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Politica de vivienda
LOGROS Y RETOS RECIENTES

La semana anterior, expertos nacionales e
internacionales se reunieron en el taller “Financia-
cion de vivienda, mercado de capitales y politica
social!, para analizar la situacién de la vivienda
en Colombia, identificar los avances que se han
tenido después de la crisis y conocer las expe-
riencias de otros paises en materia de financia-
cion.

En esta Semana EconOmica se hara un
breve resumen de algunos de los planteamientos
mas relevantes que se hicieron en este seminario,
y de los principales retos que enfrenta el gobierno
y el sector privado en esta materia.

Los resultados mas recientes

Los resultados mas recientes de la activi-
dad de la construccion muestran mejorias impor-
tantes en varios indicadores. Por un lado, el ma-
yor ritmo de crecimiento econémico que ha regis-
trado el pais en el Ultimo afio ha estado soporta-
do, en parte, en el buen desempefio del sector de
la construccion, el cual al finalizar el primer tri-
mestre de 2004 aumentd 12.8%, uno de los nivel
mas alto en los ultimos afos.

De otro, el numero de obras nuevas se ha
incrementado 35.6% en el Ultimo afo, al igual que
las obras reiniciadas que crecieron 81.78%. Una
tendencia contraria presenta el nimero de obras
paralizadas, el cual se redujo 14.63%.

Por su parte, los desembolsos y la apro-
bacion de créditos hipotecarios evidencian una
importante recuperacion de la financiacion de
vivienda en lo corrido del 2004, creciendo 24.6%
y 18% respectivamente.

lOrganizado por la Asociacion Bancaria, el Banco Mundial, la
Superintendencia de Valores y el Ministerio de Ambiente,
Vivienda y Desarrollo Territorial

2 Ver Semana Econémica No. 464 para un analisis mas
detallado del comportamiento de esta cartera.
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Estas mejorias han estado asociadas a los
estimulos puntuales que el gobierno ha venido
impulsando, por ejemplo el seguro contra la infla-
cion en los créditos hipotecarios para los segmen-
tos medios, las cuentas AFC para los estratos
mas altos y el acuerdo con el sector financiero
gque ha favorecido la financiacion de VIS.

A esto se debe agregar una demanda re-
presada por varios afios, que a partir del 2003
encontré una motivacion real para salir a conver-
tirse en compras efectivas de inmuebles.

Los problemas estructurales

A pesar de estos buenos resultados, Co-
lombia enfrenta importantes problemas estructu-
rales en el tema de vivienda.

De un lado, el pais al igual que la mayoria
de América Latina, en los ultimos cincuenta afos
ha registrado una fuerte tendencia a la urbaniza-
cion. Mientras en 1951 la poblacién urbana consti-
tuia el 39%, en 2002 ésta representa aproxima-
damente el 72%.

De otro, cada afio se conforman, en las
ocho principales ciudades del pais cerca, de
120.000 hogares, generando una fuerte presion
sobre la demanda actual y futura por vivienda
urbana.

Estos dos hechos han generado un alto
déficit de vivienda en términos cualitativos® y
cuantitativos®. En el afio 2002° el déficit de vivien-
das se estimaba en cerca de 2.4 millones de uni-
dades, distribuidas como se puede ver en el si-
guiente gréafico.

% Viviendas susceptibles de mejorar en su estructura

* Diferencia entre el nimero de hogares y el stock de vivien-
das

® Ultimo dato disponible




Grafico 1
Déficit habitacional cuantitativo y cualitativo
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DDUPRE (2002)

Adicionalmente, la tenencia de vivienda en
las ciudades se caracteriza porque solamente el
56% de los hogares son propietarios de vivienda,
mientras que 36,7% son arrendatarios y el resto
viven en usufructo o son ocupantes de hecho.
Dentro del grupo de no propietarios, cerca del
80% eran familias con ingresos inferiores a cuatro
salarios minimos mensuales, lo que dificulta su
acceso a los sistemas tradicionales de financia-
cion.

¢;Hacia donde debemos ir?

La revisidon de algunas experiencias inter-
nacionales, permite identificar algunos de los as-
pectos sobre los cuales el pais deberia empezar a
discutir para definir la politica de vivienda de los
préximos afnos.

En primer lugar, se debera contar con la
participacién conjunta de los diferentes agentes
que participan en el mercado: los constructores,
el gobierno y el sector financiero.

De otro lado, es necesario mantener una
politica clara y estable para poder tener una poli-
tica de financiacion de vivienda de mediano plazo.
Esto garantizara tanto a los ahorradores como a
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las entidades, las condiciones del negocio y de-
volvera la confianza a muchos de los participantes
en este mercado.

Con relacion al tema de subsidios, se re-
comendod disefiar una politica que cumpla con
algunas caracteristicas béasicas: eficiencia, facili-
dad y transparencia en su administracion, equi-
dad, y la necesidad de que se generen las meno-
res distorsiones posibles en el mercado de vivien-
day de trabajo.

El sector financiero, por su parte, debe
trabajar en el disefio de programas de crédito
creados a la medida de las necesidades de los
diferentes grupos poblacionales. La experiencia
de Estados Unidos, México y Perl, demuestra
gue muchas entidades en estos paises han en-
contrado formas rentables de financiar la vivienda
de las personas de ingresos bajos o medios.

Por ultimo, se hizo especial énfasis en la
necesidad de crear programas de educacion y
seguimiento a los clientes, lo que les permitir4
entender mejor el sistema y aumentar la propen-
sion a solicitar los servicios del sector financiero.

La financiacién de vivienda, por buen camino

En opinién de los expertos, el pais ha em-
pezado a andar por la senda adecuada en temas
relacionados con la financiacion de vivienda, es-
pecialmente en dos aspectos fundamentales.

El primero, el sector hipotecario cuenta
con capital suficiente para cumplir a cabalidad
con su funcidon de intermediacion, a pesar de
haber enfrentado una de las crisis mas fuertes de
su historia hace apenas cinco afios.

Esta capacidad, y el compromiso de cum-
plir con su funcién social, se evidencian en el
cumplimiento del 60% de la meta acordada en el
convenio de VIS en tan solo cinco meses, es de-
Cir entre enero y mayo.

Otro aspecto importante que vale la pena
tener en cuenta, es que la titularizacion de cartera
se ha convertido en una alternativa viable. Entre
1999 y el 2004 se han hecho 5 emisiones por un
monto total de $2.3 billones, los cuales represen-
tan cerca del 20% del total de este tipo de cartera.




Este volumen convierte a la Titularizadora
Colombiana en el mayor emisor privado del pais,
y a Colombia en el mayor emisor de Titulos Hipo-
tecarios en América Latina (Gréfico 2).

Grafico 2
Volumen de titularizacion en América Latina
por pais
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Este hecho, ademas de impulsar el mer-
cado de capitales, reduce la exposicion al riesgo
de las entidades, reduce las tasas de interés, es-
tandariza los créditos y mejora las practicas del
mercado

Un gran reto para el pais

En los ultimos cinco afos el tema de vi-
vienda en el pais, ha registrado cambios impor-
tantes. Es innegable que los esfuerzos que se
hicieron para superar la crisis de finales de los
noventa y la mejoria en los indicadores econémi-
cos del pais han favorecido los resultados del
sector hipotecario en los Ultimos meses.

Sin embargo, aun subsisten algunos pro-
blemas estructurales que requieren de soluciones
novedosas, especialmente en términos de politi-
ca, de regulacion, de educacion y de disefio de
nuevos productos.
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Pero la solucion a estas dificultades solo
podré alcanzarse con la coordinacion de la gran
diversidad de agentes que involucra este merca-
do. Y en este tema, el avance que se ha tenido
en el pais es innegable.




