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1. Introduccion

El nuevo gobierno ha priorizado unos temas en la agenda legislativa y politica
que viene presentando, donde las reformas desalud, pensiones, empleo y
politica, son las mas sonadas. Otros elementos, por el contrario, no se han
tratado con el mismo impetu y pareciera que se fuera a dar continuidad a lo que
se viene haciendo desde los gobiernos pasados. La vivienda es uno de ellos,
por eso surge la preocupacion por cual puede ser la propuesta del gobierno
Petro frente a este sector.

El modelo actual de provision de vivienda se establecié cuando el sector cons-
truccion y financiero tomaron la delantera en el proceso de acumulacion del
capital en el pais. Esto se da, por lo menos en tres periodos de auge distintos:
a mediados de los setenta, en la década de los noventa y a partir del afio 2005.
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Lo particular es que en este ultimo periodo han sido los subsidios el mecanismo
fundamental para fortalecer la demanda. Sin embargo, este aliciente ha venido
perdiendo fuerza, tanto por la merma de inversion publica en este aspecto,
como por la poca capacidad de ahorro y crédito de la familia trabajadora.

Mientras los tres pilares de acceso alaviviendade interés social -la cuales el 70%
de las viviendas nuevas- sean crédito, ahorro y subsidio, sera dificil fortalecer
la demanda de manera estructural y aun mas aliviar el déficit habitacional de
los colombianos y colombianas. Por eso es necesario superar este modelo y
construir bajo un enfoque completamente nuevo, lejos del rentismo financiero,
fortaleciendo las fuerzas productivas de la nacidon y superando el paradigma
de propietario. La Economia de Fondos Fublicos, seria un escenario fértil para
que un proceso de gestion popular de la vivienda social germinara.

De no suceder esto, el proletariado sobrante continuara asumiendo los costos
mas profundos de la crisis, al descomponerse sus condiciones materiales de
vida y quedar fuera de las formas convencionales de provisién de vivienda,
viéndose en la necesidad de vivir en zonas de alto riesgo en las periferias de
las ciudades, donde los bienes de consumo colectivo no se encuentran dotados
estructuralmente. Sin embargo, desde la cuarentena vemos como se retoma
una movilizacion social a lo largo del pais en contra de estas condiciones, que
fortalece las organizaciones viviendistas.




2. Los sectores construccion
y financiero en la activacion
de la acumulacion del

capital luego de 1999

Desde la década de los setentas, el capitalismo colombiano entr6 en una
profunda crisis, caracterizada entre otras cosas, por la desaceleracion de su
aparato productivo y el crecimiento desordenado de las ciudades. Esto llevo
al gobierno de la época a adoptar una serie de medidas para paliar esos
efectos. Misael Pastrana Borrero, presidente entre 1970 y 1974, establece
el plan de desarrollo de las Cuatro Estrategias, en donde da forma a un
modelo de provisidon de vivienda basado en el mercado, que sera el primero
con amplio uso de mecanismos financieros para aumentar la demanda y la
produccion de vivienda.

Con el instrumento de correccion monetaria UPAC, y a partir de las corpora-
ciones de ahorro y crédito CAV, este proceso desarrollo el sector profunda-
mente y funciond como medida contraciclica a lo largo de dos décadas.
La existencia del Fondo de Ahorro y Vivienda FAVI hasta 1990 garantizo
estabilidad en materia de tasas de interés, ademas de obtener fondos. Sin
embargo, la apertura econémica y la nueva constitucion abrieron el mercado
de capitales y eliminaron el FAVI, lo que llevo a la crisis financiera del UPAC
de 1998. A finales del siglo XX la demanda se desplomd, quedando este
modelo sin su mas importante pilar.

Luego de que se experimentara en 1999 la peor crisis financiera de la historia
del pais, los sectores de la construccion y financiero como protagonistas
de esta debacle, quedaron reducidos a una minima expresion de lo que
habian sido afios antes, durante la expansion del sistema UPAC en los afos
1990. La toma de postura de la Corte Constitucional (sentencia C 955/2000)
como garante de los derechos de los deudores y el choque de trenes que
se dio por parte de ésta con el Banco de la Republica marcé un escenario
regulacionista, que con la expedicion de la ley 546 de 1999, adopté medidas
macroprudenciales que se adelantaron en una década en lo que luego el
mundo haria en materia hipotecaria (Hernandez, 2020).
*
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Este colapso trajo consigo un empobrecimiento generalizado de los traba-
jadores, que no solo perdieron su vivienda (300 mil familias segun las cifras
mas conservadoras) y por ende su patrimonio, sino que esta crisis fue el
parteaguas, en el declive de las condiciones materiales del proletariado
colombiano, que ya no contaria en adelante con la capacidad para poder por
ejemplo, acceder al mercado de vivienda, en un contexto donde se profundiza
ademas su déficit habitacional. A inicios del siglo XXI, un tercio de los hogares
colombianos padecen este flagelo.

En 2001, con Pastrana aun en la presidencia y con Juan Manuel Santos
como Ministro de Hacienda, se inician los primeros esfuerzos por impulsar de
nuevo la demanda de vivienda por via financiera. En este afno se crean las
cuentas de ahorro para el fomento de la construccion (AFC) que tienen como
fin, incentivar el ahorro a largo plazo e impulsar la adquisicion de vivienda. En
2005, Uribe luego de una larga tensién con el sector bancario y tras modificar
el estatuto financiero y pagar parte de la cartera hipotecaria, se permite
estimular la demanda en los sectores mas precarizados introduciendo el
microcredito hipotecario, asi como el leasing habitacional. Sin embargo, no
logra inducir a los bancos a que
ofrezcan condiciones de crédito
mas flexible para vivienda tipo
VIS.

Ante este impase, en 2009
lanza una ampliacion al sub-
sidio a la tasa de interés, que
con recursos del FRECH' per-
mite que se inicie un auge en la
construccion, lo que garantizo
en esos anos el aumento en el
numero de viviendas vendidas,
asi como el de unidades ini-
ciadas, licencias aprobadas y
créditos desembolsados.

1 Fondo de Reserva para la Estabilizacion de
la Cartera Hipotecaria: es una ayuda ofreci-
da por el Gobierno Nacional y administrado
por el Banco de la Republica, que facilita la
financiacion de vivienda de interés social
nueva para areas urbanas cubriendo un por-
centaje de la tasa de interés pactada para su

crédito de vivienda.




Estas medidas le permitieron despegar al sector constructor, que se vuelve a
encontrar con el sector financiero en el marco de un modelo de provision de
vivienda via mercado, aprovechando el rentismo- como politica contraciclica-
que apalanca al primero y hace crecer al segundo. Las siguientes graficas
muestran el protagonismo del sector construccién desde 2009 (vivienda,
edificios-estructuras) y como crecido en detrimento de la producciéon de
maquinaria y equipos, que es el sector que genera mayor valor agregado
para el pais.
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Sin embargo el mercado aun estaba lejos de resurgir, por lo que la estrate-
gia cambid a partir de 2015. Ante la imposibilidad de profundizar la cartera
inmobiliaria, aparece la acentuacion de los subsidios a la demanda,
particularmente a la vivienda tipo VIS y VIP, como una forma de solventar
estos escollos.
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3. El subsidio sostén de la n
construccion de vivienda

El traslado de recursos publicos en forma de subsidio para dinamizar la de-
manda de vivienda empezo a ser vital para la consolidacion de la politica,
dada la baja capacidad de los trabajadores colombianos para endeudarse o
ahorrar la cuota inicial. Por ello los subsidios se convirtieron en cruciales para
que los proyectos de vivienda social se realizaran, alcanzando este segmen-
to, un porcentaje mas alto en términos de la oferta con respecto a otros.

En 2011, la gestion de Santos se propuso la ambiciosa meta de construir un
milléon de viviendas, de las cuales 100 mil serian gratuitas. Sin embargo, este
objetivo enfrentd desafios cuando, en ese mismo ano, el sector experimento
una caida que demandd la implementacion de nuevas medidas para su
reactivacion. En respuesta a esta situacion, se promulgo la Ley 1753 de 2015,
que formo parte del Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018: “Todos por un
nuevo pais.” Este plan incluia una serie de propuestas para revitalizar la eco-
nomia a través del sector de la vivienda. Una de las mas destacadas fue la im-
plementacion de la politica de vivienda integral, bajo el programa “Mi casa ya.”

Esta nueva politica destacé la importancia de fortalecer el modelo de los
tres pilares: subsidio, ahorro y crédito. En particular, se dio mayor énfasis
al uso del subsidio, lo que permitié solucionar un problema que afectaba
la demanda de vivienda. Hasta ese momento, muchas familias enfrentan
dificultades para obtener el cierre financiero necesario para acceder a una
vivienda, lo que se convirtié en un obstaculo para el crecimiento del mercado.

El programa se sintetiz6 en:

Subprograma Canddad (milcs Poblacion MaRco el sbiidia S“Ii]::‘:::'a: (:?ut:tsoas gy
prog de subsidios) (SMMLYV)

porcentuales)

Mi casa ya para 77 hogares de entre 1 y 2

30 5
ahorradores SMMLV

Mi casa ya cuota familias entre 2 y 4 20 4
inicial SMMLV

Programa Mi casa ya, Decreto 428 de 2015, Minvivienda. Elaboracion propia



La politica busco producir casi 500 mil viviendas de 2014 a 2018, pero sobre-
todo planted la construccion de una medida integral que permitiera superar el
bajonazo de la caida del petrdleo, atender el problema social de la vivienda
-principalmente enfocado a desplazados y victimas de desastres naturales-
y hasta contribuir a la reduccion del desempleo. Todo esto, en el marco de
la profundizacion del proyecto de ordenamiento territorial, que arrojaba la
férmula del crecimiento y consolidacion de un sistema de ciudades.

Por su parte el gobierno Duque amplio los programas de subsidio de vivienda,

introduciendo medidas como:

Subprograma

Poblacion

monto del subsidio

subsidio a la tasa de
interés

Joévenes propietarios

Personas entre 18 a 28 afios

100% subsidiada para el
crédito

tasa preferencial de un digito
por FNA

Cobertura no VIS

Persona no ha recibido ayuda
alguna, pero quieren segundo
mmuebles

con crédito aprobado para
adquirir vivienda, de entre
$150 a $500 millones.

42 millones dividido en 84
meses, para intereses
corrientes,

Semillero de
propietarios

Personas que ganen menos de 2
SMMLV

por cada $ 300 que ahorre el
hogar el gobierno le da $ 400,
ahorrar $4.5 millones en 18
meses

s1 completa el ahorro aplica a
Mi casa ya

Mejoramiento de

Personas con carencias
habitacionales.

duefio hace 5 afios. ingresos

arreglo y mejoramiento de
diversos clementos

menos de 4 millones y casas
menos de 150 millones de
pesos.

vivienda

Vivienda rural (Hogares vulnerables hasta 70 millones, subsidio en

especie

Programas de subsidio de vivienda gobierno Duque, Minvivienda 2018. Elaboracién propia

Un balance de la politica de subsidios de Duque muestra una apertura a que
segmentos distintos al de interés social fueran entrando paulatinamente a
mecanismo de apalancamiento. Lo anterior se abrira considerablemente en el
segmento de viviendasocial, donde inversores o familias que buscan capitalizar
un patrimonio supliran la demanda. Este fendmeno dinamiz6é el mercado
durante la etapa de post pandemia, cuando los intereses estuvieron bajos y
se podia sumar distintos tipos de subsidio bajo la férmula de la concurrencia.

Estos compradores inversionistas se han convertido en uno de los motores
mas importantes de desarrollo, tanto del mercado de inmuebles, como el de
crédito. Sin embargo, aunque cubren la oferta del mercado, dejan por fuera
la demanda mas real y urgente del déficit habitacional, es decir, a las familias
trabajadoras sin acceso a vivienda (Minvivienda & Fedesarrollo, 2020).

*
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4. La crisis del mercado de
la vivienda: mucha vivienda
social que no se vende

La actividad edificadora se encuentra en franco retroceso actualmente, situa-
cion que pareciera ser el punto de inflexidbn de un mercado que esta transitando
del auge a la caida. Este declive se muestra principalmente en el numero de
ventas de vivienda, tanto nueva como usada. Si se observa la evolucion del
mercado hipotecario, se ve que después de los cambios normativos y de la
crisis del UPAC en 1999, asi como del establecimiento del programa Mi
casa ya en 2015, se presentd un crecimiento sostenido en el numero de
viviendas nuevas, que solo se vio interrumpido por la incertidumbre que trajo
la pandemia de Covid 19 (Camacol, 2023, 5).

Seguida de esta coyuntura, hubo un boom crediticio que permitié pasar de
150 mil a 200 mil créditos en este periodo, aprovechando la baja de tipos
de interés que llegaron a niveles histéricamente bajos. En la actualidad, en
los ultimos trimestres de 2022, se llegd a una baja entre -31.7% (2022 1ll) y




el -27.8% (2022 IV) en el numero de desembolsos de créditos hipotecarios.
Las principales causas, al igual que se ha observado en todo el mundo son:
la galopante inflacion, las tasas de interés altas y en el caso del pais, una
incertidumbre por la crisis social y politica que se vive (Camacol, 2023, 5).

Mientras el Banco de La Republica continue aumentando las tasas de
intervencion con el fin de reducir la inflacion, el encarecimiento de los créditos
impedira la adquisicion de vivienda y por ende sera mucho menor la demanda
de la misma. De alli que con la caida del crédito, el sector este centrado en
el segmento de vivienda donde mas inventario existe, la vivienda de interés
social (Tinsa, 2022, 4), la cual para su realizacidn como mercancia, requiere
de la presencia de un subsidio a la demanda o en su caso a la tasa de interés.

Por eso el nudo de la actual coyuntura para Camacol, es la paralisis en el
otorgamiento de subsidios y del FRECH enlas viviendas tipo VIS, una situacion
que desincentiva la compra de vivienda nueva. Por lo mismo, vienen pidiendo
a Petro y al Ministerio de Vivienda, que no le resten presupuesto al programa
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® Mi casa ya. Para este inicio de
. | ano hay unos indicadores de
. riesgos que hacen evidente
| la caida del sector edificador
residencial del pais. Seresalta,
la rotaciéon de inventario, la
. cual se ha tornado lenta en el
ultimo ano, alcanzando una
velocidad de venta de 12.1
meses por vivienda, osea se

# requiere mas de un afio para
' comerciar un inmueble nuevo.

Por lo visto, el principal problema del mercado es que la demanda potencial
no se realiza, porque los trabajadores colombianos no poseen capacidad
de crédito y muchos menos de ahorro, siendo necesarios mecanismo de
apalancamiento via subsidios. Estos ademas, son insuficientes para las
familias con necesidades reales y sin cierre financiero, aun cuando resultan
muy convenientes para los inversionistas compradores que quieren hacer
apuestas a largo plazo, lo que valga decir, le conviene al capital inmobiliario
pues le mueve suinventario, pero no al pais que sigue con déficit habitacionales
alarmantes.




5. Los trabajadores
sobrantes colombianos:
mucho déficit habitacional
y poco cierre financiero

El actual modelo de provision de vivienda tiene en su actual fase una contradic-
cion, pues muy a pesar que 7 de cada 10 viviendas que se producen en
el pais son de interés social, su principal beneficiario, la familia trabajadora
precarizada, que ademas esta en déficit habitacional critico, no tiene la facilidad
de acceder a ella. La causa, el modelo de tres pilares ahorro+crédito+subsidio,
el cual en sus dos primeros elementos, tiene dificultades de cubrir a las capas
trabajadoras mas pobres, pues su capacidad de ahorro es nula y el acceso al
crédito es dificil, dada su poca estabilidad financiera.

Es por eso que el subsidio es la variable determinante de esta ecuacion, sin
embargo, su oferta depende de los recursos fiscales de la nacion, que cada
vez tiene menos recursos para este sector. Con la baja disponibilidad de
estos y el poco porcentaje que representa el subsidio frente a los otros dos
pilares (crédito y ahorro), las familias trabajadoras no logran el cierre financiero
necesario para acceder a la vivienda. Segun el analisis de la demanda potencial
en 2019, el 40% de los hogares urbanos no propietarios de las 20 ciudades y
areas metropolitanas mas importantes del pais, no tienen capacidad de cierre
financiero.

Por esta situacion, el Minvivienda y Fedesarrollo lanzaron en 2020 una mision
para la profundizacién de la cartera inmobiliaria con ayuda del CAF. La pregunta
principal de esta investigacion fue: jcomo facilitar el acceso financiero a
hogares para demanda de vivienda?. La respuesta abria el camino a repensar
la apertura del mercado hipotecario a partir de la profundizacion de la cartera
en este segmento. Basicamente, concluyen en la necesidad de flexibilizar el
acceso al crédito de los trabajadores informales, aumentar en mas de 30% el

*
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indice ingreso-valor del crédito en las familias, asi como desmontar las politicas
macroprudenciales de finales de los noventa, lo que llevarian al pais a una
burbuja financiera.

Por otro lado, haciendo una radiografia de los hogares colombianos encontra-
mos que hay una composicion particular en materia de tipo de familias y
déficit habitacional que hacen urgente encontrar una salida a esta situacion.

Hogares

M 17 millones _ "
64.5%es rural 216 % es urbana

e =
Composicion familias por personas en 5‘@

, 4\ .
Colomhbia DANE 2022 déficit tlerim! _)_50/
2 titativo "7
cualitativo '5% - hoga
3,995,000 hogares 1,275,899

res

Composicién de familias y déficit habitacional en Colombia DANE 2022. Elaboracién propia.

Las familias mas pequefias no solamente son menos prolificas, también
son mas vulnerables para afrontar situaciones econdmicas desfavorables.
Esto se debe a que tienen menos miembros mayores de edad que trabajan
y su jefatura femenina es mas alta. El 43.1% de los hogares del pais son
responsabilidad de mujeres. Tenemos, por tanto, que los hogares urbanos
de cuatro y tres personas, liderados por mujeres, son mas susceptibles a la
pobreza, el desempleo y al déficit habitacional.

También es clave tener en cuenta en este balance a quienes viven en arriendo,
pues esta condicion es un reflejo de las dificultades habitacionales, en la



medida en que atender mensualmente este rubro es una carga importante
para los ingresos de las familias trabajadoras.

Con base en el Censo Nacional de poblacién y vivienda de 2018, los colom-
bianos y colombianas destinan un tercio de sus ingresos en gastos de
vivienda. Esto quiere decir que los trabajadores con un salario minimo utilizan
cerca de 400 mil pesos mensuales en arriendo, un gasto obligatorio que va en
detrimento de otros como la alimentacion, la educacion o el vestido.

L EL LIBERTADOR

023 lo arriendos en Colombia t
%
6,1%
1% “ -
36 g 0/0 para casas apartamentos
y

riendo o subarriendo Grupo Bolivar, 2023

uvieron
a Febrero de 2023
un incremento anual

de la poblacion vivia en ar

Cantidad de personas en arriendo en Colombia e incremento anual canon arrendamiento, Grupo
Bolivar 2023. Elaboracion propia.

Este alto costo que asumen los hogares, ha
llevado a las familias a tener que precarizar
sus condiciones de vida, aumentando el déficit
cualitativo via el hacinamiento no mitigable,
esto quiere decir, aumentar hasta cuatro o cinco
el numero de personas que habitan por cuarto.
Esta condiciéon, muchas veces dejada de lado
en las politicas de habitat (Lentini & Palero,
1997), es ya considerada un déficit estructural
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de vivienda para las familias, sin importar el material, la provision de servicios
publicos o ubicacion que tenga el inmueble.

Sin embargo, intuitivamente se puede indicar, que mas de dos persona
por cuarto-dormitorio es ya una situacion de hacinamiento, por lo que las
cifras estarian subestimadas. El 17,2% de los hogares urbanos en Colombia
presentaban un tipo de déficit habitacional incluida la cohabitacion, cuya
solucion optima es una vivienda nueva (Ministerio de Vivienda Ciudad y
Territorio, 2022).




6. (Qué propone el
Gobierno del Cambio?

La llegada de Gustavo Petro al gobierno fue tomada por el gremio constructor
con relativa serenidad. Basicamente le expusieron los datos del sector,
invitandolo a seguir sobre la senda de desarrollo que ha venido teniendo el
pais en esta materia en los ultimos afos. Asi, manifestando una postura muy
armonica a la dada por Petro en la campanfa, plantearon la necesidad de
“hacer de la politica habitacional una estrategia integral de inclusion social,
superacion de la pobreza, desarrollo urbano y rural, y un instrumento para el
cierre de brechas regionales” (Garcia, 2022).

La respuesta del nuevo gobierno a este gremio fue consecuente a sus peti-
ciones, lo que evidencia la falta de una propuesta que replantee de fondo
el modelo de gestion de la vivienda en Colombia. Por el contrario el actual
gobierno retoma la politica de mercado de vivienda dandole solamente un
toque particular, que es construir sobre los construido con enfoque diferencial.
De esa manera busca una sintonia con la peticion de fortalecer el mercado
de Camacol y también, como no, ir cerrando la brecha regional, que para el
gremio se traduce en ampliarse a un nuevo mercado con sus 1700 afiliados
de la cadena de la construccion (Camacol, 2022).

Sin embargo, el idilio ha durado poco. La abrochada de cinturén en términos
fiscales y la reasignacion del gasto en el nuevo gobierno tiene nerviosos a
los constructores, que esperan con afan que se siga proveyendo subsidios a
la demanda, para que de nuevo se recupere la venta de vivienda nueva. Sin
embargo, el gobierno en cabeza de Velasco ha hecho s6lo anuncios someros,
como el de destinar el 20% de los recursos de la cartera para subsidio rural.

En materia del Plan Nacional de Desarrollo PND, se van observando mas des-
acuerdos entre el gobierno y el gremio constructor. Un elemento que los distan-
cia por ejemplo, son los cambios a la politica de vivienda social, que representa
7 de cada 10 casas producidas en el pais, siendo este segmento el pivote
principal del mercado de vivienda, a partir del programa estrella Mi casa ya.

*



* PROLETARIA

Con este temor y el supuesto riesgo de que 52 mil familias que se encuen-
tran en espera no reciban el subsidio, un tribuno del sector construccion que
ademas se perfila como lider opositor, German Vargas Lleras, sali6é a sefalar
estas deficiencias. Frente a la presion mediatica desencadenada, la ministra
responde insistiendo que espera una adicién de 1.7 billones para viabilizar
los subsidios.

No obstante, a partir de la salida del decreto 490 del 4 de abril de 2023, el
ministerio deja mas claro lo que pretende hacer con el programa Mi casa
ya, insignia del modelo de vivienda en el ultimo lustro. EI cambio va en
modificar parcialmente el decreto 1077 de 2015, estableciendo que si bien los
subsidios siguen en responsabilidad del Ministerio a través de Fonvivienda,
la clasificacion socioecondmica de los mismos sera funcién del DNP por
medio del SISBEN IV.

Este cambio asignara dos tipo de subsidio para VIS. Uno para los grupos
de A1 A C8, que cubren las familias con pobreza extrema, pobreza mediana
y alta vulnerabilidad, quienes recibiran hasta 30 SMMLV (antes destinados
para quien devengaran entre 1 6 2 SMMLV). El otro subsidio que aparece
en la modificacion, seria destinado a los grupos que van del C9 al D20
-donde entran los medianamente vulnerables y los que no son ni pobres ni
vulnerables-, que recibiran 20 SMMLV de subsidio (antes destinado para los
gue devengaran entre 2 0 4 SMLV). Cabe resaltar que el decreto precisa, que
los usuarios deben ser no propietarios, ni beneficiarios de subsidio previa-
mente o de cobertura de tasas de interés.
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Un primer balance a este decreto deja claro que se pretende focalizar mas el
beneficio llegando a las familias con mayor pobreza. Este grupo para el DNP
en su balance sobre la aplicacion del nuevo SISBEN son mas de19 millones
de colombianos, una cifra mayor en comparacion, a los que se ganan entre
1y 2 SMMLV. Esto podria ampliar la base de beneficiarios del maximo tope
de subsidios y, por ende, como plantea el ministerio, permitir que los que
tienen ingresos entre 0 y 1 SMMLYV participen en el programa. La pregunta
que surge es ¢ si el decreto en su articulo 3 coloca como requisito para optar
a subsidio contar con crédito aprobado o leasing, cobmo podrian estas familias
en pobreza extrema lograr el cierre financiero? Al menos en el decreto no se
especifica, por lo que habria que esperar a ver qué propone al respecto el
gobierno.

Lo que si queda en evidencia, es que el gobierno quiere evitar que el subsidio
sirva para apalancar compras de vivienda de interés social como forma
de inversion, algo que el gobierno de Duque permitidé con su subsidio de
convergencia y al no VIS, y la posibilidad de tener una segunda vivienda.

*
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Esto ultimo, es lo que quizas le produzca mayor inquina a Camacol, pues
necesitan vender varios de los stocks de vivienda en zonas de alta oferta,
que son los que el gobierno no quiere priorizar por el momento.

También se resalta que de las familias en espera para el subsidio en 2022,
solo 10 mil estan encuestadas en la nueva metodologia, por lo que es posible
gue esa demanda se reemplace por otra, pues la capacidad de encuestacion
del DNP viene siendo lenta (Munévar, 2023). Segun varias de estas familias
afectadas, la encuesta posee criterios que los pueden sacar del beneficio o
asignarles uno de menor valor, por lo que es posible que el cierre financiero
no se dé. Detras de esto se observa, que Camacol sigue presionado para
que estos subsidios se asignen y las ventas del sector se realicen.

El gobierno espera entregar 75 mil subsidios este afno, aunque no se tiene
certeza si cumplira con los de 2022 o seran completamente nuevos los usu-
arios beneficiados. Aunque la respuesta del sector es lenta, ya varias de las
grandes empresas han demostrado interés en invertir en la propuesta del
gobierno de llevar las construccion a las regiones. Marval por ejemplo, esta
analizando entrar al mercado de vivienda en los municipios de categoria 4, 5
y 6 y ofrecer viviendas prefabricadas en la ruralidad (Galeano, 2023).




Siguiendo con la revisidon del plan, una de las medidas que el gobierno pro-
pone, es cambiar la forma en que se establecen los topes para VIS y VIP,
qgue ya no se medirian en SMMLYV sino en Unidades de Valor Tributario UVT,
como sefala el articulo 238 del PND. Para el gremio constructor, esto llevaria
a que el precio de la vivienda tipo VIP de renovacion por ejemplo, pasara de
$139 millones a $100 millones. Lo que a su vision, reajustara los precios que
siempre se han alineado en salario minimos (Mutis, 2023).

Se puede lanzar la hipotesis, que el gobierno Petro quiere llevar a los construc-
tores hacia el mercado que quiere fortalecer, el focalizado regional, donde los
costos pueden ser mas bajos y por ende mas realizable la oferta. Sin embargo
los constructores se resisten a entrar en esas condiciones, ya que no quieren
que su stock actual no se venda por los cambios del nuevo gobierno. También
con esto se pretende, que los proyectos VIS o VIP para renovacién urbana,
claves para ciudades como Bogota que ya no cuentan con suelo urbanizable,
adquieran mejores precios.

Por su parte, el articulo 240 del PND continua con el proceso de formalizacion
de predios, algo que Duque ya habia iniciado desde finales de 2020 y que es
vital para el ordenamiento territorial de los municipios, que han crecido a partir
de la autoconstruccion en las dos ultimas décadas. Esto se complementa con
el art. 242 sobre los barrios de paz, que promovera mejoramiento del habitat
a zonas que no se encuentren en riesgo no mitigable o conflicto de posesion.

El articulo 241, por su parte, deja claro el enfoque de la propuesta de vivienda
del gobierno, que ya se ha referenciado y que busca basicamente adicionar un
inciso a laley 2079 de 2021 (politica publica de habitat y vivienda), para que el
modelo vigente con todas sus contradicciones, tenga un enfoque diferencial:

“La politica de vivienda y habitat, a cargo del Gobierno Nacional, incluira un
enfoquediferencialquereconozcalascondicionessocioecondmicasyculturales
de los pueblos indigenas, de las comunidades negras, afrocolombianas,
raizales y palenqueras y de grupos poblacionales especificos, especialmente
de la poblacion victima del conflicto armado, incluyendo para esta ultima, el
disefio de estrategias encaminadas a superar las barreras para la utilizacion
de subsidios no aplicados en vigencias anteriores”.

Quizas lo unico que resalta es la posibilidad de darle a las victimas, medidas
excepcionales para que superen los cuellos de botellas del cierre financiero.
Nada nuevo bajo el sol, las 100 mil viviendas de Santos fueron un indicador
mas concreto en comparacion a este abstracto anuncio.
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Durante la discusion del proyecto de ley, como ya es costumbre, se
redefinieron y cambiaron varios de los planteamientos iniciales. No obstante,
aparte del rifirrafe sobre el presupuesto del programa Mi casa ya, el gobierno
esta obteniendo la ventaja para priorizar proyectos en las zonas rurales o
regiones que quiere beneficiar. Por lo pronto y hasta que el mercado vaya
fluyendo hacia estas partes del pais, los trabajadores colombianos en las
grandes aglomeraciones urbanas seguiran esperando un alivio para su dura
vida proletaria.




7.Hacia un nuevo modelo
de provision de vivienda
en Colombia

La provision de vivienda basada en la articulacion rentista entre los sectores
de la construccion y el financiero ha experimentado una disminucion en su
dinamismo. Aunque este modelo contribuyd a la recuperacion economica
después de la crisis del 99, actualmente se enfrenta a dificultades para
continuar expandiéndose. Uno de los principales motivos es la escasez de
fondos disponibles para la inversion en viviendas. En el mercado colombiano,
la competencia es limitada debido al control ejercido por solo 8 bancos, lo
que refleja un grado de oligopolio. Esta situacion se atribuye, en parte, a las
politicas de prudencia financiera implementadas, sin embargo de revertirse
esta situacidn entramos a un escenario de expansion financiera y por ende
de mayor especulacion.

También es importante tener en cuenta la baja participacion de la inversion
extranjera en el sector de vivienda en Colombia. Como resultado, el mercado
de capitales, através de bonos y titularizaciones hipotecarias, se ha convertido
en una fuente de financiamiento crucial para las entidades financieras, e
incluso podria ser la unica opcion disponible (Minvivienda y Fedesarrollo,
2020, p.18). Esta situacion se ve agravada por la escasez y el alto costo
del suelo urbanizable en las principales ciudades del pais. Por ejemplo, la
vivienda de interés prioritario (VIP), que anteriormente ofrecia accesibilidad y
prioridad a la poblacion vulnerable debido a su precio mas bajo, ha dejado de
estar disponible de manera consistente. Como resultado, la oferta de vivienda
de interés social (VIS) supera en 4,9 veces la oferta de vivienda VIP, lo que
excluye a los trabajadores informales del acceso a soluciones de vivienda.

Las consecuencias de esta situacion son desastrosas para el pais en general.
Solo el 20% de los municipios cuentan con instrumentos de ordenamiento
territorial vigentes. Ademas, tan solo el 50% del crecimiento urbano de
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las ciudades en las ultimas tres décadas ha sido formal. Es fundamental
explorar modelos alternativos de gestion de vivienda que eviten una mayor
dependencia del crédito hipotecario, ya que esto podria llevar al pais a
una burbuja inmobiliaria y generar problemas financieros a largo plazo. Es
necesario abordar estos desafios de manera integral y buscar soluciones
sostenibles y equitativas para el acceso a la vivienda en Colombia.

Pero antes es menester romper la dicotomia, entre un Estado que reduce
marginalmente el déficit con pequefios paliativos focalizados y un capital
que solo busca vender al mejor postor sus mercancias, sin importar como,
donde y cuando las realiza. Se requiere una politica estructural para reducir
efectivamente el déficit habitacional de todo el pais, superando el modelo
rentista y dejando atras el paradigma de propiedad que le han vendido al
trabajador colombiano, como idea de bienestar y virar hacia un modelo de
vivienda social y popular .

En primer lugar, se deben plantear lineas de reforma transformadora, vincu-
ladas a la propuesta de una Empresa Nacional Publica de Construccién y
un grupo empresarial que suministre materias primas al sector. Esto debe
llevarse a cabo en el marco de la iniciativa de la Empresa de Financiamiento
de Proyectos (EFP).



En cuanto a las politicas especificas, se plantea una politica de habitat integral
que priorice soluciones habitacionales y entornos dignos para comunidades
marginadas. Se propone la implementacion de un programa integral de mejora
de viviendas y entornos, incluyendo procesos asociativos, legalizacion de
barrios, titulacion de predios y fortalecimiento de la banca publica de vivienda
para democratizar el acceso a crédito. También se aborda el mejoramiento de
viviendas rurales.

Una vez establecidos los elementos de propuesta politica a nivel global, es
importante especificar propuestas a nivel mas particular, enfocadas en la
lucha de las familias proletarias mas afectadas por la precarizacion laboral y
los bajos ingresos. Estas propuestas estan relacionadas con las Asociaciones
de Vivienda.
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Propuesta para una
transformacion del modelo de
provision de vivienda en Colombia:

Creacion de una Empresa Nacional Publica de Construccion: Se
l e propone establecer una entidad estatal encargada de la construccion
de viviendas, con el objetivo de garantizar la oferta de vivienda social o precios
accesibles para la poblacion. Esta empresa trabajaria en colaboracion con
el sector publico y los trabajadores, promoviendo la participacion de las
comunidades en la autogestion de viviendas.

6 Grupo empresarial de suministro de materias primas: Es necesario
A e Crear un grupo empresarial que provea de materias primas al sector
de la construccion, asegurando un suministro constante y a precios justos.
Esto contribuiria a reducir los costos de construccion y, a su vez, los precios
de las viviendas.

¢; Acceso al suelo urbano: Promover politicas que faciliten el acceso al
eD e suelourbano parala construccidn de viviendas asequibles, fomentando
la diversificacion de actores y evitando la concentraciéon de mercado.

Zl- Creacion de un programa de vivienda de arriendo publico: Se
e propone establecer un programa estatal que construya y administre
viviendas destinadas al arriendo publico. Estas viviendas estarian disponibles
para familias de bajos ingresos que no tienen capacidad para acceder a una
vivienda propia, para los estudiantes y para los jovenes de la clase proletaria
y popular que no tienen la suficiente estabilidad y seguridad laboral para
acceder a vivienda propia o a arriendos privados. El objetivo es garantizar el
acceso a una vivienda digna y estable para todos los ciudadanos.

o Congelamiento de las rentas: Se implementara un mecanismo de
e) o control de alquileres para evitar el aumento desmedido de las rentas.
Se estableceran limites a los incrementos anuales de los alquileres, basados
en indicadores economicos y sociales. Esto permitira proteger a los inquilinos
de aumentos excesivos y brindar estabilidad en los costos de vivienda.




» Subsidios al arriendo: Se otorgaran subsidios a las familias de bajos
(’ e ingresos para ayudarles a cubrir los costos de arriendo. Estos subsidios
seran proporcionales al nivel de ingresos y se ajustaran periodicamente para
mantener el acceso a la vivienda.

m»  Gestion y mantenimiento de las viviendas: El programa de vivienda
e de arriendo publico incluira la adecuada gestion y mantenimiento de

las viviendas. Se estableceran mecanismos para garantizar la calidad de las

unidades habitacionales y la pronta atencion a las reparaciones necesarias.

Fomento de Ila participacion comunitaria: Se promovera la
3;0 participacion de los residentes en la toma de decisiones relacionadas
con la gestién y mejoramiento de las viviendas de arriendo publico. Se crearan
espacios de participacion y se fomentara el sentido de pertenencia y cuidado
de las viviendas por parte de la comunidad.

() Promocion de la construcciéon sostenible: En la construccion
eV e de las viviendas de arriendo publico se dara prioridad a criterios de
sostenibilidad ambiental, utilizando materiales ecoldgicos y promoviendo la
eficiencia energética. Esto contribuira a reducir el impacto ambiental y los
costos de operacion de las viviendas.

l() Desarrollo y actualizacién de instrumentos de ordenamiento
e territorial: Se debe promover la implementacién de Planes de
Ordenamiento Territorial (POT) en los municipios, garantizando una
planificacién urbana adecuada y sostenible. Esto permitira un crecimiento
urbano planificado, evitando la informalidad y mejorando la calidad de vida
de los habitantes.

A Oorcio A UNA VIVIENDA DIGNA
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Mientras lo anterior se va materializando, miles de familias siguen luchando

por lograr su vivienda. Estas son familias en su mayoria encabezadas por

mujeres, y/o desplazadas, quienes no cuentan con condiciones laborales
estables, si no que por el contrario estan ancladas al trabajo temporal y a
actividades informales en donde los ingresos son minimos, y por tanto las

formas de ahorro y crédito son inviables bajo dichas circunstancias.

Se podrian identificar por lo menos tres situaciones estructurales que
atraviesan hoy las familias en cuanto a la vivienda en los sectores urbanos, y
sobre las que deben actuar las politicas publicas:

e e e e e e e e e e == === =y

Segmento | caracteristicas I

e -y

|

I I Son familias que no tienen seguridad en la tenencia ni derecho a unaI
vivienda digna, por el contrario son construcciones hechas con

I Asentamientos | materiales precarios, sin condiciones de iluminacion ni ventilacion, |

| A | sin equipamiento urbano y en donde ademas se vive en la constante |

I informales | zozobra por el hostigamiento de las autoridades, la estigmatizacion de I

| : comunidades aledafias y el control de las estructuras
narcoparamilitares.

-

G W A O A i ol B O O, e i s )

|
| Segiun datos del DANE 2020 en cuanto a la tenencia de la vivienda en l
nuestro pais son 6.038 hogares que viven en arriendo o subarriendo en I
las cabeceras urbanas, lo que equivale al 45,8%. Se habla entonces de
que cerca de la mitad de la poblacidén no tiene vivienda propia, y mas |
de la mitad de sus 1ingresos monetarios se van en el canon de arriendo [
deteriorando el consumo de otros bienes esenciales para la vida digna; I
para aminorar este costo, las familias buscan solucidén en lugares
periféricos viviendo en condiciones de hacinamiento y malas condiciones I
de la vivienda. |

I
I
I
i Arrendatarios
I
I
I

I I Se refiere a las familias que aunque pudieron acceder a los subsidios I
de vivienda, se encuentran pagando el crédito; bajo las actuales tasas
| | de interés superiores al 10% no tienen la seguridad juridica de la I
i - | tenencia y destinan buena parte de sus ingresos a una “interminable” i
I Familias con techo | deuda. Pero ademds, aun accediendo a la vivienda por programas VIS y I
| | |
| | |
| |

VIP, sufren actualmente nuevos problemas en relacidon al déficit

cualitativo, pues son viviendas con problemas estructurales en sus

cimientos, ubicados lejos de los centros laborales y sin equipamientos
I suficientes y adecuados.




En este sentido, es necesario propugnar por una politica de transicion, enten-
diendo la politica de vivienda como una herramienta fundamental para lograr
el derecho a la vivienda como bien social y no privatizado. Por ende, una
reforma a dicha politica debe contener los siguientes elementos:

- Siendo un pilar y soporte central para la generacién de vivienda, el
"t suelo ha estado concentrado en pocas manos y destinado para la
. especulacion inmobiliaria.

> Bancos de tierras “ "
1 Lados legalmentes pe;:n NO HAY SUELO URBANIZABLE".
. a .
Estan C?thzz administrat1viz o g
& ?Téhaado este instrumen
desa ais .

PLANEACION TERRITORIAL Y SUELD

e El tema de las cargas y beneficios debe ser revisado como mecanismo de presidén para
que se implemente y asi las constructoras realmente paguen por el usufructo que han
hecho del suelo.

e Destinar areas para que las OPVs puedan acceder al suelo.

Bajo el principio de produccidn social del suelo, acceder a suelo de renovacion
urbana.

e Predios de las SAE para las organizaciones de viviendistas.

- Las comunidades de asentamientos informales han intentando el dialego
: e interlocucién con las instituciones plblicas, la respuesta es la

. represion y romper con el tejido comunitario individualizando, sin

- dar garantias de reubicacién.

M:‘ 4 dispendiosa
" = .
- > "
) "l > LEGALIZAGION - - - > lenta
44 Al

) '* i i
LEGALIZACION, MEJORAMIENTO paliativa

BARRIAL Y REASENTAMIENTO

e Generar mecanismos de dialogo para el reconocimiento, legalizacion y
acondicionamiento doptimo de sus asentamientos.

e Desarrollar proyectos de esta naturaleza en donde se le contrate a estas
organizaciones para las obras de adecuacion y equipamiento barrial, utilizando
tecnologias modernas y limpias.

e La garantia constitucional del derecho al agua y saneamiento basico.

e La promocion de la gestion de estos servicios desde las empresas comunitarias.

*



* PROLETARIA

Si bien las OPV se plantean legalmente como figura asociativa para el
acceso a la vivienda, son instrumentos juridicos difusos, pues quedaron
absorbidos ante 1la 1légica de competencia con empresas privadas
. constructoras y promotoras de vivienda, su alcance y desarrollo ha sido

ALIANZRS _ Notiene capacidad técnica,
> PURLUEE crsemorenesiene administrativa y financiera.

COMUNITARIAS s, no tienen

lara
Son difusas, poco £ C‘.Ién y pueden

ASOCIATIVIDAD legi slacién ni financi ala produtcié"‘

ser desgastantes para

de \,-iu'ienda .

Fondos publicos destinados a asociaciones y empresas comunitarias.
Suprimir las talanqueras tributarias que desangran las ESAL (retencidn
en la fuente, software contables, tramitacion del régimen especial.
Apoyo técnico en lo contable, financiero y arquitectédnico.

Acceso a conocimiento técnico en bio-construccion.

Bancos de materiales, maquinaria y suelos.

- Es evidente que el 60% de los trabajadores estan en la

: denominada informalidad, y mas del 10% en el desempleo, esto

. se relaciona con pobreza y pocos 1ingresos que 1impiden el

© +acceso al subsidio y el crédito. deben re-valuarse estos

( . :modelos, para que la caracterizacion de las familias
- :corresponda a la realidad.

urnnm _-: que 1los diferentes gobiernos desde

décadas atrds han respondido han

g 2 » !
Pnl.ln'l"n . sido los mecanismos de

transferencias monetarias, como 1los
programas de “Familias en Accion” y
“Jovenes en Accion”, y que el actual

ESTHATEEIAS gobierno plantea mantener y ampliar.
FINANCIERAS

La busqueda de mecanismos financieros que superen el asistencialismo.
Centralizar los recursos destinados a estas familias para posibilitar
proyectos de gestion de los bienes de consumo colectivo.

Proponemos reglas de captacion de rentas dirigidos a fondos publicos
estratégicos en las modalidades de plusvalias por avances urbanos.

Una mejor distribucidén de cargas y beneficios que tienen los proyectos
urbanisticos.
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