mercadc, & Tin =
- de poder ofrecer un producto de rap1da aceptacwon ¥ fac11 comerc1a11zac10n

f - B *

st o N obstante 1o anterwor y a pesar de 1 ESLUd1O sobre el mercado de Tas ed1—,
- .*  ficaciones en Cartagena publicado por -la CENAC .en_1979. adoleciamos en la
A c1udad de-un estudioe actua11Lado y.el cual tocara con exclusividad el sector

f”._ T .mas d1nam1co de nuestra econom1a -como. es eW sector manufacturero PR

. La memoria- de qrado gue nos ocupa 11ena con Wujo de deta11es este vac1o,

. presenta, mediante una 1nvestwuac1on conciente, la recoleccibn; Freaistro 'y,

anilisis sistemadticos de datos relativos a los problemas de mercadeo de vi

viendas, a fin de proveer. una herramenta efectiva a los 1nteresados en abso1

ver 10s interrcaantes gue hay que contestar en cada etapa del prdceso de to -

‘ma de decisiones relativas a la demanda-efectiva de viviendas de 105 traba—

jadores del sector manulaCturero en nuestra c1udad T

La concertac1on a la cua] nos 1leva .la memoria de qrado entre las neceswda—-n‘-

e des .y pos1b11dades de Jos trabajadores ¥y 1o que se ‘ofrece o podria OTYQCEFj f;

ﬂ‘” o se, dice mucho de la escasa preocupacifén gue existe sobre’ la adecuacion - o
del precwo final y de las caracteristicas. de la vivienda, a1 mercado © al -
estrato social para el cue fue concebida; 1lamando en esta forma la atencion
“‘sobre la sensatez de determinar, aue es 1o que Uuneren “Tos’ consum1dore po-

tenciales para luego disenar, fabricar y mﬂrcadear v1v1endas capaces de sa- .
tisfacer éstas necesidades.- : -




Las egresadas JUDITH ARAUJO DE PANIZA y ELSIE LOPEZ DE SO ﬁr . cunpiienao
con el ODJ@t1VO propuesto, en su trazbajo y pr resentdndolo en forma tal gue
sirve de base -para Tuturas investigaciones han 1lenado en mi coneepto los
requisitos para cue puedan opl,ar Dor el titulo de ECONOMISTAS.- -

"‘Cordidimente, - . oy

Jurado

rey.
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INTRODUCC ION

ET propbdsito de nuestra Memoria de Grado es medir la Demanda efecti
va de vivienda de los trabajadores del sector manufacturero en la

ciudad de Cartagena.

Para ello iniciamos el estud1o con el cap1tu10 del Sistema UPAC, en
el. cual hicimos un recuento de su evolucibn h15tor1ca a través de Tos

afios llegando hasta Sus uTtimas reformas. En el segundo capftulo enun

ciamos las’ d1ferentes fuentes de financiamiento encargadas de propor
cionar crédito para la adqu1s1c1on de vivienda.
En el tercer cathquyana1izamos_]as politicas del gobierno.felacion&
dés con el sistema UPAC y 1a vivienda;enigenera1,_y"la incidencia que -
_ 8stas han tenido en el sector de la cbnstruccién que es utilizade co
mo herramienta para la reactivacidn de Ta economia. En el éapitu1o-
cuarto recopilamos los datos sobre la oferta de vivienda a nivel na
cional y de Cartagena en los Gl1timos afios. En el.G1timo capitulo medi
mos Ea;demanda efectiva.de vivienda de los trabajadores en Ta Industria
manufacturera en la ciudad, cdnfrontahdo {a capacidad de pago de éstos
U

\E: Fat

%;a - '““\«f, \

con los reguerimientos exigidos para adquirir vivienda propia.

-



PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA:

ET déficit de vivienda se ha considerado como une de los mas graves

problemas que afronta huestre pafs, situacidn que se pretende remediar

( al menos en parte) con las polfticas de incentivo a la construccidn

de vivienda, especialmente de vivienda popular.

Para poder medir la viabilidad de dichas politicas, es indispensable
averiguar sobre la capacidad de pago de la gente, para saber si se a

decila @ 1o exigido en la oferta de vivienda.

E1 problema planteado en nuestra memoria de grade lo hemos Timitado a

los trabajadores del sector manufacturero y pretendemos dar respuesta

a los siguientes interrogantes:

1- Estd satisfecha la necesidad de vivienda de los trabajadores del sec
tor manufacturero-de la ciudad?

2- Los trabajadores-del:sectorimanufacturero tienen ingresos suficien
tes para adauirir-las viviendas que actualmente se ofrecen en el

mercado y para amortizar los créditos de vivienda?

3- Qué medios de financiamiento existen encaminados:a_promover la vi

vienda?

4~ En‘qué forma las ‘medidas econdémicas planteadas por-el presente go

bierno contribuirdn a disminuir el déficit de vivienda?

20



5= Como ha sido el comportam1ento de la actividad edificadora en los (1

t1mos afios a n1ve1 Nacional y de 1a ciudad de Cartagena7
DELIMITACION DEL PROBLEMA:

Delimitacidén formal:
Nuestra investigacidén la realizaremos en el sector Industrial de la ciu
dad de Cartagena y especificamente en el Bosque y Mamonal, que es donde

estin ubicadas la mayorfa -y mas importantes industrias de.la ciudad.

Este estudio se hard basado especialmente en observaciones directas y,
encuestas realizadas en el sector y mediante datos y estadfsticas re

cientes con algunas proyecciones para el futuro.

Delimitacidn materia1'

E1 aspecto que mas nos interesa Y scbre el que més profundizaremos re]a
c1onad0 con la demanda de v1v1enda en la industria manufacturera, es 1a
condicion econdmica de dichos trabajadores y su verdadera capacidad ad

quisitiva para comprar vivienda propia.
OBJETO DE LA INVESTIGACION:

Objetivos Generales:

1- Plantear las formas de financiacidn que ofrecen las diferentes enti
dades financieras para facilitar la compra de v1v1enda y por ende la

solucién de un problema social. = -



2- Analizar Tas polfiticas enunciadas por el gobierno y sus implicacio

nes.

3- Confrontar la forma como se estd generando la oferta de vivienda con

las caracteristicas de la demanda.

4- Dotar a los constructores, financiadores y planificadores de un pun
to de referencia que les permita orientar de mejor manera sus esfuer

zos en busca de un desarrollo urbane mas eficiente.

Objetivo Especifico:

IMPORTANCIA DE LA INVESTIGACION:

Nuestrazinvestigacién la consideramos importante porque analiza al sec
tor mas dinamizante de la economia nacional. En Tos paises en desarrollo
Ja necesidad de ofrecer un techo a grandes estratos de la poblacidn se

ha convertido en algo fundamental.

En Colombia y principalmente en Cartagena existe un grave y creciente

déficit de vivienda tanto cualitative como cuantitativo.

Fn consecuencia, la prioridad de la vivienda urbana se localiza con cer



teza en el conJunto de neces1dades sentidas y esenc1a1es de la pobla

c1on nac1ona1

La puesta en marcha de masivos programas de construcc1on de vivienda
popu?ar durante los u]tmmos afios ha ten1do indudablemente influencia
en numerosos sectores de la econom1a Ninguna otra actividad tiene un
efecto de tanta magnitud sobre un numero tan amplio de industrias ma
nufactureras, y es considerada como "ensambladora" poraue hace uso
iﬁtensivo de mano de ‘obra y de materiales producidos domesticamente.

Ademds, la vivienda es una meta social que tiene incidencia inusitada
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Nuestro estudio hos 1levard a detectar el déficit real de vivienda pa
ra las personas que trabajen,en el sector industrial y de esta forma
es mas accequible presentarles una solucidn que esté de acuerdo con

5Us ingresos.

Se podrd realizar también una concertacidn entre las necesidades y po
sibilidades de los trabajadores con las politicas de las empresas donde
trabajan, rgferéntes a Ta adquisicidn de vivienda; a falta de estas po
Titicas, proponer nuevas férmulas que con]]eveﬁ a solucionar esta nece
sidad primaria de los trabajadores, con lo que se- conseguird un mgyOr
bienestar social ya que se ha comprobado que la cuestién del déficit
habitacional traé consigo problemas de diversa Tndole, como la insegqu
ridad social, brotes de inconformismo, violencia, hambre ¥ miseria; fe

nomenos estos, que cada dia se van acentuando.



Aspecto econdmico:

Nuestra investigacidn nos Tlevard.a detectar clal es la verdadera necesi

dad de vivienda para los trabajadores del sector industrial, como también

su capacidad adquisitiva para lograr hacerse a &stas; servird por tanto

como base de informacitn a Institutos, Corporaciones y Entidades Piblicas

‘o Privadas que tengan comd objetivo Ta construccidon de vivienda popular,

ya que se presentardn estadisticas sobre la demanda efectiva de viyvienda

en el sector industrial y podrian hacerse planes consecuentes a ésta.
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La escasez de vivienda es uno de los factores que mds influye en el dete

rioro del bienestar social, sobre todo de -1a clase trabajadera.

Hipdtesis de Trabajo:

La demanda efectiva de los trabajadores del sector industrial de Cartagena

no estad debidamente satisfecha. Esto guarda una estrecha relacidn con los

Ingreses familiares, gastos, ahorros, cesantias, valor de Tos arrendamien

tos, los precios de la vivienda, personas a cargo, y las condiciones de fi

~nanciacion.

DEFINICION DE VARIABLES:

Variable dependiente: Demanda efectiva de vivienda

Zf
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Variable independiente: Ingresos familiares, gastos, ahorros, cesantfas
acumuladas, pago de arrendamiento, personas a
su cargo, fuentes de financiamiento, precios de

Jas viviendas.
OPERACIONALIZACION DE LAS VARIABLES

Definiciones conceptuales:

Vivienda: Se entiende por unidad de vivienda a un Tugar estructural se
parado e independiente, ocupado o destinado a ser ocupado por una o va
rias personas. Segun el ICT es el conjunto de.e1ementos fisicos que per
mite al hombre desarrollar las fﬁnciones basicas inherentes al concepto
de vivir, de habitér y de alojar y consta de habitacién, infraestructu

ra, equipo comunal y areas libres,

Demanda efectiva:

Es la compuesta por las familias que deseando comprar vivienda pueden
pagar la cuota inicial y las cuotas mensuales de amortizacidn correspon

diente a una vivienda de su nivel (CENAG).
- Trabajadores del sector industrial:

Empleados u obreros fijos que trabajan en las empresas manufactureras, u

bicadas en el sector Bosque y Mamonal.

Ingresos familiares mensuales:



g

Son los ingresos de los miembros de la familia que estén vinculados al

sector productivo constituidos por la suma de :sueldo bdsico, subsidio

familiar, primas fijas mensuales, comisiones comerciales {promedio men
sual) y otros ingresos fijos que por cualquier concepto tenga el grupo

familiar.

Ahorro: Es aquella parte de la renta no gastada en el consumo de bie

| - -
nes y servicios.

Cesantias:

Todo patrono estd obltigado a pagar a sus trabajadores, al transcurrir

el contrato de trabajo, un mes de salario por cada afio de servicio y

proporcionalmente por fracciones de afo.

La cesantia puede liquidarse parcialmente, como simple anticipo para
adquirir, construir o liberar bienes raices destinados-a vivienda y se
Tiquida ‘con ccardcter parcial pero definitivo por 11amamiento a filas
del trabajador.

Valor de los arrendamientos: -

Es el precio que se fija por el goce o aprovechamiento temporal -de-la’

vivienda.

Personas a cargo.

Son aquellas qﬁe dependen econdmicamente del trabajador.



Condiciones de financiacion:

Aqui consideramos las disposiciones de las instituciones que financian
Ta compra de vivienda y de las empresas que otorgan crédito a sus em
pleados con este mismo fin.

Precios de las viviendas:

Estos precios son a 1ds que puede aspirar cada familia segiin sus ingre
sos familiares, sobre el supuesto establecido de que dichos precios e

quivalen a 3§}Ingresos familiares mensuales (CENAC)

Definiciones operativas:

VARIABLES - INDICADORES - - FUENTE
Demanda efectiva Nlmero de trabajadores que
de vivienda o demandan cada _vivienda segun
el precio de esta y la capa ... ..
- cidad de pago para adquirir Encuesta

Ta segdn las. condiciones-de
Tas. viviendas que se ofrecen

Ingresos fami Suyeldos, subsidio familiar,
liares : primas, horas extras, prome
dio comisiones comerciales, Encuesta

otros ingresos fijos.

Ahorro - Bhorro del-nucleo- familiar Encuesta
Cesantia Tiempo de servicio de 1a Em .
: presa Diferencia entre total Encuesta
de cesantia y Tiquidaciones
parciales
Arriendo Canon de arrendamiento mensual

2%



VARIABLES ' INDICADORES FUENTE

Personas a cargo Nimero de personas que de .
penden econdmicamente Encuesta

Condiciones de

financiacidn _Porcentaje de préstamos,
para vivienda, intereses
y plazos de préstamos

- Condiciones
ICT Regla
mentaciones
UPAC. -Pol1ti
cas de empre

sas
Precic de la vi Ingreso familiar mensual CENAC
vienda 9 :
METODOLOGIA:

Aspectos generales:

E1 estudio sobre la demanda efectiva de vivienda requiere la disponibi

1idad de informacién relacionada fundamentalmente con los trabajadores

del sector manufacturero de Ta ciudad, §ué ingresos, su capacidad de pa

go, necesidad de adguirir vivienda y, de otro lado, con el voclumen y
las caracteristicas de la oferta que se estd generando para satisfacer

las necesidades de esa poblacidn.

"Para la informacidn de este estudio se acudira a dos tipos de fuentes:

1- Fuente Primaria: Constituida por recoleccidn de datos mediante en
cuestas directas a empresarios, trabajadores del sector manufactu
rero de Cartagena, instituciones que otorgan créditos para vivienda

y a algunos ingenieros y arquitectos constructores de vivienda en

10
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Ta ciudad. -

Se obtendrd tambidn informaciones basadas en visitas al Dane, Cama
col, Banco de la Repiiblica, Oficina de Planeacitn Municipal, Empre
sas POblicas Municipales, Instituto de Crédito Terrftdria], Ofici

na de Rehabilitacidon de tugurios, etc.

2-Fuente Secundaria: También se utilizaran como base para sustentar el
trabajo, articulos de prensa, boletines estadfsticos, articulos de

revistas especializadas en temas econdmicos y en general 1ibrqs,qgg
S IR

tratan sobre el tema de la construccidn. ‘ s RN

Proceso de Muestreo:

Para el anidlisis de las fuentes de financiamiento se harid una encuesta

a cada una de las Instituciones de Crédita para vivienda (Anexo No.-13}.

F1 estudio de la oferta de vivienda para el présente afio, tendrd como
base una encuesta que haremos a los mds conocidos constructores de la
ciudad, al Instituto de Crédito Territorial. (Anexo N.. 2.) y a Planea

cién Municipal.

La encuesta a los constructores incluye su visidon sobre los mercados
de edificaciones, materiales, fuentes de financiamiento, tecnologias

aplicadas, etc.
E1 an&lisis de la demanda efectiva de vivienda de los trabazjadores en

11



la industria manufacturera de la ciudad, se hard en base a dos tipos de

encuesta: una se realizard a los empresarios de cada una de’ las empre

sas con mas de 60 trabajadores (Anexo No. 3.) y la otra a una muestra

de trabajadores de cada una de las empresas (Aﬁexo No. 4.)

A través de la encuesta dirigida a los gerentes o jefes de personal de
las empresas manufactureﬁas de la ciudad gue tienen por lo menos 60 tra
bajadores laborando actualmente, averiguamos el nimero de trabajadores

correspondiente a cada nivel de salario.

12
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Cuadro No. 1

LA EMPRESA DEL SECTOR MANUFACTURERO DE CARTAGENA CON MAS DE 60 TRA
BAJADORES SON LAS SIGUIENTES: - .

'.L,e
Nombre de Ta Empresa "No. de Trabajadores Porcentaje res
pecto al total
) Amocar 91 1.73
Abocol 219 - 4.17
Ecopetrol ‘ 165 3.14
Alcalis de Colombia 1.433 27.30
Conastil , : 579 11.03
Colclinker . 250 4.76
. Industrias Romén S.A. 257 4.89
g Indufrial S.A. 302 5.75
Vikingos. 143 2.72°
Petrogquimica 220 4.19
Cabot Colombiana 62 1.18
Polymer 165 | 3.14
De.ZubirTa Hermanos 220 _ _ 4.19
Alejandro Beetar Hnos. - 133 2.53
& Cia.
Indugraco 135 2.57
Indulibol 353 6.72
Postobdn S.A. 253 4.81
e Purina 101 R
Dow 7 72 1,37
Daniel Lemaitre 96 1.82
5.249 100.%

Nota: Los trabajadores de Ecopetrol sélo incluyen personal administra

tivo ya que el resto fue imposible tabularlo segun el rango de
sueldo. '
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CUADRO No. 2

LOS RESULTADOS DE LA ENCUESTA REALIZADA A LOS EMPRESARIOS-RESUMIDOS

SEGUN ESCALA DE SUELDOS FUERON LOS SIGUIENTES:

Escala: de Sueldos

Nimero de Trabajadores

.

20,000

10.001 - 2.718 51.78%

20.001 - 30.000 1.342 25.56%

| 30,001 - 40.000 432 8.23%

40.001 - 50,000 317 6.04%

50.90} -y més. 440 8.38%
TOTAL 5. 249 100 %

Para calcular el tamafio de muestra adecuado de trabajadores a los cuales

se tes realizaria_la encuesta aplicamos el método estadistico que tiene

en cuenta la desviacién estdndar de la poblacidn cuya f@rmula es la si

guiente:

4

2

- Ny Lo /2

52 £ N

e? (N-1) + 2

o</ 2 S

7 = 2.58 implica 99% de confianza

32



~e= + $.70.00 ( error de muestreo)
N= 5.249 { Nﬁmerb de trabajadores)
”ﬂ | Varia-nza éie X=52 = Para calcularla tomamos una muestra de 30 trabaja
dores escogidos al azar, a Tos cuales se les preguntd su sueldo.

Los resultados fueron los siguientes:

N 5 Sueldo fi ] Xifi : ( X=X (X—X-Zi (X—X_g) f{
10,000 4 | 40.000 - 13.7 187.69 | 750.76
12.000 6 | 72.000 - 11.7 136.89 | 821.34
R 15.000 4 | 60.000 - 8.7 .75.69 | 302.76
17,500 | 1 | i7.500 | - 6.2 38.44 38.44
1 | 19.000 1 | 19.000 - 4.7 22.09 22.09
20.000 2 | 40.000 - 3.7 13.69 27.38
25.000 2 | 50.000 - 1.3 .69 - 3.38
30.000 2 |60.000 | - 6.3 39.65 | 79.38
32.000 | 2 |e64.000 | - 8.3 | . 68.89 137.78
32,700 v L0 -9 | w1 81
34.000 1 | 34.000 0.3 106.09
50. 000 2 100.000 26.3 691.69  |1.383.38
52. 000 1 | 52.000 28.3 |  800.89 800. 89
70.000 - 70.000 6.3 2.143.69 .2.143.69 .
B 30 711200 | o | - 16.698.36 Miles
ou _ | _ : ]

<.

+ X fi = 711.200 =.23.7 Miles de $°
o 30 '




o
I

v
1t

2 - (X- %) = 6.698.36 = 223.278.6 miles de $

223.278.6

Aplicando la férmuia: N?VZZ_ GKJE 'Szjx N

Z(N-1) + 72 oeyp. S2

N= (2.58)2 ( 223.278.6 ) _ (5.249) = 7.801.230= 286.79

(70)% ( 5.248) + (2.58)° ( 223.278.6) 27.201.431.67

N= 286.79 - NOmero de -perscnas a encuestar 287.

Koy o o

Para que las encuestas ncspkoduzcén resultados mas representativos, de .
cidimos°ﬁntegrar }os*resuftadbs del cuadro No. 1 y No.”2; -es decir, to
maremos en euenta el % de tfabajadores~de cada empresa re;pecto al total

y el % de trabajadores segin escala de salarios, de la siguiente forma:

16
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E1 método utilizado pdré calcular el tamafio de Ta muestra de trabaja

dores a encuestar, nos parecid representativo por las siguientes ra

zones:

T} Tiene en cuenta el nimero real y actual de trabajadores en cada Em

presa.

2) Incluye como variable impartante el salario de los trabajadores, pa

ra en funcién de Bste determinar la muestra adecuada.

3) En base a este método tenemos un marco general sobre las politicas

que las diférentes emﬁresas tienen para facilitar la adquisicidn de

vivienda a sus trabajadores. (Ver anexc # 3- punto 4).
MARCO TEORICO

F1 déficit de vivienda se ha considerado en los @ltimos anos como un

‘problema de vital importanCia, de ahi, que en los planteamientos del

nuevo gobierno, se le haya prestado gran interés y se haya considera

# i

do impostergable la bisqueda de una solucidn viable para esta/ﬁééé

et
Fopar

51

Ly
oAy £
g

dad primaria.

R

y, .i.!-, iz
e P
% Tpdetan ‘.;;sb d

Segiin calculos de ta Camara Colombiana de ta Construccién, el dEmiCTE “r”
de vivienda para el afio 1983 alcanzd la cifré de 615.6Q0, aproximada
mente, en las cjudades de mds de 50.000 habitantes. Pero el problema
es aln mayor si consideramos que por lo menos el 43% de Jas familias

de las cabeceras municipales son arrendatarias y que en las zonas ru

18
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rales también existe un agudo prob1emafhabitaciona].

- ey

Teniendo en cuenta el déficit cualitativo, entendiendo por taf,Tas

viviendas de condiciones o cualidades muy regulares en cuanto a los

_servicios que tienen o los materiales con Tlos cuales han sido construi

" das. E1 déficit Nacional serfa de 1.300%000viviendas en total aproxima

damente. :

La construccion de viviendas desempefia pues un doble e importante pa

pel en el proceso egonémicé y\social. En primer término, constifuye Qn
factor de reactivacion econdmica a corto plazo de Tos sectores prodﬁcti
vos. Y, en'segunda instancia, la ;onstrucéién-de vivienda atiende a 1la

solucidn de una de las necesidades mas sentidas de la comunidad.

La propiedad de la vivienda constituye simultaneamente una seguridad so
cial y la defensa de la intimidad de la vida de familia; por eso se ha

considerado come el principal componente del patrimonio familiar.

La demanda potencial de vivienda urbana eéfé creciendo espectacularmen

te, no sbio por el crecimiente vegetativo de la pob]apién, sino bor el
enorme volumen de migracidn hacia 1a ciudad, de los habitantes del cam
po; esto ha producido resultados £a1e5 como e1~que mientras en‘1964 el
47% de las viviendas se concentraba en 1a tiudad, en 1973 1a cifra pasd
a uﬁ 56%.

[

Segiin estudio realizado por el Banco Central Hipotecario en 1978 se en

contrd que, aunque la economia era capaz de generar el ghorro n %Har1 S

Lo
N
:l i f? T e o
. T .
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L
no habia en los sectores socip-econdmicos que padecen el déficit de
vivienda, la capacidad de pago suficiente para asumir la amortizacidn
de los créditos, alin, si se les resbiviera el enorme obstdculo de 1la

f)%’ cuota inicial.

E1 problema de vivienda urbana es consecuencia de las siguientes fallas
de-la estructura social en nuestra economia, seglin conclusiones del mis

mo estudio: -

a) E1 empleo desmedido de tecnologias intensivas en capital, que despla
. ~ .
za mano de obra y produce una centraccion del mercado real con capa
~cidad de pago, que de otra manera podria adquirir los productos ba

sicos, generando mayor demanda por este tipo de bienes.

b) La especulacidén indebida con 1a tierra urbana, que provoca cares
tias artificiales mediante las cuales los terratenientes urbanos se
apropian de Ta valorizacidn generada por el crecimiento de la pobla

cidn y la dotacidon de servicios publicos.

¢) La insuficiencia de Ta industria de la construccidn para atender
un nivel de demanda creciente pero ciclico y el bajo nivel de com

petencia consecuente entre las firmas constructoras.

- wE -

£1 déficit de vivienda ha originado desde la década de 1960 el proble

ma de la invasion de tierras, por parte de personas que estan sin nin

guna posibilidad de obtener vivienda. La invasidn de tierras genera a
su vez la secuela de tugurios que son indudablemente un cancer para

las ciudades.

20
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A1.crearsé las Unidades-de Va]or‘Consténte’(UPACS) bajo el gobierno

del doctor Misael Pastrana Borrero; seAbuscé fundamentalmente que se
hiciera dentro de unos pardmetres que permitieran aminorar e{ déficit
de vivienda para personas‘de unz%ngreso familiar en ese entonces de

aproximadamente entre 15.000 y 25.000 pesos.

E1 80% de las inversiones realizadas a través de Tos UPACS favorecie
ron a personas con ingresos medios y altos, quedando corto en solucio

nes de vivienda el estrato bajo.

E1 nuevo gobTEPnofquéupreside el doctor Be]isario.éetancourtlha plan

teado refofmas b&sicas a Tas Corporaciones de Ahorro y Vivfenda, al ICT
y al BCH. Se pretende con la nueva ﬁo]itica ofrecer la posibilidad de
adquirir vivienda popular, sin cuota inicial, ya que los eétratos mas
bajos de la poblacidn no estén en capacidad de pago para dicha cuota y

en general no se encontraban bepeficiados con los mecanismos convencio

- nales de financiamiento. -

E1 Gobierno Nacional ha orientado un apreciable porcentaje del ahorro
nacional hacia la construccidn de vivienda preferencialmente para los

sectores bajos y medics de la poblacidn.
E1 Banco Central Hipotecario serd restructurado en lo administrativo y
financiero para estabilizar su sistema de cédulas y para reorientar sus

colocaciones en beneficio de los estratos bajos de la poblacidn.

E1 Instituto de Crédito Territorial serd refinanciado en su déficit y

21
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se le propercienardn jmportantes recursos para gue desempefie cabal

mente el papel central que Te asigna el programa. Paralelamente las
corporaciones financieras se ven favorecidas con 1a nueva politica

al concedérseles mas competitividad, asi como los constructores, es

timulados con mayores ‘condiciones de financiamiento.

Uno de los mayores obstdculos cen que contard el programa es la esca

sez de tierras con servicios. Se calcula que en una hectdrea cabeﬁ\§@j

e it

viviendas. Los precios de la tierra en los sectores populares se %legf@g
o

b

varon entre un 50 y. un 80% en el afo 1983 ante las espectafivas

programa.,

asi sea parcialmente el agudo problema social de Tos sectores bajos Yy
medios de la poblacién, significa la ocupacion de un volumen de fuerza

de trabajo con escaso o ninglin nivel de capacitacidn, que a corto plazo

incrementard la demanda de bienes de consumo, especialmente en el con

junto de toda la economia. Si para la fecha de iniciacidn del programa
sin cuota inicial, aproximadamente el 15% de la actividad manufacturera

estaba representada por la de construccidn, es probable gue esta parti

cipacidn 1legue al 30% actualmente.

-Otro aspecto destacado de la reactivacidn se centra en el auge indus

trial de Tos sectores econbmicos dedicados a la produccidn de insumos
bdsicos para la constrgccién (cemento, hierro y acero), los materiales
como ladrillos, vidrio, griferias, cielorrasos, chapas, cocinas inte

grales, muebles y tapetes, etc. no se veran favorecidos en la misma pro

22



porcidn, justamente por la naturaleza de las construcciones que se
_emprenden.

S sélo bajo la perspectiva de que la vivienda se convierta en una ur
gencia de indole prioritaria, se conseguiran los efectos que con las

nuevas politicas se buscan.

23



1. EL SISTEMA UPAC

T.1. ANTECEDENTES:

“Entre las necesidades humanas una de las que més costos le demandan

al hombre es la vivienda.

Como se observa, la financiacién de la adquisicidn de viviendas para
quienes carecen de ella requiere de la existencia de ahorro y de cré
dito a largo plazo, especialmente si el Estado no posee suficientes re

cursos para satisfacer inmediatamente esta necesidad. Este problema, el

"de cémo crear ahorro para proporcionar crédito a largo plazo para com

pradores, fué planteado en el pais en la década de los setenta, debido
a varias causas. En primer lugar se presentaba un éxodo masivo de campe

sinos, a la ciudad y por lo tanto el déficit de vivienda aumentaba enor

~memente. Por otra parte, era previsible el aumento en el indice de de

sempleo .en las ciudades y habia que tratar de remediarlo en el corto pla

Z0..
En el Plan Nacional de desarrollo de 1971, se considerd la construccﬁén

como uno de los sectores lideres para. el desarrollo nacional. Esta acti

vidad que requiere de mano de obra no calificada en gran nOmero,-podrTa-

24



ayudar a solucionar el problema de desempleo y aumentar la oferta de

- yivienda, de tal manera que asi se podria contribuir a solucionar el

déficit habitacionai. Otra particularidad de la construccidn, que la
hacia como sector 1ider, es la de requerir una baja proporcidn de in
sumos importados y generar un gran efecto multiplicador sobre otras

actividades productivas.

La dificultad con que tropezaba este plan era cbmo obtener los recur
sos a largo plazo necesarios para financiar los reqguerimientes del ca

pital del sector construccidn.

En este tiempo el Estado atravesaba por un dé&ficit de recursos para in
versidn y debia acudir, para financiar sus obras, a crédito en el exte

rior. De otra parte, existia un incipiente mercado interno de capitales

y un escaso volumen de ahorro. Entre las. causas que entonces se conside

raron decisivas de la escasa existencia de ahorro se invocd la inflacidn.
Se argumentaba que las personas se abstenfan de ahorrar una mayor por
cidn de su ingreso buesto que no se les reconociartasaS'de intereses po
sitivas (superiores a la inflacidn} y por congiguiente preferian inver
tir su dinero en bienes duraderos o en el exterior, en actividades mas

atractivas.

Una de las estrategias que entonces se adoptd con el fin de ofrecer ta
sas de interés positivas y de canalizar gruesos volimenes de recursos
a largo plazo fué la de correccidn monetaria, o sistema de valor cons

tante.
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El 15 de Septiembre de 1972, inicid operaciones el‘sistema "UPAC", es
tableciéndose 1a Unidad de Poder ﬁaquisitivo Constante (UPAC) a la cual

se Te did el valor de cien pesos ($ 100.00)

Este sistema consiste en la correcéfﬁn del valor de los depdsitos de a
cuerdo con el aumento en el indice fnterno de la inflacidn y el recono
cimiento de 1nterese; sobre el valor reajustado. La forma en que se pre
vid el cilculo del reajuste fué de acuerdo con la variacién del prome

dio de los indices nacionales de precios al consumider, para empleados

'y obreros, elaborados por el DANE.

En esta forma se pretendia proteger al ahorrador del impacto de la in

~ flacidén y ofrecerle tasas de interés positivas.

En 1a década de los sesenta ya selhabTan introducido diversas modalida
des de ajuste monetario en los Estados Unidos, Chile, y para vivienda
en el Brasil. En Colombia se introdujo una modalidad con el sistema de
ajuste gradual de la tasa de cambio. Esta estrategia de desarrollo fué
implicita en el plan del gobierno del doctor Misael Pastrana, gestor
del sistema UPAC y propuiséda en Co?&mbié por el profesor canadiense

Lauchlin Currie.

La primera solicitud para operar con UPAC fué la del Banco Central Hi
potecario y Ta primera corporacidn de ahorro fundada fud Granahorrar
las cuales comenzaron a operar en Noviembre del mismo afio. E1 objeto de

éstas era promover el ahorro y canalizario hacia la construccidn, por _

medio del valor constante. - = e o
‘ Sy “.;«\
[ S g
€.
(% 1 g#}.
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E1 gran atractivo que brindaba inicialmente el UPAC, era el de propor

cionar al capital un rendimiento positivo, pués siempre era superior

- al aumento del costo dé la vida. Era este el incentivo necesario para

canalizar los recursos que requerfa la financiacidn del sector de 1a
construcciéﬁ.

E1 desfase entre el plazo d;] ahorro, y el del crédito creaba muy fre
cuentemente una situacion de iliquidez en las corporaciones; 1o cual
indujo al gobierno a crear en el Banco de la Replblica, por medio del
Decreto 677 el Fondd de Ahorro y-Vivienda "FAVI", que actta como Banca
central de las corporaciones. A este pueden acudir en el caso de una ba
ja en los depdsitos, mediante un cupo que pueden utilizar temporalmente,

o también para colocar sus excesés de liquidez.
1.2. EVOLUCION DEL SISTEMA UPAC:

La esencia del sistemd U?AC, como mecanismo de ajuste monetario, se vid
modificada con la reforma financiera de 1974. Antes de dicha reforma, él
monto correspendiente al reajuste monetario estaba exento de .impuestos;
con esa modificacidn se 1ntr6dujo la tributacidn, considerdndose ganan
cia ocasional la cantidad de tal monto que pasara de 1os ocho puntos de
Ta correccidon monetaria. Uno de Tos objetivos de eéta reforma fué el de
disminuir la dispersidn que existfa en las tasas de inter&s. En conse
cuencia, se aumentaron las tasas de inter&s de los otros paﬁe]es fjnan

cieros como 1os bonos de desarrollo econdmico, cédulas del Banco Cen

tral Hipotecario y Certificados de Depdsitos a Término (CDT}. El mismo,” ;7

S

procedimiento se aplicd con los depdsitos de ahorro. F
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Esta reforma materializa un elemento cuyo andlisis es importante :

el crecimiento en la captacién del ahorro. Si el factor correccidn

monetaria ejercid una fuerte presidn sobre dicho crecimiento hasta

1974,de esta fecha en adelante esa misma correccidn monetaria bajd
al fijarse un tope del 20%; en 16 cual su cbmpetitividad descendid
con respecto a la de los otros papeles existentes en el mercado. Es
decir, el veftiginoso aumento que una vez presentaron las captaciones
de ahorro, disminuyd en forma gradual a partir de la reforha financie

ra de 1974.

A partir de 1976 y con la aplicacifn del Decreto 1422 de 1977 el cre.
cimiento del sistema UPAC disminuyd notabﬁemente,‘pués su atrattﬁ&o, e
la rentabilidad se vid eclipsado_por el de otros activos como el cer
tificado de cambio (1977)-105 titulos: canjeables bor los certificados

de cambio, Tos titulos financieros agroindustriales y mds adelante por

los titules de participacion.

Con Ta introduccidn del Decreto 644 de 1979 (Marzo), el cual aumentd
también en un punto el tope a.la correccidn monetaria, se reajustd en

un punto el interés pagado por las Corporaciones, se aumentaron los

intereses para los constructores y se modificaron los porcentajes mi

nimos de cartera para vivienda. Esta y otras medidas dieron un nuevo
impulso a la captacidn de ahorro por el sistema -UPAC; tanto es asi . ... .= -
que, por ésto el valor de Tos cuasidinefos supera en 1979 el de depd

sitos en cuenta corrierte.

A finales de afio, Tas corporaciones debfan constituir un
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la inversidn del 15% de los depésitos a término y del 20% de las cuen

tas de ahorro en titules representatives de obligaciones de valor cons

tante, sin interés, em1t1dos por el FAVI. Esta operacidn se estab1ec16

dado que existe una d1ferenc1a entre el valor de los ahorraos y e1 de

" los préstamos, pués el plazo otorgado a los créditos es mucho mayor que

el de los depGsitos. Este desajuste, que trae consigo una estrecha 11
guidez, ademads de presentarse espec1a1mente a finales de todqf Tes afios,
se subsana con dicha operacidn.-E1 camino recorrido por el UPAC a tra
vés de la década pasada permite apreciar la funcidn a Ta cual el siste

/

ma ha sido sometido.

Por un lado, encontramos una politica con un objetivo concreto como es

-

el de captar ahorros en grandes voliimenes para destinarlos al sector de
1a construccidn; pero, al mismo tiempo, después de esta captacion se a

- plica una medida con difereéntes directrices, pues no se trata solamente

de subsanar el desfase entre la captacidn y los préstamos, sino de res
tringir la oferta monetaria como medida anti-inflacionaria.

Aunque en los Gltimos afios el sistema UPAC vino perdiendo competitivi
dad con respecto a otros papeles financieros (CDT,CAT y titulos de paf
ticipacién), 1los volimenes de ahorro captados por este sistema son u

na parte importante del total de ahorro financiero. En el afio 1981 u

‘na tercera-parte del total de ahorro financiero fué representada por. — -

Tos depdsitos UPAC o sea un :30% aproximadamente.

Las corporaciones de ahorro y vivienda estimaban que el sistema solo
hab1a estado en capacidad durante los u1t1mos afios de cubrir un 40%

de 1a demanda de financiacidn de v1v1enda y decian que esta situacion
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se presentd a causa de las trabas que le habfan impuesto a las cap iy
taciones de ahorro para la vivienda frente a la libertad que se ©
torgaba a otros sistemas de ahorro que no estdn orientados por el

gobierno,

En Octubre de 1982 fueron emitidos Tos decretos 2928 y 2929 por me
dio de losrcuales se reforma sustancialmente la captacidn y el cré
dito del sistema de valor constante UPAC. Fundamentalmente eTevaron
1a correccidn monetaria del 21% al 23% anual a partir del primero de
Noviembre de 1982. Luego vinieron otras medidas sobre todo la de eli
minacidon del encaje marginal para ios bancos que 1iberd ﬁéé de 52.
000 millones de pesos. A finales de Diciembre de 1982 se desencadend
e]-ﬁés espectacular flujo de ahorros de Ta historia y este flujo se
fué directamente a las Corboracioneé dé Ahorro y Vivienda que funcio

nan en el pais. Este alud de dinero representd para todo el sistema

UPAC un recaudo de mas de 30.000 millones de pesos en las siguientes

siete semanas.

En el afio 1983 las grandes reformas se pueden resumir asi: &nfasis en
los créditos hacia viviendas populares (no econdmicas como era antes}),
financiacidn del ciento por ciento para determinados precios de vivien
da, tasas de interds diferenciales segiin el valor del inmueble, obliga

cion de habitar la vivienda que se adquiera, financiacidn para la com

pra de lotes con precios reducidos, aumento de la correccidn monetaria

y creacion de un nuevo tipo de depbsito en las corporaciones. Todas es
tas modificaciones van encaminadas hacia la popularizacidon del sistema

UPAC“con el fin de que financie la compra de vivienda a los sectores
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donde se padeée mds fuertemente e] déficit habitacional.

E1 sistema UPAC en 1983 Se_consolidé como el mayor sistema financie
roAde1'paTs con un volimen de ahorro de $ 242,300 miliones, que co

" rresponde a mas de dos millones doscientos mil depositantes.l

1.3. CAPTACION DE RECURSOS:

. Cuando se cred el sistema de ahorro UPAC, se establecieron dos modali
dades para la captacidn de recursos, en primera instancia la captacion
de ahorro en sus diferentes formas y en segunda, la generacidn de fon

dos a través de los recaudos de cartera:

Las diferentes formas de Tas cuentas de ahorro eran:

- Cuentas de Ahorro que se caracterizan por ser de exigibilidad inme

diata sobre un saldo minimo depositado.

_ Certificados de Ahorro de Valor Constante que tienen un plazo de seis
a doce meses y por consiquiente devengan mayores tasas de interés que
las Cuentas de Ahprro. En el afio de 1976 se c¢red un nuevd sistema de
captacidn, los "Depdsitos Ordinarios", que no reciben correccidn mo
netaria sino un interés efectivo anual del 19% abonado sobre saldo
diarlo E1 s1stema 1legd a un maximo de captacidn de 58.352.1 m1110
nes de pesos al 26 de Octubre de 1979. La recuperacidn de cartera

totalizé casi 9.000 millones de pesos. Lo anterior concluye que el

T BANCO DE LA REPUBLICA, Diciembre, 1983, Bogotd.
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sistema UPAC realizé un gran esfuerzo de captacidn-en 1979, el cual

permitid que no se produjera parilisis en las obras en cur'so.-1

i/

En 1980 las captaciones totales fueron de 83.233 millones de pesos y

en 1981 de 122,207 millones de pesos.2

'En 1982 se crearon Cuentas dé Ahorro Especial con el fin de financiar

proyectos de conjuntos habitacionales, mediaﬁte amortizacidn gradual

del valor de las viviendas. Mientras se pTanifican yl11evan a cabo 10s
proyectos de dichas viviendas Tas amortizaciones van ganando intereses
y correccidn monetaria; este mecanismo no obliga al desembolso inmedia
to de grandes'sumas de dinero para vivienda por concepto de cuota ini
cial y puede contribuir a aliviar sitUagiones de iliquidez de los cons

tructores en el momento de emprender la obra.

La Céptaciﬁnude recursos el 31 de Diciembre de 1982 registrd un creci
miento en tos saldos de los depbsitos de ahorro de 49.550 millones de
pesos. En 10 que se refiere a la recuperacidn de cartera, en dicho a

fio se recibieron 21.893 millones de pesos. Como resultado final las

.Corporaciones dispusieron durante 1982 de 43 mil millones de nuevos

recursos. E1 total acumulado fué de 171.842 millones de pesos,3

T GINTESIS ECONOMICA No. 329 "EL UPAC Y EL AHORRO', Sept: 13 de 1982,

Pag. 10.
2 1p1D.

3 1CAVI, Superbancaria, Cilculos CAMACOL- Presidencia Nacional, 1983
Bogota. ‘
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Las captaciones'de la (1tima semana de 1982 y de las primeras'de 1983
fueron realmente sensacionales y nunca antes vistas. Basta decir que
entre el 24 de Diciembre y el 29 de Enero se captd una suma igual a

la recogida en todo el afio 1982.

EQ el primér éemestre de 1983 las Corporaciones de Ahorro y Vivienda
atraveéaron por un periodo de exceso de liquidez debido al rapido au
mento de las Captaciones scbre las Cq]ocaciones. E1 origen ae_este

desfase se encuentra en lo atractiyo que se volvid el UPAC como depd

sito y en las reglamentaciones que pesan sobre Ta distribucidn- de car

tera.

¥

En diciembre 31'deAT983 las captaciones acumuladas del sistema ascen

dieron a 244.581 millones de pesos 1o'que representd un crecimiento

en ‘el afio del 42.3%.%

E1 total de captac1ones en Enero de 1984 fué de 29.679 millones, 10

-&?‘.’:&1

cual representa un crec1m1ento de] 12. 17

1.4, CARTERA: _ A4'Y 5

La cartera de las Corporaciones ha.estado condicionada a una distri
bucidn porcentual del 50% para satisfacer la demanda por vivienda de
personas con bajos ingresos. La dnica modﬁficacién hecha afecta el to
pe del monto del crédito en términos de Unidades de Poder Adquisitivo

Constante.

1. EL TIEMPO "NUEVAS REFORMAS AL UPAC". Feb. 7 de 1984, Bogotd,Pag.13A
2. IBID ' ' '
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‘Efectivamente el 50% de la cartera de las Corporaciones ha estado des

tinado desde un principio, a financiar la adquisicidn de vivienda de
menor valor que 4.000 UPAC; y no menos del 40% de la anterior a finan

ciar la vivienda hasta de 1.500 UPAC.

- En 1979 Se,e]evé el 1imite del crédito superior hasta los 5.000 UPAC

y el del crédito para financiar la adquisicidn de vivienda popular tam
bidn se elevd hasta 2.000 UPAC; posteriormente en ese mismo afio, se a

umentd este G1timo a 2.500 UPAC.l

En 1980 segin el decreto 1298 por lo.menos el 80% de préstamos de las
CAV (Corporaciones de Ahorro y Vivienda) se destinaba a construccion,
adquisjcién,.reparaciénAde vivienda: Un 15% maximo po@ré destinérSe*a'
1a financiacidn de construccidn diferente a vivienda, y por'1o menos
un 5% para la financiacidon de industrias productoras de materiales de

construccion.

En 1981 segin decreto 1084 del 82% de Tos préstamos de las CAV (Corpo -
raciones de Ahorro y Vivienda) el 22% se destinaba a financiar vivien
da con precio igual o inferior a 2.500 UPAC. E1 24% financiaba vivien
da con precio entre 2.500 y 5.000 UPAC y no mds de 18% en financia
cién de soluciones por valor entre 5.000 ¥y i0.00D UPAC. E1 18% restan
te se destinaba a financiar iniendas con precio de venta superior-~a

10.000 UPAC.

1. DECRETO 1412 de 1379
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GRAFICA No. 1

CAPTACION DEL SISTEMA UPAC

CAMBIO PORCENTUAL ANUAL ( PESOS CONSfANTES&?Z)
(1974- 1983)

0

T
74

FUENTE:

Los datos para el cambio porcentual anual (1974-1982) en la
captacidén fueron tomados de Luis E. Rosas, “"Evolucion del
Sistema colombiano de Ahorro y V1v1enda”, cuaderno No 6,
cuadro No. 2, CEDE, Universidad de los Andes, 1983. ET da
to para 1983 fué estimado a partir de la informacidn dispo

nible a Septiembre.



" £1 11 de Octubre de 1982 mediante el decreto 2928 se hizo otra refor.

| 5¢
E1 valor de Tos préstamos individua1eslno podia exceder el 90% del
valor de avalfio de la vivienda cuando el precio de venta de la misma
era igual o inferior a 2;500 UPAC, el 80% cuando el précio estaba en
tré 2.500 y 5.000 UPAC y el 70%"éuando el pnecio'de venta supefaba

5.000 UPAC. En ningin caso el valor de los préstamos individuales po

dia superar 10.000° UPAC, por cada unidad de vivienda.
E1 total de préstamos entregados por las Corporaciones de Ahorro y Vi

Tas Corporaciones de Ahorro y Vivienda, al finalizar el afo 1881 fue{ﬁ;

de 117.539 mi11ohes de pesos. 1

ma del UPAC que cobijb principalmente los créditos qﬁe conceden 1as

Corporaciones de Ahorro y Vivienda. Se elimint la financiacion de bo

degas, se estipuld que el 60% de la nueva cartera debfa colocarse fue

ra del Distrito Especial, y se determinaron tasas de interés diferen

- cial. Esto ayudﬁ en parte a QUe Tas entidades que reciben depdsitos

en UPAC se acomodaran a una nueva situacidén cuyo resultado fug el im
pedimento para colocar Tos depdsitos que fluyeron abundantemente.-cd
mo no se pensd en las limitaciones econdmicas tanto en las finanzas
de.]as corporaciones como en Tos precios de las viviendas en determi
nadas regiones y menos en la diferencia de ritmo de los negocios en
tre Bogotd y el resto del pais,ﬁtrajo.como resultado una acumulacion

de Tiguidez que no podia ser colocada.

1. ICAVI, Superbancaria, Cadlculos CAMACOL, Presidencia Nacional, 1982
Bogota
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GRAFICA No. 2

CORPORACIONES DE AHORRO Y VIVIENDA- CAPTACIONES Y CARTERA VIGENTE-
DICIEMBRE 31 DE 1982- MARZO 25 DE 1983

DAVIVIENDA
G RANAHORRAR

CONAVI
COLMENA

Sasaaaaan

_ é -
CAPTACIONES | E_—_] CARTE“A_ VIGENTE VARIACION EN EL PERIODO

FUENTE: INSTITUTO COLOMBIANO DE AHORRO Y VIVIENDA, Sintesis Econdmica,
Mayo de 1983. Bogota.
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f © . Las colocaciones de las Corporaciones de Enero de 1982 a Enero de 1983
revelan un incremento del 82.3% en los préstamos nuevos entregados a los
constructores y de un 62.7% para constructores individuales; los indus

triales, por el contrario, bajaron notablemente la demanda de crédito

~

a través de corporaciones. E1 .monto de las colocaciones a 31 de Diciem

- bre de 1982 fué de 152.989 millones de pesos.1

Para solucionar el problema de la 1liquidez se dictd el decreto 1325 de

Mayo 6 de 1983 en el cual se hacen grandes-cambios frente a la situacidn

inicial. Uno de los aspectos es que considera la experiencia de las cor

poraciones en operaciones fuera de Bogotd y aplaza el cumplimiento de

distribucidn geogrdafica hasta JUnio de’ 1984, En general estos dos 01ti

mos decretos emitidos, el 2928 de 1982 y el 1325 de 1983 se fesﬁmen‘asia
;x"w : | |

'a) Minimo el 25% de Tos nuevos préstamos debe destinarse a viviéndas

" con un precio inferior a 1.300 UPAC. | : Fe—

.
A A
a/ "

Antes: Igual porcentaje péro el 1imite superior del precio eré'déiri

1.000 UPAC. o - h

b) Minimo el 50% de los nuevos préstamos para financiar viviendas con
precio inferior a 2.800 UPAC. Dentro de este porcentaje la mitad de
be ir a viviendas- de menés de 1.300 UPAC. Del monto total se puede

destinar maximo un 5% a obras de urbanismo y lotes con servicios.

. -% Bntes: E1 1fmite inferior se situaba en 2.500 UPAC.

5
ViE By

i 4]

1'ICAVI, Superbancaria, Cé?éulos CAMACOL, Presidencia Nal.1983. Bogotéa
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c¢) Minimo un 20% de los nuevos préstamos dirigidos a vivienda con  sseos.,
‘ : AT

precio entre 2.800 y 5.000 UPAC.

Antes: E1 1imite inferior se situaba en 2.500 UPAC.

d) ‘Maximo puede destinarse un 15% para financiar viviendas con pre

cio entre 5.000 y 10.000 UPAC., : .

- Antes: No existia claramente este rango, puds el 30% de los nue
vos préstamos tenfa una destinacidn general para viviendas con pre
cio superior a 5.000 UPAC, edificaciones diferentes de vivienda e .

industrias de la construccion.

e) Maximo puede destinarse'un 12% para financiar viyviendas con pre
cio entre 10.000 ¥ 15.000 UPAC y edificaciones-diferentes de vi
vienda.

AY

Antes: Tgual a Jafnota-ahterﬁory;peromahora se.incluyen.bodegas. -

f) Minimo ‘un.3% para“financiér industrias:de-la construccidn y capi
tal de trabajo de entidades sin anime de lucro dedicadas a la pro

duccidn y distribucidn de materiales.

Antes: No-existia esta diferenciacion y sdlo-sexfinanciaba-a Tas -

industriaS;de*ﬂa'cOnstruccién; a‘las. cuales como maximo .iba wun 3% -

&

del totﬁ]i
£1 saldo de la cartera vigente el 31 de Diciembre de 1983 ]1e96Aa
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237.308 millones de pesos, con un crecimiento de 49.8% durante el afio: -

E1 tiempo promedio entre la aprobacidn del crédito y el primer desem

bolso recibido por el constructor es a]redédor de 90 dias.

1.5. INTERESES:

En cuanto a las cuentas de valor constante, las tasas de interés a

nual eran de un 5% sobre el saldo minimo trimestral en 1972. Este coe

ficiente disminuyd en 1974 a un 4% pero en 1979 se reajustd en un pun

to el interés pagado por las cerperaciones, el cual quedd nuevamente

en 5%.

Actualmenté\e1 FAVI ha rebajado el interés pagado por los depdsitos

de las corporaciones, como mecanismo de presidn para que dichas corpo

raciones desembolsen recursos de, manera rdpida, reduciendolo de 7 a

5.5% ocasionando asi una baja en la rentabilidad de los mencionados.

depdsites.

Segiin el decreto 2928 de 1982 y j325 de Mayo de 1983 se determinaron
tasas de interés y cuota inicial diferenciales segin el valor de la
vivienda, To cual resumiendoio y haciendo una comparacion con 1o an

terior tenemos:

" 1. REVISTA BANCO DE LA REPUBLICA, Diciembre 1983, Bogotd
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GRAFICA No. 3

UPAC. CAPTACIONES Y PRESTAMOS ( 1.973 - 1.983 )

1 i

e

Z o g S 3 — } . 1 : "

1 : } .
IS ) 77T 78 79 a0 8l B2 B3

Afios

FUENTE : Datos recopilados de revistas del Banco de la Repliblica hasta Dic/83
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2. FUENTES DE FINANCIAMIENTO PARA VIVIENDA

Hasta 1972 las dos entidades que suministraban crédito para la adqui

sicidn de vivienda eran el ICT (Instituto de Crédito Territorial) y

" el BCH (Banco Central Hipotecarieo). La vivienda ofrecida por estas en

tidades era en su mayor parte subsidiada, circunstancia por la cual e

ra dificil aumentar el nimero de soluciones ofrecidas, en tanto que el

déficit de vivienda se agravaba cada vez mis.

La Creécién de las Corporaciones de Ahorro y Vivienda (CAVI) y del Sis
tema UPAC han trafdo como resultado un nimero mayor de viviendas subsi

diadas sobre todo para los estratos mas populares.

E1 sistema de financiacidn de ;%Q{enda que ha sido enjuiciado severa
mente por distintos'expertos econdmicos, organizaciones del sector fi
nanciero y ciudadania en general, se ha convertido en.el mecanismo mas
practico para atender las exigencias sociales que se han acentuado en
los @1timos afios en el pais.

\
En la actualidad la financiacidn para la adquisicidn de vivienda nueva,
usada o para ampliacidn, reparacidn y mejoras habitacionales, se puede
dividir en tres subgruﬁos de instituciones, dependiendo del origen y la

asignacidn de sus recursos,
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En primér Tugar las entidades financieras del sector oficial, que re
flejan la politica del gobierno en materia de vivienda y desarrollo
yrbano, estan constituidas fundamenté1mente por el Instituto de Crédi -
to Territorial, Banco Centra]!HipotecarTo. el Fondo Nacional del Aho-

rro,'1a'Caja de Vivienda -Popular y la Caja de Vivienda Militar.

E1 segundo subgrupo se conforma por las entidades financieras del sec
tor privado. Est& constituido por las Corporaciones de Ahorro y Vivien

da, de Tas cuales existen en la actualidad diez corporaciones y el Ban

~co Central Hipotecario tiene una division de valor constante.

E1 crédite hipotecario de los intermediarios financieros privados, ope
ra a través de sistemas de crédito a constructores y a usuarios finales

de vivienda. Las Corporaciones de Ahorro y Vivienda fueron creadas en-

el pais:en 1972 y huscando evitar.-los-problemas derivados de una infla

¢idn crénica para un préstamo hipotecario a largo plazo (15 afios) como

es el de vivienda, se instituyd un mecanismo -de correccidn monetaria pa -
ra mantener-el-valor de Tos capitales- entregados en préstamos durante la
vida de éste. .7

Un tercer subgrupo comprende a las empresas piOblicas.y priVadas..que co

tamente -subsidiadas a-sus empleados. «= .- -

2.1. EL INSTITUTO DE CREDITO TERRITORIAL (ICT)

Fs un instituto deécentra]izaao adscritoal Ministerio de Desarroilo E
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condmico, destinado a construir, promover, y financiar vivienda popu

Tar.

Ffue creado en 1939 con el fin de atender el programa habitacional de
trabajadores del campo, ¥ extendid después sus funciones hacia las ciu

dades.

También tiene programas de erradicacidon de tugurios, reconstruccidn
urbana en zonas deterioradas, planes de emergencia por calamidad pii

blica y administra planes especificos para diversas ciudades.

Los recursos conque cuenta el ICT provienen de diferentes fuentes,
pues el origen de ellos puede ser oficial y privado. Se dividen en. dos

grandes rubros: Los ingresos corrientes y los recursos de capital.

tas tniciales, venta de activos (terrenos, viviendas recuperadas, etc.)

servicios (técnico, de interventoria y arrendamientos).

Los recursos de capital, son aquellos que se originan en las relacio
nes del ICT con el mercado de capitales y el gobierno nacional. Pro

vienen de :crédito interno y externo, aporte del gobierno nacional,re

‘cursos del balance (saldos de tesoreria) y otros provienen del merca

do de capitales. Estos recursos se destinan en su totalidad a progra
mas de imversidn, siendo-el de mayor importancia los aportes del gobier

no nacional que son asignados por la ley de presupuesto.

2.1.1. Crédités Individuales: .
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. Casi todos los programas del ICT estdn orientados a beneficiar los
estratos mds necesitados de Ta poblacitn. Para lograrlo se elimind
la barrera que significa Ta cuota inicial y disefiaron dos tipos de

1

planes: Vivienda sin cuota inicial y vivienda con cuota inicial.

2.1.1.1. Planes de vivienda sin cuota inicial
2.1.1.1.1. Lote con servicios.

Consiste-en un terreno urbanizado, con redes de acueduéto, alcantari
1lado y electricidad. Su drea varia entre 36 y 72 metros cuadrados.
Tiene un costo estimado de 123.500 pesos (10.3 salarios minimos men
suales) y es adjudicado a familias de muy bajos ingresos mensuaies,
alrededor de $ 3.000.00. Las familias beneficiadas con este tipo de
crédito disponen de un plazo de 10 a 15 afios para amortizarlo y pagan

un interés anual efectivo de 19.8%.
2.1.1.1.2. Auto construccidn.

En este programa el ICT otorga el 100% de financiacidn para créditos
desde 5.3 a 25 salarios minimos mensua1es_($ 50.000 a $ 240.000.00 )
por adjudicatario, tanto en préstamos comunitario o en crédito indi
vidual supervisado. ET Instituto presta asesoria técnica, coordina el
suministro de materiales y-dirige la mano de obra para la gea]izaciﬁn
de las viviendas. Los beneficiarios tienen un plazo qe 10 a 15 afos

para amortizar el crédito y pagan un interés anual efectivo del 20%.

1. E1 salario minimo vigente 1983 tomado como base es $9.261 mensuales
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L1.1.1.3, Solucion Minima.

Este tipo de programa, como los siguientes, se realizan a través de

1la modalidad de cofinanciacidn entre el ICT y constructores privados.

Entre ambos se financia el iOO% dé la vivienda cuyo precio'promedio

es de $ 280.000.00 (30 salarios minimos mensuales). Eéta vivienda com

prende un saldn miltiple, cocina, bafio y permite futurés ampliaciones.
E1 plazo de amortizacién es entre 10 y 15 afios, el interés efectivo a

nual del 20%.y el ingreso minimo necesario para acceder a este tipo de

solucidn habitacional es de $ 6.300.00 menSua1es.
2.1.1.1.4. Solucidn Basica.

Se financia el 100% de Ta vivienda cuyo prec1o es 50 saTar1os minimes
mensua]es; $ 463.000.00 aprox1madamente Estd constituida por sa]on co
medor; una o dos alcobas, bafio y cocina. Permite futuras ampliaciones.

E1 plazo de amortizacidn .es entre 10 y 15 afhosy el interés efectivo a

. nual es del 23%-y un.ingreso minimo necesario de $ 12.500 a $ 18.000.00

mensuales. Fue la.solucidn mads construfda en 1983.

2.1.1.1.5. Solucién Popular I:

Se financia el-100% de. la vivienda, el.precio oscila entre. $. 463.000.00 .

aproximadamente y 1.000 UPACS (superior a 50 salarios minimos mensuales)
E1 plazo de amortizacidn es.entre 10 y 15 afios con una cuota de $ 8.000.
co mensua]es, aproximadamente, su tasa efectiva de interés es del 26%

anual y su 1ngreso minimo necesario es de $ 18.000.00 a $ 30 000.00.Es
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t3 constitufda por salén comedor, no menos de dos alcobas, cocina y

un bafio, permite futuras ampliaciones. ' P
. ’ s s :
i
. . {i . j‘ -
2.1.1.2. Planes de Vivienda.con cuota inicial: \f;
T T
N o

\'\\;:':E’??’I;: At

"2.1.1.2.1. Solucidn II

Se financia el 90% al comprador final de la vivienda, de manera que
este tiene que aportar un 10% como cubta inicial. Su precio oscila
entre 1.000 y 1.500 Upacs. (110 salarios mensuales). Tiene un plazo

de amortizacidén de 10 a 15 afios, una tasa de interés efectiva del 26%

y un ingreso minimo necesario de $ 29.300.c00 mensuales. Es similar a

la popular 1 pero con mejores acabados y mejor localizacidn.
2.1:1.2.2. Soluciones Intermedias.

Se financia e1_85%'a1 comprador de vivienda, de manera que &ste tiene
que aﬁortar un 15% como cuota inicial. El precio. estd entre 1,500 y

2.000 Upacs. (110 a 150 salarios aproximadamente). Esté solucidon com
prende: saTé—comedor, tres alcobas, cocina y dos bafios, enchapes y a
cabados. Las condiciones de crédito son similares a las impuestas pa

ra el mercado privado de financiamiento.
2.1.1.2.3. Soluciones Miximas.

Son viviendas cuyo precio es mayor que 2.000 Upacs. Se rigen en todo

por las condiciones impuestas a los usuarios del crédito de las Corpo
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Cuadro No, 5

X
TABLA DE AMORTIZACION
ICT
TIPQ DE VIVIENDA .Ingreso fami]igr Cuotas mensué]es Jer afic (2)
gens%?g requerido 15 aﬁos 13 afios 10 afios
LOTES CON SER 1 3.000.00 978 1.089 1.341
MINIMA 6.340.00 2.216. 2.468 3.040
BASICA 11.110. 00 14,444 4.840 5.754
- | POPULAR 1T 18.615.00 7.446 7.961 9.181
| POPULAR 11 . 29.300. 00 8.764 9.370 10.805

1. E] salario minimo vigente (1983.) tomado como base es $ 9.261 mensuaies.

2. Las cuotas mensuales se incrementan el 15% anualmente

FUENTE: Politica de Vivienda y realizaciones ICT. Resolucidn reglamentaria

2815/82.




raciones de Ahorro y Vivienda.

Es conveniente aclarar que el ICT ha dejado de atender casi por com
pleto los planes de vivienda con cuota inicial, centrando su atencitn

en los planes sin cuota inicial.
2.1.2. Crédito a Constructores.

A partir de las soluciones minimas los recursos con que se realizan
dichas so]uciones,.son aportados por el ICT y por los constructores
a fravés de los planes cofinanciados. Estos son p]aneé que el Insti
tuto ejecuta en colaboracidn con personas ajenas a la entidad en cali

dad de promotores, financiadores, constructores, etc.
Los planes se financian segin el tipo de solucidn, de la siguiente.

manera:

Cuadro No. 6.

PLANES DE FINANCIACiON ICT

Tipo de Vivienda Aporte Maximo del ICT Aporte Minimo Aportes
e e s de Cofinancia Comprador

dor.
MINIMAS 60% 40% Sin cuota iniciatl
BASICAS 75% 25% Sin cuota inicial

POPULAR 1 65% 35% Sin cuota inicial
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Tipo déVivienda Aporte Miximo del ICT Aporte Minimo -Aportes Com -
. del Cofinancia prador.

dor.
~ POPULAR IT 60% ‘ 30% . 10%
INTERMEDIAS 45% A0% 15%

FUENTE: Resolucion 2815 de 1982.

2.1.3. Realizacién del ICT en 1983:

E1 presupuesto con gue cuenta el ICT Tlega;a-1os.26,012 millones de
pesos con -un crecimiento del 121.9% en 1983_c0n,respectO‘av1a'ejecu
cidn de -1982. Los ingresos mas- importantes en 1983 fueron los recur
505 financiePOS'qué representaron el 59.24% del totai;de recursos,os
cuales pasaron de 2.718 millones de pesos en 1982 a 15.410 millones de
pesos en 1983, Esto muestra que—el -decreto 3728 del 23 de Diciembre de.
1982, tuvo un efecto benéfico en las finanzas del Institﬂto; este de
creto cred los nuevos Bonos de Vivienda Popular, habilitd mas de 10.
000 miltlones de pesos para e1_ICT; por medio de la elevacidn del enca
jg a las cuentas de ahorro de los bancos, pues-dicha elevacibn tenia

que ser invertida en les nuevos Bonos creados.
SOLUCIONES CONTRATADAS POR EL ICT. EN 1983.
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Cuadro No. 7.

SOLUCIONES CONTRATADAS POR EL I.C.T. EN 1983

Tipo de §o1uc16n Cantidad de Precio promedio Total recursos uti
" viviendas por vivienda. lizados por el ICT
' ' (millones)

Solucion MINIMA - 825 280.000 138.600
Solucidn BASICA 28.923 463.000 | 10.043.512
Solucidn POPULAR I 23.464 ©700.000 10.676.720
| Solucidn POPULAR 11 4.467 850.000 2.278.170
Solucion MAXIMA 236 | 1.100.000 ' 116.820
Auto Construccidn ]6.129 240.000 3.870.960
TOTAL 75.044 | © 27.124.182

»\"r—“"

FUENTE: ICT. elaboracién y cdlculos CAMACOL. Presidencia Nacional, Vice
presidencia Tpecnica, 1983.

En el proyecto de presupuesto para 1984 presentadd.en el Congreso Na
cional, aparece el ICT con una asignacion de.33.102 millones de pesos,
con un aumento del 27.3% con respecto al de 1983. De este presupuesto
el GobiernoANacionaT aportarfa 15.6%, es gecir, 5.178 millones. E1 res
to de recursos financieros que provendrian basicamente de crédito in

terno y que deberd ascender a 17.369 millones de pesos.
2.2. BANCO CENTRAL HIPOTECARIO (BCH)

Fundado en 1932 .con el objeto de promover la construccidn mediante el
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réstablecimiento de la confianza en el crédito hipotecario. E1 BCH es
una sociedad civil de economia mixta, cuya actividad primordiail tiene

por objeto el manejo del ahorro privado.

Los recursos del Banco para el financiamiento de la vivienda provienen
fundamentalmente de la colocacidn de cédulas hipotecarias y de Capitali

zacidn, de la inversion de Bonos de Valor Constante.del ISS, de la re

cuperacidn de cartera y de captaciones de 1a 'seccidn de valor constante

UPAC; ademds cuenta con Ta colocacidn de Bonos industriales y recursos

del crédito interno y externo.
2.2.1. Lineas de Crédito.

En la actualidad existen dos. lineas de crédito claramente-diferencia

les: la linea tradicional y- Ta linea UPAC.
2.2.1.%. Linea tradicional. -

Se aplica-principalmente a. créditos>para- construccidn-y compra de.vi==-

vienda de precio final entre 2.500 y 5.000 UPACS.

Este crédito estd dirigido a familias de ingresos medios y el solici

tante ,-para compra. de wvivienda, puede. ser.un grupo famidiar o.perso
na natural. La tasa de interés que seaplica "es el 28% anual nominal,
pagadero mes vencido, es decir, 31.9% anual efectivo y el plazo maxi

mo es de 15 afos.,

52



)

2.2.1,2. Linea Upac.

- E1 crédito de linea Upac BCH tiene las mismas condiciones y caracte

risticas-que- el crédito para .las diversas Corporaciones de Ahorro y-

Vivienda,

En 1a actualidad é] BCH estd dedicando una mayor cantidad de recursos

a 1os sectores de mas bajos ingresos.

Existen tres modalidades paralotorgar crédito de vivienda por medio de

la Iinea UPAC-BCH:

E1 BCH financia la construccidn de programas de vivienda popular a fir
mas constructoras, cooperativas, aseciaciones y. fundaciones. También
les financia-al.comprador dindividua® su.vivienda, ‘dandole. un plazo has -

ta de 15 anos para la deuda.

E1 BCH.presta:para comprar.lote .con servicios, cuyo valor no sea-supe = -
rior a .260 Upacs. iz =
Financia la compra de los materiales necesarios para la construccién

de vivienda, si el interesado es ya propietario de un lote con servi

PUN
cpesr=T —

cios. . o S "nfft\

P

L. fy
- . - .- . ‘ B et L)
2.2.2. Monto de f1nanc1ac10n:1' ‘ , I s fz;/

1. UPAC.BCH. Cartilla de informacitn Bésica "CASA PARA LOS MAS PUBRES
Pag. 7. -
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2.2.2.1. Vivienda Basica (hasta 1.300 Upacs)

Para la compra de vivienda terminada, el 100% del valor del inmueble,
Se paga un interés del 6% mds correccidn monetaria que en la actuali
dad es de méximo un 23%, es decir 29% el total anual aproximadamente..

Tiene un plazo hasta 15 afios.

. E1 100% para la compra de lote con servicios siempre y-cuando su va

Jor no exceda a 175 Upacs. Tiene un interés de 7.5% mas correccidn
monetaria, es decir 31% el total anual aproximadamente. Se concede

plazo de amortizacidn, no mayor de 8 afos.

Si ya se tiene el lote con servicios el BCH financia el 100% para com
prar materiales, y construir la vivienda. Los intereses y el plazo son

iguales que los exigidos para la compra de vivienda-terminada. -

2.2.2,2. Vivienda Popular (1.301 hasta 2.800 Upacs)

Para la C6mpra de vivienda terminada, el Bancb financia el 90% del va
lTor del inmueb1e.‘5é pagé un interés de 7.5 mds correccidn monetafia,
es decir 31% aproximadamente. Tiene un plazo de amortizacidn hasta 15
anos.

E1 80% para la compra de lote con servicios, cuyo vailor no sea supe
rior a 260 Upacs. Tiene un inter&s de 7.5 mas. correccidn monetaria, es
decir 31% aproximadamente. Tiene un plazo de amortizacibn hasta 8

anos.
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Para la construccidén de vivienda financia el 100% siempre y cuando se

tenga el Tote con servicios.

los intereses y el plazo son los mismos que lTos de la vivienda termi
nada.

2.2.3. Sistema de amortizacién de la deuda con el BCH.1

E]1 crédito que otorga el BCH tiene un inter&s aproximado de 2.25% men
sual. Esto significa que por cada $ 100.000 de pré&stamo hay que cance
lar por 1o menos $ 2.250.00 para'cubrir los intereses y la correccidn

monetaria.

Como una familia de bajos ingresos no puede pagar desde un comienzo la
totalidad de los intereses, se han disefiado sistemas de pag0 que per
miten iniciar con cudtas mensuales mucho menores y la diferencia com
los intereses de carga a la deuda., Por eso el saldo de la deuda aumen
tarad en los primeros afics. Como el crédito tiene que cancelarse en 10s
15 afios de plazo, las cuotas mensuales deben ié éumentando hasta 16§r5F;7

a partir de cierto momento, cubrir los intereses, la correccidn moneta

ria y abonar al capital adeudado.

De todas formas, vale la pena tener en cuenta que ni el saldo de la deu
da ni las cuotas mensuales se incrementan en Unidades de Poder Adquiéi

tivo Constante (UPACS)..

1. UPAC- BCH. Op.Cit. Pag. 9.
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Fsta es la razdn que explica el aumento en el valor de las cuotas men

suales de las diferentes alternativas de pago.

E1 valor de la primera cuota no debe superar el 40% del ingreso fami

1iar mensual.

'En 1983 el BCH ejecutd programas por 45 mil millones de pesos, la me

ta trazada fue 30.000 soluciones, de Tos cuales en ese periodo se ter
minaron y entregaron 10.000. Las restantes 20.000 viviendas seran cons

truidas y entregadas en el transcurso de 1984,

A partir de este afio se puso en marcha la nueva politica de crédito
sobre inmuebles usados, biehes urbanos, incluidos consultorios, ofi
cinas, bodegas, locales comerciales y, aun financiacidn para la cdm
pra'de terrenos por parte de entidades sin-dnimo de lucro, para poste

~~~~~

riores desarrollos de vivienda popular. -

2.2.4. Cédulas de-inversidn-BEH.

em e e
-, LTS I ST

Las cédulas de inversién BCH son emitidas por el Banco Central Hipote

cario, orientadas a facilitar la adquisicidn de vivienda (usada no ru
ral) ante Ta carencia de financiamiento para este sector, Con la emi
sion de-las Cédu]és de Inversidn se busca resolver-el conflicto entre:
inquilinos y propietarios, facilitando a los compradores reéursos pa
ra adquirir casa.propia y a los vendedores el cambic de Ta misma o el
trénsito a una inversidn que recupere la rentabilidad y la liquidez de
un patrimonio congelado. Asimismo, propicia la formacidn de un patrimo
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nio para los actuales inquilinos, que en esta forma convierten el va
Tor de sus arrendamientos en una forma de amortizar su vivienda. Otro-
de Tos objetivos de las Cédulas es activar la dindmica requerida en el

mercado de la vivienda mediante la financiacidn.

‘Las C&dulas de Inversidn se entregan al prestatario por el equivalente

al monto del préstamo otorgado, para que con ellas cancele el vendedor
parte del valor del inmueble. E1 monto de la financiacidn es hasta el
70% del valor del inmueble; tiene un plazo miximo de 15 afnos y reporta

intereses del 28 por ciento nominal anual.

Las C&dulas de Inversidn son tftulos valores a la orden con un plazo
de redencidn de diez afios y tienen rendimientos del 24, 26 y 28 por

ciento nominal anual equivalente a 26.2 y 28.6 y 31.1 por ciento efec

. tivo anual, para el primero, segundo y desde el tercer afio en adelante

respectivamente}

A pesar qﬁe las Cédulas de inversidn creado en 1981 fueron uno de los

papeles principales en ese afio, de hondo contenido social y que la ne

gociacidn de vivienda usada es una de las necesidades principales que
enfrenta el sector de la construccidn, las transacciones con cédulas

de inversidn no han 1legado a ser el vo]umep eéperado, ni resulta sig
nificativa su participacidén en eI contexto bursdtil, Los intereses de

vengados y el plazo de redencidn no hacen atractivos -tales pape1es en

1. SINTESIS ECONOMICA. NGmero 350, Febrero 28 de 1983, péagina.l4. - -

ff,:ﬁi" | \\
/ s ‘\i
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el mercado secundario, toda vez que el inversionista generalmente ope
ra con titulos o papeles de corto plazo debido a la incertidumbre en
los niveles futuros de inflacidn, y la carencia de liquidez en el lar

go plazo le resta atractivo.

Existe un proyecto de rebajar el plazo de redencidn a 5 afics para ha

cer de éstas c&dulas una inversion mas atractiva.
2.3. FONDO NACIONAL DEL AHORRO (FNA)

E1 FNA es una institucidn oficial creada por el decreto 3118 de 1968
cuyo objetivo es manejar y pagar las cesantias de los empleados esta
tales. Utiliza estas cesantias para contribuir a la solucidn del pro

blema de vivienda para trabajadores oficiales, otorgandoles crédito}

E1 fondo es una institucidén promotora y financiera, pero en la medida
que la financiacidn para la compra de vivienda estd restringida a los

empleados de las empresas del sector estatal afiliadas al fondo.

La financiacién que pueda hacer el FNA en la actualidad a los construc

tores de vivienda es la siguiente:

A partir de 1982 el fondo instituyd los 1lamados '"Proyectos Especifi - ... -
cos" destinados a lograr soluciones habitacionales a sus afi]iados,~n"-;-~v

con participacidn de empresarios privados de la censtruccidn y finan

1. Controversia sobre P1an de Vivienda sin cuota inicial. Ob.Cit.

"INSTITUCIONES FINANCIERAS DE LA VIVIENDA EN COLOMBIA", Fabio
Giraldo Isaza,Vicepresidente Técnico Camacol, 1983, pdg.247
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Desde inicies de 1983 y para el presente afio el FNA ha optado por

desarrollar exclusigamente este tipo de proyestos.

En Ta ejecucidn de estos proyectos intervienen cuatro clases de en

tes a saber:

D

2)

3)

4)

) ent1dades

ET FNA, que actiia como promotor de los proyectos habitacionales.

E1 afiliado al FNA. Es el destinatario de la vivienda.

Compra la vivienda directamente al constructor por intermedio de
la financiacidn que el fondo le hace, mediante crédito otorgade

de conformidad a sus reglamentes internos.

El constructor. Invitado por el FNA y financiado por el BCH o por
una-corpd%aciénfde ahorro y vivienda, presenta ofertas de vivienda
para vender a los-afiliados del fondo en las cond1c10nes y dentro

de 105 p]azos establec1dos por dicha ent1dad

ET BCH y las cbrporaciones de Ahorro y Vivienda. Tienen a su cargo
la financiacidn de la construccidn de los planes de vivienda de los

constructores oferentes, utilizando para tal fin los recursos que

el Fondo 1es cana11za, a través de ]os depos1tos que hace en d1chas
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Cuadro No. 8 [i:

PROYECTOS ESPECIFICOS DE VIVIENDA DEL FNA. EN 1983

Precio de la Vivienda No. de Viviendas : Recursos _
(Miles de pesos) _ | (Millones de pesos)-
700 | - 1.307 5 915
850 2.014 ﬁ 1.712
950 | | 1.563 | 1.485
1.100 o 11.345 ? 1.480
o 1.300 | ‘, 625 | 670
I.'“” 1.550 . 375 | se2
1.700 230 . 406
1.800 | | 216 - 389
2.000 - o 128 © 256
2,250 - 156 ) 351
TOTAL o 7.968 8.246
1

Fuente:-FNA Elaboracidén Camacol- Presidencia_Nacional,;Vicepresideh-;H;u"

cia Técnica. Pag. 289
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2.4, OTRAS ENTIDADES DEL SECTOR PUBLICO

R e

La Caja de Vivienda Militar y 1as Cajas de Vivienda Popular, entre o
tras, cumplen funciones relativas a construccién y financiacidn para
atender las necesfdades habitacionales de sus afiliados o beneficia
rios, principalmente en el adrea urbana. Asi mismo la Caja Agraria tie
ne entre sus funciones los préstamos para vivienda en el 8area rural,
con 1a colaboracidn de otras entidades, y programas como el Incora y

el DRI.
2.5. ASQOCIACIONES COMUNALES Y COOPERATIVAS

Las asociaciones comunales y cooperativas de vivienda atiendenlla'de '
manda de personas de escasossrecursos que no estan en capacidad de a
cudir al financiamjénto y a la solucidn directa en forma individuali
zada; agrupan y organizan la comunidad permitiendo utilizar Tos recur

s0s a su disposicidn en beneficio de ésta.
2.6. EMPRESAS QUE OTORGAN CREDITO'A SUS EMPLEADOS

En general las grandes empresas disponen de fondos a través de los
cuales otorgan préstamos a sus empleados, ddndole prioridad a los cré
ditos destinados a financiar las ﬁuotas iniciélg; de las vivfendas;
segiin datos recogidos por nuestras encuestas, estas empresas conside

ran que la vivienda propia para sus trabajadores incide en la estabi

lidad laboral de ellos.
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- Son entidades financieras del sistema de valor constante UPAC, que na.

2.7. CORPORACIONES DE AHORRO Y VIVIENDA (CAV)
_ : _ o,
. . o Wy

i

2y

i €7

. gﬁﬁ%{iﬂ#f
N’“‘meg. .

cieron en la administracidn del presidente Pastrana en 1972 como con:

secuencia de una de las cuatro estrategias en su plan de desarrollo

econdmico. Diche plan considerd que la construccidn de vivienda urba

na era el sector Tider que necesitaba el pais para poder generar un de

sarrollo econdmico acelerado y autosostenido.

Considerd tambi&n que para hacerse realidad tal proyecto era necesa

rio levantar la restriccidn bdsica que pesaba sobre el sector, cuale

ra la insuficiencia permanente de recursos destinados a la construccidn

Lo bdsico de estas corporaciones e$ el estimulo que se da al ahorroin

terno, al reconocérsele al ahorrador la pérdida en el poder adquisiti

vo del dinero a través de la correccidn monetaria y adicionalmente el

pago de un interés sobre su saldo minimo trimestral. Por eso las Cerpo
raciones de Ahorro y Vivienda abren sus puertas en:unidades de poder
adquisitivo constante (Upac) y efectlian sus préstamos en la misma deno

minacion.

~En Mayo de 1972 se expidié el decreto 678 mediante el cual el gobﬁerno

autorizd la constitucion de Corporaciones de Ahorro y Vivienda con el
fin de canalizar ahorro privado hacia la construccidon., E1 mismo afio se
reglamentd el Upac como unidad de cuenta para las Corporaciones de Aho

rro y Vivienda.
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EXE

Fstas entidades captan sus recursos mediante varios instrumentos:
Cuentas de Ahorro en Valor constante, Certificados de Valor -Cons
tante, DepBsitos Ordinarios.y las cuentas de ahorro especial de va

lTor constante.

Las Cofporaciones existentes hasta el momento son: CONCASA, DAVIVIEN
DA, COLPATRIA, AHORRAMAS, LAS VILLAS, GRANAHORRAR, COLMENA, CORPAVI,
CONAVI, FUNDAVI, y el BCH cuenta con una divisidn de valor constante

que tiene funciones similares a las Corporaciones de Ahorro y Vivien

da' . . .‘-‘“‘-.--.

_ AN
£\

gt
2.7.1. Financiacidn: o1
Sy i‘

e/

_.ng

‘! :“ .'“..w..{‘

Los cred1tos en el sistema son de corto, med1ano y 1argo p1azo, de””

\pend1endo de] t;po del crédito y del beneficiario de] mismo. E1 cré

dito a constructores se considera de corto plazo, pues cubre el tiem -2

po de construcc1on mas de seis meses; el cred1to a 1ndustr1a1es es de
medxano p]azo pues su vencimiento es a 5 afios y el entregado a 1nd1

viduales es de large plazo, ya que se hace a 15 anos1 i

2.7.1.1. Crédito a constructores.

de vivienda estd en funcidn del precio de la vivienda asq:

1. CAMACOL "CONTROVERSIA SOBRE PLAN DE VIVIENDA SIN CUOTA INICIAL",
1983 Pag. 263.
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PRECIOS DE LA VIVIENDA . MONTO FINANCIABLE %} ciniie

De mEnos de 1.300 Upac - 100%1
De menos de 2.800 Upac - - 100%
De 2.501 a 5.000 Upac o " 100%
De mds de 5,000 Upac . _ 70%

Este méximo en casi ninguna situacidn se cumplie y por el dontrario
en muy pocas veces el monto de la financiacidn 1lega al 70% del pre
cio de la vivienda. Para el caso de vivienda de menos de 1.300 Upac

el Decreto 2928 exige la financiaci6n total del 100%.
Para otras construcciones el monto mdximo de financiacidn es de 60%:
Se determina Que no menos del 70% de la cartera debe ser destinada a

la construccidon de vivienda.

E1 crédito WYpac es muy importante para la construccidbn de vivienda

privada, pues de gste depende en muchos casos en mas del 50% de sus

recursos. Al observar el total de financiacifn para construccidn el

crédito Upac representa entre el 30 y 35%.
2.7.1.2. Créditos individuales:

Las condiciones legales de este tipo han sido varias segun la actual

legislacidén se han determinado tasas diferenciales de interés efecti

1- Abid.
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vo dependiendo del precio final de 1a vivienda, como también montos

_financiables diferentes {Decreto 2928/82 y 1325/83 Anexo # 5)
El plazo maximo en todos lTos casos es de 15 afios. °
2.7.1.3. Sistemas de amortizacion:

En Tos inicios del sistema sé diseﬁé en forma de amortizacion de la
deuda medida en términos de unidades de cuenta, de tal forma que siem
pre se pagaba una cantidad dada en unidades UPAC mas el respectivo in
terés. E1lo condujo a que los pagos en pesos se aceleraran demasiado
en el primer periodo del préstamq 1o que contribuyﬁ.a 1a mala imagen

del sistema en los afios 1973 y 1974.

En vista de estos problemas se ided un sistema de amortizacidon 1lama
do de éuota fija en pesos que hacia a la primera cuota demasiado a1té
lo que permitid e]ifizar el crédito Upac,,pues,e] ingreso. necesario pa
ra acceder a ésta era demasiado alto. A parfir de estas experiéncias, -
las Corﬁoracionés han ido disefiando una serie de posibilidades de amor
tizacién a partir de la determinacidn de unarcuota que cruzada con el

ingreso sea accequible a Tos usuarios y con un crecimiento gradual que

permite un determinado aumento en la cuota medida en pesos.

Hay cuatro sistemas basicos de amortizacitn de Tas deudas de Tas dis

tintas corporaciones:

2.7.1.3.1. Amortizacidn gradual en UPAC:
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Consiste en el pago mensual de una suma fija medida en términos de
UPAC. Este sistema al pasarse a peses corrientes, significa una cuo

ta mensual cada .vez mayor .de acuerdo con la correccion monetaria.

2.7.1.3.2. Amortizacién gradual en pesos corrientes:

De acuerdo a este sistema el deudor cancela a las CAV una cuota fija

mensual en pesos.
2 7.1.3.3. Amortizacién con cuota variable en pesos corrientes: -

Permite que el monto de la cuota mensual se ajuste a la coyuntura per
sonal prevista. Implica que, dependiendo detl plazo escogido y la cuoe:
ta minima de amortizaciﬁn-fnicia], se pueda cancelar la deuda con con
diciones favorables dados los ingresos actuales, situacidn que podra

modificarse tan pronto el presupuesto del deudorse lo permita.

2:7.1.3.4. Abonos de capital extraordinarios:
Mediante este sistema, de acuerdo a la estacionalidad de. Jos ingresos

del deudor, (primas, cesantias), se hacen abonos extraordinarios de ca

pital cada seis meses O cada afio. Esto permite que el aumento de la cuo

ta sea minimo o que el préstamo sea cancelado antes del término previsto.
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Cuadro No. 9

e e
it ‘{_? i}?f: i:ﬂ;v " . &

~ ‘(“( ‘ ' ’ N MM‘(
o AN ’ )

NUMERO DE VIVIENDAS FINANCIADAS POR LAS CORPDRACIONES DE AHORRO Y

VIVIENDA (ENERO-JUNIO-1983)

CORPORACION TOTAL HASTA" HASTA MAS DE 2.800
- 1.300 UPAC 2.800 UPAC  UPAC
| CONCASA 535 2.416 - 1.483 1.536
| COLPATRIA . l.664 251 gl2 601
- | ‘AHORRAMAS 919 158 315 446
r CORPAVI 4.133  2.112 " 949 1.072
COLMENA 5.899  2.141 2.078 1.680
DAVIVIENDA '6.894  3.183 1.494 2.217
LAS VILLAS 129 128 1
w | GRANAHORRAR 3.707  3.524 181 “2
CONAVI 10.279 . 5.346  1.429 - 3.504
{ TOTAL 39.059  19.259 8.741 11.059

oy : Fuente: Instituto Colombiano de Ahorros y Vivienda ICAVI, 1983.
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3. ANALISIS DE LAS POLITICAS DEL GOBIERNO
RELACIONADAS CON EL SECTOR DE LA VIVIENDA

3.1. INTRODUCCION

E1 actual gobierno presidido por el doctor Belisario Betancourt ha
establecido como bandera de sﬁ gestion la revitalizacidn del sector

de vivienda especialmente de la vivienda popular.

Se estd haciendo un esfuerzo de gran magnitud para configurar una po
19tica de vivienda, con el propdsito de encontrarie solucidon al défi
cit habitacional y utilizando el sector de la construccién como reacti

vante del aparato productivd.

Se pretende que las familias mas pobres sin techo propio puedan 1legar,

por vias diferentes a las que se venian dando en el mercado y con re

cursos no necesariamente subsidiados, a una solucidn decorosa de vivien

da.
Se utiliza a la industria de la construccién como palanca para la reac
tivacidn econdmica, debido a que permite un impacto positivo mas rapi

do en la formacién del ingreso y de 1a capacidad de compra de la gente
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por el efecto que dicho sector tiene sobre un amplio nimero de indus
trias haciendo uso intensive de Mane de obra de materiales producidos

domésticamente.

£l gobiernb inicialmente dictd unos decretos que.restructuraron el
sistema UPAC los decretos 2928 y 2929 del 11 de octubre de 1982. Me
dﬁante dstos se logrd popularizar el crédito por el sistema de valor
constante y para ello se dictaron tasas de interés y cuotas ﬁnicja]es
diferenciales seglin el precio de las viviendas, eliminando dicha cuo

ta para las mds populares.

Esto convirtid al UPAC en una fuente de financiamiento mds dinamica
para la censtruccidn, y To mas importante es que atiende a las capacida -

des financieras de las Corporaciones y de las familias.

Mediante el decreto 1325 de Mayo 6 de 1983 se presentaron algunos cam'
bios para hacer m&s viables las politicas a los constructores, amplian
dd el margen de UPACS para vivienda sin cuota inicial, To que hizo mas
atractiva la construccidn de este tipo de vivienda. También a través de
este decreto se atendid mejor las neeesidadés de 1a clase que en un co
mienzo no se habia tenido en cuenta. (Vease Capitulo 1. "EI sistema U

pacs") s

. .. o
e -
’
+ B
N . \,
A
L%

3.2. PLAN DE DESARROLLO R i)

e aﬂ;j ,:.f'i
E1 Plan Nacional de desarrollo "Cambio con equidad" colocd a la indus

tria de la construccidn como pilar bdsico para la realizacidn de sus

objetivos.
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E1 Plan establecid como meta 1la construccion de 400 mil soluciones
de vivienda con una inversidn de 515,200 millones de pesos, durante
s

el perijodo 1983- 1986. Para el atea rdra], se propuso la construccidon,

reparacidn y mejoramiento de aproximadamente 42.000 iniendas.l

E1 origen de los recursos para la financiacidn del Plan de vivienda

1o podemos ver en el Anexo # 7.

Cuadro No. 11

La distribucidn de soluciones habitacionales por estratos se fijo de

Ta siguiente forma:

ESTRATO UNIDADES )
BASICA 252,000

BAJO 100.000

MEDIO _ : 36.000 ~
MEDIO ALTO 12,000

TOTAL | 400.000

Fuente: DNP, "PLAN
Op.Cit. Pag 150.

Vemos con 1o anterior la importancia que se le ha dado a las solucio

1. D.N.P. "PLAN NACIONAL DE DESARROLLQO" Cambio con Equidad" Bogota
Marzo 1983. Pag. 149.
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nes, el BCH con el 18%, el FNA con un ‘8%, las Cajas de Vivienda Po
pular y Militar con un 5% y las CAV con un 35% incrementando su par

ticipacitn a medida que aumenten sus captaciones netas. (Anexo # 6°)

Las bases de la politica de vivienda se centran fundamentalmente en

la reducci6n de costos y ampliacidn de la oferta, para lograr que los’
grupos de la poblacidn sin acceso al mercado puedan hacer efectiva su
demanda, ya sea a través del mejoramiento de su capacidad adquisitiva
o por medio de un financiamiento adecuado para la construccidn, adqui

sicion o mejoramiento.de las viviendas.

Con este fin, se escogid como componenteé de la politica los siguien 
tes: Financiacidn estable y reorientacidn del crédito; coordinacion
1nst1tucibna1, aumento de la oferta de vivienda de bajo precio; au
toconstruccidn; Gptima utilizacidn de la tierra; planeacidn urbana;
eficiencia en la provisidon de servicios bésicqs; apoyo a la produccidn
de insumos y a su eficiente comercializacidn; y apoyo al cambio tecno
1dgico y a la investigacion. bt g e o

,4#’5’ A
Segun datos de Planeacion Nacional el déficit habitacional se estimd -
en 615.000 viviendas en los estratos bajos y medios y 200.000 para fa

milias de estratos mis altos con capacidad de pagar cuota inicial.

1

De otro lado se estima que el niimero de familias nuevas que consti

tuirédn demanda potencial de vivienda se acercard a 395.000 famiiias
/ ¢ “ o

.

en 1986. (Anexo # 9.) , /4{ L

1o
LN}
B
A

oo
72



dido hasta el momento:

Estas cifras indican que si se dejara de construir vivienda en Tos
préximos afios, la deamanda nueva mas el déficit sumarian algo mas de

1.010.000.

Las 400.000 viviendas que se traza como meta'en el Plan de Desarrollo,
apenas estardn satisfaciendo la nueva demanda pero el déficit habitacio
nal continuara. Debemos ser conscientes de que reCUperér el control del
crecimiento urbano a través de asentamientos planificados es evitar que
ellos se produzcan de "todas maneras" por vias que nunca antes el Gobier

no habia podido controlar.

Formularemos a continuacidn algunas consideraciones respecto a lo suce

3.3. CONSTRUCCION | , L

E1 sector de la construccién ha respondido eficientemenie; se esta
produciendo y entregando vivienda econbmica de acuerdo con el progra
ma oficial en muchas ciudades del pais y la industria se ha ajustado

a esta situacidn produciendo los insumos a niveles adecuados.

Es muy dificil la reactivacjﬁn del conjunto de la economia en el cor
to.plazo. Los efectos multiplicadores de 1a inversién en construccidn
necesitan de tiempo para manifestarse ya que se deben vencef algunos
problemas antiguos en los mecanismoé producfivos y de distribucidn
del pais tales como: la baja reinversion de capitalés de prodUcciéh,
equipos obscletos en las plantas, las dificiles y costosas relaciones

laborales, etc.
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Sin embargo, se empieza a notar un crecimiento del mercado, median

te el mayor ingreso generado por la actividad constructora especial

mente en las clases populares qué paulatinamente vienen incorporando
se a la actividad econbmica nacional. Tambi&n podemos apreciar que el
efecto multiplicador que se estd dando actualmente es de 2.17, uno de

los mids altos en la industria manufacturera.1

E1 area construida en 1983 superd lo logrado tanto en 1978 como en

-

1982. E1 crecimiento en relacidn con 1982 fue superior en 25% y con

respecto a 1978 en 7.5%.

ET nGmero de soluciones construfdas_durante 1983 en el pais fue de
10G6.742 viviéndas, distribuidas asi:

P
ICT 54.000 soluciones, CAV y el BCH 37.073 soluciones, las Cajas de

Vivienda 2.356 soluciones y el FNA 7.313'so1uciones?

Con estos datos podemos apreciar que lerjecutado.fue mayor que 1o
p]aneédo, Juego si se estd cumpliendo satisfactoriamente la construc
cién de las viviendas.

3.4, FINANCIACION

En 1o que respecta a los instrumentos financieros concebidos para la

ejecucidn de la politica de vivienda, han resultado plenamente adecua

1. CAMACOL, "INFORME ANUAL" Presidencia Nacional, Bogotd 1983 Pag. 64

2. 1BID,
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dos, desde el punto de vista de su captacidn suficiente y oportuna
y también por su costo compatible con los términos y condiciones en

que se prestan.

ET sistema UPAC ha llegado a un alto grado de madurez. Los niveles

de captacidn, nimero de ahorradores y nimero de viviendas financia

9s

IS
das, constituyen una demostracidn clara de la fortaleza alcanzada pqﬁﬁb—ﬂ"~-j£x
~J
este instrumento financiero. fg? a '
R
. K‘; ‘ .
En 1983 la corporacidn de Ahorro y Vivienda (CAV) lograron captar R P

1

- 72.824 millones de pesos. Esta situacion se debid al gran auge gque

tomd el Upac a partir de la reforma en la correccidn monetaria la

cual se aumentd de 21% a 23% por lo tanto hizo crecer el ahorro y des

virtud la concepcidn de que la correccidon es inflacionaria.

Este mismo afio se Togrd la financiacidn de 70 mil soluciones en todo
el pais de cuyo total el 46% correspondid a Ta modalidad sin cuota i

nicial {hasta 1.300 Upacs)z.una cifra superior al 1imite establecido

por el gobierno que es (25%) o sea que se destinaron 21% mas del 1imi

te minimo.

Por otra parte podemos analizar que hasta 1982 el sistema solo habfa

podido financiar la construccidon de 200 mil viviendas.

E1 presidente del Instituto Colombiano de Ahorro y Vivienda dijo que

si las condiciones actuales se sostienen, los depbsitos nuevos pueden

1. ICAVI, Superbancaria, Cdlculos CAMACOL, Presidencia Nal. 1983.
2. "ET1 Tiempo", Bogotd, 16 de febrero de 1984, Pdg. 5C.
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1legar a totalizar 105 hi] hi?]ones de-pesos en 1984. De acuerdo con

este célculo, se podran financiar unas. 80 mil soluciones por medio del
sistema UPAC, distribuidas de la siguiente forma: 40 mil viv%endas has -
ta 1.300 Upac§'20 mil-de 1.300 a 1.800 Upac-y.23 mil de mas de 2.800

Upac.

La clave para la continuidad satisfactoria de la politica de vivienda

nos atreveriamos a decir que consiste en la preservacion de ese creci
miento sostenido del sistema Upac, y seria muy peTigroso permitir el
debilitamiento de éste, no sdlo por su efecto regresivo sobre la reac
tivacidn econdmica, sino por el caos que ese hecho imp1iéaria para mu
chas de las espectativas en que se alimenta ese proceso de recupera

cidn.

3.5. INSUMOS DE.LA:CONSTRUCCION:: "

L

Con To que.respecté,aslos.insumos se temia.que-un-rapido aumenfﬁfén’”ﬁ.n
la actividad edificadora;~océsionara‘unrincremento acelerado en.loé
precios .de éstos, pero endﬂafreaTidad%HafsQCedido;]0-contrario;LEnf
1983 el indice de costos de la construccion presentd un:incremento
de aproximadamente el 19% mientras que en 1981 y 1982 afios de muy pre

caria actividad en el sector, el indice tuvo variaciones anuales del

22.9% y 22.87% reSpectTvamente}uJésto demuestra a ‘su vez-gue.el.sector .- _--

de la construccidn no es un-instrumento de estimulo a la inflaciodn. .

Por otro lado se ha otorgado crédito para el ensanche de.la capacidad

instalada y para mejorar la tecnologia y productividad de las empre

1. CAMACOL, Boletin No. 8, Agosto 1983, Cartagena, Pag.21

A
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sas, 10 que ha permitido una produccion continuada y suficiente.

Es importante la elaboracidn de Planes indicativos en materiales et
claves como el ladrillo, hierro, cemento, etc. ya que los efectos
que puede producir un alza en Tos costos de la edificacidn pueden

constituirse en traba, para la realizacidn del Plan.

Se ha otorgado especial atencidn a la creacidn y puesta en marcha de
pequeﬁas unidades productoras de materiales que cuentan con la parti
cipacidn de los destinatarios de las viviendas, generando-a1 mismo tiem
po empleo e ingresos adicionales que contribuyan a incrementar la capa

cidad adquisitiva de los sectores mds pobres de Ta poblacidn.

Otro aspecto tan importante como la produccién de insumo es su comer
cializacidn; para esto se ha fomentado la creacidn de centros de abas
tos para evitar la especulacidn con ios precios de materiales escasos
o de dificil traﬁsporte y reducir los costos de Tos insumos requeridos
por constructores individuales y en especial, -por aquellos que deben

a

recurrir al proceso de la autoconstruccidn. R e -

En general la capacidad instalada de las industrias de insumos parece

ser suficiente para el nivel previsto de la demanda en los proximos a

Sin embargo, algunos materiales come en-el caso de Tadrillios, carecen
de normalizacién, 1o cual implica un sobrecosto al constructor quien

se ve obligado a abastecerse de una sola fuente.
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1ia, utilizados en el proceso mismo de construccidn o en la elabora
cidon de prefabricados, existe un escaso grado de mecanizaqiﬁh en su ex
plotacidn. En cuanto a la madera ha surgido ]a necesngdlde promover
Jas plantaciones de bosques artificiales ya que consideraciones de ti
po ambiental hacian dificil el aprovechamiento de los bosques natura

Tes.

La disponibilidad de los materiales que se usan en la etapa de acaba
dos, como vidrio, tejas, tuberia, cables, cerdmicas y pintura, se con

sidera adecuada para las necesidades del pafis.

3.6. EL PRECIQ DE LA TIERRA

La principal caracteristica que tiene la tierra y que la distingue de

otros factores de produccidn en su "oferta Timitada" o en términos e

condmicos "oferta ineldastica".

La poca disponibi]idad de tierra urbanizable se ha convertido en uno
de los mas grahdes cuellos de botella en 1a mayoria de las ciudades,
ya que esto frena el desarrolio de la industria ed{ficadora y la hace

altamente vulnerable a ciclos especulativos.

Por 1o general los programas de vivienda popular tienden a ubicarse a
grandes distancias de los sitios de empleo y de actividad econdmica.
Esto origina que los costos del transporte, de la infraestructura urba

na y servicios afecten principalmente a quienes viven en estas zonas
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dedicadas a la vivienda popular.

3.7. MANO DE OBRA:

Las politicas de vivienda popular han generado un incremento en el

nivel de empleo de mano de obra calificada y no calificada.

Por cada 1.000 metros cuadrados construidos se generan aproximadamen
te 24 empleos directos, ademds de 10.7 indirectos derivados del con

sumo de materiales.

CAMACOL sefiala que por cada 100 pesos desembolsados en Tos diversos
sectores productivos del pais para pagar salarios, 10.70 pesos se des
tinan a remunerar el trabajo del personal vinculado a la construccidn;
ademés'aunque el salario de los ayudantes no sobrepasa el minimo es
tablecido por la 1¢y, la remuneraciﬁn ponderada de maestros, oficiales
y ayudantes, se ha mantenido por encima del salario minimo legal y su

¢recimiento ha sobrepasado de los niveles de inflacibn.

Durante 1983 las viviendas construidas generaron 132.123 empleos nue

vos en todo el pais% En Cartagena la construccidn de vivienda generd

18.059 empleos nuevos (directos + indirectos)?
3.8, SERVICIOS PUBLICOS:

Los servicios plblicos se pueden convertir en una de las i1imitantes

1 CAMACOL ,Vicepresidencia Técnica, Bogotd, 1983
2 CAMACOL,"Informe del mes de Enero”, Cartagena 1984, Pag. 4.
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 Los constructores:con el fin de .obviar -este problema estan haciende

fundamentales al desarrol]o de la politica de vivienda si no se p]a,

4.@
n1f1can en una forma 1ntegrada con ‘la construcc1on de so]uc1ones;hai

Ies

f.::s

bitacionales. ‘ o - R
' - . W,
‘\."f’iaa
N
,*”.‘,2 & ..,t€

convenios con las Empresas PGblicas Municipales, haciendoles aportes
anticipados para que éstas puedan-iniciér o mejorar 1os acueductes y

alcantarillados deficientés de manera oportUna.
3.9. TRAMITES ADMINISTRATIVOS:

Los programas de vivienda estan sometidos a tramites excesivos, len
tos e innecesarios -por parte de entidades estatales, sin que hasta la

fecha haya para este problema una respuesta,adecuada;

La rigidez de la normatividad vigente y el exceso de requisitos son
factores <que originan en-muchos casos retraso .enzlas-obras.y per-Ccon: = =< -
siguiente -aumento en 12 estructura -de.costos.de.la empresa ejecutora ... --

de algin p1én-de*viviendaf%}f9k

3.10. ARRENDAMIENTOS:

Se ha?preséntado;Una:disminuciﬁn.importante-enmelvnive]frealvdeiiosaing
arrﬁendds Esto parece vincularse a Ta inéertidumbre que causd el De -
creto 3817 de 1982 que 1190 el valor de 105 arrendamientos al de 108
avallios catastrales. Como Ia mayor parte de los ava1uos se encontra -

ba por debajo del valor comercial de Jos bienes respectivos, Tos ajus
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tes = de arriendos requieren en muchos casos ejercer la opcidn de quggtia:A .
. .(_'7:._'i‘\__,g' P
toavallios que previd la nueva ley sobre el particular, lo que,sggdﬁh

mente originard un aumento en el nivel de arriendos.

Con la nueva politica de vivienda popular se presenta muchas veces el
caso de personas cuyo canon.de arrendamiento es superior a To que ten

dria que pagar como cuota mensuailde adquir%r sy casa propia.
3.11. ULTIMAS MEDIDAS REFERENTES AL INSCREDIAL:

' Desde cuando fueron planteadas las politicas del gobierno se presentd
la inquietud sobre cOmo se obtendrian los recursos para que el ICT fi
nanciara proyectos de tal magnitud, méxime cuando los programas basi
cos eran sin cuota inicial.

En

uf982 éi ICT no alcanzd a realizar proyectos de casas sin cuota ini
cial debido al déficit heredado al que tenia que enfrentarse, - - e
- E1 gobierno ha decretado en varias ocasiones un presupuesto adicional
para refinanciar al ICT y poder'11evar a cabo su plan bandera.
En febrero del presente afio, el Consejo Nacional de Politica Econdmica
_____ . Yy Social (CONPES)'autorizé al ICT captar dinero del. ahorro privado,:=a= —=—empee
través de un sistema que seria similar al del valor constante, 1o cual

implica la transformacidn de su estructura financiera.
Esta medida es importante ya que permitird al ICT montar programas con
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tinuados y con recursos propios.-

Los créditos que otorga para vivienda popular continuardn siendo sub

sidiados con cargo al Presupuesto Nacional. Es decir, la diferencia

entre el porcentaje a que capta y al que presta se asume con las par

tidas que recibe del presupuesto.

Los medios econdmicos opinan que si el ICT 1lega a captér siquiera el
5% de-los recursos que maneja el sistema UPAC, solucionard todos sus

problemas de tipo financiero.

Las nuevas medidas descartaron otras que pretendian reformar, el siste

ma UPAC para trasladar recursos a} sector oficial.

Segin las medidas acordadas el ICT recibira seis millones a través del

.presupuesto nacional y otros nueve millones mediante captacidn directa

en el mercado de capitales.

Podemos preveer buenos resultados de esta politica debido a experien--
cias de otras entidades estatales que han tenido &xito al salir al-

mercado de dinero.

E1-ICT-ha alcanzado una buena imagen que le mereceria la confianza de

los ahorradores y podrd realizar.una buena captacidon de dinero.

A pesar que el sector de 1a construccidon ha presentado sintomas posi

tivos, la economia colombiana no ha logrado la esperada reactivacion
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total y mis bien se considera alarmante la situacidon de la industria

y el comercio.
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4. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA DE VIVIENDA EN.CARTAGENA
EN LOS ULTIMOS AROS |

Aungue el concepto “Oferta‘de vivienda" comprende toda 1a.construccién
efectuada én el pasado menos 1a depreciacidn u cbsolescencia, para &
fectos de este éstudi@, consideramos solamente la oferta de vivienda
| nueva, segin las licencias de construccidn aprobadas cada afio.

_ _ ﬁ
ta oferta de nuevas soluciones de vivienda'tiene dos origenes diferen
tes: la que depende djrectamente de entidades gubernamentales (ICT,
BCH,FNA), y la de constructores privados financiadas por Corporaciones‘

de Ahorro y Vivienda.

Los principales factores que inciden en 15 oferta de las entidades gu
bernamentales sohf el coste real por unidad:habitaéiona1, el monto del
subsidio ¥ 1; disponibi]fdad de recursos financieros; los que 1nciden
en 1a oferta de 1los cons?ruétores privados son: el precic de Ia;vivien

da, el precio de la tierra, costos de construccidn y la disponibiliidad

de los fondos financieros,

4 1. ACTIVIDAD EDIFICADORA NACIONAL
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Aunque el analisis de]Acapitulo;lo enfocamos principaimente sobre 1a.

oferta de vivienda en Cartagena consideramos importante hacer un re

cuento de lo sucedido en el sector a nivel nacional, el cual resumi -

mos asi: (Cuadro No. 12.) . g;‘

Segdn los datos enunciados hubo un aumento en la actividad ed{ficéj
dora nacioﬁa1 én 1983 del 25% con respecto a'1982. En el pertodo
(1978—1982) el afio que mas aude tuvo la conétruccién fue 1978, con

un total de 6.166.459 metres cuadrados constrdidos, pero al comparar

los con el ano 1983 fué menor en un 7.2%.

E1 nimero de soluciones con;truidas en el paié durante el afio 1983
segun el Departaménto Nacional-de Planeacidn fueron 100,742 viviendas
repartidas asif: 54 mil soluciones del Instituto de Crédito Territe
rial, 37.073 de las COrpbracfones de Ahorro y Vivienda y el Banco Cen
tral Hipotecario, 2.356 de las Cajas de Vivienda y 7.313 del Fondo Na

cional del Ahorro,

Como se ve cualquiera que sea el andlisis se puede decir que 1983 fue

el afio de la edificacidn urbana. Sin embargo, es importante hacer al

. gunas precisiones:

Los metros cuadrados reportados en Tas 1icengi§§7de1”aﬁo pasado no
tienen las mismas caracteristicas de los anos anteriores, pues un al
to porcentaje de &stos se destinaron a construir viviendas con baja
demanda de acabados Yy otros materiales de construccibn para adelantar

el programa de vivienda sin cuota inicial. Por tanto, la demanda agre
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| | o | . | .4r '
gada que generaron las licencias de 1983 es menor de 1o gque & ﬁrime -4C)
ra vista podria déducirse de_]bs indicadores antes mehcionadds.

_ . L )
También,hay que'tener en cuenta qué la oferta de viviendas pepulares
esta aumentando considerabiemente, fénﬁmeno que ha desestimulado 1a
urban1zac1on 11ega] que es, por definiciﬁnrlo‘que no se registra en
Ias‘estad1st1cas Asi que el subregistro de construcc1ones es, hoy en |
dia, menor. E1 resultado que'se=presenta es que en las actuales esta
disticas hay mgcho mds metraje que en el pasado, pero eso no implica
necesériamente, que en realidad 1alconstfucc16n total (legal e ilegal)

haya aumentado de una manera tan apreciable.

Proyecciones para 1984: Segin el Consejo Nacional de Politica econd
mica y Social (CONPES) para 1984 se construirdn 133.000 viviendas,
que Te“édgfaFEh al pais 135 millones de pesos de los cuales el ICT

debera sum1n1strar 35 m111ones, Tas Corporac1ones de Ahorro y V1v1en

--da 70 -mid= m1110nes, el Fondo F1nanc1ero de Desarrollo Urbano 16. ODO

mi11ones,_e1 FNA 12.000 millones y las Cajas de Vivienda .dos m111ones%

1. E1 Tiempo, "Edificacién Urbana", Febrero 25 de 1984, Bogotd Pag.4C



GRAFICA No. 5

ACTIVIDAD EDIFICADORA A NIVEL NACIONAL SEGUN LICENCIAS APROBADAS

- (1.978 - 1.983 )
-
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cuadrados ( millones )
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AfRos
"ff - FUENTE : Datos recopilados de EL TIEMPO, 15 Febrero de 1.984, pagina 4C,
Bogotd. '
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4.2. ACTIVIDAD EDIFICADORA EN CARTAGENA:

. M . . . i %Z‘:ut ,,‘:.’ K ) {::_»' ;}
- La actividad edificadora en Cartagena se comportd de la forma%gueg{, o 33g
\ : & o L
i ‘ : Q:‘%: _,A'W?:‘;s .p"';t
enunciamos en el cuadro No. 13, | . \Qﬁ?g %ﬁﬁiﬁf

e g e B

A simple vista podemos resaltar el gran auge que ha tenido la cons
truccidn en la ciudad en 1983. Es as como vemos qué'con respecto a

1982 se dib un incremento en esta actividad de 382.4%.

E1 porcentaje de esta construccidn que se destind a vivienda aumentd
tambidn considerablemente; del total construido en 1983 el 88.60% fue
destinado a la vivienda, mientras que en otros afios el porcentaje mas

alto destinado a vivienda habia sido de 73.74 en 1981.

Comparando 1o sucedide en cifras absolutas, las Ticencias de construc
cidn destinadas a la vivienda pasaron de 41.723 metros- cuadrados en-
1982 a” 296.741 metros cuadrados en. 1983 presentdndose un incremento

de 611.21%. ' -

Del total autorizado a construir durante 1983 (334.891-M2) el 87.67%
cdrresponden a vivienda unifamiliar, el 11.88% corresponde é vivienda
mQ1tifamiliar de hasta cinco pisos. La vivienda unifamiliar sigue sien
do la dé mis aceptacion dado que le permite al usﬁ;rio un mejoramiento ¢

progresivo y consecuentemente una identificacion propia dentro del con

junto.

E1 repunte de la actividad edificadora se ha favorecido por el énfa

- 9D
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Metros cuadrados construidos
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ACTIVIDAD EDIFICADORA TOTAL Y DE-VIVIENDA EN CARTAGENA (-1.978 - 1.983 )
Metros cuadrados construidos segun licencias.
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FUENTE : Datos recopilados de EL ' TIEMPO, 15 de Febrero de 1.984, pdgina ‘4C,

Bogoté.
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NUMERQ DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS- EN CARTAGENA
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_GRAFICA No. 7

(1.978 - 1.983 )

Segun licencias aprobadas

649

510

4,774*

FUENTE : Datos recopilados de los boletines mensuales de CAMACOL, seccional

Bolivar.

1S53 *

* Sequn Planeacién Municipal ( incluye proyectos de mds de 3 viviendas )

e I1CT.
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sis que se estd poniendo a la construccidn de infraestructura basica
de servicios, para lo cual se ha invertido una suma superior.a los

mil millones de pesos.

'E1 ICT ha side factor de¢isivo en el desarrollo urbano de .Cartagena

y algunos Municipios del Depaftamento de Bolivar.

Desde su fundacidn hasta la fecha ha entregado mds de 15.000 solucio
nes de vivienda-confuna inversién superior a los 1.500 millones, con
tribuyendo eficazmente en Ta disminucidn det déficit de vivienda de

escaso recurso para el beneficio de la poblacién de ingresos bajds y

medios.

Ademds de los programas de vivienda que detallamos a continuacidn, el

© ICT ha tenide a su cargo uno de Tos planes de mayor alcance social en’

Cartagéna-como es 1a zona sur-oriental. En &1, el Instituto adelanta
programas de relleno, dragados; red de gas natural, muro de conten
cién, y obras de infraestructura en generaT por un valer que sobrepa

sa los 2.000 millones de pesos.
4,2.1. Los proyectos que actualmente tiene el ICT en Cartagena son los .

siguientes:

-
ot
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Cuadro No. 14

URBANIZACION. # de soluciones Tipo de :Miles § ~ Miles de . .
™ solucién VriUnitario Valor-total -..}

CHAPACUA 117 '~ Basica 382.196 - |  44.717
REPUBLICA CHILE 99 Bisica  [422.969 41.874

LOS CALAMARES 306 Basica  {473.000 144,738
(3a. Etapa) '

LOS CALAMARES 73 Bisica  |463.000 |* 33.799
(4a. Etapa)

L0S CALAMARES 553 | Basica 457 .000 252.748

1(5a. Etapa) ' 7

b LOS COMUNEROS 136 | Basica  (313.000 | 42.580
- LAS PALMERAS® - - 400 °|' Popular.I |700.000 | ~280.000: .. -
(1a. Etapa): i o o : E
LAS PALMERAS 200 | Popular I' |700.000 | 140.000
(2a._Etapa)n:ﬁ : i : | B
LAS BALMERAS - .| 400 | poputar 1 {750.000 | - 300.008
(3a.:Etapa) ..« i " = )
CAMPESTRE - ~ = | 583 f?\ﬁ.Pd%u]ar,lf'788;0p0‘x v 459,404 - - o
TOTAL - - 2.867 - - -~ 11.739.860
FUENTE:%Encuesta al *ICE. Enéro-1984 Cartagena:;a:oz.
M{:r"’

E1 total de soluciones Basicas es de 1.284 o sea el 44.79% del total.
Feto muestra el énfasis que se le estd dando a la solucidn de vivien

da, para familias cuyos ingresos son aproximadamente equivalentes al
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salario minimo autorizado por la ley. ET total de soluciones proyecta
das del tipo Popular 1 es de 1.000 unidades, siendo este el 34.88% del
total ofrecido por el ICT, para las cuales se requieren ingresos fami

liares de $ 19.000 mensuales aproximidamente. Las restantes (583) co

- yresponden al tipo de vivienda Popular II para los cuales 'se requieren

ingresos familjares de $ 22.000 mensuales aproximadamente.
Podemos observar gue casi todas las viviendas que estd realizando el
ICT en la ciudad estdn dirigidas a las familias de mas bajos ingresos

y corresponden al programa de vivienda sin cuota inicial obligatoria.

4.2.2. Proyectos de los constructores privados en Cartagena:

Los proyectos de los constructores privados en la ciudad en 1983 los

investigamos mediante visita realizada a Planeacidn Municipal y los

resultados recopilados segun barrios y tipo de vivienda fueron Tlos

siguientes:
T "~ Cuadro No. 15.
PROYECTOS DE CONSTRUCTORES PRIVADOS 1983
BARRIOS TIPO DE VIVIENDA - TOTAL
L mees o UNAEL Bifam.. ‘Multifam. '
LAGUITO ' . . .
MANGA 20 ' 15 35
PIE DE LA 14 24 - 38
POPA
MARBELLA : ' 115 115

96
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TOTAL \?3 v

.BARRIOS TIPO DE VIVIENDA
Unif Bifam. Multifam.
CRESPO 13 13
OLAYA HERRERA 16 16
EL BOSQUE 1.046 48 32 1.126
'BLAS DE LEZO 50 50
TORICES 90 a0
D.LEMAITRE b 5
AMBERES 10 10
EL RECREQ 12 12
EL SOCORRO 3 3
PA VICTORIA 14 14
TESCA NUEVO 148 148
URBANITZACION
"WALENCIA® 33 33
1 SS.TERNERA 46 46
£SC.VILLA 53 53
(S.B.AIRES)
SANTA RITA 93 93
TOTAL 1.559 48 300 1.807
Participacidn . i gaor 0
Porcentual 81.75% 2.52% 15.73% 100%

FUENTE: Visita a Planeacidn Municipal Febrero 1984. Cartagena
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A simple vista segun licencias aproba&és, en el barrio donde hubo ma' a1f€%
yor, construccidn de vivienda durante el periodo fue en el Bosque,don
de se aprobd la construccidn de.1.126 soluciones de viviendé, siendo
éste el 59.05% del total. Los pkincfpa]es programas que se estan desa
rrollando en este barrio $dn: a) La Urbanizacidn Almirante Coldn éuyo
proyecto es de 786 soluciones de vivienda popular, financiada por la
Corporacién de Ahorro y Vivienda DAVIVIENDA, con un brecio de 1.300
Upacs cada una, lTuego estd comprendida dentro del programa de vivien
da sin cuota inicial. De esta construccion se ha avanzado hasta enero
de 1984 el 20% del area total a construir. b) Urbanizacidn Villa An
drea con 47 soluciones aprobadas en el afio de 1983 cuyo precio estd
comprendido‘entre 1.300 y 2.800 Upacs y tiene un porcentaje construi

do del 65% aproximadamente, hasta eﬁero de 1984. c) Urbanizacidn Los
Corales 293 soluciones de vivienda asi: (casas 213) (Bifamiliar 48j,

(multifamiliar 32) cuyos precios oscilan entre 1.300 y 2.800 Upacs.

Tiene un porcentaje de avance en su construccion del 60% aproximada

mente hasta -enero de 1984.

Otros barrios donde se han venido realizando grandes proyectos son

Marbelia y Tesca Nuevo.

En Marbella se construye un edificio de 103 apartamentos cuyo precio

esta entre 2.500 y 5.000 Upacs cada uno y del cual se 1leva avanzado

hasta enero de 1984 el 80%.




soluciones cuyo precio estd entre 1.300 y 2.800 Upacs cada una y;&e1 ) f,g

cual se 1leva adelantado un 90% a enero de 1984. _\,j L .isf

Analizando la informacidn sobre l1os proyectos de los constructores se
giin tipos de vivienda, vemds como las sd]ucibnes~Unifami1iaresl son el
81.75%del total, la MultifamiliaresZ el 15.73% y de Tos Bifamiliares’
s6lo existe un proyecto de 48 unidades, represéntando éste el 2.52% del

total.

E1 impulso observado en la construccion de vivienda en la ciudad, tuvo

el decidido apoyo de los constructores privados quienes comprometidos

con el impulso que el gobierno quiso imprimirie al sector, pusieron

todo su empefio en el logro de esta misidn.

Segun encuesta realizada por CAMACOL del total de obras autorizadas en

el segundo semestre de 1983, el 45.78% estdn construidas, el 39.79% ;

estin en construccion y sdlo el 5.43% estén paralizadas. .-

1 Vivienda Unifamiliar: Es aquella disefiada para ser habitada por una
familia, ya sea en casa independiente de uno o mis pisos construidos

en serie o en forma separada. -

2. Vivienda Multifamiliar: Comprende los edificios de apartamentos, ca

N

da uno para ser habitados por una familia.

3. Vivienda Bifamiliar: Son casas de dos pisos y cada piso habitado por

una familia.

100



t e

‘E1 total de solucienes aprobadas en énero-y febrero de 1984 fue de

65 viviendas. Si este ritmo permanece asy el respp del afio, daria co
mo consecuencia una baja en el volumen de oferta respecto a lo auto

rizado en el afio anterior. Sobre todo si el gobierno no toma las medi
das correctivas para permitirle una mayor liquidez y atrécffvo al sis

tema Upac y logre darle una oportuna y necesaria financiacidn al ICT

para que adelante los planes que ya se iniciaron y cumplir ademas,las

metas para este ano.
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5. DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA DE LOS TRABAJADORES EN
LA INDUSTRIA MANUFACTURERA DE LA CIUDAD DE CARTAGENA

Como ya lo habiamos expresado, el objetivo primordial de nuestra memo
ria de grado es medir la demanda efectiva de los trabajadores de la in
dustria manufactuera de la ciudad de Cartagena. Para esto realizamos
en primer lugar una encuesta a los empresarios del sector manufacture
ro (Anexo No. 1) la. cual nds sirvit de base para hacer una distribuﬁiénl
del nimero de trabajadores a encuestar en cada empresa seglin el nivel

de salariec bdsico devengado.

De acuerdo con lo expuesto en el proceso de muestreo, el nimero de tra

- e S G S

bajadores a encuestar ascendid a 287, clasificados por empresa y segin

el nivel de sueldo basico devengado, lo cual resumimos asi:

Cuadro No. 16

NUMERO DE TRABAJADORES 'NIVEL DE SUELDO BASICO MENSUAL f
]

1

ug - | $ 10.000 2 $ 20.000 :
74 _‘ 20.000 a 30.000 i
22 ~ 30.000 a 40.000 ;
15 : 40.000 a  50.000- §
28 50.000 y mas ;

- ]

287 d g

Fuente: Datos recopilados por las autoras segun encuestas realizadas.
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E1 sueldo basico del trabajador, ias horas ektras, e] subsidic fami
liar, las primas mensuales, comisiones comerciales, otr6si ingresos fi
jos que &ste tuviere por motivos diferentes a su trabajo en la émpresa
que fueran susceptibles de comprobacién y el sueldo del conyuge o hi
jos que habifan en el mismo niacleo familiar.

N
La suma del total de ingresos antes mencionados conforman 10 que con

sideramos como "ingresos familiares".

'5.7. COMPONENTES DEL INGRESO FAMILIAR

Al obtener Tos resultados de los ingresos familiares como producto de

Ta encuesta realizada, analizamos 1o siguiente: (VEase cuadro No. 17)

5.1.1. Para trabajadores que devengan sueldo basico entre $ 10.000 y

$ 20.000 mensual. | B .

E1 sueldo promedio obtenido de los trabajadores encuestados en este

nivel fué de $ 14.486.40 pesos.
El 36.48% de Tos cbnyuges de estos empleados trabajan y aportan un

ingreso promedio de $ 15.723.27 mensual, que re$u1t6 ser una cifra sig

nificativa para el logro del incremento de1‘ingreso familiar.
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En-lo que respecta a Tas primas y subsidio familiar,
dio al 17.73% del sueldo bdsico, 1o cual da un valor
2.569 pesos mensuales y fueron devengados por el 81%

res de este nivel,.

E1 promedio de 1as comisiones comerciales fué de $ 7

les son devengados por el 16.89% de los trabajadores.

E1 25% de los empleados perciben "otros ingresos'por
te a lo devengado'en la empresa; el promedio de esos

9.547.86 aproximadamente para cada uno.

esta cifra ascen .

aproximade de $

de los trabajado

,525.20 Tos cua

concepto diferen

ingresos es de$

ET total de "ingresos por familia" tiene un valor promedio de $ 25.

287.00 mensuales.

Con esto observamos que el incremento ocasionado por

Tos componentes .

del ingreso familiar fué del 74.55% en relacidn al sueldo basico pro

medio de 1os trabajadores clasificados en este nivel,

5.1.2. Para trabajadores que devengan sueldo basico entre $ 20.000 y

$ 30.000 mensuales:

E1 sueldo promedio obtenido de los trabajadores encuestados en este

nivel fud de $ 23.725.77.

E1 24.32% de los cOnyuges de estos empleados trabajan y aportan upiiﬁff

greso promedio de $ 14.233.88 mensual.
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En relacidn a las primas y subsidio.familiar esta cifra ascendi?”a1
b

18.11% del sueldo basico 1o cual di un valor aproximado de $ 4.2@&1'\

40 pesos, que fueron devengados por el 63.51%de 1os trabajadores.

E1 promedio de las comisiones comerciales fﬁe de $ 6.333.33 los cua.

Tes son devengados por el 20.27% de Tos trabajadores.

ET 39.18% de los empleados perciben "otros ingresos" por concepto di
ferente a lo deverigado en la empresa, el promedio de esos ingresos fue

de $ 6.945.82 aproximadamente.

E1 total de ingresos por familia tiene un valor promedio de $ 33.829.
33, Con esto observamos que el incremento ocasionado por Tos componen
tes del ingreso familiar fue del 42.58% en relacidon al sueldo basico

de los trabajadores clasificados en este nivel.

5.1.3. Para trabajadores que devengan sueldo bdsico entre $ 30.000 y

~$ 40.000 mensual:

El sueldo promedio de los trabajadores encuestados en este nivel fue

de $ 31.930'09.

E1 318% de los cGnyuges de estos empleados trabajan y aportan un in
gfeso promedio de $ 19.357.14 mensual, lo cual proporciona un incre
mento al ingreso familiar.

En 1o gue respecta a las primas y subsidio familiar, esta cifra ascen
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did al 13.87% del sueldo basico, lo cual dia un valor aproximado de $
4.430 pesos mensuales y fueron devengados por el 59.10% de los traba

jadores.

E1 13.63% de los empleados ﬁerciben "otros ingresos" por concepto di
ferente a 1o devengado en la empresa; el promedio de esos ingresos es

para cada uno de $ 9.333.33 aproximadamente.

E1 total de ingresos por familia tiene un valor promedio de $ 45.324
mensual. Con esto observamos que el incremento ocasiqnado'por los com
ponentes del ingreso familiar fue del 41.94% en relacidn al sueldo ba

sico promedio de los trabajadores clasificados en este nivel..

5.1.4. Para trabajadores que devengan sueldo basico entre $ 40.000.00
y $ 50.0ijmensuél.

£1 sueldo promedio de los trabajadores encuestados en este nivel fue
de $ 41.201.66.

El 13.33%‘de los conyuges de estos empleados trabajan y aportan .un in

greso promedio de $ 27.750.00 mensual.

En relacifn a las primas y subsidio familiar ésta ciﬁra;ascendié al .

_ 9.25% del sueldo basico, lo cual ds un valor aproximado de $ 3.811.42

y fueron devengados por el 46.66% de Tos trabajadores.

€1 promedio de las comisiones comerciales fue de $ 14.000 los CUa1e§/§§}

H LSJ
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son devengados por el 26.66% de los trabajadores. 1{- S

‘;.’;.' i
. ~ \-7 gu &5

M"“ﬁu
E1 20% de los empleados perciben "otros ingresos” por concepto dife
rente a 10 devengado en la empresa, el promedio de esos ingresos es

por cada uno de $ 7.233.33 aproxiﬁadamente.

E1 total de ingresos por familia tiene un valor promedio de $ 51.860.
33 mensual. Con esto observamos que el incremento ocasionado por 1os
otros componentes del ingreso familiar fue del 25.86% en relacidon con

el sueldo bisico de los trabajadores clasificados en este nivel.

5.1.5. Para trabajadores que devengan sueldo basico entre $ 50.000 y

mas :

E1 sueldo promedio de los trabajadores encuestados en este nivel fue

de $ 54.967.75 pesos.

E1 32.14% de los c6nyuges de estos empleados trabajan y aportan un in
greso promedio de $ 18.944.44 mensual, lo cual proporciona un incremen

to al ingfeso familiar.

En 1o que respecta a Tas pr{mas y subsidios familiares, esta cifra
ascendid g] 3.57% del sueldo basico, lo cual dd un valor aproximado

de $ 1.966.00 pesos mensuales y fueron devengados por el 10.71% de 1os

trabajadores de este nivel.

E1 promedio de las comisiones comerciales fue de $ 14.800.00 Tos cuales
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son devengados por el 28.57% de los trabajadores. | Q. S Vo
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E1 32.14% de los empleados perciben "otros ingresos” por concepto di“*”““ﬁy
ferente a 1o devengado en la empresa; el promedio de esos ingresos es

de $ 5.911.11 aproximadamente para cada uno.

£1 total de "ingresos por familia" tiene un valor promedio de $ 67.396.

32 mensuales.

Con esto observamos que el incremento ocasionado por los componentes
del ingreso familiar fué del 22.61% en relacidn con el sueldo bdsico

promedio de los trabajadores cTasificados en este nivel.

En el primer nivel de sueldos ($ 10.000-$ 20.000 mensuales) el ingre
so promedio de los conyuges que trabajan fué 8.5% superior al de los

trabajadores encuestados en este nivel.

En Tos otros niveles el 1ngréso promedio del conyuge fué inferior al

de los trabajadores encuestados en un promedio de 47.13%.

En general, teniendo en cuenta todos los niveles de sue]do; el porcen
taje de conyuges que trabajan es de 31.35%, notandose mayor participa
cion en los de menos ingresos (36.48%) y menor en la escala de sueidos

de $ 40.000.00 a $ 50.000.00 (13.33%).

E1 porcentaje de trabajadores en total que devenga "comisiones" es de
20.2%, el porcentaje que devenga "otros ingresos" diferente a lo reci

bido en la empresa es de 28.22%.
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: Basadas en los resu]tados resumidos en e] cuadro No U8 y que se en

cuentran representados en la grafica No. 10, nos parece importante re
saltar que a medida que aumenta e} nivel de sueldo, la incidencia de

Tos otros componentes del ingreso fami]iér diferente a] sueldo béasico
disminuyen en relacidén al total del Ingreso Familiar, mientras que la

8e1 sueldo basico aumenta.

En el grupo de menores ingresos la participaéién del sueldo basico del
trabajador sobre el tota] del ingreso familiar es del 57.28% mientras
que el:grupo de mayores ingresos es del 81, 59%, esto muestra que los

trabajadores que perciben sueldos mas bajos compensan con otras entra

das para aumentar su ingreso.

Como el ingreso familiar es la base para medir la capacidad adquisiti
va de Tos trabajadores, hicimos una "rec1asificac16nf del nimero de
trabajadores segiin los ingresos del grupo familiar, los cuales obtuvi
mos como resultado de 1a.encuesta.

Al tabular a los trabajadores segiin sus ingresoé familiares disminuyb
la gran diferencia que existia entre el nﬁmefo de trabéjadores que de
vengan un sueldo minimo con los que devengan mayores sueldos.(Grdfica

No. 11). La nueva ¢1asificaci6n quedd de la siguiente forma:
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GRAFICA No.10

DISTRIBUCION DEL INGRESO FAMILIAR DE

DE LOS TRABAJADORES ENCUESTADOS

20 55%
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:I + = INGRESO FAMILIAR
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SUELDD BASICO

OTROS COMPONENTES DEL !NGRESO FAMILWAR.

FUENTE: Encuestas realizadas a 1os trabajadores.
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. "3
Cuadro No. 19 {g
L 1?‘ ¥
No. de Familias Nivel de ingresos fami]iareéﬁia,
g g B
62 10.000 - 20.000
66 o 20,000 - 30.000
85 30.000 - 40,000
28" | _ 40.000 - 50.000
46 ‘ 50,000 y més
TOTAL 287

Todos los cdlculos para la determinacidn de 1la demanda efectiva las

realizamos en base al ingreso mensual de las familias.

Los tramos de ingresos, los precios correspondientes a las viviendas
y las respectivas cuotas ‘iniciales y mensuales que utilizamos en la de

terminacion de la demanda efectiva son 1os descritos en el cuadro No.Z20

La intencidn de comprar vivienda manifestada por los trabajadores en
cuestados que no tenfan vivienda propia, fué el primer factor determi

nante para incluirlos dentro de Tos demandantes potenciales.

Aquellos trabajadores gue teniendo la disposicidn de adquirir vivienda
y. pueden respaldar esa intencidn con una capacidad econdmica que les per

mita pagar las cuotas inicial y mensuales requeridas por Ta vivienda
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“non-de arrendamiento:gstd comprendido entre el intervalo de lo que les

426

correspondiente al nivel de sus ingresos, se tomardn como demandantes

efectivos.

5.2. CAPACIDAD DE PAGO: DE ACUERDO A LOS PRECIOS DE VIVIENDA ESTIPULA
DOS:

5.2.1. Cuotas mensuales:

Para medir la capacidad que tienen los trabajadores de pagar las cuo

tas mensuales, tomamos 3 indicadores basicos: El ingreso familiar men

sual, 1o que estd pagando como canon de arrendamiento, y el nimero de

personas a cargo en relacién con las cuotas mensuales estipuladas en

el cuadro anterior.

Ana11zando e1 promed1o de To que pagan las familias por “arrendamiento

en cada uno de Tos n1ve1es, pudimos observar To s1gu1ente

Para el nivel de ingreso inferior (10-20 miles de $) el pago del ca

corresponderia pagar como cuota mensual al adguirir una vivienda de su

nivel.

,_Este n1ve1 se encuentra muy estimulado a comprar v1v1enda, deb1do a:

que, pagando s1m11ar cantidad de dinero a lo que paga como arrendamTen
to, adquiere su propia vivienda, pasando de arrendatario a propietario
con todos los beneficios que esto conlleva para su estabilidad familiar

y el aumento de su patrimonio.
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- GRFICA No. 12

RELACION ENTRE EL PAGO DE ARRIENDO Y LAS CUOTAS MENSUALES ESTABLECIDAS
PARA CADA TIPQ DE VIVIENDA.

{10-20)

| l | [ 1 ] .
l L) I T

{20-30) (30-40) . {40-50)
Niveles de ingreso

FUENTE : Datos recopilados en nuestro estudio

O e

o

CUOTAS MENSUALES EBTABLEC!DA'Q

PAGD DE ARRIENDO

familiar
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para los trabajadores de los otros niveles, la cuota mensual maxima
aue les corresponderia pagar, seria aproiimadamente mayor en un 55% -,
que lo que pagan actualmente por arrendamiento, es decir, el esfuer

zo adicional que les representar1a adqu1r1r vivienda prop1a y poder

cancelar las cuotas mensua]es seria un va]or correspond1ente a la mi

tad de las cuotas estipuladas.

E1 promedio de personas a cargo entre Tos tfabajadores encuestados
es “simitar en todos Tos niveles, 1legando como méximo a un promedio
de 3 personas a cargos; esta cifra la estimamos favorable, debido a
gue es un factor que influye mucho en la determinacidn que tomen 1las
fuentes de f1nanc1am1ento al otorgar sSus credltos, pues el niumero de
personas a cargo, disminuye la capacidad de pago disponible para’ Vi

vienda del grupo familiar.

5.2.2. Cuota inicial:

‘Para medir la disponibilidad que tienen las familias de.cubrir 1a cuo

ta inicial requerida por el tipo de vivienda a que tienen acceso, to
mamos en cuenta los siguientes fndicadorés: Afios de servicio, Cesantias
acumuladas, ahorros disponibles, préstamos o Eua1quier ;antidad de -di
nero disponible para abonar a la cuota inicial, en relacidon con 1as cuo
tas iniciales estipujadas por el sistema UPAC, para cada tipo de vivien

da y las condiciones que el ICT exige.{Ver Capitu]b 2 Cuadro No. 2)

Observamoé que la cesantia es uno de los elementos de mayor volumen

con que cuentan los trabajadores para el pago de la cuota inicial al

118
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van amortizando dichos préstamos, la realizan a través de una cuota _ I

AR

adquirir vivienda propia. (Ver grafica No.13)

También pudimes apreciar que un gran porcentaje de los trabajadores en
cdestados tenian menos cesantias acumuladas que la correspondiente a
los afios de servicio en la empresa, lo cual se debid a 1Tquidacionés
parciales req]izadas por motivos distintos a 1a compra de' vivienda,lo

que no estd contemplado por la ley.

En relacidn al ahorro, en el nivel donde se observd mayor cantidad y
nimero de ahorradores fué en los que devengan ingresos familiares en

tre 40.000 y 50.000 (ver grafica No.15)

L1ambé también nuestra atencidn, el hecho que en el nivel de ingreso
maximo el volumen promedio y porcentaje de ahokkadbres disminuyd, 10
que nos lleva a pensar que la propensidn marginal al consumo de los
trabajadores de este nivel, es superior a la de los otros niveles con
excepcidn del mas bajo..Esto pudo ser ocasionado debido a que los tra
bajadores del nivel de ingreso maximo (50 y mds) tienen generalmente

un nivel social mas alto y por To tanto mayores necesidades de consumo.

Encontramos dentro del sector manufacturero que muchas empresas tienen

amplias politicas para otorgar crédito a sus empleados; la forma ‘como

minima mensual o abonando el valor de las primas semestrales, 1o que

it

contribuye a aumentar la capacidad para cubrir la cuota inicial,

5.3. DETERMINACION DE LA DEMANDA EFECTIVA:

]22 &_.- '.;_‘
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GRAFICA No.

(50y+)

Nivel de ingresos familiares ( Miles de pesos )
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GRAFICA No. 15

PORCENTAJE QE TRABAJADORES QUE AHORRAN -~ =~

SEGUN NIVELES DE INGRESO FAMILIAR.
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59.09%

61.18.%

78,57 %

50 %

{i1o0- 20}

(2¢- 30}
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FUENTE : Datos recopilados de las encuestas realizadas a los trabajadores



Al ﬁromediar, en cada nivel de ingresb, la capacidad total que Tos tra
bajadores tienen disponible para la cuota inicial y compararla coﬁ los
requerimientos exigidos por 1as'institqcione$ que otorgah'ckédito para
vivienda, observamos que la demanda efectiva es del 100%. Pero al to
mar los datos individuaimente nos resultd 4ue algunos trabajadores no
tenian dinero disponible para 1a cuota inicial exigida en las vivien
das de su respectivo nivel. Para &sto s&lo tomamos én cuenta los tra
bajadores que tienen un ingreso familiar mayor de $ 30.000 ya que sb

To se exige cuota inicial para las viviendas a partir de este nivel.

Como podemos apreciar en el cuadro anterior, 74 trabajadores no tie
nen disponibilidad para la cuota inicial de las viviendas de su nivel,
sin embargo, &stos pasarian a formar parte de los mas opcionados a: ob

tener crédito para vivienda de inferior valor.

Lo que no sazhemos es que $1 esas personas estarfan dispuestas a ad .
quirir vivienda de inferior nivel, o si prefieren seguir siendo arren

datarios. -
De todas formas, para efectos de este estudio, decidimos cuantificar

el tota] de Demanda Efectiva trasladando Tos que no cumplen Tos requi

sitos minimos de su nivel al nivel donde los cumplen.

126
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4

1) Demanda efectiva de acuerdo al nivel de ingresos.(explicados en el

cuadro anterior).

2) Demanda efectiva Tos trabajaderes que no tenian inicialmente capa

.

cidad de pago para su vivienda, pero tienen demanda efectiva para
15 '

Tas viviendas de inferior valor:

w \

Aqui se encuentran los frébajadores que perteneciendopa un nivel
superior de ingresos, hubo que trasladarlos a ser demandantes efec
tivos de v{vienda con precios inferiores, debido a quefﬁo tenian 1o
suficiente para‘1a cuota inicial de T1a vivienda correspondiente a

sy nivel.

A ' En esta distribucidn las columnas correspbnden-a1 nivel de ingreso
al gue pertenecian inicialmente los trabéjadores que fueron rechaza
dos por no ser_démandantes efectivos de  vivienda de su nivel; las

o | filas correspondeﬁ al nivel que hubo que trasladariocs para gue fue

ran demandantes efectivos, segln 1o que disponian para la cuota 1

nicial.
3) Demanda Efectiya Total:

e Fn esta -columna sumamos los valores de la demanda efectiva de acuer
do al nivel de ingreso (1) y la Demanda efectiva de vivienda inferior

* - a la qgue corresponde seglin su nivel de ingreso (2) dando como resul

R tado la Demanda Efectiva total para cada precio de vivienda.

12%




Tomando como base el total de trabajadores encuestados, el 21.6%

tienen demanda efectiva para la vivienda cuyo precid oscila entre

350 y 700 mil pesos.

E1 43.2% de los trabajadores demandan vivienda cuyo precio oscila
entre 700 mil y un mil16n cincuenta mil pesos,-con capacidad adqui
sitiva para adquirirlas. Esta es la solucidn de vivienda que tiene

mayor demanda efectiva.

La vivienda para la cual obtuvimos menos demanda efectiva fué la so

Tucidn que tiene precib'entre 1.400.000.00 y 1.750.000.00.

;. 4) Demanda Efectiva Acumulada:

En esta coTumna representamos los valores del ndmero acumulado de
trabajadores que tienen demanda efectiva, estimando que quienes tie
- nen demanda efectiva para su nivel, la tienen tambi&n para Tos otros

niveles inferiores.

Estos resultados comparados con la demanda Potencial acumulada se en

cuentran representados en Grafica No. 17.
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GRAFICA No. 17

DEMANDA PGTENCIAL 'Y EFECTIVA DE VIVIENDA

DE LOS TRABAJADORES EN EL SECTOR MANUFACTURERO .

FRECIO
VIVIENDA
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g=—————15 DEMANDA POTENCIAL ACUMULADA

%~ ——~X DEMANDA EFECTIVA ACUMULADA

FUENTE: Resultados de nuestro estudio basados en las encuestas a los trabaja-

. jadores v'Ias Bases para medir 1d Demanda Efectiva.
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CONCLUSIONES

Aunque la Demanda Potencial de vivienda es bastante considerable,
Ja demanda efectiva se ve restringida especialmente, para las fa
T i

milias que demandan vivienda para las que se exija cuota inicial.

Para las cuotas mensuales que establecimos, todos tienen capacidad
de pago, pero dadas las limitaciones de financiacidn, muchas ve

ces &stas cuotas son inaccesib1es.

Los otros ingresos diferentes a los que constituyensalaric deven
gados por el trabajador por fuera de la empresa, generalmente no
son tomados en cuenta por las entidades que otorgan crédito para
vivienda, ya que éstos son de dificil comprobacidn. Esta es otra

Timitante de la demanda efectiva.

Segin los resultados de nuestro estudio, el 74.21% de los trabaja
dores de la industria manufacturera tienen demanda efectiva para__
las viviendas correspondientes a su nivel (precios de Tas vivien

das equivalentes a 35 ingresos familiares).

Para los trabajadores de menaos ingresos ($ 10.000 a $ 30.000)‘men

suales, la demanda efectiva de viviendas correspondientes a su ni



vel fué del 100%. Esto considerando las medidas actuales del gobier
no que establece que para estas viviendas no hay cuota inicial obli

gatoria (viviendas hasta 1.300 Upacs). Estos son los mds favorecidos

con los programas de vivienda que se estdn realizando.

. Si se estableciera una cuota inicial det 10% del precio de la vivien

da para los trabajadores antes mencionados (ingresos mensuales de $
10.000 a $ 30.000), quedarian excluidos de la Demanda Efectiva de vi
vienda el 46.77% de los ingresos mensuales de $10.000 a $ 20,000 y
el 40.9% de los de $ 20.000 a $ 30.000 mensuales. |

. Para los trabajadores de los niveles de ingresos mayores de $- 30.000

mensuales, nos didé como resultado una demanda efectiva del 54%, para
viviendas hasta 2.800 Upacs aproximadamenté, a las cuales les-estable

cid el gobierno cuota inicial del-10%.

Generalmente la demanda potencial-de los-trabajadores-de-mayores-in
gresos.que. no-reunen .1os réquisites o-no tienen demanda-efectiva pa

ra vivienda de su nivel, pasan a-formar parte de-los més opcionados
demandantes efectivos de viviendas de menor precio, siendo &stos los
favorecidos al solicitar los créditos, y dadas las limitaciones en la
oferta, los de menos ingresos pierden su oportunidad. Esto no sucede

con e} ICT "debido-a-que fijafihgreSosrm?nimos;yxméximoé:enfcada solu. = -

cion.

Hay que tener en cuenta que los trabajadores del sector manufactureé s, ™=
ro tienen la ventaja de estar respaldados por empresas grandeé%' Wy
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e
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10,

11,

12.

13.

< J w’-
toE - - '1' v o
Las corporaciones de ahorro y vivienda prefieren otorgar crednf ~g@;4
a estos trabajadores antes que a los de empresas mas pequenas o \{jiwﬁmﬁ“
comerciantes debido a la.seriedad de estas empresas al emitir los

certificados de sueldo y la estabilidad que generalmente tienen

sus empleados.

. Respecto a la oferta, el afio 1983 fué de gran importancia para la

actividad edificadora especialmente en Cartagena donde ocasiond un
incremento nunca antes visto, de 3824% con relacidn a 1982, 1o que

ha contribuido a aminorar el déficit de vivienda en Ta ciudad.

A pesar del incremento en la actividad edificadora, el volumen de
1a oferta no es -suficiente para cubrir las necesidades de vivienda

de la ciudad.

E1 sector privado ha contribuido favorablemente a la realizacidn
de. Tos "planes” de-vivienda-aportando=una parti¢ipacion importante == -

en el-total. construidoy "=z,

E1 ICT ha cumplido satisfactoriamente hasta el momento con las
metas establecidas en el Plan-de -Desarrollo "Cambio con-Equidad”

presentado por el gobierno.

Es preocupante la situacidn. econdmica deficitaria.-del ICT dado el
volumen ‘de inversiones de &ste, pero se visiumbra que las nuevas
politicas del gobierno.respecto a permitirie captar dinerc del- pu

blico, soluciona al menos en parte este grave problema



E1 alto indice de construcciones ilegales e invasiones en Cartagena
se ha reducido gracias-a los .programas de .vivienda popular que se o

frecen.

.~ lado considerablemente el desarroilo de planes de vivienda para las

14.
-
15.
16.
k-“

clases mis populares, destinando el 50% de los pkéstamos a financiar
viviendas con precio inferior a 2.800 Upacs y dentro de éste porcen

taje 1a mitad debe ir a financiar vivienda de menos de 1.300 Upacs.

Analizando To sucedido con los insumos que intervienen en el proce

so productivo, vemos que aunqﬁe presenten una relativa recuperacidn

no alcanzan -los niveles-que se bodrfa esperar de acuerdo.con-el ho-
rizonte que muestran Tos - métros _cuadrados -construidos. ‘Esto se debe
especialmente -a que-el tipo dé vivienda -que.se esta construyendo .de--
manda pocos insumos. Sin enbargo” se prevee qUe en un futuro-esta de ,
manda semincremente para les. productos_de. acabados {(baldosas, .vidrios,
hierro, enchapes,.etc.) debido -4 :que.quienes ‘adquieren .vivienda po

pular procuran _hacerle mejoras a-su easaﬁzﬁas,

fss

7E1'sistema UPAC, de acuerdo con las medidaSTdel:gobierno.-ha estimu ="
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RECOMENDACTIONES | o S

1. Consideramos muy importante que se mantenga el atractivo del sis

tema Upac para que e]-proceso de recuperacidn del sector de la
construccidn sea continuo. Incluso hay que volverlo mds competiti
vo en comparacion con otres papeles que existen en el mercado para
que puedan crecer mds sus captaciones y asi las posibilidades de

financiar nuevos proyectos de vivienda.

Seria conveniente que se incrementara-el plazo de amortizacidn de
los créditoé para vivienda al menos a 20 afios, 1o que aumentaria no
tablemente la demanda efectiva debido a gue las cuotas mensuales
quedarian mds bajas.

E1 mecanismo mds importante con que cuentan los trabajadores del
sector manufacturero es la cesantia. Estas deben utilizarse para
ir amortizando mas aceleradamente Tos créditos con el fin de dis
minuir un poco el incremento de las cuotas mensuales y el tiempo

pendiente'para cancelar la deuda.

Esto Te sirve a las Corporaciones a su vez, de fuente de recursos

para incrementar su dinero disponible para nuevos planes de vivien
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Se debe fomentar la creacidn de cooperativas artesanales en los ba =% .~

Pt
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rrios para proporcionar mayor oportunidad de empleo, especialmente
‘a las mujeres para que contribuyan a incrementar el ingreso del

niicleo familiar.

“Es importante que el ICT mejore la eficiencia de su recuperacién
de cartera que tiene unds altos indices de mora y que se realice
una campafia de concientizacién a 1os deudores ‘para que canceTeh
oportunamente sus deudas y el Instituto pueda contar con esta fuen

te de ingreso.

Pudimos comprobar que un a]tfsimo porcentaje de las viviendas cons
trquas en Cartagena por el . ICT no estan cump]iendo su objetivo prin
cipal ya que estan siendb arrendadas a terceros. La campana que se
estd haciendo para ésto no es lo suficientemente fuerte para efecti

vizar la funcidn de estas viviendas.

Consideramos que se debe 1levar hasta las (ltimas consecuencias el
logro de ésto ya que aumentaria la cobertura de las posibilidades

para quienes mds necesitan la vivienda.

- Es fndispensabTe que el gobierno de su apoyo total y decidido al de

sarrollec de las obras de alcantarillado y acueducto que ya se estdn
convirtiendo en el principal‘cue11o de botella para los planes de

vivienda popular.



Actualmente el €0% de 1‘a poblacidn cartagenera no tiene servicios de

-alcantarillade y el 40% no tiene acueducto, 1o que refleja la situa

cidn dramdtica por la que atraviesa la ciudad.

Asf como se ha dado el apoyo financiero a las empresas de desarrollo
eléctrico para que ensanchen sus capacidades, es urgente que se dote
a las Empresas Piblicas Municipales de los recursos necesarios a tra

vés del Insfopal y 1os mecanismos que se consideren adecuados.
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ANEXO No. 1

ENCUESTA A FUENTES DE FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA

1. Préstamos a constructores en la ciudad 1983 §ommmmmmmmmemmomdok L
2. Préstamos individuales en Ta ciudad. 1983 $—-————-—--7 -------

3, Tipos de proyectos para 1984

4| RANGO EN UPACS| CREDITOS CONS | CREPITOS INDI- | UBICACION PROYECTOS |
: TRUCTORES/1983 VIDUALES _ BARRIOS DE CREDITO/84

Viviendas de
hasta 1300 UPAC

De 1300 - 2800

De 2800 - 5000

De 5000 -10000

De 10000-15000

Inconvenientes para la financiacidn de cada tipo de vivienda:

[@)]

Viviendas de hasta 1300 UPACS e mmmmmm———— o o e

de 1300 - 2800 BPACS e

de 2800 - 5000 UPACS =-mmmmmm-mmme- S '

de 5000 —10000 UPACS —m—cmmm oo ommm oo oo mmmmmm oo mmmm oo -
4 | de10000 ~15000 UPACS ==-mmmmmmmmmmmmmmmmmmoooman oo
| 7. Opinidn sobre nuevos decretod -"f“——-—f“-ffff—f—'_ffTTT“f'f-Tff;_-;"T_T



ANEXO No. 2
BHCUESTA A CONSTRCTORES
1. Principales dificultades o problemas del sector:
| Falta de financiacidn A e
Oportunidades e .
Tierra P —— .
Altos Costos e ————
Suministros de materiales e

Licencias y tramites Administrativos —--—-m-o—mmmmmmmommmeemm

2. tn general cémo son las condiciones del suministro de los dife-

rentes materiales y el comportamiento de sus precios?

3.Cémo considera el avance tecnoldgico del sector?
4. Empleo que se genera por metro cuadrado construido
5.Tipos de vivienda que construyen.

6.Cualquier observacidon o comentario sobre el sector




ANEXO No. 3

ENCUESTA AL EMPRESARIO

( Gerente, Jefe de Personal o Subgerente )

1.'Nombre de la Empresa

2. Ndmero de Empleados

3. Escala de Salarios:

Nimero de Empleados

Sueldo que devengan

de 10.000 hasta 20.000 mersuales
. 20.001 30.000
30.001 40.000
40.001 50,000
50001 y mas

4. Tiene la Empresa politicas respecto a fac111dades para adqu1s1c1on

‘de vivienda a los -empleados?

S1

Cudles?

ERDE N

.o
“

No

Porqué?
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ANEXO No. 4

ENCUESTA A TRABAJADORES

- 1.DATOS PERSONALES

L‘j’ g . . . #
Ter. Apellido 2° Apeliido Nombre Edad
o 3 - afios
Estado Civil - Profesidn u Oficio Cédula de Ciudadania
Direccion Barrio | ‘ Teléfono
Départamento Municipio | ' Durante cuanto tiempo
ha residido en este
Municipio? "~ Afos
" Nombre de la Empresa Direccion 'y Telé&fono ' Tiempo de servicio
donde trabaja ' .
Ud. o su cBnyuge tiene casa? | Nombre del Conyugue. | Ndmero de personas
- Si ' No , a cargo
Su conyuge trabaja? ‘ Nombre de 1a Empresa Tiempo de servicio
donde trabaja ' :
A
2. OTROS-DATOS: = = . )
RECACTONE SUS,INGRESOS MENSUALES “CUANTO TIENE DISPONIBLE PARA CUOTA INIC,
-SueTdo Basico . $ _ Por:

~Subsidio-Fliar =7 - , Cesantfas g
“Primas fijas mens. $_ AhOrros o
“lComisiones comerc. $ o dtfos : $

(promedio mes)

-0tros : $ o

Cudnto paga mensualmente por arrenda-
LTI miento? '

\yuge e h‘ijos =

-Total Ingresos Men
suales $

i.
A

‘
¥
/
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. ~ANEXO No. 7 o . N
| . ‘ Yol
)/ ( o Lot
ORIGEN DE LOS RECURSOS PARA LA FINANCIACION E. . B Zf“
. . bg,w ) ' ' :;
DEL PLAN DE VIVIENDA N
) . ' . 'W.M&
FUENTE DE RECURSOS | - Valor en Participacidn
Miles de Pesos %
Aportes presupuesto nacional 10.800 5.0
Recuperacidn de Cartera . 135.000 26.2
A Captaciones netas UPAC 162.800 31.5
Crédito Interno 99.100 19.3
Otros recursos Propios - 77.500 . 15.0
TOTAL | 515.200 -1 100.0

FUENTE: Departamento Nacional de Planeacién. "E1 Sector vivienda
en el Plan Nacional de Desarrollo,7-111-83, Bogotd, p.80



SR

FINANCIACION DEL PLAN DE VIVIENDA 1982- 86

ANEXO No. 8

ENTIDAD.

Valor en Miles de Participacion
] Pesos oy
I.C.T. 102.800 20.0
B.C.H. -123.8Q0 ‘ 24.0
F.N.A. 41.200 8.0
C.A.V.S. 226.800 4:1.'0
CAJAS 20.600 4.0
TOTAL 515.200 100.0

FUENTE: "PLAN...".

0p. cit.,p.300
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ANEXO No.10

TASAS DE INTERES EN EL CREDITO PARA VIVIENDA

ICT- CAV

TIPO DE VIVIENDA C.A.V. X I.C.7T. Diferencia
_ 1 2 ] 3=1-2

* Lote con servicios ‘ 32.20% ©19.80 12.40
Autoconstruccion 30.38** 19.80 10.58
SoTucidn minima 30, 38%*. 20.00 - |  10.38
Solucién basica | 30.38%* 23,00 7.38
SoTucion popular 1 32.20%** 26.00 6.20
Solucién popular II 32.20%%* 26.00 T 6.20

*%

kkk

NOTA:

FUENTE:

* Se trata de lotes con servicios de menos de 175 UPACS cuya
tasa de interés efectiva anual es de 32.2% (interés 7.5%,
correccidn 23%). La tasa de interés del ICT para este tipo
de solucién es de 19.8% incluyendo seguro. En todos los ca-

. sos el tiempo de amortizacién se ha estandarizado en 15 anos.
Se refiere a vivienda bdsica de hasta 1.300 UPACS. Su tasa de
interés efectiva es de 30.88% (interés 6%, correccitn 23%).
La del ICT f]uctﬂa entre 19.8% y 23%.

Vivienda popular: tasa efectiva anual 32.2%. Tasa I1CT:26%.

las tasas de interés del ICT incluyen sequros; en las de las
CAV no estdn inclufidos.

CAMACOL- Vicepresidencia Ténica -"Controversia sobre el Plan
de Vivienda sin Cuota Inicial" 1983. Bogota. pdg.215




M\&&Eﬁf . .
Y Eroy . .
a%x&mhgﬂﬁ% %, _ . 5 A .

St . . e
B ) \‘\ X
- Mae . . . L
N - % .
EaY e - . . i
. LTy J,.u.,. . ,..wc. ; . . e -
-t . if
. z Y a
' - ESa
- K 2 )
' . Ei
ey s
s = 3,
. . mwﬂw
' L £y
. . 3 i
v . £ o
. B e TR
. OB -

“eLqUOL0) U BPUBLALA 8P 3LOL38Q “9/-2T-N2J 0FusuNO0g “9yNID  P3IN3NA

1

.;wg ‘ - “SEPUBLALA £22°§Z 9P BL43S £/GT Ud sojuawelaedag SO| 8p 3LdL4ap |3

+34onS ap ojuaueledaq |3 3An|ox@ ojuend uod 96T Bp Sel U0d sa[qeediod U0S OU £/BT 3P Se4LD SET (1)

AR Y v 1¢ 9'1¢ g 1é .02 ¢ éc v e 9°¢¢ ¢'¥ve sepe}ooje eush
u : -p14e7 9p Sel|Luwed
m - 80E°PT | GL6TEL 8r9°tl 8L EL F10°€T 80L° 21 A A 680°¢1 80€°6 euabel.ae)
N G6L ¥ | T887EC | 6667CC Lyr°ee 62€°12 2es 0¢ ¥94°61 |. 620761 9£9"31 (1) Jealiog
o 0861 6161 8161 L161 9/61 GL6T pL61 £/61 $96T ,
WYAI108 A YNIDVLYYD N3 SYNVEYN SYONIIAIA 30 1131440
B TT 0N OX3INY
g | b “ =




