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Drasaniacion

ONU-Habitat, viene animando de tiempo atras una reflexion sobre el estado de
las ciudades y la urbanizacion rapida e irreversible de nuestro planeta. Con el
crecimiento de las ciudades, las personas migran cada vez mas ;Cuantas perso-
nas terminaran en los crecientes asentamientos humanos? ;Habra empleo, segu-
ridad social, alimentacion, salud, vivienda, agua, etc. para todos?

Miremos algunas tendencias:

Hoy por primera vez en la historia la mayoria de las personas viven en ciuda-
des; en el 2007 uno de cada tres habitantes del planeta no sélo tendran viviendas
precarias sino que careceran de muchos de los servicios basicos pero, las ciuda-
des, dadas las economias de escala, aglomeracion y alcance que las caracterizan,
son la clave para llegar a las poblaciones mas pobres con bienes y servicios que
eleven su calidad de vida, aumentando sus activos individuales de capital huma-
no y fisicoy colectivos de capital social y simbélico, asi como las posibilidades de
tener empleos e ingresos.

Las tendencias de urbanizacion estan hoy fuertemente reforzadas; a los pro-
cesos convencionales de migracién campo-ciudad se les vienen agregando, en
forma preocupante, las migraciones internacionales ya sea porque muchas fami-
lias estan huyendo de crecientes conflictos o simplemente buscando un mejor
nivel de vida en otro lugar. La tendencia hacia el futuro indica claramente cémo la
migracion es otra fuerza irreversible y creciente de los procesos de urbanizacién
en curso.

Para el afio 2050, aproximadamente seis mil millones de personas viviran en
ciudades y pueblos y si no se trabaja fuertemente para disminuir los asentamientos
precarios —hoy en dia 1000 millones de personas viven en ellos— esta cifra se
duplicard en treinta afios; con la migracién ocurre algo similar y hoy se observa
que las personas no sélo migran del sur al norte, sino también lo hacen y en mayor
proporcion sur-sur.

La migraciény la urbanizacién estan fuertemente vinculadas, principalmente
porque las personas van a las ciudades buscando oportunidades econémicas, se-
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guridad, paz y respeto por los derechos humanos. Estos temas se discutieron
recientemente en el Il Foro Mundial Urbano desarrollado en Vancouver-Canad4;
alli, quedd clara la necesidad de que el sector privado, el sector publico, la acade-
mia, las ONG y los ciudadanos alrededor de todo el mundo unan sus esfuerzos
teniendo como marco los Objetivos de Desarrollo del Milenio para lograr urbani-
zaciones sostenibles y ciudades incluyentes.

En este contexto se inscriben las actuales tendencias de urbanizacién en Co-
lombia y la propuesta del Gobierno, de construir ciudades amables, es una res-
puesta interesante para afrontar las oportunidades de desarrollo que brinda el
proceso urbano, que como se sabe es una fuente de productividad y crecimiento.
Igualmente, las politicas mas convencionales de vivienda en el pais ya no se ven
por fuera de las politicas urbanas —o en forma més acorde con las Naciones
Unidas, como politicas de habitat—, ellas, desde esta perspectiva mas integral,
son la clave para el combate de la pobrezay la exclusion.

La nueva politica de vivienday, por lo tanto, el nuevo marco para la financia-
cién de la misma, tampoco se puede ver al margen de la politica social de lucha
contra la pobreza extrema* que busca implementar y financiar soluciones de
habitat acordes con los requerimientos de la poblacién mas necesitada a través
de instrumentos como el arrendamiento, la vivienda usada y el mejoramiento de
vivienda y el integral de barrios, que van a recibir un fuerte apoyo financiero a
través del subsidio. El mejoramiento de vivienda por medio del subsidio familiar
de vivienda —SFV—, financiara las carencias definidas en el Decreto 3702 de
2006 —reproducido en los anexos de esta publicacion—, donde se prioriza la aten-
cion de hogares vinculados a programas de saneamiento basico que como se
sabe, son la clave para el mejoramiento del habitat de las poblaciones més po-
bres, haciendo un interesante enlace entre el mejoramiento de vivienda y el
mejoramiento integral de barrios.

En las estrategias gubernamentales de habitat, es trascendente la discusion
de la microfinanciacion que el Gobierno actualmente impulsa a través de su
novedosa propuesta de “Banca de las Oportunidades”; para ello, el fortaleci-
miento del sector financiero y su profundizacion, especialmente, el de la finan-
ciacion a los sectores populares es una pieza central de dicho objetivo. En efecto,
ofrecer servicios financieros a segmentos de poblacién no atendidos histérica-
mente, es clave para el cumplimiento de las Metas del Milenio: en una economia
de mercado los intercambios se deben universalizar al méaximo utilizando los

*  Ver CONPES Social 102 “Red de proteccion social contra la extrema pobreza” de septiem-
bre de 2006.
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instrumentos institucionales vigentes; esta experiencia y la amplitud que se al-
cance al vincular crediticiamente a la mayor cantidad posible de poblacion, son
de gran importancia en aquellas zonas en las que muchas familias viven en las
fronteras de la economiay que por ello se denominan poblaciones marginales

La implementacién de la Banca de las Oportunidades en el pais y su desarrollo,
no es posible sin profundizar el acceso y diversidad de los instrumentos con los
cuales son atendidos los diferentes sectores de la poblacién mas vulnerable, como
es la busqueda deliberada del apoyo que, a través del proyecto financiado por
First Initiative', recibe el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territo-
rial. Las discusiones adelantadas en los foros y talleres patrocinados por el First,
han venido mostrando como las imperfecciones presentadas en el mercado finan-
ciero nacional han obstaculizado el acceso al crédito a un porcentaje muy impor-
tante de la poblacién, impidiendo que el crédito —bien publico central de la socie-
dad contemporanea— sea un derecho por medio del cual las familias mas pobres
puedan salir de su marginalidad.

Por ello, también hemos incluido en esta publicacion el CONPES 3424 “La Ban-
ca de las Oportunidades: Una politica para promover el acceso al créditoy a los
demas servicios financieros buscando equidad social” de mayo de 2006 y el De-
creto 3078 de septiembre de 2006, para resaltar, como la estrategia de Banca de
las Oportunidades, tal y como lo sostiene el equipo de Gobierno, esta dirigida a
crear las condiciones necesarias para permitir el acceso de los mas pobres al
sistema financiero formal, promoviendo la utilizacién de servicios financieros
integrales de ahorro y crédito, no sélo en la red de transacciones sino también en
los mecanismos de aseguramiento disponibles en la banca comercial para que las
familias se puedan proteger de los riesgos propios de una sociedad afectada por
los ciclos econdémicos.

La estabilidad de los ingresos econémicos de la familia, como factor determi-
nante de un esquema financiero sostenible para la atencion y satisfaccion de la
demanda de vivienda de interés social, significa que al momento de evaluar el
alcance y cobertura de la politica habitacional, se deba hacer una clara distincién
entre el segmento de la poblacion menos favorecida susceptible de participar en

t First Initiative (Financial Sector Reform and Strengthening Initiative) es un fondo que tiene
como principal objetivo ofrecer asistencia técnica para la profundizacién y ampliaciéon de
la cobertura de las microfinanzas para satisfacer las necesidades habitacionales de los
paises elegibles. Dicha entidad esta conformada por: Banco Mundial, Fondo Monetario
Internacional, Departamento para el Desarrollo Internacional del Reino Unido (DFID), Agen-
cia para el Desarrollo Internacional de Canada (CIDA), Secretaria de Estado para Asuntos
Econémicos de Suiza (SECO), Ministerio de Asuntos Exteriores de los Paises Bajos (MFA) y la
Agencia Sueca de Cooperacion Internacional para el Desarrollo (SIDA). www.firstinitiative.org
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esquemas crediticios y aquel segmento no bancarizable por no reunir las mas
minimas condiciones de elegibilidad; para este segmento, algunas de las
consultorias financiadas por First, asi como varias de las discusiones planteadas
por UN-Habitat han mostrado la necesidad de aplicar durante un periodo, no
facilmente determinable, una politica eminentemente asistencial sin olvidar la
ensefianza del recientemente fallecido Premio Nobel de Economia Milton Friedman,
segun la cual: “cuando uno comienza a pagarle a la gente para que sea pobre, uno
termina con una cantidad de gente pobre”

El Gobierno asi lo ha entendido y por eso aborda el mercado de vivienda a
través de esquemas segmentados tanto para la oferta como para la demanda,
distinguiendo claramente los hogares vinculados a la economia formal —asalaria-
dos, afiliados a las Cajas de Compensacion Familiar— e independientes, —liga-
dos a los hogares vinculados al mercado informal—, los cuales, en materia del SFV
son atendidos por el Gobierno Nacional. Mas ain, las discusiones adelantadas a
través del apoyo del First, han ayudado al gobierno a visualizar la necesidad de
profundizar la segmentacion para cada uno de estos grupos de hogares —forma-
les e independientes—, para los cuales, es necesario conformar segmentos por
niveles de ingresos como condicion ineliminable para definir estrategias especi-
ficas en cada uno de estos nichos.

En efecto, la clara identificacion de la poblacion objetivo de una politica
habitacional no asistencial, es el punto de partida adecuado para dimensionar,
disefiar y focalizar las estrategias de financiacion de vivienda y con ello optimizar
la asignacion de los recursos de toda clase, destinados a disminuir la brecha social.

Al abordar el estudio, diagnéstico y formulacién de politicas publicas en mate-
ria habitacional, deben examinarse en forma sistémica los distintos aspectos
que intervienen en su conformacion, entre ellos su financiacion, debido a la no
muy visible correlacién de los factores que en este campo se conjugan a nivel
macroecondémico: estabilidad en las reglas de juego, conduccion macroeconémica
estable en el manejo de la tasa de interés, la tasa de cambio, el déficit fiscal y el
empleo; y a nivel microsectorial, manejo de la tierra, servicios publicos, proceso
de construccioén de viviendas, nivel del ingreso y ahorro familiar programado,
crédito a las familias, subsidios a la demanda, incentivos tributarios, etc.

La vivienda debe concebirse entonces como un bien complejo en la medida en
que su produccién y demanda se encuentran inscritas en la institucion social del
mercado, la cual es afectada no s6lo por la conduccién macroeconémica, sinoy en
el caso del crédito, por las disposiciones legales y, en particular, por las decisio-
nes de la Corte Constitucional en esta materia. En las discusiones de los talleres
de expertos, auspiciados por el First, qued6 claro como la vivienda debe conside-
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rarse como un bien meritorio —bien socialmente deseable que puede ser adquiri-
do por todos los colombianos—y por ello, nuestra Constitucion Politica establece
nitidamente en su Articulo 51 el derecho a una vivienda digna otorgandole como
funcion al Estado las condiciones adecuadas para hacer efectivo dicho derecho.

Asi las cosas, el mercado de la vivienda abarca un amplio universo donde
concurren distintos agentes cuyas sinergias derivan en dindmicas que no solo
vinculan sino que ademas generan interdependencia entre los ambitos micro y
macro econémicos, donde en sentido estricto se presenta un fendmeno complejo
de irreductibilidad e inseparabilidad de lo micro a lo macro y viceversa; como es
sabido, no hay microfundamentacién de la macroeconomia, hay emergencia, o lo
que es lo mismo, complejidad creciente.

En tal contexto, la vision fragmentaria y aislada del microcrédito habitacional,
impide observar el conjunto de los factores de los que depende su adecuada
implementacion y deja de lado los aspectos centrales para que las politicas
crediticias a la vivienda puedan funcionar; cabe afirmar que una adecuada estra-
tegia de financiacion no se limita Unicamente a facilitar a los demandantes el
acceso a los recursos para la adquisicion de vivienda; resulta igualmente relevan-
te considerar los aspectos condicionantes de la oferta que en buena medida ca-
racterizan ese mercado. Dicho mercado actla a través de los mecanismos agre-
gados del mismo —oferta y demanda de crédito, ahorro, mercado del dinero y su
tasa de interés, etc.—; su adecuado funcionamiento es la clave y el resumen de la
operacion coherente de los mercados de bienes; para nuestro caso, del mercado
de la vivienda.

A este respecto, es pertinente observar que si bien en Colombia el subsidio de
vivienda se traslad6 del oferente al demandante, ello por si solo no ha garantiza-
do la eficacia de este instrumento; paralelamente, deben generarse las condicio-
nes para que las autoridades territoriales, los empresarios, los constructoresy el
sector bancario, entre otros, encuentren incentivos y garantias para incursionar
en el segmento de la vivienda de interés social, lo cual solamente sera posible,
cuando las condiciones macroeconémicas y sectoriales lo permitan. Es aqui, don-
de la definicién de esquemas e instrumentos financieros adecuados para cada
uno de los segmentos de vivienda, toma toda su importancia, revelandose como
una condicidn sin la cual no es posible alcanzar una ampliacion de la cobertura de
la politica de vivienda, tal como se lo ha propuesto con la definicién de sus nue-
vas politicas, el Gobierno Nacional.

Queda claro entonces que la implementacion de una politica de microcrédito
inmobiliario no puede ser ajena a factores determinantes de la oferta y la de-
manda agregada de crédito, asi como a los factores de la oferta habitacional, la
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disponibilidad y consiguiente adecuacion de tierras urbanizables, la cobertura de

servicios publicos, la viabilidad de los proyectos de construccion en el marco de
los planes de ordenamiento territorial y su ejecucion acorde con los planes de
desarrollo, el acceso a sistemas de cofinanciacion, la sostenibilidad ambiental y
el cumplimiento de las regulaciones urbanisticas, entre otros.

Los esfuerzos desplegados por el Gobierno Nacional para impulsar la cobertu-
ra de vivienda de interés social a través de sistemas efectivos de financiacién
han involucrado, principalmente, un esquema de subsidios a la demanda. El acce-
so al crédito bancario para la financiacion de vivienda de bajo costo se define
como el eslabon faltante en la cadena de financiacion del valor total de las vivien-
das de interés social, en la medida en que la imposibilidad de los segmentos
informales de la poblacién para acceder a la banca tradicional representa un in-
conveniente determinante en la utilizacion de los subsidios asignados: las perso-
nas beneficiarias no logran hacer el cierre financiero para acceder a las unidades
de vivienda; y si bien este no es el Unico obstaculo —la escasez de suelo
urbanizable, el marco juridico institucional son también fuertes restricciones—,
la falta de financiacion es una seria limitacion para lograr que la tasa de cons-
truccion de vivienda llegue si quiera a cubrir el incremento de hogares y el déficit
de vivienda prevaleciente.

Tampoco puede dejar de mencionarse, como el sector bancario encuentra poco
atractivo cubrir las necesidades crediticias del segmento informal de la poblacion,
en la medida en que lo percibe como un sector de alto riesgo; ademas de la incer-
tidumbre sobre la estabilidad del ingreso familiar y su capacidad efectiva de repago,
este segmento carece de una trayectoria crediticia formal que permita establecer
su comportamiento como deudor y definir asi su perfil financiero; de alli, que la
propuesta ampliamente discutida en los talleres de expertos de crear un sistema de
informacién y regulacion especializada, constituyan elementos centrales para re-
mover una de las principales causas por las cuales los hogares vinculados a la
economia informal no son sujetos de crédito en el sistema financiero.

Construir un sistema de informacioén disefiado para elaborar pautas de com-
portamiento de sectores populares que permita a las entidades bancarias evaluar
el riesgo crediticio del demandante de escasos recursos, es un imperativo impor-
tante para ampliar la cobertura de un segmento de hogares que no acceda a
créditos, aun teniendo la capacidad econémica de pago. Dicho sistema, debe
proporcionar a la banca comercial la historia de pago de los sectores més pobres
en erogaciones monetarias como las que realizan al comprar electrodomésticos a
plazo, servicios publicos, pago de arrendamientos, colegios y practicas comer-
ciales alternativas como lo son, en muchas ciudades del pais, las tiendas de
barrio.
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Ademas de las anteriores consideraciones, los pronunciamientos de la Corte
Constitucional en materia de crédito para vivienda y su posterior desarrollo en la
Ley 546 de 1999, ha llevado a que el control de tasas de interés y demas situacio-
nes que favorecen la condicion del deudor, lleve a los intermediarios financieros
tradicionales a considerar la cartera de vivienda como un activo riesgoso desde
el punto de vista regulatorio, por encontrarse sujeto a un esquema de interven-
cién que se aparta de las actuales realidades del mercado. El marco juridico
vigente en la regulacion del crédito hipotecario en el pais, no da seguridad sobre
los derechos de deudores y acreedores, e incluso, los fallos de jueces sobre liqui-
daciones de créditos y proteccion de garantias, se desarrollan en un espacio de
alta incertidumbre, siendo una fuerte restriccién para que el sector formal
incursione en operaciones de crédito en los sectores mas populares.

Este escenario, ha propiciado un clima de incertidumbre generando conse-
cuencias adversas: de una parte, ha desestimulado el crecimiento de la cartera
bancaria para el segmento de vivienda de interés social y ha llevado a los inter-
mediarios formales a promover entre sus clientes otros mecanismos crediticios
no sujetos a control legal, con el consiguiente costo financiero que ello supone;
de otra parte, obliga a quienes no tienen acceso a estos recursos a ir al mercado
extrabancario, en el que las tasas de interés son excesivas y superan con creces
los niveles de usura. Las consultorias financiadas a través del proyecto auspicia-
do por First Initiative, y en particular, las que atienden esta discusién, son una
fuente inestimable para abordar adecuadamente esta problematica.

Justamente, la disminucion en el volumen de las operaciones crediticias en el
segmento de vivienda de interés social, ha conducido a que los costos operativos
afecten la rentabilidad del negocio y que la viabilidad econémica de la financia-
cién de la vivienda en el pais, dependa de incentivos fiscales que privilegian este
tipo de colocaciones. De alli, la amenaza implicita que representa para la politica
de financiacion el proyecto de reforma tributaria presentado por el Gobierno, que
cursa actualmente en el Congreso de la Republica, en el cual se contemplan en
algunas de sus versiones, la eliminacion de este tipo de exenciones.

La paradoja de este escenario es que las tasas de interés bancarias no sujetas
a un tope legal, tuvieron, por efecto de la actuacion de las fuerzas del mercado,
una reduccion significativa, mostrando cémo el crédito hipotecario distinto de
VIS tuvo un mayor alivio financiero. Para subsanar esta situacion, la Junta Direc-
tiva del Banco de la Republica, en una decisién bastante dividida, corrigi6 a la
baja la tasa de interés de la cartera de créditos hipotecarios, estableciendo, al
decir de muchos, cambios en las reglas de juego que poco ayudan a un escenario
de certidumbre regulatoria. Estas circunstancias, han puesto en evidencia que
los temores de la banca eran fundados; las nuevas reglas de juego, afectan las
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operaciones futuras de crédito influyendo negativamente en los niveles de renta-
bilidad del negocio financiero y convirtiéndose en una sefial negativa para la
titularizacion de cartera inmobiliaria.

Podemos concluir en este aspecto que los topes a las tasas de interés cobrados
actualmente a los microcréditos inmobiliarios —UVR més 11 puntos o alrededor
de 16.4% en 2005— se han convertido en una dificultad mayor para la operacion
de este instrumento como producto especifico que puedan promocionar las enti-
dades oferentes de microcrédito; en efecto, al existir dudas sobre si para esta
modalidad de crédito a la vivienda pueden cobrarse tasas —intereses mas comi-
siones— mayores al 16.4%, hay incertidumbre y esto, por su puesto, se convierte
en una barrera para extender esta modalidad de microcrédito, afectando su co-
bertura; la reduccién progresiva en las tasas de interés, dada en Colombia en los
ultimos afios y especificamente la reduccion de tasas para el crédito comercial a
la vivienda No-VIS, dificultaran ain mas la financiacion micro inmobiliaria de los
créditos de vivienda de interés social —VIS— indicAndonos como las discusiones
adelantadas en uno de los taller de expertos? promovidos por First Initiative, es
una consulta inestimable para la busqueda de soluciones en este aspecto crucial.

La reduccion progresiva en las tasas de interés de los créditos de vivienda que
no vaya acompafiada de reducciones en los costos de fondeo y de pérdida de
cartera, teniendo en cuenta los altos costos administrativos del microcrédito,
puede agravar antes que solucionar el problema del microcrédito inmobiliario; los
ingresos seguiran acotandose hacia la baja, por decisiones del Estado, mientras
que los costos, principalmente los administrativos, no tienen muchas posibilida-
des de reducirse en el caso de Colombia, debido a la alta eficiencia alcanzada por
este tipo de actividades bancarias en el pais.

Entonces, pretender que las tasas de interés del microcrédito inmobiliario
sean similares a las tasas de interés del crédito hipotecario No-VIS, es descono-
cer las circunstancias de mayores costos en que se incurre al financiar soluciones
de vivienda de bajo costo a plazos entre uno y cinco afios. En cuanto al tema de
la cobertura, es decir, de una corriente de recursos de financiacion de magnitud
suficiente como para reducir progresivamente el déficit de vivienda de los estra-
tos socioecondmicos medios-bajos y bajos, se presenta el gran obstaculo para los
bancos comerciales al no encontrar rentable el microcrédito inmobiliario, tanto
por los controles a las tasas de interés, como por la incertidumbre juridica men-
cionada anteriormente. Adicionalmente, el microcrédito inmobiliario no ha sido

2 “Microfinanciacion de vivienda a la luz de la Banca de las Oportunidades”, taller realizado
en Bogot4 el 15 de septiembre de 2006.
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reglamentado por el gobierno, de acuerdo con lo establecido por la ley. Esta regla-
mentacion podria despejar la incertidumbre, al ser sometida al juicio de la Corte
Constitucional.

En lo que al mercado de capitales se refiere, como lo hemos sefialado ya, el
control indiscriminado al tope de tasas impacta negativamente las expectativas
de rentabilidad de quienes invierten en titulos de participacion de cartera hipote-
caria. No obstante ello, es importante reconocer el papel del mercado de capita-
les, llamado por vocacién, a mitigar la volatilidad que genera para los bancos el
descalce en las operaciones de crédito hipotecario de largo plazo —recursos cap-
tados a corto plazo para financiar colocaciones de largo plazo— y permitir con
ello, la movilizacion del activo de una manera dindmica y virtuosa.

La mayor profundizacion del mercado publico como instrumento de financia-
cién de vivienda de interés social, supone por tanto, avanzar en los procesos de
titulacion para permitir que la hipoteca constituida sobre el bien financiado res-
palde la cartera titularizada cumpliendo los estandares del mercado; en este
contexto, se inscribe la estrategia gubernamental ya comentada, de la Banca de
Oportunidades, pues ella es sin duda un camino expedito para lograr que una
mayor cantidad de la poblacion logre acceder a servicios financieros con el fin de
reducir la pobreza, promover la igual social y estimular el desarrollo econémico.

El apoyo que First Initiative le ha brindado al Ministerio, ha revelado, a través
de los estudios y talleres de expertos que se han adelantado, cémo la excesiva
regulacion del crédito de vivienda ha tenido como consecuencia una pérdida en
su dinamismo, pues, como se sefiald, su oferta hacia los sectores populares, no
ofrece rentabilidad a los intermediarios financieros, debido a los altos costos
operativos apenas compensados por beneficios tributarios cuya permanencia es
incierta, por lo controvertible que resulta en términos de las politicas publicas el
mantenimiento de dicho instrumento.

Lo més sorprendente es que la gran imperfeccion de los mercados financie-
ros, expresada en la baja bancarizacién de los sectores populares, afecta de
forma desproporcionadamente adversa a estos mismos sectores, los que por de-
finicion, deberian ser atendidos prioritariamente con la politica publica.

Asi las cosas, las investigaciones adelantadas con el apoyo del First han co-
menzado a crear las bases para discutir a fondo cual debe ser la regulacién ade-
cuada para establecer el punto de encuentro entre el Estado y el mercado, evitan-
do, no solamente la existencia de practicas extrabancarias encaminadas a que
los sectores populares paguen tasas de interés muy por encima a las que un
mercado adecuadamente regulado les podria ofrecer, sino a que el sistema finan-
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ciero a través del crédito cumpla con su funcién publica, facilitando a las familias
mas pobres el acceso al portafolio de sus productos. A esta bisqueda, apunta el
apoyo que First le ha brindado al Gobierno Nacional y ella se debera seguir pro-
fundizando en las actividades que se adelantaran no solamente con la realizacién
del foro internacional “La financiacién de la vivienda y el habitat: Una estrategia
contra la pobreza™, sino en los talleres de expertos que UN-Habitat con el concur-
so del Ministerio de Medio Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial deben rea-
lizar en los primeros meses del afio 2007.

FABIO GIRALDO ISAZA
Coordinador Nacional de Programas
ONU-Hébitat Colombia
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V4

Introcluccion

Este documento tiene por objeto presentar las consideraciones mas relevantes
de los trabajos adelantados en el marco del proyecto “Desarrollo de las
microfinanzas para la vivienda”, financiado a través de First Initiative, e indicar
como se fue estructurando la cooperacion internacional que ha recibido el Minis-
terio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial -MAVDT— para el fortaleci-
miento del sector financiero, especialmente de las microfinanzas, en el marco de
la financiacién de la vivienda. Se resalta el apoyo brindado por las Naciones Uni-
das a través de la Cooperacion BID-Japdn y se presentan los resultados de las
primeras consultorias entregadas hasta la fecha, asi como los resultados de los
talleres de expertos (“Acceso a tierra urbanizable de bajo costo para VIS” y
“Microfinanciacion de vivienda a la luz de la banca de las oportunidades™) y las
estadisticas mas relevantes que se han ido recopilando para la discusién en los
diferentes foros y talleres en que ha venido trabajando el proyecto en el ultimo
afio.

Es importante observar que en Colombia, a través del CONPES 3200 de sep-
tiembre 30 de 2002, el CONPES 3269 de febrero 16 de 2004 y del Decreto 0975 de
marzo 31 de 2004, se establecieron los ajustes institucionales y presupuestales al
programa de Subsidio Familiar de Vivienda® —SFV—. En particular dichas normas
presentan: (i) algunas modificaciones al ciclo de ejecucién del SFV; (ii) una pro-
puesta de ajuste a los valores de SFV y de distribucién de recursos; (iii) los
lineamientos generales de la linea de redescuento de Findeter para VIS; vy, (iv)
algunas medidas para articular los instrumentos de promocién de crédito y
microcrédito VIS.

Una de las preocupaciones evidentes del Gobierno Nacional ha sido la infor-
macion referente al sector de la vivienda en términos de calidad y oportunidad

3 El Subsidio Familiar de Vivienda —SFV— es un aporte estatal en dinero, que se otorga por
una sola vez al beneficiario, sin cargo de restitucion por parte de éste, que constituye un
complemento de su ahorro, para facilitarle la adquisicion, construccién o mejoramiento de
una solucién de vivienda de interés social.
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para la toma de decisiones, formulacion de politicas y desarrollo de programas,
debido al gran nimero de actores involucrados en el sector que generan informa-
cion dispersa, por lo que se requeria de un sistema que identificara el origen,
cantidad, calidad y oportunidad de la informacion; de tal forma que se definieran
indicadores de seguimiento y de evaluacion permanente sobre el logro de los
objetivos propuestos para el sistema por el Gobierno Nacional.

Adicionalmente, se necesitaban estudios e informacién confiable para poder
conocer el nicho de mercado que constituye la demanda para desarrollar pro-
ductos y servicios adecuados a esa demanda. De esta forma, las diversas insti-
tuciones financieras del pais podrian aprovechar el inmerso mercado potencial
del microcrédito inmobiliario, al realizar las mejoras necesarias al marco nor-
mativo.

De acuerdo con lo anterior, el Ministerio ha recibido asistencia técnica espe-
cializada a través de la Cooperacion Técnica no reembolsable No. AT/IF 8452-CO
“Estudios para la preparacion y lanzamiento del Programa de Vivienda Social Ur-
bana” del Banco Interamericano de Desarrollo (BID), cuyo requisito era contar con
el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) como administrador
de los recursos.

Asi, el apoyo brindado al Gobierno Nacional buscaba: (i) consolidar y financiar
el nuevo sistema de gestion de subsidios para vivienda social; (ii) ordenar y
fortalecer el marco institucional e intergubernamental del sector; vy, (iii) apoyar el
desarrollo de areas estratégicas como el mercado de microcrédito de vivienda.

En desarrollo del ultimo objetivo del proyecto, y dadas las caracteristicas de
los diferentes intermediarios del sector financiero colombiano, se vio la necesi-
dad de realizar algunos estudios que dieran algunas bases para conocer el merca-
do de hogares demandantes de recursos financieros para la adquisicion de una
vivienda y las caracteristicas del sector financiero que en dicho momento lo cu-
brian; asi como analizar la legislacion sobre financiacién de vivienda —tasas de
interés, microcrédito inmobiliario, entre otros—y las fuentes de fondeo para los
diferentes intermediarios, con el fin de lograr una mayor cobertura crediticia.

De acuerdo con lo anterior, se realizaron los siguientes estudios: (i) Estudio
sobre ofertay demanda de crédito para la vivienda social en Colombia, haciendo
énfasis en el conocimiento de la demanda proveniente de familias del sector
informal; y (ii) Estudio sobre mecanismos alternativos de fondeo y mejoras al
marco normativo de crédito para la vivienda social en Colombia.

Una de las recomendaciones destacables de ambos estudios es la urgencia de
fortalecer el sistema financiero, para que los hogares de bajos ingresos, princi-
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palmente los informales, puedan acceder a recursos del sector facilitando asi una
solucion habitacional.

Teniendo en cuenta las recomendaciones que fueron surgiendo en desarrollo
de la cooperacion que recibi6 el Ministerio, se vio la necesidad de estructurar un
proyecto para impulsar el microcrédito inmobiliario. En este sentido, el MAVDT, a
través del Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Territorial —VVDT—, viene reci-
biendo una asistencia técnica especializada con el fin de fortalecer el sector de
las microfinanzas para la vivienda, especialmente la vivienda de interés social,
mediante el proyecto “Desarrollo de las microfinanzas para la vivienda”, fi-
nanciado a través de First Initiative. Dicha asistencia se recibe a través de ONU-
Habitat, como parte de un acuerdo de servicios, quien ademas actia como admi-
nistrador de los recursos obtenidos.

El principal objetivo de la asistencia es impulsar las microfinanzas para crédi-
tos de vivienda de interés social, especialmente para hogares de bajos ingresos
(aproximadamente el 40% de la poblacion), y aquellos que obtienen sus ingresos
de la economia informal, buscando desarrollar la infraestructura financiera y
regulatoria que permita el progreso sostenible de la microfinanciacién de vivien-
da en Colombia.

De acuerdo con la estructura del proyecto, se destinaron recursos para la rea-
lizacion de estudios en torno a las variables que afectan las microfinanzas para la
poblacién de bajos ingresos, especialmente, los hogares que obtienen sus ingre-
sos de la economia informal. Asi, los principales hallazgos pueden ser sintetiza-
dos en los siguientes aspectos, los cuales seran profundizados al interior del
documento:

1. El ahorro programado*. Si bien el ahorro programado en un principio fue un
instrumento dirigido a incentivar el ahorro de los segmentos de bajos ingre-
sos como requisito de elegibilidad para el subsidio, ha perdido la dindmica
inicialmente registrada, toda vez que su posterior reglamentacion® le ha res-

4 Las cuentas de ahorro programado para la adquisicion de vivienda se deben realizar en
establecimientos de crédito vigilados por la Superintendencia Bancaria; en las secciones de
ahorro de las Cajas de Compensacién Familiar —CCF—, cooperativas de ahorro y crédito,
multiactivas e integrales con secciéon de ahorro y crédito previamente autorizadas por la
Superintendencia de la Economia Solidaria para el ejercicio de la actividad financiera,
vigiladas por esta misma entidad e inscritas en el Fondo de Garantias de Entidades Coope-
rativas, Fogacoop o el Fondo Nacional de Ahorro —FNA—.

5 Las cuentas de ahorro programado estan reguladas por la siguiente normativa: Ley 9 de
1989, Ley 3 de 1991, Decreto 1851 de 1992, Decreto 663 de 1993, Ley 663 de 2000, Ley 812
de 2003, Ley 920 de 2004 y el Decreto 975 de 2004.
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tado estabilidad y dinamismo al reducir su valor ponderado frente a los demas
requisitos® . Esta situacion ha dado lugar a una mayor volatilidad de los recur-
sos y consiguiente proyeccién de fondos. Por otra parte, los recursos de subsi-
dios se desembolsaban a través de estas cuentas, lo que significaba un fon-
deo importante y permitia justificar el no cobro de los costos operativos; al no
ser en la actualidad de esta forma, el poco interés de las entidades financie-
ras por este producto ha llevado a disminuir su oferta.

En ese sentido, para las entidades financieras las cuentas de ahorro progra-
mado son inoperantes como instrumento para conocer los habitos